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La difusion de condominios en las
metropolis latinoamericanas.
El ejemplo de Santiago de Chile

KersTIN MEYER K., JURGEN BAHR?

RESUMEN

En el drea metropolitana de Santiago de Chile se observa desde los afos noventa
una creciente difusién de barrios privados que hoy en dia se encuentran en casi
todas las comunas periféricas. El articulo intenta analizar las causas y consecuen-
cias de este proceso. Un factor de influencia indudable es la globalizacién que se
expresa en la politica econdémica neoliberal. No obstante, existe una serie de otros
factores importantes. Una condicion previa, de todas maneras, es el mejoramien-
to de la infraestructura de transporte. Al otro lado, las grandes empresas inmobilia-
rias son poderosos actores en el desarrollo urbano. Asi, los deseos y decisiones
de compradores de viviendas son influenciados por las campanas de publicidad.
Se crea un estilo de vida tipico para las familias que habitan los condominios. La
estructura urbana resultante se puede caracterizar como fragmentada con una
separacion progresiva de funciones y espacios sociales.

ABSTRACT

In the Metropolitan Area of Santiago de Chile we can observe since the 1990s an
increasing dispersion of barrios privados that nowadays we can find in nearly all
peripherical comunas of Santiago. The article attempts to analize the causes and
consequences of this process. One factor, without doubt, is the globalization,
expressed in neoliberal economic politics. But there are more factors of importance.
The improvement of the transport infrastructure is to be regarded as a precondition.
On the other hand, the big real estate companies are powerful actors in the urban
development. Therefore, the wishes and decisions of buyers of real estate are
influenced by publicity campaigns. A typical lifestyle of families living in gated
communities is emerging. The resulting urban structure can be characterized as
fragmented with a progressive separation of functions and social spaces.
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Bajo la influencia de la globalizacién y la
politica econémica neoliberal, las metrépolis de
América Latina se transforman desde la década
de los noventa. La estructura espacial tradicional
de las ciudades cambia mediante un proceso Ila-
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mado fragmentacién. La “ciudad fragmentada”
resultante, se caracteriza por una separacion de
funciones y espacios sociales, que en muchos
casos resultan de la privatizacién de unidades es-
paciales.

2 Catedratico del Instituto Geografico de la Universidad
de Kiel, Alemania.



40 REVISTA DE

En el ambito de la vivienda, la polarizacion
socio-econdmica se articula en conformaciones
de segregacion de partes pequenas. Los ciudada-
nos de casi todos los estratos sociales se encie-
rran progresivamente en barrios con acceso res-
tringido (gated communities). Esto se debe al
miedo a la delincuencia, independientemente de
que haya o no subido realmente, pero mas adn,
al deseo de vivir en un lugar tranquilo cerca de la
naturaleza.

Mejoramiento de la
infraestructura de transporte

En todas las metrépolis latinoamericanas una
condicién previa del cambio de la estructura ur-
bana es el mejoramiento de la infraestructura de
transporte. La conexion optimizada permite inte-
grar muchas zonas, antes periféricas e inatractivas,
en el desarrollo urbano. Muchas veces los pro-
yectos son financiados por empresas privadas y
refinanciados mediante sistemas de peaje. La
ampliacion de las redes de transporte impulsa
una dindmica en el mercado inmobiliario, que
por su parte provoca el nacimiento de otras ins-
talaciones (por ejemplo, los malls). En la mayo-
ria de las ciudades dominan los proyectos de la
infraestructura vial, aunque en algunos casos tam-
bién se observan, inversiones en el sistema de
transporte publico.

En el Gran Santiago las inversiones se dirigen
desde mediados de los anos noventa a la exten-
sion del sistema vial, asi como a la red del Me-
tro. El Estado favorece la prolongacién de las au-
topistas (figura n® 1) mediante concesiones a con-
sorcios con capitales internacionales. La construc-
cién de carreteras contribuye en parte a la
privatizacion de espacios publicos, ya que habra
peaje en todas las nuevas autopistas. Una conse-
cuencia sera la exclusion de estratos sociales
menos pudientes de las nuevas conexiones v,
como reaccion contraria, el aumento de tréfico y
tacos en las demas calles.

Paso a paso, se transforma la circunvalacion
Américo Vespucio en una autopista sin cruces ni
semaforos: en el norte y oeste ya esta terminado
un tercio del anillo. Esta previsto cortar la distan-
cia del “barrio alto” (al este de la ciudad) con el
aeropuerto (oeste) mediante el proyecto ambicioso
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de la Costanera Norte, que ha sido muy contro-
vertido por razones ecologicas, ya que el tramo
central pasa por un tunel en el cauce del rio
Mapocho. Sélo la realidad demostrara si resultan
problemas con los altos niveles del agua.

La Carretera San Martin hacia Los Andes y la
construccion de la autopista de la Panamericana
al norte y sur llevan a una creciente
periurbanizacion. El radio de movimientos regu-
lares ha crecido més alla del Gran Santiago, de-
bido a que por la autopista se llega rapidamente
ala ciudad. Esto se refleja en un crecido nimero
de proyectos inmobiliarios cerrados (por ejem-
plo, en Rinconada de los Andes, en la Laguna de
Aculeoy alo largo de la Panamericana) los cua-
les en su publicidad ponen énfasis en instalacio-
nes para el tiempo libre. Hasta la fecha la mayo-
ria son de segundas viviendas, pero ya esta au-
mentando el porcentaje de viviendas principa-
les. Mas cerca, en Chicureo, al norte de Santia-
go, las ventas de los proyectos inmobiliarios han
aumentado en relacion con la apertura de la au-
topista privada Av. Pie Andino a mediados del
ano 2003. Ahora, por primera vez, existe una co-
nexioén directa al Barrio Alto tradicional, de don-
de se origina la mayoria de los compradores.

Otro factor que ha cambiado la estructura
urbana es la extension acelerada de la red del
Metro desde finales de los anos ‘90. El Metro es
el medio de transporte mas eficiente de Santiago
y ademas, muy seguro y limpio. Nuevas o alarga-
das lineas estan revalorando las partes afectadas
de la ciudad por una conexién mucho mas rapi-
day confortable. El resultado ha sido un rapido
cambio de estructura que se constata en la cons-
truccién de edificios de departamentos.

En el punto final de la linea 5 del centro a La
Florida, que se termino a fines de los noventa, se
ha desarrollado alrededor del mall Plaza
Vespucio, uno de los subcentros mas importan-
tes de Santiago. En esta zona existe un nimero
creciente de edificios de departamentos, muchos
de ellos en forma de condominios. Desde marzo
del 2004 hay una trama de la linea 5 a Quinta
Normal, donde ya antes se construian departa-
mentos.

Una fuerte revalorizacion social resulta de la
proxima prolongacién de la linea 2 hacia
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Recoleta. En esta comuna, mayoritariamente ha-
bitada por grupos sociales bajos, también se ob-
serva los primeros edificios de departamentos
cerca de las futuras estaciones. En La Cisterna
alguna gente esta retardando la venta de su casa
en la espera de un alza de los precios del suelo
con la apertura de dos estaciones mas de la linea
2, afinales del ano 2004.

A finales del 2005 habré una linea 4 de Las
Condes a La Florida, y desde ésta, hasta Puente
Alto. Esto trae los medios modernos del trans-
porte publico a varias comunas con un fuerte in-
cremento poblacional (INE, 2003), debido a la
difusion de condominios desde mediados de los
anos noventa. En La Florida la linea se bifurcara
para la conexion de esta zona con La Cisterna en
paralelo a la Av. Américo Vespucio. En ambos
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casos, ademas de una notable disminucién del
trafico individual, se lograra una consolidacion
o revalorizacioén, respectivamente, de los espa-
cios de estructura.

Barrios cerrados en América
Latina y Santiago de Chile

La variedad de manifestaciones locales difi-
culta el establecimiento de una tipologia de las
gated communities para toda América Latina (con-
dominios o barrios, conjuntos y urbanizaciones
cerrados/as o privados/as). Ademas, los criterios
de clasificacién mencionados en las publicacio-
nes no son uniformes. Mientras que, para Santia-
go de Chile, Meyer y Bahr (2001) combinan los
criterios de clase social, ubicacion y estructura
de la edificacion, Hidalgo et al. (2003) conside-
ran las bases legales del conjunto. Janoschka
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(2002, para Buenos Aires) pone énfasis en la po-
sicion dentro de la region metropolitana. Otros
autores usan varios criterios o no dejan recono-
cer tipologia alguna (Kohler, 2002 para Quito;
Coy y Pohler, 2002 para Rio de Janeiro y Sao
Paulo; Svampa, 2001 y Arizaga, 2000 para Bue-
nos Aires).

Sin embargo, si se generaliza la tipologia de
Meyery Bdhr (2001) y se agregan los criterios de
informalidad y extensioén, se dan los ocho tipos
mencionados en el cuadron®1, de las cuales se
encuentra la gran mayoria en todas las metrépo-
lis latinoamericanas. Los porcentajes, sin embar-
go, varian fuertemente. Entre los condominios
dominan conjuntos con casas unifamiliares (con-
dominios de casas). Para Lima, se tiene que con-
siderar, ademas, la manera informal y posterior
de instalacion de las medidas fisicas y espaciales
de control.

CUADRO N° 1.
TIPOLOGIA DE GATED COMMUNITIES EN LAS METROPOLIS DE AMERICA LATINA

las medidas.

altas.

ciones de pasatiempos al aire libre.

Tipo 1: Condominios exclusivos de la clase alta: ubicacion preferida en el territorio suburba-
no consolidado, que son a veces antiguos y tradicionales. Chalets individuales. Medidas
de seguridad extremas. Son frecuentes los campos deportivos exclusivos.

Tipo 2: Condominios periurbanos en la periferia creciente: clase social elevada. Anterior-
mente areas de uso agrario. Construccion individual en lotes grandes. Fuerte integracién
al paisaje y al uso del tiempo libre. Alta seguridad.

Tipo 3: Condominios de la clase media: ubicacion suburbana. Construccién estandarizada.
Frecuentemente casas adosadas. Lotes relativamente pequeiios. Equipamiento, seguridad
e instalaciones comunitarias varian segun clase social.

Tipo 4: Condominios con respaldo o subsidio estatal. Clase media baja hasta clase baja alta.
Construccion simple estandarizada. A veces, de varios pisos. Leves medidas de seguridad.

Tipo 5: Vecindades posteriormente cercadas: diferentes clases sociales. Reaccion ante proble-
mas urbanos. Cercado de calles, frecuentemente sin autorizacion legal. Informalidad de

Tipo 6: Condominios de Edificios: Edificios altos en areas de vivienda densificadas y céntri-
cas de la clase mediay alta. Instalaciones comunitarias extensas y medidas de seguridad

Tipo 7: Megaproyectos: ubicacion periurbana. Diferentes clases sociales y tipos de construc-
cion. Leyes de uso de suelo cambiadas. Infraestructuras de abastecimiento propias (co-
mercio, educacion, etc.) brindan el caracter de una pequena ciudad.

Tipo 8: Condominios de fines de semana o vacaciones: lejos del area metropolitana, instala-

Fuente: Elaboracién propia
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Desde la década de los anos noventa, los con-
dominios de Santiago se extendieron en ndimero
y variedad creciente en casi todas las comunas
suburbanas (Hidalgo et al., 2003) y también con-
quistaron, como condominios de edificios (tipo
6, véase cuadro n° 1) las comunas centrales de la
ciudad (figura n° 1). El mercado inmobiliario li-
beralizado y altamente especulativo, forma el
medio de cultivo ideal para la expansion de esa
forma de vivienda. Los condominios satisfacen
el deseo de un oasis de residencia segura cerca
de la naturaleza, ofrecen lugares seguros para los
nifos y el desarrollo de estructuras de vecindad,
como muestran las encuestas realizadas en Puen-
te Alto y Chicureo.

Las empresas inmobiliarias nuevas y grandes
estan siendo recién capaces de realizar conjuntos
de grandes dimensiones, lo que permite que las
casas estandarizadas se produzcan y se vendan
hoy en dia como si fueran mercancia. Las inver-
siones en el mercado inmobiliario de Chile to-
davia son de alto rendimiento, aunque menos
que a mediados de la década de los ‘90. Aun
con un 10% o mas del area construida desocupa-
da, el rédito es significativamente mas alto que
en el mercado de capitales, seglin estimaciones
de la Camara Chileno-Alemana de Comercio e
Industria. Como actor con un peso significativo,
las empresas inmobiliarias son capaces de mane-
jar la expansion de la ciudad a través de proyec-
tos propios, de dirigir lademanda hacia distintos
tipos de casas y de estimular los deseos y los
temores de los compradores a través de sus cam-
panas de publicidad.

La comuna de Huechuraba es un buen ejem-
plo para la influencia de las inmobiliarias en el
cambio de la estructura urbana. Antes del boom,
era un barrio de clases humildes al que era dificil
llegar. A comienzos de la década de los noventa,
cuando se termind la ultima etapa de la Av.
Américo Vespucio, la inversion inmobiliaria en
la zona comenzo a ser una opcion atractiva. Pri-
mero se realizaron algunos chalets individuales,
pero hoy se construyen cada vez mas casas en
condominios cerrados que se venden a la clase
media alta (C1) y a la clase media (C2).

Aparte de un colegio privado, pronto se ins-
talé un pequeno centro comercial. Desde la in-
auguracion del cercano mall Plaza Norte a fina-
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les del ano 2003 la zona dispone de un shopping
center grande y moderno para el abastecimiento
de todas las necesidades en alto nivel.

La estructura social de la comuna esta cam-
biando con cada condominio hacia los estratos
mas altos. Mientras que hasta fines del siglo pa-
sado solo una parte minima de la poblacion per-
tenecia a estratos sociales altos (1,3% ABCT,
5,3% C2) y un gran porcentaje de 24,2 % era del
estrato mas bajo E (ADIMARK, 2000), los datos
del censo 2002 evidencian el aumento significa-
tivo de los primeros y una disminucion de los
ultimos: 9,8% ABC1, 11,0% C2 vy 13,7% E
(ADIMARK, 2004). Los estratos altos estan ubi-
cados casi exclusivamente en el area donde se
concentran los condominios. Otro aspecto inte-
resante es que en los anuncios inmobiliarios ya
no hay diferencia entre Huechuraba y el Barrio
Alto tradicional del este de la ciudad (En Internet
http://www.multipropiedades.cl).

Motivos principales y
metodologia de la investigacion
empirica

;Por qué motivos grandes porcentajes de los
pertenecientes a estratos sociales medios y altos
se trasladan a barrios cerrados o encierran sus
barrios posteriormente? ;De veras son la
globalizacion, los crecientes contrastes sociales,
el aumento de la delincuenciay violencia? ;Exis-
ten restricciones por el mercado inmobiliario,
dominado por grandes empresas con cada vez mas
capitales internacionales? ;Ya no hay alternati-
vas a la vida en un “ghetto” enrejado? ;O se re-
flejan en el desarrollo del mercado inmobiliario
los deseos de la gente, que se retira en su enclave
de autosegregacion para huir del ruido, la veloci-
dad y la contaminacién del medio ambiente en
las grandes ciudades, que suspira por tranquili-
dad y una casa con jardin, que desea un lugar
seguro para que los nifos puedan jugar? ;Y, qué
cambios hay en los lugares de accion después de
la mudanza a un barrio cerrado que, en muchos
casos, se encuentra en otra parte de la ciudad
que la vivienda anterior? ;En qué lugares la gente
hace sus compras, dénde van los hijos al colegio
y donde se pasa el tiempo libre?
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Para contestar estas preguntas, dentro de un
extenso proyecto de investigacion, se encuestaron
por un lado 127 futuros compradores de vivien-
das en la feria inmobiliaria “Expovivienda 2003”
en Santiago, qué aspectos les importan al com-
prar una vivienda, qué tipo de vivienda preferi-
rian y en qué comuna o zona comprarian. Por el
otro lado se hicieron 153 encuestas detalladas
con habitantes de condominios seleccionados
entre mayo y septiembre 2003. La tematica de
las encuestas fue la siguiente: datos generales al
cambio de la vivienda con hincapié a los crite-
rios de eleccién del barrio cerrado, estilo de vida
y lugares de accion, satisfacciéon con lavida en el
condominio, estructura demografica y social.

La eleccion de los lugares de las encuestas
refleja la difusién cuantitativa y espacial de los
tipos de condominios (cuadro n°1) relevantes para
el mercado inmobiliario santiaguino. En concre-
to: Santuario del Valle en La Dehesa (tipo 1),
Polo de Manquehue en Chicureo (tipo 2), El Car-
men de Huechuraba (tipo 3, C1), tres pequenos
condominios muy similares en La Reina: Simén
Gonzalez, Las Acacias, La Araucaria (tipo 3, C1),
Jardin de Floresta en Penalolén (tipo 3, C2), Jar-
dines de la Vina en La Florida (tipo 3, C2), Par-
que Central en Quilicura (tipo 3, C2), Arboleda
de Gabriela y Nuevo Siglo en Puente Alto (am-
bos tipo 3, C3), ademas que Jardin del Centro en
Santiago (tipo 6).

Evaluacion de la encuesta en la
“Expovivienda 2003”

Casi 80% de los encuestados visitaron la fe-
ria porque querian comprar una vivienda en un
futuro préximo. Por eso, sus respuestas presen-
tan una buena imagen de los deseos e ideas de
este tipo de compradores, especialmente de la
clase media, porque la oferta se concentré en los
segmentos de precios bajos y medios. Fueron
expuestas solamente muy pocas urbanizaciones
que tienen como grupo de destino las clases
ABCI1. Las clases sociales se reflejan en las su-
mas de inversion que indicaron los encuestados:
la mayoria por debajo de las 2000 UF3, mas del
20% incluso, por debajo de 1000 UF.

3 UF = Unidad de Fomento, correspondiente a
$17.229,62 chilenos el 20/08/04.
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El cuestionario contiene una lista de 15 posi-
bles motivos de la compra, que hubo que
posicionar en una escala de uno (sin importan-
cia) hasta cinco (muy importante). No extrana
que para mas del 90% el precio era importante o
muy importante. Mas que una excelente ubica-
cion central, una buena conexioén del transporte
publico o vial era, para casi el 90%, importante
o muy importante. Esto acenttia la calidad de una
moderna infraestructura del transporte. Por lo tan-
to, la distancia al puesto de trabajo interesaba
menos que otros aspectos. Igualmente, la distan-
cia a buenos colegios y a locales o centros co-
merciales, apenas para la mitad, era importante
o muy importante. En Santiago la red de locales
comerciales y, entretanto, también de los malls,
esta muy densa y dispersa por toda el area metro-
politana (Salcedo, 2003: 113) y, ademas, porque
la gente normalmente hace sus compras usando
el auto, y en este caso, la cercania no juega un
rol decisivo.

Un lugar seguro para que los nifos puedan
jugar, era importante o muy importante para mas
del 80%. Igual porcentaje requeria buenas medi-
das de seguridad. Ambas afirmaciones dejan su-
poner que la mayoria se interesaba por una casa
en un barrio cerrado, a pesar que en la pregunta
correspondiente esta respuesta fue poco asevera-
da. Comparado con eso, una urbanizacién con
varios servicios obtenia poca importancia,
equipamiento deportivo, incluso menos. La esté-
tica de la arquitectura, por otra parte, para tres
cuartos era importante o muy importante, casi el
mismo porcentaje requeria una casa con finas
terminaciones.

Entre los encuestados a casi el 80% les im-
portaba la ubicacién en un entorno con lindo
paisaje, alrededor de dos tercios queria una casa
con jardin. Un poco menos que la mitad,
correspondientemente, preferia una casa indivi-
dual, més del 20% explicitaba que buscaba una
casa en un condominio. El deseo de una casa
individual en algunos casos no era real, porque
al mismo tiempo a muchos les habria gustado
comprar en una zona céntrica, donde este tipo
de construccion no existe, por lo menos no como
casa nueva.

Quienes querian comprar un departamento,
en su gran mayoria indicaron comunas centrales,
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donde tipicamente se construyen edificios de de-
partamentos, como zonas preferidas. La comuna
de Santiago encabeza la lista, seguida por Provi-
dencia, Las Condes y Nufoa, ademés de San
Miguel y Quinta Normal. Combinando los crite-
rios de precio y ubicacién, varios encuestados
explicitamente estaban buscando en la zona del
“subsidio de renovacién urbana”*. Queda claro
que el programa de la Municipalidad de Santia-
go para la repoblacion del centro no pierde su
objetivo. Asi, entretanto, en la comuna de San-
tiago se construyen mas departamentos que en
Las Condes, donde durante anos hubo la canti-
dad mas grande de departamentos nuevos.

La encuesta de los visitantes de la
“Expovivienda” demuestra que los clientes acep-
tan la oferta de las empresas inmobiliarias. La
mayoria ya tenia mucha informacién y sabia qué
buscaba. Las preferencias de compradores de vi-
viendas son mucho mas diferenciadas de lo su-
puesto. No es el miedo a la delincuencia el argu-
mento sobresaliente, sino que igual importancia
tienen aspectos que reflejan el deseo de una vida
tranquila en un entorno de lindo paisaje.

Esta afirmacion se basa en el hecho que mu-
cha gente suspira por menos ruido, trafico, velo-
cidad y anonimato de la metrépolis, buscando
calma y naturaleza. No obstante, nadie quiere
prescindir de las adquisiciones modernas y por
ende, llegar por una buena conexién del trafico a
su puesto de trabajo, colegios, lugares de com-
prasy de tiempo libre. Asi, hay que temer que el
area construida de Santiago se extienda mas vy al
mismo tiempo, aumenten los flujos del trafico.

Evaluacion de la encuesta con
habitantes de condominios en
Santiago

Como no se puede verificar los deseos de
compradores potenciales, ldgicamente, es mucho
mas concreto lo senalado por habitantes de con-
dominios sobre su motivacioén y estilo de vida.
;Qué relacion hay entre deseo y realidad y como
es, en concreto, la vida en un barrio cerrado?

4 En la comuna de Santiago y unos barrios circundantes
el Estado estimula la venta de viviendas nuevas inde-
pendientemente del ingreso con un subsidio de 200
UF.
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Motivos de la eleccion de la
vivienda

Consultados por los motivos de la mudanza
a un condominio, los encuestados pudieron ele-
gir entre respuestas pre-formuladas. Se les pidi6
indicar el orden de las tres razones mas impor-
tantes. Decisivo para la mudanza en un condo-
minio, para la mayoria, era vivir en un entorno
tranquilo, incluso en Jardin del Centro en Santia-
go (figuran® 2). El deseo por un lugar asegurado
contra el trafico para que los ninos puedan ju-
gar®, era de mayor importancia que el miedo a la
delincuencia, citado casi siempre en la literatu-
ra, que sélo en pocos conjuntos obtiene mucha
respuesta. En particular, en las urbanizaciones de
la clase media alta con terrenos grandes, muchos
encuestados eligieron un condominio porque
querian vivir en una casa con jardin. En Santua-
rio del Valle y Nuevo Siglo muchos pusieron
énfasis en el aspecto “vivir en un entorno con
lindo paisaje”. El hecho de ser una vivienda nue-
va fue un argumento para comprar dentro de un
condominio, especialmente para los habitantes
de Jardin del Centro, Jardines de la Vina y El
Carmen de Huechuraba. La construcciéon
estandarizada de los condominios posibilita pre-
cios significativamente mas bajos para cada vi-
vienda y un equipamiento mas amplio que en
una casa de libre construccion. Estas ventajas del
condominio afirman particularmente los habitan-
tes en las urbanizaciones mas caras y en Jardin
del Centro. Ya que mas de la mitad de los
encuestados antes de la mudanza no era dueno
de su vivienda, otro motivo importante es la ad-
quisicion de propiedad inmobiliaria. En una pre-
gunta abierta por los motivos concretos de la
mudanza muchos contestaron de esta manera.

Una segunda pregunta por las razones de la
eleccion del condominio concreto, revela mas di-
ferencias entre las urbanizaciones (figuran® 3). En
los condominios de casas suburbanos los motivos
en relacion con la ubicaciéon son de menor rele-
vancia, mientras que en el condominio de edifi-
cios en Santiago alrededor de la mitad del puntaje®
se refiere al lugar central, a la buena conexion del

5 En contra, por ejemplo, a la situacién en Colombia, en
Chile casi no hay secuestros.

6 Evaluacién graduada de los motivos: 3 puntos para el
motivo mas importante, 2 para el segundo y 1 para el
tercero.
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trafico y la distancia al puesto de trabajo. Muchos
encuestados eligieron su condominio porque esta
apto para una vida con nifos; esto incluso mas en
las urbanizaciones en Puente Alto, Huechuraba y

GEOGRAFIA

NoRrRTE GRANDE

La Dehesa. Vivir en un entorno de areas verdes
importa predominantemente en los conjuntos en
el piedemonte de la cordillera y cerca de otros
cerros con lindo paisaje.

FIGURA N® 2.
MOTIVOS DE LA MUDANZA EN UN CONDOMINIO
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En las mismas urbanizaciones, donde muchos
encuestados indicaron miedo a la delincuencia,
las medidas de seguridad fueron un argumento
central para la eleccion del condominio concre-
to (Parque Central, Jardin del Centro, El Carmen
de Huechuraba, Polo de Manquehue). Otros as-
pectos del equipamiento, en contra, casi no fue-
ron indicados. Dependiente del precio de la vi-
vienda, el estandar incluye un cierto
equipamiento que no distingue los condominios
entre si. A diferencia de los visitantes de la
“Expovivienda”, que valoraron mucho la estéti-
ca, este aspecto entre los habitantes fue de esca-
sa relevancia, salvo, por ejemplo, en Parque Cen-
tral.

Con el argumento de que se trate de una bue-
na inversién surge un aspecto poco discutido en
la literatura. Ademas de afirmaciones en La Rei-

na, Huechuraba, La Florida y Arboleda de
Gabriela, con dos tercios de los encuestados, el
mayor porcentaje, mencion6 este motivo en Polo
de Manquehue. Esto revela que se espera para el
futuro una relevancia creciente de la zona
periurbana de Chicureo en el mercado inmobi-
liario. Los precios del suelo en Chicureo han cre-
cido notablemente desde 1990 y mas fuerte in-
cluso, desde el 2000 (En Internet http://
www.chicureo.com/Proyectos/urbanista_m.htm).
El alza, ademas, era mas alta y constante que en
otras comunas periurbanas, donde también exis-
ten condominios del tipo 2 (por ejemplo, Pirque).
Rovira (2002) llega a resultados parecidos. La
dindmica en el mercado inmobiliario de Chicureo
se debe a la conexion mejorada por varias carre-
teras nuevas, mientras que a otras zonas todavia
es dificil llegar. Otra razén es la especulacion
por los megaproyectos que se desarrollan alli.
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FIGURA N° 3.
MOTIVOS DE LA ELECCION DE UN CONDOMINIO CONCRETO
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Los criterios de eleccion de los habitantes
encuestados demuestran que la vida en un barrio
cerrado de ningtin modo ofrece sélo la posibili-
dad de protegerse contra una delincuencia que
exista o no, sino que tiene mas ventajas. Por cier-
to, muchos habitantes lo encuentran practico que
puedan salir sin dejar una persona por razones de
seguridad. Sin embargo, al decidirse a comprar
hay otros aspectos que se valoran mas. Parece
existir un estilo de vida tipico para habitantes de
condominios: la vida en una casa individual con
jardin, en una urbanizacion al alcance de la vis-
ta, donde los vecinos sean conocidos, los ninos
puedan jugar delante de la casa y exista la posi-
bilidad de pasar el tiempo libre en la naturaleza.

La gran mayoria de los encuestados (alrede-
dor de tres cuartos) esta contento con la nueva
vivienda. El valor més alto, con 100%, se obser-
va en El Carmen de Huechuraba; los mas bajos,
con algo mas del 50%, en La Reina, Nuevo Siglo
y Jardin del Centro. A la pregunta si se mudarian
otra vez al mismo lugar, la evaluacion no es tan
positiva. Casi la mitad en Jardin del Centro nego
esta pregunta y un tercio en La Reina, Nuevo Si-
glo y Quilicura, respectivamente. El Gltimo atrae

la atencion porque la urbanizacion en el momen-
to de las encuestas llevaba pocos meses solamen-
te. La afirmacion mas positiva se dio en Arbole-
da de Gabriela donde existe la mejor vida comu-
nitaria y gran parte de las esperanzas de los com-
pradores se han cumplido. En Santuario del Va-
lle y Arboleda de Gabriela los habitantes repeti-
rian su eleccién por la tranquilidad, en Jardin de
Florestay Arboleda de Gabriela, por la seguridad
(era posible dar varias respuestas a esta pregunta
abierta). Santuario del Valle y EI Carmen de
Huechuraba seducen por su belleza, en Polo de
Manquehue convence la aptitud para una vida
con ninos y en Arboloda de Gabriela se elogia la
buena vecindad. La relacion con el paisaje es
subrayada en Santuario de Valle, Polo de
Manquehue y Arboleda de Gabriela. Por razones
completamente opuestas los encuestados valo-
ran la ubicacién de Polo de Manquehue y Jardin
del Centro. También hay argumentos en contra.
A algunos encuestados les falta centralidad en
diferentes condominios. Algunos habitantes de
los departamentos en Santiago preferirian una casa
individual. Alli como en Quilicuray La Reina de
vez en cuando se quejan por la escasez de comu-

nidad.
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Comparando los criterios que eran decisivos
para la eleccion del conjunto con la valoracion
del condominio, la imagen resultante no es uni-
forme. No todos los deseos de los habitantes se
han cumplido en la realidad. El aspecto de tran-
quilidad, indicado por muchos encuestados,
mayoritariamente es evaluado positivamente, algo
menos en La Reina y Santiago. Los condominios
de estas dos comunas ademas carecen de zonas
adecuadas para los nifos. Parque Central, tiene
un alto porcentaje de miedo a la delincuencia,
recibe las peores notas en materia de seguridad,
Jardin de Floresta las mejores. Otros puntos criti-
cados son la distancia al puesto de trabajo (La
Dehesa, Penalolén, Quilicura), a colegios
(Huechuraba) y a locales o centros comerciales
(Chicureo).

Més del 80% en Polo de Manquehue ahora
tiene mejores contactos sociales que en el lugar
de la vivienda anterior, igualmente dos tercios
en Santuario del Valle, El Carmen de Huechuraba
Parque Central y Arboleda de Gabriela, respecti-
vamente. Por el otro lado, en Jardines de la Vina,
Nuevo Siglo y Jardin del Centro muchos extra-
fian buenos contactos sociales. La sensacion de
seguridad ha mejorado con la mudanza para el
90%. Pero la afirmacion es significativamente mas
baja en Santiago, La Florida y La Reina. Con ex-
cepcion de La Reina y Santiago, en todos los con-
dominios muchos encuestados valoran positiva-
mente la inversion financiera. En total, la valora-
cion mas positiva la reciben Polo de Manquehue
y Arboleda de Gabriela porque Ilaman la aten-
cion sus notas positivas en casi todos los aspec-
tos.

Lugares de accién

La composicién de los habitantes segun el
lugar de la vivienda anterior difiere mucho en los
condominios investigados. En la mayoria de los
casos se trata de mudanzas intraurbanas, sélo en
diez casos (de 153 encuestados) de migraciones
desde otras ciudades chilenas o del extranjero.
La figura n® 4 ilustra la migracion de la vivienda
anterior. Generalmente, se nota un movimiento
hacia la periferia. El comportamiento migratorio
de los encuestados entonces, es igual que el de
la poblacion entera que demuestran las investi-
gaciones de Ortiz y Morales (2002). Ademas, se
manifiestan centros de gravedad espaciales, muy
variables seglin las clases sociales. En los con-
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juntos donde viven los estratos mas altos (San-
tuario de Valle, Polo de Manquehue, El Carmen
de Huechuraba) la mayoria es originaria del ba-
rrio alto tradicional en el este de Santiago, pre-
dominantemente de Las Condes. En los condo-
minios de La Reina -también de la clase media
alta- la mitad se mudo dentro de la misma co-
muna, en Jardines de la Vina. De los encuestados
en Penalolén y Quilicura, un cuarto tiene origen
en la misma comuna. Una parte de los lugares
de la vivienda anterior de los encuestados en
Puente Alto eran comunas que tienen la fama de
ser barrios de la clase baja, asi que con la mu-
danza se ha mejorado mucho el entorno residen-
cial. En algunos casos, esto fue explicitamente
un motivo de la mudanza.

Son los malls post-modernos los magnetos de
clientes mas importantes en el ambito del co-
mercio al por menor, pero varios encuestados,
del Jardin del Centro y Puente Alto, todavia com-
pran su ropa en el centro. La mayoria de los con-
sultados hace las compras de alimentos en el barrio
mismo. De otro modo los habitantes de Chicureo
y Huechuraba que por la (todavia) escasa oferta
en la fecha de las encuestas, compraban en un
centro comercial mas lejano. La ropa se adquiere
predominantemente en un mall cercano. El pe-
queno y exclusivo mall en La Dehesa es visitado
solo por los residentes de esta comuna y no tiene
efecto a distancia. Los malls grandes (Parque
Arauco, Alto Las Condes, Plaza Vespucio), al
contrario, también atraen a clientes de comunas
mas lejanas. El Mall del Centro -con la clase
media como grupo de destino- entre los
encuestados tiene clientes solo entre los habitan-
tes del Jardin del Centro. Igualmente, en el mall
Plaza Tobalaba exclusivamente compran los
encuestados de Puente Alto. El comportamiento
de hacer las compras no ha cambiado mucho
debido a la mudanza en la mayoria de los con-
dominios, sélo en un 40% de los habitantes de
Nuevo Siglo, para menos de un cuarto en
Chicureoy para 20% en Huechuraba. En Chicureo
mas que los lugares, ha cambiado la duracién de
las compras. Mucha gente adquiere menos ve-
ces, cantidades mas grandes que antes.

En Santiago en los Gltimos afios se fundaron
colegios privados en las comunas con muchos
condominios nuevos. Su preferencia por la po-
blacion es muy variable. Muchos hijos de los
encuestados en Huechuraba todavia van al cole-
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gio cerca de la vivienda anterior, es decir,
mayoritariamente en Las Condes. Por el contra-
rio, al Colegio San Anselmo van casi todos los
hijos de Chicureo. Los habitantes de Peialolén'y
Puente Alto nombraron muchas veces colegios
en la misma comuna, mientras que un porcenta-
je sorprendentemente alto de los ninos de La Flo-

rida va a establecimientos de educacién en el
centro de Santiago.

Para méas del 40% de los consultados la mu-
danza ha modificado su relacién con el tiempo
libre. El porcentaje mas grande (dos tercios) se
encuentra en Chicureo; en Quilicuray La Florida
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era la mitad; y en Puente Alto por sobre el 40%.
En los demas condominios los porcentajes son
significativamente mas bajos. Los cambios se re-
fieren a que los encuestados pasan mas tiempo
en la naturaleza y con la familia, trabajan en el
jardin, o, en algunos casos, van mas al cine. Es-
pecialmente en Chicureo la gente hace mas de-
porte. Una parte de los encuestados, como con-
traparte, sale menos, esto también vale
prioritariamente en Chicureo. Mas del 80% en
Chicureo indicaron pasar su tiempo libre en otros
lugares que antes de la mudanza, en Huechuraba
60%, en Nuevo Siglo la mitad y en La Florida y
Quilicura un poco mas de 40%. En estas Gltimas
urbanizaciones también la gente hace mas de-
porte, algunos se quedan mas en casa. Esto se
debe parcialmente al hecho de que la vida en un
barrio cerrado, por los gastos comunes y el divi-
dendo, sale mas cara que antes.

Como ya se ha indicado, para muchos
encuestados la mudanza no solo significa un
nuevo lugar de la vivienda, sino un estilo de vida
distinto. Entre todos los encuestados, los de
Chicureo tienen la vida mas cambiada. El area
de su vivienda, periurbana con poca densidad
poblacional, es muy distinta a las zonas y luga-
res de la vivienda anterior y se encuentra mas
lejos de los lugares tradicionales del abastecimien-
to y el tiempo libre.

Estructura de la poblacién

Surge la pregunta si existen ciertos grupos
poblacionales que se mudan predominantemen-
te a condominios. Para esto se tiene que analizar
la estructura de edades y los tamanos de los ho-
gares. Dependiendo de la fase en el ciclo de vida,
se pueden identificar varios tipos. Aparte de fa-
milias jovenes, para las cuales, debido a la es-
tructura del mercado inmobiliario, casi no existe
otra alternativa que la mudanza a un condomi-
nio, hay solteros o parejas jovenes sin hijos y
personas de edad media, algunas con hijos ado-
lescentes, para las cuales la mudanza no ha sig-
nificado una ruptura en la vida.

Los tamanos de los hogares predominantes
estan variando entre los barrios investigados. Los
hogares mas grandes con hasta seis hijos viven
en los grandes chalets en La Dehesa y Chicureo.
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Familias con dos o tres hijos dominan la imagen
de los demas condominios de casas, cuatro hijos
ya son una excepciéon. En urbanizaciones muy
nuevas también se encuentran parejas sin hijos
antes de ser familia, mientras que hogares
unipersonales sélo hay en condominios de edifi-
cios.

Para identificar la fase dentro del ciclo de la
vida, se observa como indicador la edad de los
padres, sustrayendo los anos que ya vive la fami-
lia en la casa. En el momento de la llegada a los
condominios de casas los compradores fueron
familias jovenes, muchas veces crecientes. La
edad media de los padres oscilaba entre los 35y
40 anos, la mayoria de los ninos era de edad
escolar o mas joven, pocos ya adolescentes. Las
familias que antes ya poseian un inmueble se
mudaron en edad un poco mayor que los que
compraron por primera vez una vivienda. En las
clases sociales altas, un niimero mayor de fami-
lias habian poseido antes una casa, hecho que es
poco recurrente en las clases mas bajas. Por ese
motivo, en Santuario del Valle, la edad media de
los padres en el momento de la mudanza era de
40 anos, la mas alta, ya que alli dos tercios de
las familias habian poseido una vivienda ante-
rior. En Chicureo las familias eran mas jovenes,
a pesar de que un porcentaje alto no compré por
primera vez su vivienda. La estructura de los com-
pradores en La Reinay La Florida es mas homo-
génea porque la dispersién de los grupos de edad
es mas amplia, pero inferior que en Arbolada de
Gabriela, donde llaman la atencién dos grupos
distintos: familias muy jovenes y un grupo de
jefes de hogar con mas de 50 anos. Ellos quisie-
ron mejorar con la mudanza explicitamente su
entorno residencial. No es una sorpresa que los
hogares de unay dos personas en Jardin del Cen-
tro en el momento de la mudanza fueran muy
jovenes, muchos de ellos notablemente por de-
bajo de los 30 anos. En Nuevo Siglo la edad media
era inferior a 31 anos, alli destacan varias fami-
lias con personas mayores a 60 afios que viven
con tres generaciones bajo el mismo techo. En
casos singulares se encuentra este tipo de fami-
lias en otros conjuntos. Los habitantes tipicos de
condominios, por ende, son familias con varios
hijos, normalmente de edad escolar. Si se anali-
za la publicidad para condominios en Chile se
da exactamente este grupo de destino.
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Impactos en la estructura
socioespacial y funcional

La estructura socioespacial y funcional de San-
tiago esta en pleno proceso de cambio. En la
mayoria de los casos, la construccién masiva de
nuevos conjuntos de vivienda produce una reva-
lorizacién de la comuna afectada y un cambio
de los modos de segregacion (Meyer y Bihr,
2001: 312). Con la expansion de condominios
en el espacio metropolitano, el llamado “cono
rico” de la tradicional clase alta, desde el centro
a la cordillera, se ha visto en parte modificado
(Sabatini et al., 2001). En particular, los nuevos
espacios de vivienda de la clase media alta hoy
en dia estan ampliamente distribuidos por las
zonas periféricas de la Region Metropolitana, pero
se fragmentan en partes muy pequenas. Los estra-
tos altos viven como vecinos directos de los méas
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bajos. En comparacion con la situacion de los
anos setenta (Bdhr, 1978) la fragmentacion ha
aumentado considerablemente al mismo tiempo
que se han cortado las distancias espaciales de
las clases sociales. En contraste a muchas opi-
niones de cientificos de Los Angeles School;
Sabatini et al. (2001) asi como Salcedo y Torres
(2004), plantean una visién mas positiva de es-
tas tendencias, ya que no sélo traen aspectos ne-
gativos sino -especialmente para las clases mas
bajas- una serie de ventajas: los pobres y los ri-
cos se estan acercando y con los condominios ha
Ilegado a sus comunas, ademas de posibilidades
de trabajar, la infraestructura moderna (calles
pavimentadas, comercio, etc.) y la desaparicion
del estigma de vivir en ciertas zonas de la ciu-
dad. Huechuraba y Penalolén son ejemplos de
comunas revalorizadas por la difusion de barrios
cerrados.

FIGURA N° 5.
LA DIFUSION DE CONDOMINIOS EN EL CONTEXTO DE ELEMENTOS Y PROCESOS DEL
DESARROLLO URBANO
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El segmento inmobiliario y de construccion
tiene una poderosa influencia en el desarrollo
urbano, lo cual conduce a la transformacién
postmoderna del paisaje de la ciudad y acelera la
expansion metropolitana. Al escasear el terreno
de construccion en la periferia de la ciudad (Vidal,
2002) la expansion de Santiago seguird en forma
de megaproyectos periurbanos (tipo 7, cuadro n°
1). En el area de Chicureo ya se realizan tres pro-
yectos y se venden con notable éxito. Hasta la
fecha, existen alli varios condominios del tipo 2
todavia no completamente construidos. El mejo-
ramiento de la conexion vial a través de la Av.
Pie Andino (figuran® 1) y un uso del suelo refor-
mado por el nuevo instrumento urbanistico lla-
mado "Desarrollo Condicionado” (“ZODUC”"-
Zona de Desarrollo Urbano Condicionado), faci-
litan la construccion de condominios con lotes
mas pequenos y casas estandarizadas.

Las perdedoras (Scholz, 2000) son las clases
sociales que no tienen a su alcance los medios
econémicos para vivir en los nuevos proyectos.
La construccién de viviendas subsidiadas por el
Estado, que tiene que competir con la construc-
cion privada, es empujada mas alla de la perife-
ria de la ciudad donde se acumulan los proble-
mas urbanos (Sabatini, 2002). El resultado de los
recientes procesos de desarrollo urbano bajo la
influencia de la globalizacién es la “ciudad
neoliberal” (Pradilla, 1998) que tiene un paisaje
urbano fragmentado en células privatizadas y ce-
rradas, fuertemente contrastadas entre si. Las zo-
nas sociales grandes y funcionales estan fragmen-
tadas como un conjunto de “islas de ricos” en un
“mar de pobres” (Meyer y Kriesten, 2003). En
vez de otra conclusion presentamos la figura n®
5 que demuestra los procesos del desarrollo ur-
bano y su influencia en la difusién de barrios
cerrados.
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