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Resumen: La literatura especializada ha caracterizado, dentro de las dimensiones funda-
mentales de la ciudad neoliberal, a la urbanizacion cerrada. De esa manera, conforma parte
del paisaje de las distintas ciudades latinoamericanas. La edificacion cerrada continta prolife-
rando y diversificandose en sus formas, ubicandose en distintos territorios donde existan con-
diciones para su reproduccion. Este estudio tuvo como objetivo analizar las urbanizaciones
cerradas en las comunas de Puente Alto, La Florida, San Bernardo, Maipt, Penaflor, Padre
Hurtado y Talagante, ubicadas al sur de la ciudad de Santiago de Chile. La metodologia se
bas6 en informacion proveniente de permisos de edificacion, el portal inmobiliario Toctoc e
imagenes satelitales integradas a un software de siG. A partir de lo anterior, se examinaron las
caracteristicas de este tipo de complejos con el fin de evidenciar su comportamiento espacial.
Los resultados generales establecen una proliferacion tanto en las comunas que son parte
del limite urbano consolidado como en las que se encuentran fuera, asi como una gama de
tipologias orientadas a diversos estratos sociales, desde proyectos sociales hasta otros de lujo.
Pese a ser parte de la actual configuracion territorial de la zona de estudio, las urbanizaciones
cerradas presentan diferencias entre ellas y respecto del resto de construcciones aledanas, por

lo que perpetian procesos de fragmentacion espacial.
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Gated communities in the southern area of the city of
Santiago, 2010-2019

Abstract: The specialized literature has characterized closed urbanization as one of the
fundamental dimensions of the neoliberal city. Thus, it is part of the landscape of different
Latin American cities. Closed construction continues to proliferate and diversify in its forms,
being located in different territories where conditions for its reproduction exist. The objective
of this study was to analyze gated communities in the municipalities of Puente Alto, La
Florida, San Bernardo, Maipt, Penaflor, Padre Hurtado and Talagante, located south of the
city of Santiago de Chile. The methodology was based on information obtained from building
permits, the real estate portal Toctoc and satellite images integrated with GIs software. Based on
the above, the characteristics of this type of complexes were examined in order to demonstrate
their spatial behavior. The general results establish a proliferation both in the communes that
are part of the consolidated urban boundary and in those that are outside, as well as a range of
typologies oriented to different social strata, from social projects to luxury ones. Despite being
part of the current territorial configuration of the study area, the gated communities present
differences among themselves and with respect to the rest of the surrounding constructions,

which perpetuate processes of spatial fragmentation.

Keywords: urban growth, urban fragmentation, neoliberalism, gated communities.

Urbanizacdes fechadas na area sul da cidade de
Santiago, 2010-2019

Resumo: A literatura especializada tem caracterizado, dentro das dimensdes fundamentais
da cidade neoliberal, a urbanizagao fechada. Dessa forma, faz parte da paisagem das
diferentes cidades latino-americanas. A edificagao fechada continua a proliferar e diversificar-
se nas suas formas, localizando-se em diferentes territérios onde existam condi¢oes para a
sua reprodugao. Este estudo teve como objetivo analisar as urbanizagdes fechadas nas
comunas de Puente Alto, La Florida, San Bernardo, Maipu, Penaflor, Padre Hurtado e
Talagante, localizadas ao sul da cidade de Santiago do Chile. A metodologia baseou-se em
informacdes provenientes de licengas de edificacdo, o portal imobiliario Toctoc e imagens de
satélite integradas a um software de siG. Com base no que precede, as caracteristicas deste
tipo de complexos foram examinadas a fim de evidenciar o seu comportamento espacial. Os
resultados gerais estabelecem uma proliferacao tanto nas comunas que sdo parte do limite
urbano consolidado como nas que se encontram fora, bem como uma gama de tipologias
orientadas a diversos estratos sociais, desde projetos sociais até outros de luxo. Apesar de
fazerem parte da atual configuracao territorial da zona de estudo, as urbanizacoes fechadas
apresentam diferencas entre si e em relacdo as outras construcoes circundantes, pelo que

perpetuam processos de fragmentacdo espacial.

Palavras-chave: crescimento urbano, fragmentagdo urbana, neoliberalismo, urbanizagdo fechada.
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1. Introduccién

Dentro de las caracteristicas y atributos de la ciudad
latinoamericana global, se encuentran la fragmenta-
cion del espacio urbano, su segregacion residencial
en grupos de acuerdo con ingresos y la proliferacion
de objetos urbanos que mantienen una morfologia de
cierre, ruptura y quichres (De Mattos, 2002; Janos-
chka, 2002). Entonces, el medio urbano contempo-
raneo se encuentra atravesado por una pérdida pro-
funda del espacio puablico y bajo una primacia de lo

privado.

El modelo neoliberal de gobernanza urbana tie-
ne su expresion material en la ciudad de Santiago de
Chile, que no se encuentra ajena a las profundas des-
igualdades de los espacios urbanos a nivel latinoame-
ricano. Santiago también ha presentado, desde finales
de los noventa, una proliferacion de nuevos complejos
cerrados, ya sean de gran envergadura o de menor
tamano (Hidalgo et al., 2007). Al mismo tiempo, esta
morfologia se ha presentado tanto en el sector orien-
te de la ciudad, en donde se encuentran los grupos
de mayores ingresos, o de manera dispersa, donde se
encuentran las condiciones de presencia de suelo e in-

fraestructura que le permiten existir y reproducirse.

Este estudio tuvo como objetivo analizar las urba-
nizaciones cerradas en algunas comunas ubicadas al
sur de la ciudad de Santiago de Chile desde la cons-
truccion y la oferta de vivienda entre los afos 2010
a 2019 para establecer una espacialidad del area de
estudio, entendiendo que la espacialidad es el pro-
ducto social de las acciones y las relaciones sociales
materialmente constituidas (Montanez, 1999). Para
lograr esto se trabajé con informaciéon proveniente
del Instituto Nacional de Estadistica y de un portal
inmobiliario especializado. El sentido de una investi-
gacion de esta naturaleza corresponde a una materia-
lizacion de discusiones a nivel latinoamericano sobre
las urbanizaciones cerradas y su materializaciéon en
una zona de Santiago de Chile no tan documentada,

donde existen las condiciones para su proliferacion.

Este articulo se presenta de la siguiente manera:
en primer lugar, un marco teérico acerca de las ur-
banizaciones cerradas; posteriormente, los métodos y
las técnicas con las que se trabajo; en el apartado de
los resultados se presentan los elementos cuantitativos
obtenidos de las distintas fuentes de informacion, a la
vez que algunos atributos de algunos de los proyectos
con cierre y una tipologia emergente con base en au-

tores que han trabajado la tematica.

2. Marco tedrico

La literatura, en general, ha considerado los efectos
globalizadores, en conjunto con las politicas neolibe-
rales, como elementos fundamentales en la configu-
racion territorial de los espacios urbanos de la region
(De Mattos, 2002; Janoschka; 2002). En ese sentido,
la privatizaciéon de lo urbanamente publico posee su
expresién en una politica orientada a empresas priva-
das y agentes inmobiliarios, todo lo anterior con cier-
ta complicidad de parte de Gobiernos metropolitanos

y locales (Lopez-Morales et al., 2012).

Por otra parte, dos conceptos esenciales explican la
compleja configuracién espacial de la ciudad latinoa-
mericana en conjunto con sus profundas contradic-
clones internas: fragmentacion y segregacion (Janos-
chka, 2002; Sabatini el al., 2001; De Mattos, 2002).
En efecto, la ciudad latinoamericana se encuentra a
travesada por desigualdades internas que profundizan
una separacion estructural entre un polo de alta renta
y una periferia marginalizada (Janoschka, 2002). La
segregacion corresponde a una separaciéon de grupos
humanos principalmente por su nivel socioeconomi-
co 0 sus caracteristicas culturales, lo cual establece
concentracién de estos y exclusion social (Sabatini et
al., 2001). Por otro lado, la fragmentacién se¢ mate-
rializa en quiebres de continuidad dentro del espacio
urbano a partir de limitaciones en el movimiento y el

acceso (Janoschka, 2002).

Las politicas de vivienda social tienen un impacto en

la configuracién de la segregacion y la fragmentacion
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al crear espacios de marginalizaciéon desde el Estado.
Desde la dictadura militar, la periferia de la ciudad de
Santiago fue receptora de vivienda social, tanto en lo
que se refiere a relocalizacion de campamentos, desde
una mirada de higiene social, como en los gobiernos
democraticos transicionales con la politica de pro-
duccién en masa de vivienda (Tapia, 2011; Hidalgo,
2005). En algunos casos, como consecuencia radical
de dichas visiones, se crearon guetos urbanos, verda-
deros espacios de marginacion social a partir de la lle-
gada masiva de poblacién sin un vinculo comun cla-
ro, donde la ausencia estatal marco, tras sus primeros
anos, nuevas logicas de poder internas relacionadas
con el narcotrafico. Junto con lo anterior, una moder-
nizacion neoliberal amparada desde los conceptos de
los Chicagos Boys (Vergara-Perucich, 2017), un grupo
de civiles que participaron activamente en el cambio
del modelo econémico chileno, formados en la escuela
homonima estadounidense, transformaron el espacio
en la materializaciéon de dicha ideologia al convertirlo
en un factor de capitalizacién inmobiliaria y proponer
una expansion urbanizadora como hasta entonces no

habia existido.

En los tltimos anos, se produjo una desconcentra-
ci6n de los grupos de mayores ingresos hacia nuevas
zonas de la ciudad en donde existe disponibilidad de
suelo (Sabatini et al., 2017). De esa manera, la segre-
gacién ha tendido a cambiar su patréon tradicional,
permitiendo la coexistencia en un mismo territorio de

grupos sociales diversos.

Irente al fin del Estado benefactor y el comien-
zo de las politicas neoliberales subsidiarias, donde los
privados se encuentran con libertad en la construc-
cion de ciudad, aparece nuevas formas de habitat y
residencia. Los objetos amparados en una logica co-
mercializadora del territorio, como shoppings y distri-
tos financieros, han sido acompanados por comple-
jos de vivienda que se articulan desde el encierro y
la seguridad. Es asi como las urbanizaciones cerradas
emergen dentro de este panorama general. Desde

finales del siglo XX, urbanizaciones de elite alejadas
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de los centros urbanos aparecen relacionadas con los
grupos de altos ingresos y la exclusividad (Janoschka,

2002; Borsdof, 2002).

La literatura acerca de las urbanizaciones cerra-
das posee dos grandes periodizaciones. La primera,
de caracter fundante, evidencia su aparicion desde los
noventa en términos generales y establece cuales son
los elementos identitarios de este nuevo objeto urbano
(Janoschka, 2002; Borsdof, 2002). La segunda se refie-
re a casos especificos a nivel de paises y ciudades que
corroboran, discuten o complementan dichas afir-
maciones, como ocurre en Argentina (Arizaga, 2003;
Carballo, 2002; Thuillier, 2005), Chile (Hidalgo,
2004; Hidalgo et al., 2007), México (Cabrales & Ca-
nosa, 2001; Enriquez, 2007; Contreras et al., 2018) o
Brasil (De Lima & Ribeiro, 2002; Souza, 2008).

El problema con las urbanizaciones cerradas es
que no poseen una definicioén tnica y comun aplica-
ble a todas las experiencias de las ciudades y los paises
latinoamericanos. Roitman (2016) establece que de-
pende de las condiciones particulares de cada region
y sus contextos. Edward Soja (2008) introduce las ur-
banizaciones cerradas con el concepto del archipiéla-
go carcelario. Las ciudades de las posmetrépolis en-
cuentran en su ideologia y comportamiento espacial
una obsesion con la seguridad que se traduce en en-
cierro, pérdida del espacio publico, control policial y
compra de armamento para la seguridad privada. La
ciudad fortificada tiene su origen en urbanizaciones
con acceso restringido y perimetros marcados cuya

finalidad es brindar proteccién del exterior.

Sobre las caracteristicas generales de las urbaniza-
ciones cerradas, existe cierto consenso acerca de dos
factores esenciales: los limites fisicos y el control de
acceso (Roitman, 2004; Hidalgo et al., 2007; Calle-
ja, 2018; Pfannenstein et al., 2017). Roitman (2004)
menciona que la dificultad de una definicién comun
se encuentra en la gran cantidad de espacios que se
mencionan como tal. Pese a dicha situacién, las urba-
nizaciones cerradas pueden ser clasificadas a partir de

la existencia de viviendas unifamiliares privadas, un
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espacio concebido desde su inicio como un lugar ce-
rrado cuya infraestructura solo es beneficiosa para los
residentes (Roitman, 2004; Calleja, 2018; Janoshka &
Glasze, 2003).

Algunas definiciones generales sobre los tipos de
urbanizaciones cerradas conllevan principalmente
una clasificaciéon econémica y de tamano. Asi, existen
ciertas urbanizaciones orientadas a sectores con altos
ingresos (Borsdorf, 2002; Cabrales, 2006; Pfannens-
tein et al., 2017), cuyos atributos y precios las convier-
ten en bienes de lujo y establecen claras diferencias en-
tre el “adentro” y el “afuera”. Otras estan orientadas
a sectores arribistas o clases medias altas (Borsdorf,
2002; Pfannenstein et al., 2017), cuyo atributo princi-
pal es ofrecer un estatus social. Por contrapartida, hay
urbanizaciones de interés social o subvencionadas en
donde el cierre se justifica por seguridad e imitacion
de los anteriores (Hidalgo et al., 2007; Borsdorf, 2002;
Pfannenstein et al., 2017; Roitman, 2016). Hidalgo
(2004) establece que las urbanizaciones cerradas co-
rresponden a proyectos de mas de cien viviendas, con
lo cual se diferencian formas de copropiedad. Tam-
bién existen microurbanizaciones o pequefios conjun-

tos (Pfannenstein et al., 2017).

Las urbanizaciones cerradas también tienen un
papel colonizador en los espacios rurales cercanos a
los centros urbanos consolidados (Cabrales, 2006).
Las nuevas formas de habitar crean una ciudad dis-
persa, con discontinuidades y conexiones en red (Go6-
mez, 2011). En el caso chileno, se han integrado a
espacios rurales mediante la modificacién de la plani-
ficacion de los usos del suelo y la permisividad de la
division de predios agricolas (Hidalgo et al., 2007). De
esta forma, su proliferacién provoca una competencia
y la posibilidad, de parte de los agentes inmobiliarios,

de generar negocios con altas rentas.

Desde otra perspectiva, Roitman (2016) argumen-
ta una diferenciaciéon en torno una urbanizacién ce-
rrada real, con caracteristicas lujosas y un alto precio
de adquisicion que crea una diferenciacion social y

una fragmentaciéon profunda. En contraposicién, se

presenta una urbanizaciéon cerrada falsa, la cual co-
rresponde a los esfuerzos tanto de grupos vulnerables
como del Estado y de los privados en la construccién
de proyectos con cierre, ademas de cierta infraestruc-
tura que imita a las anteriores, inclusive en la utiliza-

ci6n de estrategias de marketing y publicidad.

Otra manifestacion de construccion de un espacio
urbano amurallado corresponde a las denominadas
“ciudades valladas”. Dicho tipo especifico de urbani-
zacion cerrada abarca proyectos de gran envergadu-
ra, construidos por etapas y ubicados en la periferia
de la ciudad (Hidalgo et al., 2007). En Chile, se en-
cuentran directamente relacionadas con las zonas de
desarrollo urbano condicionado (zODUC), que a partir
de la planificacién urbana regional crean infraestruc-
tura asociada. En su interior, presentan alta cantidad
de servicios y equipamiento que les otorga cierto gra-
do de autonomia en su entorno cercano. En Santiago,
las ciudades valladas han sido identificadas como edi-
ficaciones que poseen entre quinientas y mil vivien-
das. Se ubican en comunas periféricas como Puente
Alto, Penalolén y Huechuraba. Su orientacion social

tiende hacia sectores medios altos y altos.

Entre las consecuencias de las urbanizaciones ce-
rradas, se destacan la fragmentacion del espacio aso-
ciado a ellas, la creaciéon de verdaderas islas amura-
lladas y la diferenciacion entre adentro y afuera de
dichos complejos (Janoshka & Glasze, 2003; Roitam;
2006; Cabrales, 2006). La pérdida del espacio publico
es considerada como la principal amenaza de estos
proyectos, en la medida en que la exclusion social y
el encierro se transforman en los imperativos de cons-
truccion de ciudad (Hidalgo et al., 2007; Roitman,
2003). Por otro lado, algunos estudios han planteado
la posibilidad, en ciertos casos, de beneficios mediante
infraestructura y mejoramientos que se emplazan en
areas de acceso publico, fuera de las urbanizaciones,
que tienden a matizar los juicios al respecto (Contre-

ras et al., 2018; Pfannenstein et al., 2017).

En torno a la explicacién del surgimiento de las

urbanizaciones cerradas, una primera aproximacioén
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corresponde a la exclusion de grupos mediante el po-
der adquisitivo que poseen los sectores ricos de la so-
ciedad (Borsdorf, 2002; Roitman, 2004). El aumento
de los indices de criminalidad y la sensacion de miedo
generalizada son otros elementos que apoyan la ne-

cesidad de seguridad y encierro (Diaz & Ortiz, 2014).

De manera mas consensuada, el ejercicio politi-
co territorial es considerado como la principal causa
de la apariciéon de las urbanizaciones cerradas. La
gobernanza neoliberal del espacio presentd como
atributos fundamentales la privatizaciéon del espa-
cio publico y una liberalizacién de los suelos, con lo
cual se establece que es el mercado quien regula tan-
to la ciudad como el comportamiento de las perso-
nas (Borsdorf, 2002; Roitman, 2004; Hidalgo et al.,
2007; Janoshka, 2002).

Otra postura plantea que el Estado, al ser inca-
paz de ofrecer ciertos servicios a los habitantes de la
ciudad, ha hecho intencionadamente que estas nece-
sidades sean satisfechas por parte de los privados. En-

tonces, los grupos familiares encontraron proteccion
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en las urbanizaciones cerradas (Pfannenstein et al.,
2017). La fortificacién es una consecuencia tanto de
las modernizaciones neoliberales como de los intere-
ses locales en propiciar un determinado urbanismo

proempresarial.

En este estudio en particular, tomaremos como
referencia las urbanizaciones cerradas como fenéme-
nos transversales dentro de la ciudad latinoamericana,
considerando las diversas diferencias entre sus manifes-
taciones y la persistencia del factor de exclusividad en

su forma mas radical y alejada de otros grupos sociales.

3. Metodologia

El area de estudio correspondié a las comunas de
Puente Alto, La Florida, San Bernardo, Maipu, Pefia-
flor, Padre Hurtado y Talagante de la Regién Metro-
politana de Santiago, como se presenta en la Figura 1.
Estas comunas estan ubicadas en la periferia del li-
mite urbano consolidado y corresponden a espacios

tradicionalmente rurales.

Ubicacién a nivel Region

370000
1

6310000

A
<1

6300000

gl
T
) |

6290000

6280000

Il
Talagante

0

6270000

(o~
"»

ilbmetros

Metropolitana de Santiago

z
6310000

6300000

6290000

6280000

Ubicacién a nivel pais

6270000

6260000

1 1 1
310000 320000 330000 340000 350000 360000

Proyeccién WGS84 Huso 19S
Leyenda Escala 1:1.600.000
[ ] Limite Regional Fuente de datos: Instituto Nacional
I vea ce Estudio de Estadisticas
[___] oivision Comunal Fecha: 10 de mayo de 2020
Autor: Juan José Navarro Martinez

6260000

|
370000

FIGURA 1. Area de estudio

FUENTE: elaboracion propia a partir de base cartografica, Censo de Poblacion y Vivienda 2017 (Instituto Nacional

de Estadisticas [INE], 2017).
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La fuente de informacion son los permisos de edifi-
cacion entre los afios 2010-2018 registrados en el Ins-
tituto Nacional de Estadisticas de Chile (2020), con los
cuales fue posible localizar los proyectos que se encuen-
tran en el area de estudio durante dicha temporalidad,
que es la disponibilidad de datos a la hora de realizar
el estudio. Estos permisos se trabajaron de manera geo-

rreferenciada y se integraron al software SIG ArcGIS.

Con los datos anteriores, solo es posible acceder
a todo lo construido. Para definir cuales de aquellas
construcciones correspondian a urbanizaciones ce-
rradas, se usaron como referencia las descripciones de
la literatura revisada (Janoschka & Glaze, 2003; Roit-
man, 2004; Hidalgo et al., 2007; Calleja, 2018; Pfan-
nenstein et al., 2017), buscando encontrar portones
de acceso, casetas de guardias y espacios interiores
cercados, y se analizaron los permisos con imagenes
satelitales de Google Earth. En los casos en que no
fue posible encontrar algin atributo de discontinui-
dad del espacio ptblico, no existieran imagenes o el
proyecto atn no estuviera totalmente terminado, no

fueron considerados como urbanizaciones cerradas.

Esta primera aproximacion se fue complementado
con la oferta presente en el portal inmobiliario Toctoc
(1construye, 2020), desde donde se accedi6 a precios
de vivienda, ubicaciéon y caracteristicas generales. Fi-
nalmente, se confeccionaron cartografias sintéticas

acerca de la construccién de urbanizaciones cerradas.

Por otra parte, con la descripcion de los proyectos
y las caracteristicas generales evidenciadas con el ca-
tastro construido se elaboraron tipologias de urbani-
zaciones cerradas para el area de estudio. El proceso

metodologico se resume en los siguientes pasos:

1. Catastro de las urbanizaciones cerradas cons-

truidas a partir de las fuentes de informacion.

2. Analisis de las caracteristicas de cada com-
plejo: se trabajoé principalmente desde tres
perspectivas: a) precios de las viviendas,
b) caracteristicas internas de los complejos y

c) publicidad.

3. Establecimiento de tipologia: se hizo una
revision bibliografica en torno a estudios de
otros autores para evidenciar cuales son los
principales atributos que pueden definirlas y
de qué manera realizar una discriminacion

aplicada al caso de estudio.

4, Resultados

En términos macro, previo a la temporalidad de este
estudio, la ciudad de Santiago de Chile estuvo atrave-
sada por dos grandes procesos en torno a la vivienda.
El primero se desarroll6 durante la dictadura militar
de Augusto Pinochet Ugarte y se caracterizé por la
relocalizacion de campamentos que se encontraban
dentro del anillo urbano de la ciudad y en el sector
oriente —zonas que mayoritariamente posee la po-
blaciéon con mas altos ingresos del pais— hacia zonas
periféricas de Santiago. Esta situaciéon se acompand
de vivienda social, de una expansion del limite urba-
no y de una nueva legislaciéon que planteé al suelo
como un bien no escaso y permitié su trazabilidad en
el mercado. El segundo proceso, ubicado temporal-
mente en la década de los noventa, parti6 de un pro-
fundo déficit de vivienda vy significé la construccion
masiva de viviendas sociales en espacios de la perife-
ria de la ciudad, a la que vez que se ofrecia un incen-

tivo privado mediante subsidios para clases medias.

La disponibilidad de superficie para urbanizar
y los precios de suelo menores que los del centro y
el oriente de la ciudad son los factores primordiales
que explican la proliferacion de proyectos inmobilia-
rios en las comunas estudiadas. Puente Alto, Maipu y
La Florida lograron un crecimiento exponencial de
acuerdo con los resultados que arrojan los censos de
1992 y 2002 (Instituto Nacional de Estadisticas) y se
convirtieron en las comunas con mayor poblacion del
pais. Lo anterior se explica a partir de las politicas de
vivienda social y subsidiable en la década de los no-

venta, como mencionamos.

Los permisos de edificacién nos permiten, en pri-

mera instancia, establecer zonas en torno al desarrollo
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inmobiliario segtn si corresponden a departamentos
o viviendas unifamiliares. En la Figura 2 se presentan
los permisos de edificaciéon provenientes del Instituto

Nacional Estadisticas en las comunas estudiadas. Del
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Revista Perspectiva Geografica

total de 442 permisos de edificaciéon, 137 correspon-
den a departamentos y 305 a casas; en ese caso solo

fueron tomadas las que poseen desde diez unidades

en adelante.

Permisos de edificacion

area de estudio
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FIGURA 2. Permisos de edificacion en el drea de estudio

FUENTE: elaboracion propia con base cartografica, Censo de Poblacion y Vivienda 2017 (INE, 2017) y permisos de
edificacion del Instituto Nacional de Estadistica (INE, 2020).

De manera general, las zonas de desarrollo en al-
tura tienden a presentarse en sitios especificos como la
zona norte de la comuna de La Florida, cuya concen-
tracion de edificios de departamentos (91 en total) es
mayor que en el resto de las comunas. Una situacion si-
milar ocurre en Maipti, donde existe un eje en el sector
septentrional. San Bernardo posee desarrollo vertical

en su centro, fenémeno que se repite en Puente Alto.

Referente a la construccion de vivienda y su distri-
bucioén, corresponde a 81 en Puente Alto, 45 en Padre
Hurtado, 27 en San Bernardo, 24 en Maipu, 21 en
Penaflor, 3 en La Florida y 3 en Talagante. De esta

manera, existe una mayor proliferacion de este tipo

de construccion en tres ejes: Puente Alto, San Bernar-
do direccién sur y la continuidad entre Maipt, Padre
Hurtado y Pefiaflor. En estos casos, la explicacion se
encuentra relacionada con la presencia de suelo para
urbanizar y la expansion del area urbana consolidada
en términos generales, auspiciada en gran medida por
la planificacion local y regional que en las tltimas dé-
cadas ha aumentado el suelo para urbanizar, ademas
de que el Plan Regulador Metropolitano de Santiago
establece a San Bernardo como una de las principales
comunas con suelo disponible. Los planes reguladores
comunales han generado zonificaciones relacionadas

también con la expansion urbana. Por otro lado, los

Urbanizaciones cerradas en el area sur de la ciudad de Santiago, 2010-2019
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permisos por sobre las cien unidades de vivienda co-
rresponden a 137. De este grupo, 9 sobre pasan las
quinientas unidades y se ubican en Puente Alto, San
Bernardo, Padre Hurtado y Peniaflor, lo que refleja un

sentido de expansion urbana en estos espacios.

En el caso especifico de las viviendas unifamiliares
tipo casa, como se mencion6 en el apartado de la me-
todologia, con la ayuda de imagenes satelitales se dis-
criminé si estas correspondian o no a urbanizaciones
cerradas. Del total de 305 proyectos, 214 contenian
algunos de los aspectos relacionados, como casetas de

guardias y portones de acceso.

Esta descripcion general nos permite establecer
la forma en que el espacio urbano se expandi6 entre

la temporalidad 2010-2018. En los primeros anos se

300000 320000 340000 360000
1 1 1 1

encuentra la mayor cantidad de viviendas unifamilia-
res, mientras que los departamentos despegan desde
el 2014 en adelante. Esto puede ser explicado a partir
de un avance de la oferta vertical hacia zonas alejadas
del centro historico, donde los departamentos existen,
al mismo tiempo que se presentan ajustes de la regu-
lacién local que permiten construir en altura, como

en el caso de La Florida.

Pasando a los resultados de la base de datos elabo-
rada a partir de la oferta inmobiliaria encontrada en
el portal Toctoc, corresponde a 152 en total y se pre-
senta en la Figura 3. De aquellos, 75 son de tipo casa
y 77 son departamentos, lo que nos da una nocién de
aproximacion a que en el area de estudio se construye

una cantidad similar de cada cual.
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FIGURA 3. Proyectos inmobiliarios en area de estudio

FUENTE: elaboracion propia con base cartografica, Censo de Poblacion y Vivienda 2017 (INE, 2017) y proyectos

inmobiliarios de portal Toctoc (IConstruye, 2020).
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En términos de distribucion espacial, 60 se en-
cuentran en la comuna de La Florida, 24 en Puente
Alto, 23 en Maipa, 16 en San Bernardo, 15 en Pa-
dre Hurtado, 11 en Penaflor y 3 en Talagante. Estas
magnitudes permiten corroborar la primera aproxi-
macion obtenida mediante los permisos de edifica-
cién que sittan a La Florida y Puente Alto como las
principales comunas donde se concentra la oferta in-

mobiliaria.

En lo que se refiere a la denominacion de cada
uno de los proyectos, se destaca que 39 de ellos po-
seen el nombre de “condominio”, haciendo una
directa alusién a su condiciéon de entidad cerrada.
“Condominio”, en Chile, se refiere tanto a elemen-
tos de copropiedad como también al simil de las
gated cities norteamericanas y hace referencia a un
grupo de viviendas cerradas. Otros nombres que
destacan se vinculan principalmente a su relacion
con el entorno, con conceptos como “parque”, “va-

lle” o “jardines”.

Respecto a los precios de las viviendas, 85 proyec-
tos se encuentran en el rango de 1.000 a 3.000 UF?, 36
entre 3.000 a 4.000, 21 entre 4.000 y 6.000, y final-
mente hay 10 por sobre las 6.000 UF. Su distribucién
en torno a los mayores precios tiende a ser la siguien-
te: por un lado, se concentran en la zona oriente de
Puente Alto y La Florida y, por otra parte, en el sur de

Maipt y una parte de Padre Hurtado.

De toda la oferta encontrada en el area de estudio,
solo 32 (21%) corresponden a vivienda subsidiable.
Esta situacion significa que las familias de clases bajas
y medias pueden acceder a viviendas de hasta 2.200
UF (76.327 dolares). Para obtener dicha ayuda esta-
tal, un grupo familiar debe tener un ahorro previo,
dependiendo del subsidio en particular que quieren
obtener, y pertenecer a ciertos tramos de acuerdo con

la caracterizaciéon econémica del Registro Social de

2 Unaunidad de fomento (UF) corresponde a 34,37 délares ame-
ricanos.
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Hogares® que establece la vulnerabilidad social de

cada unidad.

El primero de estos subsidios corresponde a la de-
nominacién Ds19, que propone que las inmobiliarias
ofrezcan viviendas accesibles a grupos vulnerables,
con buena infraestructura y ubicacion, ya que su cri-
terio esencial es la integracion social. En el area de
estudio existen 8 proyectos orientados hacia este sub-
sidio. El segundo caso corresponde al subsidio DsO1,
que permite adquirir una vivienda de hasta 2.200 UF

y corresponde a 24 casos.

Respecto a las superficies, tienen una variacion
desde 27 a 217 m?* Las superficies mas bajas corres-
ponden principalmente a edificios de departamentos.
Ocurre en variados casos que los proyectos presentan
las caracteristicas de departamentos de un solo dor-
mitorio, por lo que en general los resultados terminan
siendo bajos al considerar solo las superficies minimas
de cada uno. El grueso de los proyectos posee entre

48 a 70 m?.

La distribucion de casos en relacion con la super-
ficie tiende a coincidir con el precio de las viviendas.
De esa forma, existe una correlacion entre ambas di-
mensiones: las viviendas de mayor tamaiio y precio se
encuentran en el oriente de Puente Alto y La Florida,

y al sur de la comuna de Maipu.

La oferta inmobiliaria presente en el portal inmo-
biliario Toctoc describe los atributos propios de los
distintos proyectos. Existen caracteristicas que son
compartidas por todos, dentro de las que se destacan,
por sobre todas, las condiciones de cierre. Aparecen
descripciones tales como cierre controlado, portones
eléctricos, seguridad privada y vigilancia mediante
circuito cerrado de television, entre otras. De esta for-
ma, se presentan las cualidades de las urbanizaciones

cerradas en torno a los limites fisicos y la seguridad

3  El Registro Social de Hogares es la forma de caracterizar el
nivel econémico de los hogares en el pais en torno a factores
como los ingresos, el nivel educacional y la cantidad de habi-
tantes.

Urbanizaciones cerradas en el area sur de la ciudad de Santiago, 2010-2019



Revista Perspectiva Geografica

(Roitman, 2004; Hidalgo et al., 2007; Calleja, 2018;
Pfannenstein et al., 2017).

Esta dimensiéon compartida en términos genera-
les posee una diferenciaciéon de acuerdo con los pre-
cios de las viviendas. Entre los proyectos subsidiables
aparecen principalmente caracteristicas de cierre tipo
portones o conserjeria. Sin embargo, a medida que
los precios suben aparecen otros, como el cercado
eléctrico, los perimetros demarcados y controlados,
alarmas, portones automaticos de acceso a espacios
interiores y domicilios. La seguridad sigue siendo un
atributo fundamental, aunque se diferencia de acuer-

do con el valor que tengan.

Si comparamos el equipamiento de los proyectos,
sucede una situacion similar: algunos proyectos subsi-
diables y con precios mayores presentan, dentro de sus
areas comunes, quinchos, areas verdes o plazas, juegos
infantiles, piscinas y estacionamientos para bicicletas.
Obviamente existen variacion es dependiendo de si se
toman los casos de departamentos o casas. Ahora, gim-
nasios, ciclovias o grandes parques interiores existen
dentro de los atributos de los proyectos de mayor pre-
cio, orientados a sectores mas acomodados. Inclusive
en el proyecto Condominio Entre Cerros de Talagante

se menciona su cercania con clubes de golf y tenis.

Los proyectos con mayor precio hacen gala de su ta-
mafio, como en Casa Quinta de Maipt: “¢quieres una
piscina, una cancha de fatbol, una casa en el arbol o
una huerta? En su inmenso jardin todo es posible: tener
un patio asi de grande te entrega la libertad de hacer
lo que se te ocurra. El espacio no volvera a ser un pro-
blema” (1construye, 2020). Dicha situacién también se
configura desde de la produccion social de naturaleza
como una capacidad por parte de los grupos sociales de
reproducir elementos naturales con fines paisajisticos,
ornamentales, recreativos y de acumulaciéon (Smith,
2008; Heynen, 2006). Sobre este altimo punto, tenemos
el caso de Alto Macul en la comuna de La Florida, que

menciona la presencia de 140 m? de reserva ecoldgica.

Los proyectos que se encuentran en la lejania de
las zonas mas urbanizadas de cada comuna explo-
tan su ubicacién con el proposito de presentar en su
oferta un entorno natural. La naturaleza se vuelve un
atributo de diferenciacion social ya que, pese a que
existe una presencia general de areas verdes en cada
proyecto, los de mayor precio son los que logran os-
tentar una mayor cantidad de superficie de este tipo.
En ciertos casos, aparecen espacios con vegetacion
artificial de libre uso, ya que no estan dentro de los
perimetros cerrados, como ocurre en Ciudad del Sol,
en Puente Alto, que posee un corredor central con
equipamiento publico, como juegos infantiles o in-

fraestructura deportiva.

Laguna del Sol en Padre Hurtado y Laguna
Condores en San Bernardo se salen de la norma
en comparacion con el resto de los proyectos, ya
que en ambos casos su elemento de definicion es la
presencia de lagunas artificiales producidas por la
empresa internacional Crystal Lagoons. Las lagu-
nas tienen un fin estético, pero también permiten la
realizacién de actividades deportivas durante todo
el ano. En su morfologia, simulan playas o paisa-
jes tropicales, como se muestra en la Figura 4. Este
atributo claramente establece una reproduccion de
naturaleza con fines acumulativos, a la vez que el
lujo y la exclusividad son fundamentales en su des-

pliegue espacial.

4.1. Hacia una tipologia de las

urbanizaciones cerradas

Los aspectos encontrados en este caso de estudio per-
miten retomar algunas ideas abordadas en el aparta-
do teodrico de este trabajo. En ese sentido, es posible
establecer, a partir de una discusién con otras inves-
tigaciones, dos tipos manifestaciones de las urbaniza-
ciones cerradas en el area de estudio: la primera, de
acuerdo con su tamaflo, y la segunda depende de su

orientacion social y su precio.

Juan José Navarro Martinez
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FIGURA 4. Proyecto Laguna Condores en San Bernardo

FUENTE: Inmobiliaria SOCOVESA (2020).

En el primer caso, se distinguen cuatro niveles se-
gin el tamafo. Un primer nivel, que puede ser deno-
minado microurbanizacién cerrada (Pfannenstein et
al., 2017), reconocido de esa manera en la literatura
debido a su tamano reducido. En el area de estudio,
a partir de los permisos de edificaciéon fue posible es-
tablecer la presencia de pequenas urbanizaciones que
no sobrepasan las 40 unidades. Su morfologia corres-
ponde a una construcciéon con base en una pequefia
calle desde la cual se orientan viviendas en ambos
sentidos que poseen un portoén de acceso tnico. Este
primer nivel, como muestra la Figura 4, no posee una
gran superficie ni demasiada infraestructura asociada
y utiliza el espacio disponible en medio de sectores de

vivienda ya consolidados.

El segundo nivel ocupa una cantidad de vivien-
das hasta las 100 unidades. En estos casos, puede
asociarse a un proyecto que en si mismo no presenta
una cantidad grande de unidades, como el caso pre-
sentado en la Figura 4. También se asocian a proyec-
tos mas grandes en construccién por etapas. Algunos

ejemplos se ubican en Hacienda el Pefién en Puente

alto, Condominio Caupolican en Pefiaflor o Casa

Quinta en Maipu.

El tercer nivel esta por encima de las 100 vivien-
das. En este caso, mas que en el anterior, se encuen-
tran asociados a proyectos mas grandes que se cons-
truyen por etapas. Asi, los permisos son autorizados
por un sector especifico de la urbanizacién, de mor-
fologia cerrada tipo condominio. En algunos casos,
se encuentran asociadas a las ciudades valladas como
parte de grandes urbanizaciones cerradas. Otro ele-
mento diferenciador con el caso anterior es que pro-
lifera una mayor cantidad de espacios comunes in-
ternos como plazas y areas verdes, como se presenta

en la Figura 5.

En el cuarto nivel, por sobre las 500 viviendas, es
visible una extensién en términos de superficie: son
las denominadas “ciudades valladas” (Hidalgo, 2004).
En ocasiones, no se encuentra un acceso principal
controlado, ya que se ubican en avenidas principa-
les, por lo que existen espacios abiertos y cerrados en

forma de condominios. A partir de la observacion de
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imagenes satelitales, también se encuentran areas ver-

des o corredores centrales que son de uso publico.

La proliferacion de estos distintos niveles esta en
directa relacién con su ubicacién y con la superficie
disponible para construir urbanizaciones, ya que la
ciudad presenta escasez de suelo y las comunas estu-
diadas, al encontrarse en las afueras del area urbana
consolidada o fuera de esta, permiten su apariciéon. En
el caso del primer nivel, aprovechan servicios existen-

tes en areas residenciales consolidadas, generalmente

cercanas a los centros administrativos y comerciales
de las comunas; de alli su morfologia. A medida que
aumenta la cantidad de viviendas existe una tenden-
cia a ubicarse en las zonas periféricas de las comunas
del area de estudio. En el caso de las ciudades valla-
das, debido a su tamafo, se ubican en donde existe
uso de suelo agricola, proyectando la mancha urbana
hacia nuevos limites. Obviamente dicha situacion es

auspiciada desde una planificacién urbana local que

permite cambiar el uso del suelo.

c¢) Laguna del Sol, urbanizacion cerrada por
etapas, comuna de Padre Hurtado.

d) Urbanizaciones cerradas proyecto f) Ejemplos de ciudades valladas, comuna de
Hacienda Los Conquistadores, Puente Alto

San bernardo

FIGURA 5. Ejemplos de urbanizaciones cerradas segun tamafo

FUENTE: elaboracion propia con base en Permisos de Edificacion INE (2020) y Google Earth (2019).

Por otra parte, segin la orientacion social y el precio
de la vivienda, las tipologias levantas se presentan en la
Tabla 1. Como Roitman (2016) manifiesta, pese a que
existe una proliferacién transversal de la urbanizacion
cerrada como modelo en términos socioeconéomicos,
existen elementos claros que permiten establecer una
polarizacién entre los lujos de los proyectos de elite y

los que se encuentran orientados a sectores vulnerables.

Dentro de la bibliografia consultada (Borsdorf,
2002; Hidalgo, 2005; Pfannenstein et al., 2017), se
plantea la existencia de diversos tipos de urbaniza-
ciones cerradas. Existe una primera urbanizacion,
llamada lfestyle, de elite o de lujo, cuyas caracteristicas
fundamentales son: alto precio, gran equipamiento
interno, calidad superior de vivienda y mecanismos

mas desarrollados de exclusion.
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Desde esa primera aproximacion, a veces se con-
sidera una tipologia intermedia que incluiria sectores
medios-altos emergentes que buscan diferenciarse del
resto de la poblacion con el acceso a cierto nivel de
exclusividad y servicios que las urbanizaciones cerra-
das otorgan. Generalmente, corresponden a familias
cuyas cabezas de hogar poseen estudios universita-
rios, de acuerdo con Borsdorf (2002). Respecto al
area de estudio, esta tipologia fue adoptada debido a
la existencia de viviendas con un precio mayor al de
las categorias mas bajas, pero que poseian diferencias
de infraestructura y exclusividad con respecto a las de
lujo. Al mismo tiempo, poseen espacios publicos aso-
ciados a las principales avenidas que las atraviesan,

areas que son de libre uso, sin seguridad ni vigilancia.

Revista Perspectiva Geografica

Posteriormente, se encuentran las viviendas orien-
tadas a sectores medios y bajos. Su caracteristica
fundamental es la ayuda por parte del Estado para
obtenerlas. En el caso de estudio, dialogan con la po-
sibilidad de obtenciéon de subsidios, los cuales pueden
ser complementados con crédito. Aqui la diferen-
claciéon se manifiesta en el tamano de las viviendas,
la superficie de los espacios comunes y la calidad de
los servicios asociados. Como bien menciona Roit-
man (2016), las viviendas para clases bajas tienden a
imitar la morfologia de las de lujo, o, mejor dicho, a
considerar la seguridad y el ingreso controlado como
beneficios, aunque estan lejos de obtener la misma
calidad de vida que en otros tipos de urbanizaciones

cerradas.

Manifestacion en el area de estudio

Ejemplos en comunas
estudiadas

Son las que tienen los precios mas altos,
que sobrepasan las 4.000 UF. Se diferencian

Condominio Entre Cerros (Talagan-
te); Casaquinta (Maipu); Bisas de

del resto por el tamaro de las propiedades
y viviendas, en conjunto con la infraestruc-
tura asociada. Siempre poseen controles
internos de acceso y vigilancia privada. En
el caso de los de mayor tamafio y enverga-
dura, se dividen en distintos condominios.

Chena (Maipu); Hacienda Lonquén
(Maipu);

Condominio Las Nalcas (La Flori-
da);

Laguna del Sol (Padre Hurtado).

Poseen caracteristicas similares al caso de
las primeras, aungue los elementos de lujo
como piscinas interiores, parques de gran
extension o lagunas artificiales no se en-
cuentran. Su diferencia fundamental tiende

Condominio Caupolican (Pefaflor);
Condominio Newén (Puente Alto);
Jardines de Penaflor;

Condominio Los Nogales (Padre
Hurtado);

Condominio Los Naranjos (Maipu);
Icalma Barcelona (La Florida).

Su principal elemento clasificador es la de-
limitacion del precio establecida por el sub-
sidio a la vivienda para sectores medios DSI.
La calidad de sus servicios e infraestructura

. . Caracteristicas elementales
Tipologia .
y atributos
Orientada a los sectores de
Vivienda mayores. i,ngresos. Exclusiv?dad
R y exclusion. Poseen densidad
de lujo baja o media. Elementos de
lujo.
Funcionan como proyectos
para incrementar el estatus so-
Vivienda cial, diferencidandose de otros
declase sectores. Poseen vigilancia pri-
mediay vada e ingresos controlados. La
alta calidad de servicios e infraes-
tructura es menor que en el aserelprecio.
caso anterior.
Precio moderado de vivienda,
satisfacen la demanda de pri-
Vivienda vacidad y seguridad. Poseen
declase infraestructura interna. Los
media tamanos de la vivienda son es-
tandarizados, igual que su ar- es menor a los anteriores.
quitectura.

Condominio Vistas del
(Puente Alto);
Condominio Los Cipreses (San Ber-
nardo);

Condominio Estancia Santa Cruz
(Padre Hurtado);

Condominio Borde Rio (Talagante).

Maipo
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Manifestacion en el area de estudio

Ejemplos en comunas
estudiadas

Corresponde al nivel mas basico de vivienda
cerrada. Se asocia al subsidio de integraciéon
social DS19. Presentan accesos Unicos, con-
serjeria y espacios comunes. Sus areas ver-
des son de tamaro pequefio. En ocasiones
son colindantes con proyectos de mayores
recursos.

Parque San Bernardo;

Parque Miguel Angel (Puente Alto);
Condominio Barrio Nuevo (Puente
alto);

Condominio Solé (Padre Hurtado);
Parque Pablo Burchard (Padre
Hurtado);

Parque Aconcagua Il (Padre Hur-
tado).

. . Caracteristicas elementales
Tipologia .
y atributos
Orientadas a sectores mas
vulnerables. Son parte de la
construccion de una ciudad
o cerrada ya que la seguridad es
Vivienda . vad 9
X | un atributo fundamental en la
de interés ) .
ial busqueda de vivienda. Pueden
socia ) .
poseer infraestructura y areas
verdes, aungue siempre de me-
nor tamafo que en las anterio-
res.
Edificios Relacionados con la ley de co-
de depar- propiedad, presentan acceso
tamentos controlado, porteriay vigilancia.

Su presencia en el area de estudio se rela-
ciona con el cambio en el uso de suelo ur-
bano que permite construcciones con mas
pisos. Tienden a concentrarse en el centro
de comunas como Maipu o San Bernardo.
En el caso de La Florida, estan asociados
principalmente a lineas de metro y zonas

de renovacion urbana.

FUENTE: elaboraciéon propia a partir de Borsdorf (2002), Hidalgo (2004) y Pfannenstein et al. (2017).

En torno a los edificios de departamentos, su pre-
sentacion en el area de estudio es variada. Por una
parte, pueden existir como bloques tinicos que llegan
arondar los 20 pisos. Por otra, pueden llegar a ser dos
o tres torres de similares caracteristicas. A medida que
aumenta la cantidad de bloques, los pisos son menos y

llegan a ser cercanos a los 4 o 5 pisos.

Las torres mas altas son las que presentan mayor
variabilidad interna, ya que poseen departamentos de
diversos tamarios, en ocasiones desde un dormitorio
hasta llegar a tres o cuatro. En el caso de los proyectos
de cinco o seis bloques, presentan, en términos gene-
rales, un par de modelos de departamentos que no

poseen tanta diferencia en cuanto a superficie.

5. Anadlisis y discusion

Dentro de las principales consecuencias que presenta
la proliferacién de la ciudad amurallada se encuen-
tra la fragmentacion del espacio (Janoshka & Glasze,
2003; Roitam; 2006; Cabrales, 2006). El espacio ur-
bano se construye a partir de discontinuidades dadas
por murallas, perimetros cerrados y controles de acce-
so. Dicha situacion no esta lejos de la realidad encon-

trada en el area de estudio, ya que, segtin los permisos

de edificacion, el 70% corresponde a urbanizaciones

cerradas.

Por lo tanto, se comprueba que la tendencia a la
pérdida de espacios publicos y el cercamiento de in-
fraestructuras son parte téonica del area de estudio.
Estas comunas comparten el patréon de construccion.
Desde la exclusion y la exclusividad (Hidalgo et al.,
2007; Roitman, 2003), también se presentan proyec-
tos de lujo en donde estan presentes grandes extensio-
nes de areas verdes, viviendas con mayor superficie y

equipamiento o lagunas artificiales.

Por otra parte, en algunos casos se presentan be-
neficios para zonas residenciales aledafas, aunque
esto no es generalizado. Estudios de otras ciudades
confirman dicha tendencia (Contreras et al., 2018;
Pfannenstein et al., 2017). En este estudio se constatd
la existencia de corredores centrales que funcionan a
modo de area verde accesible para todo el mundo, de
manera que se insertan alrededor de zonas residencia-
les en donde no existen tantas zonas de esparcimiento
con atributos similares. La problematica de esta situa-
cion es que aquellos espacios realmente conlleven una
coexistencia entre grupos sociales diversos, ya que de
todas formas existen espacios interiores cerrados, por

lo que prima la inseguridad y se mantiene la falta de
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una vida comun. Al mismo tiempo, si los proyectos
se ubican en las zonas mas alejadas de cada comuna,
pese a que existen dichos espacios no serian accesibles
para todo el mundo al ubicarse distantes de las zonas

residenciales de mayor data.

En torno a una explicacion sobre como se produce
la espacialidad encontrada en el area de estudio, exis-
ten elementos generales y estructurales que se articu-
lan y dan cuenta de sus implicancias, como revisare-
mos a continuacién. El neoliberalismo como politica
urbana provoc6 una mayor impronta de los agentes
inmobiliarios en la definiciéon de los parametros y los
tipos de proyectos. La posibilidad de generar ganan-
cias mediante la imposicién de un ideal de vivienda
segura tampoco puede ser dejado de lado, ya que se

presenta transversalmente en los grupos sociales.

Por otra parte, no hay que dejar de lado el papel de
las politicas locales, que acttian hacia dos direcciones.
En una primera aproximacion, tenemos la conforma-
cion de polos de desarrollo vertical, cuya expresion mas
acelerada se encuentra en la comuna de La Florida,
auspiciada también por su alta conectividad y por la
presencia de centros comerciales. Una segunda dimen-
sion se presenta en torno a cambios de usos de suelo y
zonificaciones hacia la superficie atin no urbanizada
completamente. Asi, cambios en el tamaifio de las pro-
piedades y la densidad de vivienda permiten crear nu-
cleos de elite que en ocasiones colindan con proyectos
de menor nivel social. De otra parte, Puente Alto, San
Bernardo, La Florida y Maipu fueron las principales
comunas receptoras de viviendas sociales desde la dé-

cada de los ochenta hasta principios de los 2000.

Los resultados presentados también se caracteri-
zan desde una proliferacion del encierro como modo
de vida. Edward Soja (2008) establece la idea de las
nuevas ciudades en donde la seguridad, la policia y las
murallas conforman un nuevo entramado complejo y
quebrado. El 4rea de estudio se configura a partir de
pequenas islas y parcelaciones de urbanizaciones ce-
rradas, las cuales se articulan a grandes avenidas. En

caso de las de mayor tamano y precio, poseen servicios

Revista Perspectiva Geografica

internos como centros comerciales, establecimientos
educacionales, centros de esparcimiento y gimnasios,

entre otros, que les dan una autonomia relativa.

En conjunto con lo anterior, existe una imitacion
de la seguridad de dichos proyectos de elite, pese a no
tener acceso a la misma calidad de vida (Roitman,
2016). Esto significa que siguen existiendo profundas
desigualdades: pese a que para cualquier familia pue-
de ser fundamental el tener un entorno apropiado
para vivir y la separaciéon de un adentro y un afuera
es algo beneficioso, la variedad de proyectos encon-
trados clarifica que existen diferencias en cuanto al

equipamiento y la infraestructura asociada.

Si la seguridad es una constante, la mayor presen-
cia de proyectos de altos precios también lo es. Los
resultados demuestran que gran parte de las urba-
nizaciones cerradas son concebidas para clases me-
dias altas y altas y que no existe posibilidad de mas
proyectos subsidiables pese a la existencia de zonas
residenciales de grupos medios y bajos en las comu-
nas estudiadas, a la vez que superficie disponible. La
ciudad crece, pero con una primacia de los sectores

medios altos y altos.

Llegados a este punto, se puede plantear la pre-
gunta sobre si las urbanizaciones cerradas son un
problema en si mismas. La respuesta general es que
lo problematico son sus efectos, ya sea por la frag-
mentaciéon del espacio y porque funcionan a modo
de provocacion de la segregacion residencial. Pueden
provocar una coexistencia, pero aquella existe sin po-
sibilidad de un punto de encuentro, de construir una
ciudad en comun. El encierro y la seguridad siguen
siendo los imperativos en la busqueda de una vivien-

da (Diaz & Ortiz, 2014).

6. Conclusiones

El panorama de la urbanizacién cerrada es complejo
y presenta serios problemas para su abordaje. Por un
lado, configura la construccion de la ciudad latinoa-

mericana, pero, por otra parte, sus efectos tienden a
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ser diversos, en una mixtura de caracteristicas locales
con la idea de una ciudad amurallada, que también
depende de los barrios y los sectores donde proliferen.
En el caso de las urbanizaciones cerradas de menor
tamano, su impacto tenderd a ser menor que con la
presencia de grandes condominios por sobre las cien

o doscientas viviendas.

En la actualidad, se presenta la discusion sobre si
la ciudad latinoamericana es menos segregada (Saba-
tini et al., 2017), al menos en su dimensiéon macro,
al existir sectores de altos ingresos mas disgregados
en diferentes zonas, lo que no necesariamente puede
ser asimilado como una integracion. Por una parte, la
segregacion presenta cierta disminucion, pero la ciu-
dad se encuentra mas fragmentada porque persiste la
tendencia a la desapariciéon del espacio publico por
cuenta de la bisqueda y la promocién de una vida
privada. Las avenidas principales beneficiadas con las
urbanizaciones cerradas pueden permitir una mejor

conectividad, pero unen islas cerradas.

Los problemas de la policia y la seguridad son te-
maticas claramente necesarias para abordar por parte
de los Gobiernos locales. Los indices de criminalidad
y victimizacién son consecuencia de una sociedad
desigual, en donde la sobrevivencia de ciertos grupos
solo es posible mediante conductas que provienen de
las normas sociales. Murallas mas altas, cercos eléctri-
cos y vigilancia privada parecen no ser la solucion de

fondo a dicha problematica.

La espacialidad encontrada en el area de estudio
se conforma a partir de fenémenos propios de toda la
region que dialogan y se vinculan con las oportuni-
dades que los territorios les entregan. Los Gobiernos
locales poseen una gran responsabilidad en la exis-
tencia de urbanizaciones cerradas y la labor de los
promotores inmobiliarios. A la vez, frente a la escasez
de suelo, las comunas periféricas o fuera del anillo ur-
bano consolidado se vuelven receptoras de las nue-
vas ofertas de vivienda, aunque, como se encontr6 en
la muestra de proyectos inmobiliarios, una cantidad

pequena de estos son subsidiables tanto para sectores

bajos como medios, lo cual puede conectarse, en futu-

ras investigaciones, con el déficit habitacional.
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