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La noción de segregación, como lo ha escrito Grafmeyer (1994), es
polisémica. De esta noción, Dansereau (1993) extrae tres significaciones
que no son excluyentes entre sí. La autora unas veces hace referencia a un
estado de la situación, otras veces a un proceso donde intervienen los
actores sociales y otras a un resultado, a un efecto. La segregación, como
tradicionalmente señalan los estudios norteamericanos, puede ser definida
como la concentración de un subgrupo de la población que comparte una
misma característica (raza, etnia, nivel de pobreza, religión, etcétera) en
ciertas porciones del espacio. De esa manera, la segregación hace
referencia a la constitución de zonas relativamente homogéneas (al nivel
de una o diversas características) en el espacio urbano, pero que al mismo
tiempo resultan ser diferentes de otras zonas. Existe un segundo sentido,
el de la segregación vista como un proceso en el cual los actores
desarrollan estrategias con el fin de apartar a los miembros de otras
categorías sociales. En este caso, hay un componente activo de rechazo
que se produce a través de mecanismos de estigmatización y de
discriminación por parte del actor dominante (Dansereau, 1992: 3). Por
último, la tercera definición hace más referencia a un efecto que a un
proceso; aquí la segregación es concebida como un acceso restringido o
desigual a los recursos colectivos o públicos urbanos (infraestructuras de
base, grandes equipamientos de educación, de salud, etcétera); se hablará
en tal caso de segregación espacial (Pinçon-Charlot et al., 1986). Varios
de estos elementos se encuentran presentes en la definición de
segregación espacial propuesta por Mora y Solano (1990: 29, citado en
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Pérez en este volumen). En efecto, estos autores definen la segregación a
la vez: como la existencia de zonas de fuerte homogeneidad
socioeconómica interna que pregona los contrastes con respecto a otras
zonas, como un acceso desigual a los equipamientos colectivos y por
último, como lugares de producción, de estigmatización y de
ahondamiento de las diferencias socioculturales entre clases y grupos
sociales.

Explorando más adelante la segregación como proceso, Grafmeyer
(1994: 104-105), apoyándose en la obra de Schelling (1980), pone de
manifiesto tres grandes tipos de procesos que conducen a la segregación
y que corresponden a las prácticas diferenciadas de los actores sociales:

• Un primer tipo de proceso donde la segregación es independiente de
la intencionalidad. Ella resulta del efecto de las desigualdades de
recursos y posturas producidas por la diferenciación social. Este
proceso, en gran parte económico, separa los pobres de los ricos, los
menos instruidos (escolarizados) de los más instruidos
(escolarizados), etcétera.

• Un segundo tipo de proceso donde la segregación es el resultado
colectivo que emerge de la combinación de comportamientos
individuales discriminatorios; es decir, que denotan una percepción
consciente o inconsciente de una diferencia que influencia las
decisiones respecto a la elección del lugar de residencia. Aun
cuando no existe forzosamente un deseo de segregación, el juego
combinado de elecciones individuales puede, en ciertas
condiciones, producir situaciones colectivamente segregativas que
los actores (en presencia) no han buscado necesariamente.

• Un tercer tipo de proceso resulta de la acción organizada de actores,
ya sea legal o ilegal, realizada por la fuerza o por el contrario,
sutilmente o francamente, de manera directa o indirecta. En este caso,
la intención segregativa está explícitamente presente en las voluntades
colectivas que se encuentran al origen de la separación física. 

Estos tres tipos de procesos identificados por Grafmeyer son pertinentes
y nos remiten a situaciones reales ya observadas en las ciudades estudiadas.

Por otro lado, lo más usual es que en los análisis de segregación, los
investigadores se interesen de manera particular en los grupos que han
sido apartados (que experimentan el proceso), tal es el caso de los grupos
étnicos minoritarios o las poblaciones carentes (a nivel de los ingresos),
descuidando con ello su atención sobre los barrios acomodados que,

ANNE-MARIE SÉGUIN
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según Moulin (1995: 7), son los barrios más segregados, así como en las
estrategias de alejamiento y de apropiación exclusiva de ciertas porciones
del espacio por parte de ciertas categorías sociales con mayores recursos.
El interés dado a los barrios acomodados impone pues una reflexión en
relación tanto con las nociones de segregación deseada, que McNicoll
(1993) califica de agregación voluntaria, así como con las nociones de
segregación forzada: mientras las poblaciones de los barrios acomodados
se encuentran dentro de una lógica de elección, las poblaciones de los
barrios en dificultad se encuentran, en su gran mayoría, en una situación
de coacción. Esta situación de coacción en las metrópolis de los países en
desarrollo, puede significar para los hogares más desprovistos la
obligación de ocupar los espacios residuales urbanos; es decir, los
espacios que ninguna persona quiere por razones evidentes de seguridad
y de salud: terrenos que traen consigo riesgos importantes del medio
ambiente como es el caso de los corredores de vías férreas, los valles
inundables, los terrenos inclinados susceptibles de sufrir fuertes erosiones
por la acción de lluvias violentas y las riberas de los ríos que sirven de
desaguadero a las aguas residuales. Además, en razón de los riesgos que
implica el medio ambiente donde se localiza la vivienda, es imposible
regularizar su situación residencial y por consecuencia el acceso a la
propiedad (Baires y Séguin, 1999).

Si se consideran los barrios de segregación como espacios para
mantener alejados a ciertos grupos de la población y como espacios de
apropiación de recursos urbanos, entonces la noción de frontera aquí es
central. Según de Rudder (1995), se pueden distinguir dos ángulos de
análisis del fenómeno: el del rechazo de compartir y el del rechazo de
coexistir, que corresponden a dos modelos de instauración de “fronteras”
sociales. En el sentido vertical, lo que está en discusión es el acceso,
incluso el acaparamiento de recursos deseables en cuyo caso la frontera
tiene por función la preservación de ventajas o privilegios (segregación
espacial). En el sentido horizontal, la frontera tiene como función la
preservación del entre soi, algo parecido al rechazo de coexistir con los
individuos que tienen una cultura, un modo de vida o formas de ser dife-
rentes (la segregación como medio de distanciamiento cultural). Según de
Rudder (1995: 21-22), estos dos rechazos se expresan conjuntamente en
los barrios “subsegregados” de las clases dominantes, que no solo se
agregan, sino que también se protegen de toda intromisión “extranjera” en
sus territorios privatizados. Los barrios cerrados (gated communities en
inglés) pueden ser analizados bajo estos dos ángulos; es decir, el de la
frontera vertical (acceso no compartido a los servicios ni equipamientos
del barrio cerrado), y el de la frontera horizontal: los estilos
arquitecturales a menudo garantes de una distinción social, los modos de
vivir, etcétera, que están abierta o sutilmente controlados.
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Por último, en lo que se refiere a las dinámicas segregativas, los
investigadores se han interesado en el papel de los mercados de bienes
raíces y las políticas urbanas (Rubalcava y Schteingart, 1985). Mientras
que en ciertos casos, estos elementos podrían tener por efecto aumentar
el nivel de segregación, en otros, ellos podrían tener un efecto reductor.
Por ejemplo, Sabatini (2000) muestra que en Santiago el
funcionamiento reciente del mercado del suelo y de ciertos cambios en
los planos tributarios y de normas urbanas han tenido como impacto la
reducción de la segregación. 

Este volumen

El tema de la segregación socio-espacial ha sido objeto de numerosos
trabajos, especialmente en lo que concierne a las grandes metrópolis
estadounidenses. Si bien el tema está presente en las obras de los
investigadores de América Latina y del Caribe, este no ha sido abordado con
la misma atención que para el caso de los Estados Unidos. Este libro propone
el análisis de ciertos aspectos de la segregación socio-espacial en diferentes
ciudades: Puebla (México), Puerto España (Trinidad y Tobago), San José
(Costa Rica) y San Salvador (El Salvador). Los autores de los capítulos
proponen en ocasiones diagnósticos que tratan sobre las situaciones actuales
y al mismo tiempo formulan preguntas relacionadas con el futuro de las
ciudades estudiadas o más aún, intentan retirar ciertas lecciones a partir del
análisis de las dinámicas que están ocurriendo en esas ciudades. 

Los primeros cuatro capítulos están consagrados al estudio de una
realidad emergente en numerosas metrópolis de América Latina y del
Caribe: el de los barrios cerrados. Esta forma residencial no deja de
interpelar a los investigadores interesados en la segregación socioespacial. 

El primer capítulo trata sobre los barrios cerrados y aborda este
fenómeno desde un punto de vista socio-político. Según la autora, Anne-
Marie Séguin, la proliferación de esta forma residencial en las metrópolis
latinoamericanas representa una verdadera amenaza a la cohesión social, ya
fuertemente fragmentada en esas ciudades. Proporcionando otra forma de
garantizar los servicios y equipamientos urbanos, los barrios cerrados
ofrecen una alternativa a la oferta de servicios y equipamientos colectivos
por parte de las municipalidades. Dando paso a la privatización de una parte
de las funciones y de los servicios normalmente atribuidos a los gobiernos
municipales, los barrios cerrados constituyen un verdadero obstáculo a la
redistribución de la riqueza social sobre las poblaciones más carentes. 

El segundo capítulo toca tres dimensiones de la segregación socio-
espacial en San Salvador. En primer lugar, describe la evolución histórica
de la diferenciación espacial en esta ciudad, desde comienzos del siglo
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XX. Después, la autora Sonia Baires describe la forma en que se desa-
rrolló la división social de la aglomeración salvadoreña (ciudad y sus
suburbios) después del comienzo de los años 1990, o sea después del fin
del conflicto armado en 1992, mostrando particularmente el papel central
de las políticas de vivienda. En fin, la última parte se dedica al análisis de
la emergencia de los barrios cerrados en San Salvador. A partir de un
trabajo de campo minucioso, se desarrolla una tipología de estos barrios.
La autora propone también algunas reflexiones que conciernen a las
implicaciones sobre la gestión de las metrópolis latinoamericanas, así
como la difusión de esta nueva forma residencial.

El tercer capítulo estudia los barrios cerrados en Puerto España, ana-
lizándolos desde el punto de vista de la planificación y de las políticas
urbanas. La autora Michelle Mycoo analiza la génesis y la evolución de
los barrios cerrados en esta ciudad, con el objetivo de identificar los
factores que explican el desarrollo de esta forma residencial particular. El
capítulo también pone de manifiesto las lecciones a aprender del caso
estudiado en materia de políticas e intervenciones urbanas. 

El cuarto capítulo trata de los vecindarios cerrados de Puebla (México)
e intenta identificar los impactos negativos que pueden tener estos
vecindarios como forma residencial particular en las estructuras urbanas.
Los autores, Guadalupe Milián y Michel Guenet, ponen en evidencia las
grandes estructuras morfológicas de la aglomeración de Puebla, y muestran
que los barrios cerrados que ahí se encuentran son diferentes en diversos
planos. Además, en un contexto de ausencia de control institucional y de
una visión global del desarrollo urbano, la proliferación de los vecindarios
cerrados es presentada como una amenaza al funcionamiento de la ciudad y
como un factor de desarrollo urbano anárquico. Según el análisis
desarrollado, los vecindarios cerrados contribuyen a la fragmentación, la
desconexión entre sectores urbanos, la desorientación para los
desplazamientos, el estrangulamiento para futuros desarrollos y a la
creación de zonas de alta inseguridad en la aglomeración de Puebla (ciudad
y sus suburbios).

Adoptando un punto de vista crítico, dos capítulos del libro abordan la
cuestión de las políticas urbanas o los modos de planificación urbana. El
capítulo redactado por Marian Pérez explora las formas que adopta la se-
gregación de los más pobres en San José en 1998. Explora la posible
relación entre las formas de segregación observadas y las políticas de
vivienda en vigor de 1986 a 1998. La autora se interroga particularmente
respecto al impacto de las formas que adopta la segregación en la calidad de
vida de sus habitantes y en la funcionalidad y gobernabilidad de la ciudad. 

Posteriormente, Asad Mohammed examina atentamente los diferentes
modos de participación de los habitantes en las decisiones de
ordenamiento del territorio. Se enfoca particularmente en las virtudes y
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los límites de las formas más participativas, sobre todo para combatir la
concentración espacial de la pobreza y la exclusión. Según el autor, la
planificación participativa es limitada, tanto en su capacidad para
transformar la estructura urbana y su socio-economía, como en su
capacidad para aportar cambios profundos. Sin embargo, parece que los
beneficios de la planificación de capacitación y autosuficiencia pueden
ayudar a galvanizar el esfuerzo comunitario para involucrar los actores y
las agencias necesarios para iniciar el proceso de cambio, tanto al nivel del
barrio como a otras escalas. 

El último capítulo del libro propone una lectura de la segregación
como proceso que conduce a un acceso desigual al capital territorial. Una
definición de la noción de capital territorial es propuesta al principio.
Posteriormente, a partir de esta noción son explorados los efectos que
puede engendrar la segregación socio-espacial en las poblaciones
segregadas más allá del simple reconocimiento de una distribución
desigual de los grupos sociales en el espacio urbano. 
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Las clases medias y altas eligen cada vez más a menudo vivir en los
barrios cerrados (gated communities en inglés), no solo en los Estados
Unidos, sino, también, en América Latina y en otras regiones del mundo
(Baires, véase capítulo en este libro; Blakely y Snyder, 1997a y 1997b;
Caldeira, 1996; Carballo, 1998; Coy y Pöhler, 2002; Lazar, 1999; Pirez,
2002; Robert, 1999; Soza Maltéz 2001;  Szajnberg, 2000; Torres, 1999).
También se pueden observar, aunque excepcionalmente, algunos barrios
de clases medias muy modestas que toman la forma de barrios cerrados.
De acuerdo con las estimaciones de Blakely y Snyder (1997a: 7), tan so-
lo en los Estados Unidos el número de gated communities ascendía a
20,000 para un total de 3 millones de viviendas en 1997. Estos mismos au-
tores destacaban que una encuesta hecha recientemente a los compradores
de residencias en California del Sur, mostraba que 54% de ellos deseaban
vivir en una casa que estuviera localizada en una gated community. Estos
datos demuestran claramente el entusiasmo que el fenómeno suscita en el
suelo estadounidense.

En los países de América Latina, estas estimaciones son a menudo ine-
xistentes por diversas razones. Por una parte, en muchas ciudades existen
diversos barrios cerrados que no son objeto de una forma jurídica con lí-
mites definidos y tampoco han sido reconocidos jurídicamente por el Es-
tado, lo cual dificulta toda tentativa de censo. Por otra parte, como en nu-
merosos países de esta región del mundo, las autoridades locales no se han
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CAPÍTULO I
LOS BARRIOS CERRADOS: 

¿UNA FORMA SEGREGATIVA QUE AMENAZA
LA COHESIÓN SOCIAL A NIVEL LOCAL EN LAS

CIUDADES LATINOAMERICANAS?1

ANNE-MARIE SÉGUIN

1. Una primera versión de este capítulo fue presentada en francés en la revista “Les Cahiers de
géographie du Québec”, volumen 47, número 131 (2003).



preocupado (o solo lo hacen recientemente) por el desarrollo y la prolife-
ración de los barrios cerrados, ni tampoco han intentado evaluar la ampli-
tud del fenómeno sobre su territorio. Sin embargo, debemos destacar que
existen algunas estimaciones para el caso de ciertas ciudades. Así, Pirez
(2002) estima que en Buenos Aires los barrios cerrados hoy en día podrían
llegar a abrigar potencialmente una población de hasta medio millón de
personas. Baires (véase capítulo en este libro) estima que en la región me-
tropolitana de San Salvador, aproximadamente 8% de las viviendas cons-
truidas y financiadas por una institución bancaria entre 1987 y 2000, es-
taban situadas en un barrio cerrado. Estas viviendas estarían siendo habi-
tadas por cerca de 60.000 personas; es decir, por el 4% de la población de
la aglomeración. Sin embargo, la autora añade que estos datos no reflejan
necesariamente la amplitud del fenómeno, pues numerosos conjuntos re-
sidenciales han sido cerrados ya sea por los propios residentes o por los
constructores, pero sin ningún arreglo jurídico particular con ningún tipo
de registro ante las autoridades competentes. 

El objetivo de este texto no es de rendir cuentas de resultados de traba-
jos de campo sistemáticos que describan la amplitud del fenómeno, ni tam-
poco de documentar en forma detallada todas las modalidades adoptadas
por los barrios cerrados en América Latina. El objetivo es más bien de
plantear debates políticos y señalar los efectos perversos que podría engen-
drar la proliferación de esta forma residencial en esta región del mundo.

Comenzaremos por esclarecer lo que entendemos por «barrio cerrado»,
expresión utilizada en el resto del texto como la traducción de gated com-
munity. Posteriormente, serán presentadas las principales características
de los barrios cerrados en América Latina, ya sea a partir de publicaciones
que tratan sobre las ciudades de esta región del mundo o a partir de obser-
vaciones de campo realizadas por la autora en la ciudad de Puebla (Méxi-
co). Más adelante, se desarrollará un análisis geopolítico de los barrios ce-
rrados a partir de ciertos instrumentos conceptuales con el objetivo de res-
ponder a la siguiente pregunta: ¿Los barrios cerrados amenazan de forma
particular la cohesión social de las ciudades latinoamericanas?

Definición y características de los barrios cerrados

Aun cuando nuestra reflexión se concentra en América Latina, conser-
varemos la definición de barrio cerrado formulada por Blakely y Snyder
(1997a, 1997b) para el contexto estadounidense. Definición que además
ha sido retomada por numerosos investigadores que trabajan en las ciuda-
des de los países en desarrollo.
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Según Blakely y Snyder, una gated community presenta las siguientes
características:

a) el espacio público (o lo que normalmente es un espacio público)
es privatizado;

b) están rodeadas o cercadas con rejas, muros u otras barreras físicas; y

c) su acceso está reservado solo a los residentes (y a las personas au-
torizadas por ellos).

En su definición de gated communities, Blakely y Snyder (1997a) ex-
cluyen las torres de condominios. Sin embargo, la mayoría de los autores
que se interesan por los barrios cerrados en América Latina2 las incluyen
(Baires, véase capítulo en este libro; Coy y Pöhler, 2002; Pirez, 2002).
Blakely y Snyder (1997a y 1997b) proponen igualmente una tipología de
gated communities3 para el contexto estadounidense. Esta tipología mere-
ce ser presentada, no solamente porque corresponde bastante bien a la rea-
lidad latinoamericana, sino, también, porque los autores la refieren a me-
nudo en sus trabajos que tratan sobre esta región del mundo.

a) de seguridad: estos barrios cerrados ofrecen muy pocos equipa-
mientos colectivos. A menudo, se limitan a ofrecer un ambiente
protegido por una reja o un muro y una barrera que limita el acceso.

b) de estilo de vida: una reja o un muro asegura la utilización exclu-
siva de los equipamientos, la mayoría de las veces de recreación.
Este tipo llama la atención de los residentes en búsqueda de ser-
vicios e infraestructuras particulares.

c) de prestigio: tipo normalmente reservado a la elite. Habitualmen-
te, estos barrios cerrados se encuentran muy bien localizados en
el espacio urbano (a las orillas de grandes lagos, del mar, con vis-
tas a un paisaje espectacular). Este tipo, llama la atención de los
residentes para quienes el lugar de residencia es un medio de dis-
tinción y sirve para construir un capital simbólico.
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2. En América Latina los términos que hacen referencia a los barrios cerrados son los siguientes:
barrios cerrados, barrios privados, vecindarios cerrados, fraccionamientos cerrados, condomi-
nios fechados (en portugués), condominios exclusivos, clubes de campo, etcétera. Notemos
aquí que el término condominio hace referencia al tipo de propiedad  y que puede incluir al mis-
mo tiempo vivienda horizontal adosada de tipo vivienda unifamiliar.

3. En su libro, Blakely y Synder (1997a) proponen una tipología más detallada con subtipos. En
este texto, decidimos retener solamente los tres tipos principales.



En América Latina, los dispositivos de seguridad son generalmente más
imponentes que en los Estados Unidos (Coy y Pöhler, 2002)4. Un ejemplo
común es el acceso a los barrios cerrados, controlado por un portal donde se
instalan guardias armados (Baires, véase capítulo de este libro; Coy y Pöh-
ler, 2002; Pirez, 2002). En cuanto a la dimensión simbólica, Coy y Pöhler
(2002) califican los numerosos barrios cerrados de Buenos Aires, de Sao
Paulo y de Río de Janeiro, como mundos artificiales de centros comerciales,
de residencias y de «guetos de diversión» que, para los hogares más pudien-
tes, representan lugares de consumo y construcción de una imagen. Los au-
tores también señalan los casos de los barrios cerrados localizados en sitios
que se benefician de un paisaje espectacular, factor decisivo de su desarrollo.

En lo que respecta a su localización en el espacio urbano, la mayoría
de las veces los barrios cerrados latinoamericanos se encuentran situados
en la periferia de las grandes metrópolis (Baires, véase capítulo en este li-
bro; Caldeira 1996; Carballo, 1998; Torres, 1999), aunque también pode-
mos encontrarlos en la parte urbana más antigua y densa de la ciudad. En
términos de riqueza de sus habitantes, Carballo (1998) y Baires (véase ca-
pítulo en este libro) constatan que los barrios cerrados albergan a varios
grupos sociales de la población urbana, principalmente los estratos medio-
altos y altos. Sin embargo, aunque de manera menos frecuente, se obser-
van algunos barrios cerrados destinados a los estratos más modestos.

En el caso de Buenos Aires, algunos autores (Coy y Pöhler, 2002; Ro-
bert, 1999; Torres, 1999) distinguen dos grandes tipos de enclave residen-
cial: el club de campo (traducción española de country club) y el barrio
cerrado5. El primero (el club de campo) se encuentra en la periferia del te-
rritorio urbano en los espacios no urbanizados, donde el suelo disponible
y de bajo costo permite acondicionar diversas instalaciones deportivas im-
ponentes en términos de superficie, como un terreno de golf, canchas de
tenis e incluso un centro de equitación. En este caso, la propiedad es ad-
ministrada por un consejo directivo bien enmarcado por la ley sobre los
clubes deportivos privados. Esta forma puede corresponder al tipo «estilo
de vida», aunque ciertos clubes de campo también puedan otorgar presti-
gio a sus residentes. En ciertos casos, se trata de antiguas villas (residen-
cias secundarias) que han sido transformadas en residencias principales.
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4. Es importante hacer la siguiente precisión. En algunas ciudades latinoamericanas, es común que
cada vivienda esté protegida por barrotes (en las ventanas) y una reja en la entrada a fin de im-
pedir el acceso al espacio residencial privado. El barrio privado corresponde a otro nivel de cie-
rre, siendo este compartido con otras propiedades residenciales. Volvemos a encontrar los dos
sistemas de seguridad: una vecindad o barrio protegido por un muro y guardias instalados en
un pórtico, y las viviendas con los barrotes en las ventanas y una reja cerrando la entrada. Fi-
nalmente, es importante mencionar que el seguro residencial (para los bienes y el inmueble) no
es una cosa común en muchos países de América Latina, especialmente en México.

5. En este último caso, las denominaciones varían de un autor a otro.



La segunda forma (barrio cerrado) es la más común del barrio cerrado
que se encuentra a menudo en las zonas urbanas de baja densidad y que
abriga en residencias de buen nivel (estatus)6 a los hogares de los estratos
medio-altos y altos. En este caso, los equipamientos colectivos pueden ser
relativamente limitados (calles, sistemas de acueductos y de desagüe, dis-
positivos de vigilancia), o numerosos (instalaciones deportivas, infraes-
tructuras de comunicación de punta –Internet–, hasta escuelas y universi-
dades privadas en raros casos, etcétera) (Pirez, 2002). Estas formas podrían
identificarse respectivamente con los tipos «zona de seguridad» y «estilo
de vida». En ambos casos, la mayoría de las veces los accesos están con-
trolados por guardas armados instalados en las garitas de seguridad.

Existe también otro tipo de barrios cerrados que es observado especial-
mente en Buenos Aires y en San Salvador, que en ocasiones se encuentran
en los barrios centrales densos de las metrópolis y adoptan la forma de to-
rres de habitación en condominio que incluyen una diversidad de servicios
privados más o menos amplia (Baires, véase capítulo en este libro; Coy y
Pöhler, 2002)7. Prévôt Schapira (2002) añade que en Buenos Aires, estos
barrios cerrados «en altura» a veces se encuentran localizados a proximi-
dad de los grandes centros de consumo y de recreación recientemente ins-
talados en los barrios centrales. Finalmente, también es interesante obser-
var que en algunas grandes metrópolis sudamericanas, existen barrios ce-
rrados «integrados» que reagrupan en la periferia no solo residencias y lu-
gares de recreación, sino, también, comercios y lugares de trabajo; Coy y
Pöhler (2002) los identifican bajo la categoría de edge-city.

A pesar de algunas diferencias, en las ciudades de Puebla8 y de San
Salvador encontramos barrios cerrados del tipo «zona de seguridad» y
«estilo de vida», siendo el segundo el de menor ocurrencia (Baires, véase
capítulo en este libro). Por ejemplo, en la periferia urbana de Puebla, se
observan conjuntos de barrios cerrados que reúnen diferentes tipos de ha-
bitación (departamentos en inmuebles de pocos niveles y residencias uni-
familiares) y que cuentan con diversos equipamientos, como un club de
golf y canchas de tenis, además de una garita de seguridad con guardas ar-
mados. Estos conjuntos están situados cerca de una nueva autopista y de
un centro comercial de prestigio que da acceso a las tiendas de las gran-
des cadenas internacionales. Esta forma podría ser clasificada en la cate-
goría «estilo de vida», destinada a los hogares con altos ingresos. Prévôt
Schapira (2002) subraya la emergencia de un modelo de habitación seme-
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6. Según Torres (1999), estas habitaciones en Buenos Aires valen en promedio entre 180.000 $US
y 400.000 $ US.

7. También existen barrios cerrados “híbridos” que combinan las torres de habitación y las vivien-
das aisladas.

8. Esta observación está basada en las visitas de campo realizadas por la autora.



jante en Buenos Aires, al cual califica de "americano" debido a la presen-
cia de un centro comercial y un acceso por vías rápidas. En Puebla, den-
tro de las zonas de urbanización más antiguas e integradas al tejido urba-
no, a menudo se observan conjuntos de barrios cerrados que reagrupan re-
sidencias de  buen nivel (estatus) con puestos de vigilancia y guardas, pe-
ro sin ninguna otra forma de equipamientos colectivos (a excepción de pe-
queños parques para los niños). En estos últimos casos, se pueden clasifi-
car los enclaves en el tipo «zona de seguridad» definido por Blakely y
Snyder (1997a). Los barrios cerrados multifuncionales que recuerdan las
edge-cities aún están ausentes del paisaje de Puebla y de San Salvador
(Baires, véase capítulo en este libro).

En lo que se refiere al tamaño de los barrios cerrados, existe una gran
gama de situaciones que varían en función de las realidades locales y de
la definición retenida por los diferentes autores. Por ejemplo, en su estu-
dio de Puebla, Milián y Guenet (véase capítulo en este libro) incluyen en
los barrios cerrados (que ellos denominan vecindarios cerrados), los pe-
queños conjuntos residenciales que cuentan con una docena, o menos, de
residencias y que comparten solamente un muro, una barrera o algunas
veces una calle de acceso común, haya o no propiedad común de ciertos
elementos. Otros barrios cerrados pueden llegar a incluir varias centenas
de residencias y equipamientos colectivos reconocidos jurídicamente co-
mo tales9. Las observaciones de campo mostraron que, en Puebla, los ba-
rrios cerrados de tamaño pequeño son a menudo protegidos de los intru-
sos solamente por una barrera, mientras que muchos barrios cerrados más
extensos, que abrigan los hogares más pudientes, cuentan con un disposi-
tivo más imponente, como un portal y guardas armados.

En numerosas ciudades de América Latina, algunas de ellas muy poco
seguras (muertes, rapto de personas de los estratos medios y sobre todo
superior, robos frecuentes, etcétera)10, se observa el cierre de calles, tanto
al interior de las aglomeraciones como en los barrios con diversos niveles
de riqueza. Los habitantes de una misma vecindad se organizan para con-
trolar las vías de acceso a su sector, instalando barreras provistas de canda-
dos cuya llave es reproducida y distribuida a los habitantes a través de una
asociación de residentes que no posee ningún reconocimiento jurídico.
Este fenómeno de «cierre» puede atañer no solamente las calles, sino,
también, a los conjuntos residenciales existentes, de los cuales algunos
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existían 912 vecindarios cerrados en 2001, de los cuales: 70% contaban con una hectárea o me-
nos, 18% entre una y dos hectáreas, 7% entre dos y nueve hectáreas y finalmente 5% con más
de nueve hectáreas.

10. Las estadísticas del PNUD muestran los elevados porcentajes de criminalidad existentes en va-
rias ciudades grandes de América Latina.



son muy antiguos y están situados en los barrios centrales de las aglome-
raciones (Coy y Pöhler, 2002). Según la ciudad y el país, estas «formas es-
pontáneas de cierre» pueden ser en algunos casos reconocidas por el mu-
nicipio, quien a veces les concede un permiso de cierre de vías públicas;
en otros casos son toleradas sin ninguna forma de control por parte de las
autoridades. En ciertos casos, como en San Salvador (Baires, véase capí-
tulo en este libro), incluso puede suceder que los residentes paguen a es-
cote el salario de un guarda armado con el objetivo de proteger sus calles
o su conjunto residencial que ellos mismos cierran.  Según la definición
estricta de Blakely y Snyder (1997a), estas comunidades no pueden ser
designadas por la expresión gated community, pues en términos jurídicos
no existe una real privatización del espacio (ni de las infraestructuras ur-
banas) ya que éste continúa siendo propiedad de la ciudad a pesar de que
en la práctica ya no sea accesible por la presencia de una barrera. Se asis-
te entonces a una privatización de hecho; sin embargo, autores latinoame-
ricanos (como Milián y Guenet, véase capítulo en este libro) las incluyen
en su definición de barrios cerrados, distinguiéndose de este modo de la
definición más estricta de Blakely y Snyder (1997a).

Los factores que contribuyen a la difusión 
de esta forma residencial

Para numerosos autores latinoamericanos (Szajnberg, 2000; Romero,
1997, citado en Coy y Pöhler, 2002: 363), la razón principal de la fuerte
demanda de barrios cerrados es la búsqueda de un ambiente seguro11. Es-
ta búsqueda de seguridad no es sin fundamento si se toman en cuenta los
datos sobre criminalidad y la seguridad de peatones en muchas ciudades.
Esta violencia es indisociable de las desigualdades sociales crecientes que
observamos durante los años 1980 y 1990 en las grandes metrópolis de
América Latina (Coy y Pöhler, 2002) y del desmoronamiento de la clase
media (Robert, 1999). Por otro lado, la implantación de numerosos barrios
cerrados al margen de las grandes metrópolis, en los sectores a menudo
ocupados por el hábitat espontáneo que alberga a los hogares más pobres,
provoca contrastes sociales extremamente marcados, susceptibles de en-
gendrar violencia y criminalidad (Arizaga 2000; Pirez, 2002;  Torres,
1999). Según Coy y Pöhler (2002), la instalación de los barrios cerrados
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11. Para dar una idea del miedo que reina en ciertos barrios cerrados y los medios desplegados
por sus residentes, tomemos nota que en Alphaville, un barrio cerrado de Sao Paulo, Rome-
ro, 1997 (citado en Coy y Pöhler, 2002: 363) señala que por cada 25 residentes existe un vi-
gilante. En la mayor parte de los barrios residenciales de Sao Paulo, por cada 1900 habitan-
tes hay un policía.



en la periferia rompe con la vocación residencial tradicional de los espa-
cios periféricos, considerados como espacios de marginalización. Sin em-
bargo, además de estos contrastes, es necesario señalar que estos dos am-
bientes sociales no son siempre universos herméticos, pues una buena par-
te de los trabajadores de los barrios cerrados (domésticas, jardineros, per-
sonal de mantenimiento, etcétera) pueden ser contratados en las zonas po-
bres contiguas.

Para muchos autores, la inseguridad es exagerada por las campañas de
promoción por parte de los constructores inmobiliarios, quienes promue-
ven los barrios cerrados y aprovechan para obtener ganancias en el mo-
mento de la venta de cada propiedad, una especie de renta de seguridad o
de cierre. Esto contribuye a construir una imagen aún más negativa de las
grandes aglomeraciones. Según Caldeira (1996), desde mediados de los
años ochentas, el progreso de la criminalidad y del miedo han servido pa-
ra legitimar el modelo de segregación residencial que representa el barrio
cerrado y que la autora califica de enclave fortificado. En Buenos Aires,
Arizaga (2000) subraya el papel que juegan las condiciones objetivas de
criminalidad, que al mismo tiempo han dado nacimiento a un clima de pa-
ranoia generalizado que ha dividido la ciudad y sus alrededores en zonas
abiertas y peligrosas y en zonas cerradas y seguras. La autora incluso
menciona la existencia de una ciudad dual a los ojos de los habitantes: la
ciudad mala y la ciudad noble.

Por otro lado, aunque reconocen la importancia de la inseguridad, mu-
chos autores también realzan otros factores de orden cultural como el de-
seo de una cierta distinción social de parte de los hogares de estratos me-
dios y altos, que optan por una forma residencial fuertemente apreciada en
los Estados Unidos y que numerosos latinoamericanos han podido obser-
var durante la visita a sus parientes instalados en California, en Florida o
en otras partes. Por ejemplo, es interesante mencionar los apodos dados a
ciertos barrios cerrados: Orlando Carioca o Miami Brasileira en la región
de Río de Janeiro en Brasil (Coy y Pöhler, 2002: 360). Otros autores ven
en los barrios cerrados una ruptura cultural con respecto a la cultura urba-
na tradicional latinoamericana, la cual valorizaba los espacios públicos
muy animados del centro (plazas, cafés, calles, equipamientos culturales)
como lugar de buena convivencia (Coy y Pöhler, 2002 ; Prévôt Schapira,
2002). Esta cultura urbana da paso a una cultura que valoriza el espacio
natural (rural) privado y poco animado al margen de la ciudad. Szajnberg
(2001) escribe, para el caso de Buenos Aires, que los eslóganes de comer-
cialización de barrios cerrados exaltan los valores como la seguridad, la
calidad del medio ambiente y la exclusividad y están dirigidos a profesio-
nales jóvenes de nivel medio-alto. De este modo, como ideal del ambien-
te residencial urbano, el modelo suburbano de muy poca densidad apre-
ciado por los norteamericanos (Estados Unidos y Canadá) suplanta al mo-
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delo latinoamericano que valoriza la centralidad y la animación cultural
(en el sentido estricto).

Por otro lado, en muchos países, la poca confianza que los sectores
medios y altos le tienen al Estado con referencia a su capacidad para res-
ponder a sus demandas en infraestructuras y servicios urbanos y para ga-
rantizar la seguridad ciudadana, así como la desconfianza frente a las fuer-
zas del orden, también son motivos que favorecen la proliferación de los
barrios cerrados, donde la seguridad y los servicios son asegurados sobre
una base comunitaria privada (Pirez, 2002). Esta actitud los lleva a optar
por una producción privada de la ciudad. Para Robert (1999), la construc-
ción de infraestructuras de transporte como las vías rápidas y la difusión
de la posesión del automóvil también son factores que han contribuido a
la formación de los barrios cerrados en la periferia de las ciudades. Por su
parte, Pirez (2002) subraya la importancia de la proximidad de los gran-
des ejes de autopistas rápidas como factor de localización de los barrios
cerrados en la periferia de Buenos Aires.

La disminución general de la producción residencial por parte del Es-
tado, o aun la cesión de terrenos públicos a las empresas privadas para la
construcción de viviendas, han permitido la aparición de numerosos pro-
motores privados que se orientan hacia este modelo residencial (Szajn-
berg, 2001). Finalmente, nuevas leyes enmarcan y protegen esta nueva
forma de propiedad, como es el caso de Argentina (Szajnberg, 2001; To-
rres, 1999).

Más adelante, nos detendremos en las consecuencias que podría oca-
sionar la proliferación de esta nueva forma residencial en las grandes me-
trópolis, especialmente en los países latinoamericanos. Nos interesamos
particularmente en los efectos que podría tener sobre la cohesión social.
Según el análisis que desarrollamos, se trata de una forma altamente se-
gregacionista que sólo puede conducir a una fuerte corrosión de la cohe-
sión social.

La noción de cohesión social

Para Kearns y Forrest (2000: 996), la noción de cohesión social es va-
ga. Para Bernard (1999), no se trata más que de un casi-concepto. Sin em-
bargo, son numerosos los autores que han intentado definir sus límites y
además es un término que está muy presente en las publicaciones de las
diferentes organizaciones, tanto internacionales como nacionales (Unión
Europea, Banco Mundial, Programa de las Naciones Unidas para los asen-
tamientos humanos, etcétera). Según Kearns y Forrest (2000: 996), una
sociedad cohesiva, «mantiene unidos» todos sus componentes, los cuales
contribuyen al proyecto colectivo o al bienestar de esta sociedad. De este
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modo, las dimensiones constitutivas de la cohesión social serían: valores
y cultura cívica comunes; el sentimiento de compartir una misma identi-
dad, un sentido de pertenencia a la misma comunidad, al mismo territorio;
un sentimiento de confianza entre los individuos y ante las instituciones;
y finalmente y no la menor, una reducción de las desigualdades en la re-
partición de la riqueza (Kearns y Forrest 2000; Jenson 1998; Noll, 2002).

Kearns y Forrest (2000: 998-999) también indican que el interés que
se manifiesta recientemente en la cohesión social es inseparable de la
cuestión de solidaridad social. Ellos citan diferentes publicaciones o posi-
ciones tomadas por la Unión Europea sobre la cuestión de la cohesión so-
cial. En particular, se hace un llamado al desarrollo armonioso de la socie-
dad y de sus grupos constitutivos a través de la obtención de estándares
económicos, sociales y ambientales comunes, por medio de una redistri-
bución solidaria de los recursos financieros y de las oportunidades entre
los grupos sociales. En estas publicaciones se hace un llamado a la solida-
ridad activa entre ricos y pobres, hombres y mujeres, entre aquellos que tie-
nen un trabajo y aquellos que no lo tienen, entre las generaciones, etcétera.

Retomando una idea de Wilkinson (1996), Veenstra (2001) escribe que
la cohesión social exige una implicación de los ciudadanos en la vida so-
cial para poder aspirar a objetivos sociales comunes que se opongan a un
abandono a los valores mercantiles. Según Noll (2002:55), el concepto de
cohesión social invoca dos objetivos del desarrollo de la sociedad: a) la
reducción de las disparidades, de las desigualdades, de las fragmentacio-
nes y de las divergencias, y b) el fortalecimiento de «conexiones», de vín-
culos y de compromisos al interior o hacia la comunidad.

Los barrios cerrados como forma de segregación

Para apoyar nuestra argumentación y responder a nuestra pregunta, de
saber si los barrios cerrados constituyen una amenaza a la cohesión social,
nos parece útil volver a la noción de segregación. Según Dansereau (1992),
la noción de segregación puede ser definida de tres maneras, la cuales no
son necesariamente excluyentes entre sí. La segregación puede ser defini-
da de una manera descriptiva, en tal caso hace referencia a la concentra-
ción en el espacio urbano de hogares pertenecientes a categorías sociales
semejantes basadas en la raza, la etnia, la clase social o los ingresos. Esta
definición es muy utilizada en los estudios sobre la segregación. Debido a
su relativa homogeneidad, los barrios cerrados pueden ser vistos como es-
pacios segregados sobre la base del estrato social o del nivel de riqueza.

La segregación también puede ser definida como un acceso desigual a
los equipamientos y a los servicios colectivos. En este caso, hablaremos de
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segregación espacial. Es útil recordar la investigación llevada a cabo en la
región parisina que mostró precisamente que los sectores más pobres a
nivel de ingresos también lo eran a nivel de los equipamientos colectivos
proporcionados por los diferentes niveles del Estado (Pinçon-Charlot et al.,
1986; Preteceille, 1992). Los barrios cerrados, en la medida en que permi-
ten exclusivamente a sus residentes tener acceso a un buen nivel de equi-
pamientos deportivos e incluso escolares, o simplemente a un ambiente ur-
bano seguro con un servicio de guardas en la entrada, pueden ser vistos
también como espacios de segregación espacial.

Finalmente, existe la segregación definida como una estrategia para
distanciar a ciertas categorías sociales. Aquí la segregación es conceptuali-
zada como una acción realizada por los miembros de un grupo para excluir
a otros individuos de su espacio, sobre la base de una diferencia social (ra-
za, etnia, estratos sociales, etcétera). En esta definición, existe claramente
lugar para la acción social; los actores sociales desarrollan estrategias con
el claro objetivo de apartarse de otras categorías sociales (Preteceille,
1997). Los barrios cerrados pueden ser vistos como un medio para excluir
a los más pobres y por lo general a todos aquellos que no pertenecen a la
misma comunidad residencial y que al mismo tiempo el discurso sobre la
inseguridad presenta como potencialmente peligrosos (delincuentes, ladro-
nes, asesinos, etcétera).

A la luz de estas tres definiciones, los barrios cerrados son espacios se-
gregativos. Sin embargo, la segregación social no es un fenómeno nuevo
en las metrópolis latinoamericanas. Para Caldeira (1996), los barrios ce-
rrados de Sao Paulo no son más que un nuevo modelo de segregación. Pe-
ro ciertos autores como Nelson (1989 y 1999) argumentan que este aspec-
to negativo es precisamente el precio a pagar para reconstituir el sentido
de la comunidad del barrio. Los barrios cerrados serían, al menos desde
este punto de vista, un factor de cohesión social. Por otra parte, son
numerosos los que retoman el discurso sobre la comunidad: promotores
inmobilidarios, autoridades públicas y residentes hablan de comunidad,
del sentimiento de comunidad, de comunidad amistosa, del hecho de tener
vecinos que se parecen a ellos, de sentirse verdaderamente en su casa
(Blakely y Snyder, 1997a: 29).
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Los barrios cerrados, ¿verdaderas comunidades?

En un artículo titulado “Pro-choice living arrangements”, publicado
en la revista estadounidense de gran difusión Forbes, el universitario Ro-
bert H. Nelson (1999: 222)12 escribe a propósito de las asociaciones de
barrios residenciales y de los barrios cerrados:

Editorialistas de todo tipo se quejan que el sentimiento de comuni-
dad se ha perdido en el modo de vida americano. Los antiguos lazos
étnicos, de religión, política y otras fuentes de afinidad ya no nos
unen ni nos enriquecen. El sentimiento de lugar asociado con la vi-
vienda y los barrios se ha ido, reemplazado por la cultura de la te-
levisión y el Internet, carente de auto-disciplina y de compromiso
hacia la gente. Las comunidades privadas pueden ayudar a llenar
este vacío. Para esto, será necesario darles un mayor poder legal
para controlar su medio ambiente social y para insistir en que los re-
sidentes se conformen [...] Ya es tiempo de darles a las asociaciones
comunitarias el discernimiento razonable para escoger a sus miem-
bros. [Traducción libre]

Según Nelson (1999), la segregación estaría legitimada en los barrios
cerrados debido a su capacidad para permitir la constitución de vínculos
comunitarios, la recreación de comunidades.

En un estudio realizado para la U.S. Advisory Commission on Intergo-
vernmental Relations, el mismo Nelson (1989 : 50), quien redactó uno de
los capítulos, escribe:

La privatización tiene como consecuencia, como se mencionó ante-
riormente, la segregación de la población en función de su ingreso, su
estatus social, sus valores sociales y otras características personales
que definen el carácter de un barrio. Desde cierto punto de vista, es-
ta segregación es una ventaja en el sentido que permite aumentar el
sentimiento de identidad barrial y de comunidad. Sin embargo, desde
otra perspectiva, la privatización puede ser vista como un prejuicio,
porque el sentido más amplio de comunidad metropolitana y nacional
puede verse reducido [...]. [Traducción libre]

En esta última citación, Nelson (1989), quien retoma el argumento del
fortalecimiento del espíritu comunitario en los barrios cerrados, se mues-
tra más crítico, evocando la otra cara de los barrios cerrados como prácti-
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ca de ruptura social y de secesión. Esta visión de una doble función de los
barrios cerrados, vista del interior como factor de cohesión, y vista del ex-
terior como factor de erosión de la cohesión, se acerca a la idea desarro-
llada por Kearns y Forrest (2000). Estos autores mostraron que lo que
puede ser un elemento de cohesión social a una escala, puede volverse un
elemento de división social a otra. Los barrios cerrados, a pesar de no ser
mencionados en el texto de estos autores, ofrecen un ejemplo elocuente de
ese fenómeno.

Sin embargo, el argumento que pretende que los barrios cerrados con-
tribuyen a la cohesión social a nivel de los barrios a través de la creación
de un sentimiento de comunidad, merece ser examinado de cerca. Hemos
señalado anteriormente que los barrios cerrados pueden ser presentados co-
mo una forma residencial que permite reconstituir el espíritu de comunidad
o de vecindad, de una sociabilidad de barrio. Entonces, desde el interior,
esta forma residencial podría ser vista como un lugar de producción de co-
hesión social. Por ejemplo, a menudo necesita un compromiso cívico im-
portante, pero, siguiendo en el mismo sentido de Kearns y Forrest (2000),
esto tiene un costo: reduce el compromiso cívico al exterior de los barrios
cerrados (Lang y Danielsen, 1997). Esto se acerca a las observaciones de
Coy y Pöhler (2002), quienes señalan que en las grandes metrópolis lati-
noamericanas, la auto-administración de los conjuntos de barrios cerrados
da a sus habitantes un sentimiento de autonomía y un sentido de comuni-
dad en la homogeneidad social, aun cuando la auto-segregación a veces
puede conducir a un sentimiento de encarcelamiento en un mundo ideal.

Pero cuando tomamos en cuenta el contenido extremadamente
detallado y apremiante de acuerdos que dirigen la vida interna de esos
barrios, por lo menos en los Estados Unidos, no podemos sino concluir
que sus habitantes no se sujetan a los mecanismos usuales propios a las
comunidades que son el control social, la negociación y el compromiso, o
incluso la existencia de valores comunes para dirigir la manera de vivir
juntos y decidir lo que es aceptable, o incluso esperado, en los
comportamientos cotidianos13.  En su análisis sobre Buenos Aires, Pirez
(2002) también subraya la existencia de normas de comportamiento
restrictivas y reglas relativas a los modos de vivir que son impuestas a los
compradores y que operan como una forma de política de admisión.

En Estados Unidos, a los residentes de ciertos barrios cerrados se les
imponen los colores que son aceptables para su puerta, sus cortinas, el ta-
maño máximo que puede tener un perro, se les designa una lista limitada
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de árboles o de flores que son permitidas. Les prohíben por ejemplo ten-
der la ropa al exterior, dejar un camión en el estacionamiento ubicado al
frente de la residencia, etcétera (Blakely y Snyder, 1997a: 21-23). Cuan-
do los acuerdos no son respetados integralmente por todos los residentes,
no es raro que los propietarios disgustados persigan judicialmente a su
asociación ante los tribunales por no haber hecho respetar el reglamento.
Estamos lejos de los mecanismos de control social observados en los ba-
rrios bien integrados. Blakely y Snyder (1997a) no se dejan engañar con
esto, como lo muestra uno de los subtítulos de su obra: “Governing by le-
gal contract, not social contact” (Gobernando a través del contrato legal,
no del contacto social). Por su parte, McKenzie (1998b) habla incluso de
un proceso de mercantilización (commodification en inglés) de la comu-
nidad. Por lo tanto, se puede concluir que incluso a nivel de la cohesión
social interna de la comunidad residencial, los barrios cerrados presentan
un balance mitigado que suscita numerosas interrogantes (Lang y Daniel-
sen 1997), por lo menos en el contexto estadounidense.

Volvamos ahora al tema de la cohesión social, que no solo se limita al
aspecto de la comunidad. Otra dimensión central es la reducción de desi-
gualdades sociales y la existencia de una verdadera solidaridad social en-
tre los diferentes grupos sociales que componen una sociedad.

Los barrios cerrados, ¿un rechazo de la solidaridad social?

La proliferación de barrios cerrados, especialmente en América Latina
¿conducirá a una mayor dualidad de las grandes aglomeraciones; es decir,
a mejores condiciones para los más pudientes que pueden beneficiarse de
una buena calidad de vida urbana por medio de la privatización de su ba-
rrio, y a malas condiciones de vida para los hogares más pobres? A nues-
tro parecer, el peligro es real. ¿Cuál podría ser su impacto a mediano y
corto plazo sobre el aumento de las desigualdades sociales?

Para fines de esta discusión, nos tornamos ahora hacia la noción de «so-
lidaridad estatal»14, que es un poco menos conocida, pero que, sin embar-
go, ha encontrado un eco en los sociólogos quebequeses durante los años
1980 (Hamel et al., 1988). Esta noción hace referencia a la solidaridad exis-
tente no tanto entre los miembros de una familia extensa o entre amigos o
vecinos, sino a la solidaridad basada en la pertenencia a una misma socie-
dad. El grado de solidaridad depende de las modalidades aceptadas por los
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miembros de una misma sociedad en relación con la repartición de la rique-
za producida socialmente, de su redistribución. Esta puede tomar la forma
de pago de transferencias monetarias a los más pobres, pero también pue-
de ser realizada a través de la oferta de servicios y equipamientos colecti-
vos numerosos y de buena calidad, gratuitamente o a bajo costo. Esto nos
conduce nuevamente a los trabajos de Pinçon-Charlot et al. (1986) sobre la
segregación espacial. La solidaridad estatal puede existir por lo tanto a to-
dos los niveles del Estado, desde el municipal hasta los más centrales.

Harvey (1981) ha hecho hincapié en cuanto a la necesidad, aun en las
sociedades capitalistas, de socializar ciertos gastos sociales para asegurar
la reproducción de la fuerza de trabajo o más aún la reproducción de los
seres humanos (la educación básica, los servicios de salud básicos, el agua
potable, el sistema de colecta de aguas residuales y residuos domésticos,
los equipamientos de entretenimiento para los niños). Estos gastos socia-
les son necesarios y no pueden ser descuidados, aunque parezcan costo-
sos a los más pudientes y cubran las necesidades de los menos pudientes.
La mayoría de las veces estos gastos están a cargo de los diferentes go-
biernos que recaudan los impuestos para financiarlos. La historia urbana
estadounidense, caracterizada por un nivel elevado de fragmentación mu-
nicipal, nos revela una de las estrategias utilizadas por los hogares de los
estratos medio-altos y altos para evitar soportar la carga fiscal de esta so-
lidaridad estatal en los municipios o los condados (Ashton, 1978). Histó-
ricamente, los hogares más pudientes han optado por una estrategia de
concentración residencial en ciertos municipios o condados, impidiendo a
los más pobres de venir a instalarse. De este modo, estos hogares se orga-
nizaban para evitar precisamente la redistribución de la riqueza social a
través del Estado local (municipios o condados).

Numerosos trabajos sobre las gated communities estadounidenses ana-
lizan el proceso bajo el ángulo de la privatización de los gobiernos loca-
les; sin embargo, se interesan poco en los efectos directos y perversos de
su proliferación (es necesario mencionar algunas excepciones, como los
trabajos de McKenzie (1994). Planteemos aquí la siguiente pregunta: ¿La
colectivización a través del Estado (o la solidaridad estatal) estaría siendo
amenazada y siendo susceptible de ser remplazada parcialmente por esta
otra forma de socialización (o «comunitarización») de los equipamientos
y servicios urbanos en los barrios cerrados? Macpherson (1978: 5) define
la propiedad comunitaria como la garantía dada a cada individuo que per-
tenece a la comunidad de no ser excluido de la utilización o del beneficio
de alguna cosa. La siguiente pregunta se deriva de esta definición. ¿Qué
es lo que está en juego en la proliferación de los barrios cerrados en Amé-
rica Latina? ¿Se corre el riesgo de que la solidaridad comunitaria (existen-
te entre los miembros de un mismo barrio cerrado) sustituya a la solidari-
dad estatal y de este modo beneficie solamente a ciertos sectores sociales
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(los que viven en los barrios cerrados) e impida la redistribución de la ri-
queza social? A propósito de las comunidades cerradas (gated communi-
ties), Donzelot (1999: 106) escribe:

La búsqueda del «entre nosotros» en un espacio protegido ocasiona
una desolidarización con respecto a la población de zonas
desfavorecidas [...] ¿Por qué considerar las obligaciones ante un
parte de la población que no vemos y que por otra parte no queremos
ver más? La disminución de la solidaridad hacia la población de las
zonas desfavorecidas constituye la consecuencia lógica de esa
distancia con respecto a ellos. [Traducción libre].

A fin de aclarar la comprensión de lo que está en juego, necesitamos
mencionar dos características de la urbanización latinoamericana, por lo
menos en México y en América Central. Por un lado, los gobiernos loca-
les cuentan por el momento con muy escasos recursos que les son pro-
pios (por ejemplo provenientes del impuesto predial) por lo que a pesar
de las necesidades urgentes, los equipamientos colectivos son a menudo
muy elementales. Por otro lado, generalmente las aglomeraciones están
poco fragmentadas a nivel administrativo. Resulta por lo tanto difícil pa-
ra los ricos reproducir aquí las estrategias utilizadas por los estratos me-
dios y altos estadounidenses.

¿No es este el escenario urbano que se está produciendo? En los paí-
ses en desarrollo como en muchos países latinoamericanos, los hogares de
los estratos medio-altos y altos escogen cada vez más la vida en los ba-
rrios cerrados, particularmente en los que pertenecen a los tipos «presti-
gio» y «estilo de vida» y de este modo optan por la solidaridad comunita-
ria privada en vez de la solidaridad estatal. De esta manera, no todos los
miembros de la sociedad local van a beneficiarse de los equipamientos y
servicios urbanos, sino solamente los hogares que pueden ser miembros
del barrio en cuestión; en otras palabras, solamente los que pueden pagar
los costos y las cargas residenciales exigidas para vivir en un barrio cerra-
do. La socialización de ciertos servicios y equipamientos seguirá la vía de
la solidaridad comunitaria privada antes que la de la solidaridad estatal,
pues en este último caso, sería necesario pagar para responder a las nece-
sidades de todos los habitantes y, en un contexto de débil fragmentación
municipal, esto significaría pagar para muchos hogares pobres. Para los
estratos sociales más pudientes, esto significaría un alza sensible de su car-
ga fiscal, sin que por lo tanto el nivel de sus servicios aumente considera-
blemente. En los países donde el Estado aún está poco desarrollado, los in-
tereses monetarios son extensos. A mediano y corto plazo y en términos
económicos, la sustitución de la solidaridad estatal por la solidaridad comu-
nitaria resulta más interesante para los estratos sociales más pudientes.

ANNE-MARIE SÉGUIN

38



Los barrios cerrados no podrán sino exacerbar las desigualdades de re-
cursos y de condiciones de vida. Si los estratos sociales más pudientes de
una sociedad pueden tener accesos a los servicios y equipamientos colec-
tivos de buena calidad por medio de su pertenencia a un barrio cerrado,
¿por qué deberían pagar por todos a través de la tasación? En consecuen-
cia, la solidaridad comunitaria de los barrios cerrados es una verdadera
amenaza a la solidaridad estatal. Los estratos sociales más pudientes po-
drían tener como estrategia el hecho de oponerse a la provisión de todo
servicio o equipamiento colectivo costoso, ya que ellos no querrán pagar
por el conjunto de los residentes. Si consideran el servicio o el equipa-
miento necesario, simplemente se proveerán de él en su barrio cerrado y
no querrán pagar dos veces. Para el caso de Buenos Aires, Torres (1999)
documenta esta estrategia de los residentes de los barrios cerrados, quie-
nes se oponen al pago de impuestos para cubrir el costo de los servicios
básicos como el agua potable, el desagüe y la policía, sacando provecho
del hecho de que ellos ya pagan a través de sus gastos de propietario por
sus propios servicios e infraestructuras. En el caso de los Estados Unidos,
Dilger (1993) y McKenzie (1998a: 59-60) han señalado los esfuerzos des-
plegados por las asociaciones de propietarios para evitar lo que es califi-
cado de doble tasación. Los residentes de los barrios cerrados consideran
que ellos pagan dos veces por los mismos servicios: una primera vez por
los servicios públicos a través de la tasación y una segunda vez por los
servicios ya cubiertos por sus gastos como propietarios en un barrio cerra-
do. En Estados Unidos, hasta ahora, su oposición ha dado frutos. Por
ejemplo, la legislatura de Nueva Jersey, a pesar de la oposición de la New
Jersey State League of Municipalities, ha ordenando a todas las ciudades
ya sea de ofrecer los mismos servicios a los residentes de los Common In-
terest Development (que incluyen los barrios cerrados) que los que son
ofrecidos a los otros residentes, o simplemente reembolsarles los costos
de estos servicios. Se pueden citar otros ejemplos como los programas de
descuento de impuestos efectivos en Houston, en Kansas City y en el con-
dado de Montgomery en Maryland (Blakely y Snyder, 1997a: 24). Esta
lista está lejos de ser exhaustiva y en varias partes de Estados Unidos son
numerosas las causas que aún están en espera de juicio.

En su análisis de los barrios cerrados en Buenos Aires, Arizaga (2000:
26) escribe que la proliferación de barrios cerrados significa el fin de la
idea de un futuro para todos. La autora añade que esta forma residencial
impone una cultura de la privatización en vez de la solidaridad estatal o
colectiva. Coy y Pöhler (2002: 365) también sitúan el desarrollo de los ba-
rrios cerrados en Buenos Aires en un contexto de neoliberalismo, privati-
zación y desregulación. El despliegue de los barrios cerrados se realiza en
un contexto de recorte de gasto público en las infraestructuras sociales y
en la vivienda de interés social, recortes que afectan sobre todo a los seg-
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mentos más pobres de la población. Este recorte es compensado por un
aumento de la contribución del capital privado en el desarrollo de Buenos
Aires y de otras metrópolis latinoamericanas, contribuyendo de esta for-
ma al aumento de la fragmentación social y a la intensificación del poten-
cial de conflictos sociales. Según Coy y Pöhler (2002, p. 368), quienes
utilizan la metáfora de la isla de riqueza en un océano de pobreza (perife-
ria urbana) para designar los barrios cerrados de las grandes metrópolis
suramericanas, es precisamente la capacidad de aislarse, de hacer sece-
sión, para retomar los términos de Donzelot (1999), lo que explicaría la
ausencia del mejoramiento de las infraestructuras sociales locales para to-
da la población de la zona. Por su parte, y haciendo referencia a Buenos
Aires, Pirez (2002) habla de una oferta fragmentada de servicios normal-
mente públicos, que se inscribe en una orientación de mercado que exclu-
ye a ciertas categorías de la población.

Si el solo medio para socializar los equipamientos fuera su colectiviza-
ción, el acceso universal a estos estaría asegurado; sin embargo, la prolife-
ración de los barrios cerrados abre la puerta a otra estrategia: la "comunita-
rización" de los servicios y los equipamientos. Los más pobres corren el
riesgo de ser abandonados, sin servicios y sin equipamientos de nivel acep-
table. Si los barrios cerrados son todavía sobre todo del tipo «zona de segu-
ridad» con pocos equipamientos, este escenario puede parecer excesivo. Pe-
ro si se observara una verdadera proliferación de barrios cerrados con alto
nivel de equipamientos, los efectos de esta forma residencial en emergencia
podrían ser bastante importantes, más aún cuando se conoce un movimien-
to de descentralización en muchos países. Las publicaciones latinoamerica-
nas sobre las gated communities han fijado su atención sobre todo en las
grandes metrópolis suramericanas y particularmente en Buenos Aires, y en
menor proporción en Sao Paulo y Río de Janeiro.

¿Cuál es la situación en ciudades más pequeñas como Puebla y San
Salvador? En Puebla15 y San Salvador16 (y en sus alrededores), los ba-
rrios cerrados están en crecimiento, pero hemos señalado que la mayoría
de las veces pertenecen al tipo «zona de seguridad». Por el momento, la
"comunitarización" parece poco amenazadora para la solidaridad estatal.
En estas dos ciudades, el principal factor que explica la proliferación de
los barrios cerrados es el deseo de vivir en un ambiente residencial segu-
ro, o sea al abrigo de la criminalidad, la delincuencia, pero también de una
circulación automovilística intensa y peligrosa17, particularmente en San
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15. Puebla es una metrópolis de 1900.000 habitantes y es la capital del estado de Puebla, en México.
16. En Puebla, el agua corriente y los desagües son de responsabilidad municipal, mientras que en

San Salvador, la producción y distribución de agua potable es responsabilidad de una institución
autónoma llamada Administración Nacional de Acueductos y Alcantarillados (gobierno
central); sin embargo, existe un proyecto piloto de municipalización..

17. No podemos evitar de hacer referencia a los trabajos del geógrafo americano William Bunge



Salvador, donde los raptos y los crímenes contra la persona son frecuen-
tes. Globalmente, como la mayor parte de los barrios cerrados son del ti-
po «zona de seguridad», la "comunitarización" de los equipamientos y de
los servicios no está muy desarrollada en estas dos ciudades. Por otra par-
te, es poco probable que en 2002 la existencia de algunos barrios cerrados
sea un obstáculo al despliegue de una solidaridad estatal, en caso de que se
manifieste una voluntad real. Pero ¿qué sucederá en el futuro? ¿Los barrios
cerrados que cuentan con equipamientos y servicios de buen nivel ganarán
con el tiempo la preferencia de los hogares de las clases medias y altas de
estas dos ciudades, afectando el desarrollo de servicios y equipamientos
públicos urbanos de buen nivel en el conjunto del territorio?

Conclusión

La discusión sobre las dimensiones constitutivas de la cohesión social,
y el análisis que hemos desarrollado de los barrios cerrados, nos llevan a
concluir que esta forma residencial en su forma más acabada (con nume-
rosos servicios e infraestructuras comunes) constituye una verdadera
amenaza a la cohesión social en diferentes niveles. Hemos visto que los ba-
rrios cerrados participan de una voluntad de no-pertenencia a la sociedad
urbana global, de una voluntad de secesión territorial de parte de sus habi-
tantes. También son la manifestación de un sentimiento de desconfianza,
no solo con respecto a los habitantes del área metropolitana, sino, también,
ante las instituciones políticas locales. Finalmente, favoreciendo un acceso
desigual a los recursos urbanos (infraestructuras y servicios urbanos) a tra-
vés de su comunitarización, estos barrios no participan en la reducción de
las desigualdades ni en la redistribución solidaria de la riqueza social.

La proliferación actual y futura de los barrios cerrados en el contexto
de las sociedades urbanas donde las infraestructuras y los servicios aún es-
tán poco desarrollados (y en ciertos casos muy lejos de serlo), permitien-
do el despliegue de una solidaridad comunitaria en lugar de una solidari-
dad estatal, solo conducirá al crecimiento de las desigualdades sociales en
las ciudades ya fuertemente fragmentadas, privando los hogares pobres
del acceso a numerosos servicios y equipamientos urbanos. Por lo tanto,
esta forma residencial segregativa constituye una amenaza a la cohesión
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sobre los accidentes que implica el automóvil. Él había mostrado que los accidentes de los pea-
tones ocurrían en los barrios pobres y que los choferes a menudo vivían en los alrededores de
la ciudad al abrigo del trafico. En Puebla y en San Salvador, uno de los efectos perversos de la
proliferación de las calles cerradas y de los barrios cerrados consiste en la concentración del trá-
fico de todo tipo, no solo de autobuses en las zonas no cerradas de estas ciudades y sus subur-
bios, las cuales son a menudo los ambientes cotidianos de los habitantes más pobres (Milián y
Guenet, véase capítulo en este libro, y a través de las observaciones de campo de un estudian-
te (Serge Dupont) de la maestría en estudios urbanos INRS-UQAM).



social de las sociedades urbanas latinoamericanas. El análisis que hemos
acompañado, por lo menos para el contexto latinoamericano da la razón a
Donzelot (1999: 102), quien escribe:

La fuerza de la ciudad, hasta hoy al menos, era [… ] de imponernos
el sufrimiento del otro, tanto en el conflicto como en la solidaridad.
Las comunidades cerradas (gated communities, según la denomina-
ción americana tornada célebre) revelan una ciudad que no opone la
menor resistencia al rechazo del otro, ni al miedo que él inspira. Po-
demos hacer sociedad solos, emparejándonos solamente con las cate-
gorías de individuos que nos convienen. [Traducción libre].

Si se toma en cuenta que la cohesión social requiere una disminución de
las desigualdades de riqueza y al mismo tiempo una solidaridad activa entre
ricos y pobres, resulta evidente que los barrios cerrados son formas segrega-
tivas que amenazan la cohesión social. En su análisis de Buenos Aires, Car-
ballo (1998) insiste en que el modelo del Estado neoliberal está al origen de
la proliferación de los barrios cerrados. Según la autora, este modelo no pue-
de sino inducir a diferencias sociales crecientes y conducir a la consolidación
de la fragmentación del espacio urbano que existe en esta metrópolis.

La cuestión de la proliferación de barrios cerrados se vuelve cada vez
más apremiante en un contexto de descentralización creciente de respon-
sabilidades sociales hacia las colectividades locales en los países en desa-
rrollo, tendencia que por cierto es estimulada por el Banco Mundial. La
probable implantación de un sistema de tasación municipal en San Salva-
dor y el posible aumento rápido de los niveles de tasación local en Puebla
seguramente provocarán la siguiente pregunta: ¿Quién pagara, por qué y
para quién? Así, incluso en las metrópolis de tamaño más modesto que las
grandes metrópolis suramericanas, la "comunitarización" podría volverse
una estrategia muy atractiva para los estratos altos, que querrán dotarse de
servicios de buena calidad sin tener que pagar por los más pobres. Debe-
rán llevarse a cabo investigaciones empíricas para documentar con preci-
sión la evolución y la proliferación de esta forma residencial, así como las
estrategias desplegadas por los residentes más pudientes a fin de evitar
asumir la carga fiscal que permitiría la oferta de un nivel aceptable de in-
fraestructuras y servicios públicos accesibles para todos. Los trabajos de-
berían concentrarse especialmente sobre México y los países de América
Central que han sido objeto de pocas investigaciones hasta hoy.

Para finalizar, mencionamos que hasta hace poco, el Banco Mundial pare-
cía poco preocupado por la multiplicación de barrios cerrados. Este tema no
figura en la agenda de problemas urbanos identificados por este organismo in-
ternacional, que no obstante desempeña un papel no despreciable en la orien-
tación de numerosas intervenciones urbanas en los países en desarrollo.
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Introducción

La segregación socio-espacial se ha incrementado durante los últimos
50 años en la mayoría de metrópolis latinoamericanas, como consecuen-
cia del acelerado proceso de urbanización en la segunda mitad del siglo
XX, de la “metropolización” y excesiva concentración de actividades y
población en algunas ciudades principales y de la transición hacia un nue-
vo modelo económico. Este último en particular está modificando la es-
tructura urbana, incrementando la pobreza y profundizando las desigual-
dades; la confluencia de estos fenómenos produce ciudades fragmentadas,
en las cuales se dificulta la sostenibilidad del desarrollo social urbano
(Prévot-Schapira, 1999; Stren y Polèse, 2000).

Dicha segregación –comprendida como el hecho social de poner a dis-
tancia ciertos grupos o elementos con relación al conjunto– se manifiesta
en una creciente diferenciación y separación socio-espacial que ha lleva-
do a la conformación de “islas de riqueza en un mar de pobreza y exclu-
sión social.” Sin embargo, mientras a escala metropolitana es posible
identificar claramente los territorios que conforman las zonas favorecidas
y las desfavorecidas, un análisis más localizado de cada una de estas zo-
nas por separado muestra globalmente una diferenciación social, pero al
mismo tiempo en ciertos sectores, una combinación de proximidad física
y distancia social dentro de ellas. La razón es que en el caso salvadoreño
es bastante común, por ejemplo, encontrar comunidades precarias o
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“marginales” al interior de barrios ricos y, sin embargo, los mundos de
ambos grupos jamás se cruzan más que en la relación de trabajo patrón-
sirviente. En este sentido, desde ya hace algunos años distintos autores
han desmitificado la idea de que la proximidad física per se produce inte-
gración o mezcla social y han reafirmado que la distancia social es el ele-
mento central que define la segregación (Brun, 1994; Chamboredon y Le-
maire, 1970; Dansereau, 1992;  Grafmeyer, 1994).

Después de haber sido abandonado en los ochentas, el interés por la se-
gregación urbana resurge en América Latina en los años noventas, vincula-
do al análisis de los efectos de las transformaciones económicas relaciona-
das con la globalización. Estudios iniciales exploraron la relación entre ur-
banización y cambios estructurales con el incremento de la polarización es-
pacial (Portes et al., 1997), mientras que otros se centraron en la relación
entre segregación y desregulación de los mercados de tierras (Jaramillo,
1997; Lungo y Baires, 2001; Sabatini, 1997). Más recientemente, los estu-
dios están poniendo énfasis en el surgimiento de los “barrios cerrados”, co-
mo una nueva forma de segregación socio-espacial, tanto en países en de-
sarrollo como desarrollados (Arizaga, 2000; Caldeira, 2000; Coy y Pohler,
2002; García y Villá, 2001; Giglia, 2001; Lacarrieu y Thuiller, 2001; Pré-
vot-Schapira, 2001; Robert, 1998; Torres, 1998).

Estos barrios cerrados, llamados en otros países enclaves fortificados,
“gated communities”, o “gated housing estates,” se caracterizan por el uso
de muros, portones y mecanismos de seguridad alrededor de los espacios
residenciales, garantizando privacidad, seguridad y exclusividad a sus
usuarios. Esta nueva forma de habitación y modo de vida de las elites se
ha trasladado a su vez, aunque con matices, a grupos de ingresos medios
y bajos. Así, se ha desarrollado una mentalidad ‘seguritista’ con una doble
dinámica de exclusión de los otros, por un lado y de sentido de “comuni-
dad,” bastante contenido y limitado, por el otro. La importancia del estu-
dio de este fenómeno reside precisamente en dilucidar cuánto y cómo pro-
fundiza las desigualdades, crea barreras a la sociabilidad y modifica las
nociones de espacio público y de ciudadanía.

Una de las cuestiones que más atención está teniendo es la de sus fac-
tores explicativos, pues en estos aparecen no solo el cambio en los modos
de vida, cuestión mucho más clara en las grandes ciudades de países de-
sarrollados y de algunos en desarrollo, sino, también, factores como la cri-
minalidad y la violencia urbana, los cuales generan sentimientos genera-
lizados de inseguridad y de miedo a “los otros”, a los diferentes. Caldeira
(2000) afirma incluso que el miedo a la criminalidad y el discurso del cri-
men (“talk of crime”) se han convertido en los ejes estructurantes de estas
prácticas segregacionistas.

Este capítulo contiene tres partes. La primera esboza la evolución
histórica de la diferenciación social del espacio al interior de la ciu-
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dad de San Salvador y su área metropolitana. La segunda describe la
división social del espacio metropolitano en el periodo actual de pos-
guerra. Dos ideas principales recorren estas dos primeras partes: una,
que la división social del espacio urbano capitalino se ha configurado
a lo largo del siglo XX, especialmente en su segunda mitad, teniendo
a su base el proceso de urbanización vinculado a los modelos econó-
micos predominantes; dos, que entre los principales factores explica-
tivos de esta división social del espacio se encuentran la lógica del fi-
nanciamiento de la vivienda, la cual tiende a favorecer principalmen-
te a los sectores con ingresos medios y altos, los planes de desarrollo
y las regulaciones urbanas y la evolución en los estilos y modos de vi-
da de los citadinos, especialmente aquellos de ingresos altos. En la
tercera parte se aborda el surgimiento de los barrios cerrados, sus ca-
racterísticas y orígenes particulares, así como una propuesta de tipo-
logía de estas, a partir del trabajo de campo realizado para la investi-
gación, el cual incluye recopilación de documentación, observaciones
de campo y entrevistas con actores claves. El capítulo termina con al-
gunas reflexiones sobre las implicaciones de los barrios cerrados y
del incremento de la segregación socio-espacial sobre la gestión de
las ciudades latinoamericanas.

Evolución histórica de la división social 
del espacio en San Salvador

La expansión cafetalera y la ciudad 
en las primeras décadas del siglo XX

La división social del espacio capitalino se configura desde las prime-
ras décadas del siglo XX, paralela a la consolidación de San Salvador co-
mo principal centro urbano del país. Los cambios producidos por la ex-
pansión cafetalera, el incremento de las actividades comerciales e indus-
triales y el peso histórico de esta ciudad como centro político administra-
tivo de la institucionalidad colonial, se cuentan entre los factores que ex-
plican dicha consolidación. Hacia 1930 San Salvador sobrepasaba en po-
blación al resto de las ciudades del país.

La expansión del cultivo del café generó actividades financieras y co-
merciales urbanas alrededor de su comercialización y exportación. Asi-
mismo, aparecieron actividades manufactureras e industriales que contri-
buyeron a la estructuración urbana de la capital (Lungo, 1992). La cuadrí-
cula de la ciudad colonial se mantuvo intacta la mayor parte del siglo XIX
y principios del XX, cuando en la periferia del centro se construyeron vi-
viendas monumentales de sectores acomodados, al tiempo que surgieron
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los mesones1 como alternativa habitacional de sectores pobres (Lungo,
2000). La ciudad comienza a expandirse.

Según Rodríguez (2002) en esa época la sociabilidad urbana de San
Salvador funcionaba alrededor de los barrios tradicionales y de las fiestas
religiosas organizadas por las cofradías. Sin embargo, cuando estas es-
tructuras sociales y religiosas se debilitaron por el levantamiento campe-
sino de 1932 y el sucesivo ascenso del militarismo en el país, la vida en
común alrededor de las fiestas religiosas desapareció. Las elites económi-
cas se movieron hacia la periferia este del centro y luego, entre las déca-
das de los años 30 y 40, hacia el oeste de la ciudad. La colonia Flor Blan-
ca, nombre de la primera subdivisión residencial de las elites fuera del
centro, simboliza el inicio de un proceso más marcado de diferenciación
social, que implicó el quiebre en la ciudad del sistema tradicional de or-
ganización por barrios. Simboliza además los códigos con los cuales la
naciente burguesía comenzó a separarse del resto de la sociedad.

Sin embargo, los cambios políticos de principios de los años treintas:
el fortalecimiento del movimiento obrero, la insurrección campesina de
1932 y el ascenso de los militares al poder a partir de ese año, explican
también en buena medida esta creciente diferenciación social. Estos cam-
bios provocaron rupturas políticas y sociales tales, que impidieron la es-
tructuración de un proyecto de ciudad moderna, funcional y democrática.
Además, el centro de la ciudad y algunas de sus principales plazas pasa-
ron progresivamente a ser el principal espacio de acción de las protestas
políticas de la oposición al régimen militar.

Entre 1930 y 1950 San Salvador continuó creciendo sin ningún tipo de
planificación. Su población pasó de 89.281 a 171.270 habitantes entre es-
tos años. En el centro capitalino, algunas de las antiguas residencias de
sectores acomodados fueron convertidas en mesones. San Salvador llegó
a albergar en 1947 al 40,5% de la población capitalina. Asimismo, desde
esos años hasta la segunda mitad de los años ochentas, San Salvador con-
centró el mayor número de mesones de los municipios aledaños (Lungo y
Baires, 1998).

1. El mesón es una casa unifamiliar de propiedad privada cuyas habitaciones son alquiladas a
familias de bajos ingresos y donde los baños son compartidos por todos los habitantes de la
casa. Sinónimo de conventillo o cortijo en otros países de América Latina. Es una forma
habitacional para sectores de escasos recursos y para inmigrantes del campo que vienen a la
ciudad en busca de trabajo, por ejemplo.
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Modelo sustitutivo de importaciones y expansión del AMSS

A partir del impulso del modelo de sustitución de importaciones en la
segunda mitad de los años cincuentas y del Mercado Común Centroameri-
cano hacia fines de los sesentas, la ciudad capital crece rápidamente en las
direcciones este, noreste y noroeste, convirtiéndose en una aglomeración ur-
bana2. Este crecimiento conlleva una localización diferenciada de la vivien-
da de los distintos grupos socioeconómicos. Las nuevas fuentes de empleo
generadas por la industrialización se localizan en la zona este del AMSS
(Ilopango-Soyapango), mientras los centros de oferta cultural y de servicios
urbanos se siguen ubicando en el oeste del municipio de San Salvador.
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2. En 1950 el Área Metropolitana de San Salvador (AMSS) comprendía los municipios de San
Salvador, Mejicanos, Delgado, Cuscatancingo y Ayutuxtepeque. En 1971 se le agregan los
municipios de Soyapango e Ilopango. En 1990 Apopa, Nueva San Salvador y Antiguo
Cuscatlán se agregan y en 1993 Nejapa, San Marcos, y San Martín. Actualmente,
Tonacatepeque está en proceso de integrarse, haciendo un total de 14 municipios.

Antiguo Cuscatlán 19,41 6.310 8.957 8.187 44.997 42   215

Apopa 51,84 3.021 18.980 109.179     1 71.430 528             475

Ayutuxtepeque 8,41 2.230 8.379 23.810 40.052 276 184

Cuscatancingo 5,40 4.160 21.674 57.485 94.395 421 165

Delgado 33,42 19.333 64.048 109.863 53.408          231 72

Ilopango 34,63 3.316 23.757 90.634 131.776 616   282

Mejicanos 22,12 14.406 69.359 144.855 189.604 381    109

Nejapa 83,36 8.930 15.368 23.891 32.006 72 55

Nueva San Salvador 112,20 28.786 53.067 113.698 158.240 84 114

San Marcos 14,71 2.272 28.451 59.913 70.730 1152      111

San Martín 55,84 7.196 14.220 56.530 106.889 98     298

San Salvador 72,25 171.270 338.154     415.460        479.150 97   23

Soyapango 29,72 9.530 43.158 261.122 285.666 353 505

Total 543,31 280.760 707.572  1,494.627 1,958.343  152 111

Municipio

Tasas de 
crecimiento (%)

E
xt

en
si

ón
 k

m
2 Población total

1950 1971 1992 2000 19
50

-1
97

1

19
71

-1
99

2

Cuadro 2.1
Población y territorio del AMSS (1950-2000)

Fuentes: Dirección General de Estadísticas y Censos, Ministerio de Economía. Censos nacionales
de población 1950, 1971, 1992. Para el año 2000 se han utilizado los datos de la Encuesta
de Hogares de Propósitos Múltiples.
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La población de San Salvador casi se duplicó entre 1950 y 1971 y la ma-
yor parte de municipios periféricos observaron tasas de crecimiento suma-
mente elevadas, especialmente San Marcos, Ilopango y Apopa (Cuadro 2.1).

Las migraciones internas se iniciaron entre 1950 y 1971, propiciando el surgi-
miento de nuevas formas de hábitat popular urbano. Estas nuevas formas son los
tugurios y las colonias ilegales, las cuales, sumadas a los mesones, llegan a consti-
tuir en 1976 el 52,7% del total de viviendas existentes en el AMSS (FUNDASAL,
1976) y se localizan en distintas zonas del espacio metropolitano (Cuadro 2.2).

Los tugurios se caracterizan por la ilegalidad de la tenencia de la tierra, ya
que se crean como producto de la apropiación de tierras pertenecientes al Go-
bierno Central o a los municipios, muchas veces en áreas de protección, a las
orillas de ríos o quebradas. Inicialmente, no poseen acceso a los servicios pú-
blicos. Por su parte, las colonias ilegales resultan de la subdivisión de terre-
nos privados en lotes más pequeños3, los cuales son vendidos “en promesa de
venta”, sin dotación de servicios o infraestructura. A estos asentamientos se
les llama “ilegales” o “informales” porque la venta de lotes no está acompa-
ñada de los permisos necesarios para establecer un asentamiento urbano. 

Tugurios Mesones

Municipios 1971 1974 1989 1971 1974 1989 1974
Antiguo Cuscatlán 11,6 6,6 5,7 15,2 14,0 2,3 --
Ayutuxtepeque 0,5 0,4 2,1 16,1 14,8 5,1 39,7
Cuscatancingo 0,3 -- 2,7 24,0 22,1 9,4 50,3
Delgado 5,1 4,2 8,5 34,7 32,1 16,8 27,8
Ilopango 5,1 4,3 9,6 10,0 9,3 7,5 22,8
Mejicanos 5,5 4,4 6,9 25,3 23,3 8,9 34,4
Nueva San Salvador 7,4 6,0 9,1 46,9 43,2 8,7 --
San Marcos -- -- 10,9 17,8 16,4 7,7 70,1
San Salvador 10,6 8,1 17,9 33,3 30,8 12,5 5,1
Soyapango 22,4 16,9 9,9 36,3 33,5 6,9 45,7

Total AMSS 8,9 6,9 11,8 31,7 29,2 9,9 15,7

Cuadro 2.2
Viviendas en tugurios, mesones y colonias ilegales en el AMSS, 

según municipios. Años 1971, 1974, 1989 (%)4

C
ol

on
ia

s
ile
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le

s

Fuente: Elaboración propia con base en Zschabitz et al. (1995) vol. I. Tablas II y V, FUNDASAL.

3. En algunos países de América Latina a esta subdivisión de terrenos se le conoce como
lotificación o parcelación.

4. Se ha tomado la información necesaria para este trabajo estadístico de los censos nacionales,
las encuestas de hogar y otras fuentes oficiales. Están ausentes los municipios de Apopa,
Nejapa y San Martín pues Apopa pasa a formar parte del AMSS tan solo en 1990 y los otros
dos municipios en 1993.



En el Cuadro 2.2 puede observarse la evolución de estas formas de há-
bitat popular. Destaca el aumento significativo de viviendas en tugurios y
la reducción significativa en mesones en 1989, lo cual ha sido atribuido al
terremoto de octubre de 1986. En las colonias ilegales, aunque los regis-
tros son descontinuos, todo parece indicar que se han multiplicado desde
principios de los años setentas. En 1974 Soyapango y San Marcos tenían
una cantidad significativa de viviendas en este tipo de asentamiento,
mientras que en Nueva San Salvador y Antiguo Cuscatlán no hay ningu-
na. Sin embargo, datos entre 1989 y 1992 ubican el mayor número de co-
lonias ilegales en Delgado y San Salvador y pocas o casi ninguna en Nue-
va San Salvador y Antiguo Cuscatlán (Zschabitz et al., 1995). Es posible
que esto último se explique por el mayor control ejercido sobre los usos
del suelo en estos dos municipios, al encontrarse ambos en medio de una
zona de producción cafetalera; mientras que las variaciones en los muni-
cipios con más colonias ilegales estarían reflejando una evolución impor-
tante que desgraciadamente ha sido poco estudiada.

Por su parte, las elites económicas migran nuevamente desde fines de
los años cuarentas, esta vez hacia la colonia Escalón y luego a la San Be-
nito, en el noroeste de San Salvador. Construidas entre 1947-48 y 1950-
52, respectivamente y estando cercanas a las rutas de salida hacia el oes-
te del país, estas subdivisiones residenciales se convirtieron en la zona
más exclusiva de la ciudad. 

En este periodo de crecimiento económico y poblacional del AMSS
entre 1950 y 1970, los patrones de división social del espacio urbano, ini-
ciados en el periodo anterior, tuvieron continuidad. Hoy en día, San Sal-
vador concentra en el noroeste a los sectores de más altos ingresos y en el
resto del municipio a una proporción significativa de pobres en tugurios,
mesones y colonias ilegales, mientras que en los municipios periféricos
habita una masa creciente de población trabajadora que se mantiene sepa-
rada, espacial y socialmente, de los espacios privilegiados de las elites. En
este marco, la creciente pobreza rural, el incremento de las migraciones
hacia la ciudad y el aumento de la represión del Estado dan origen al con-
flicto armado de la década siguiente.

La división social del espacio urbano 
durante el conflicto armado y el posconflicto

Hacia fines de los años setentas, el modelo económico sustitutivo de
importaciones se había agotado y el sistema político entró en una crisis
que llevó al inicio del conflicto armado en enero de 1981. Este conflicto
finalizó con la firma de los Acuerdos de Paz, en enero de 1992. Entre ese
año y 2002, el país se ha encontrado en un periodo de transición de pos-
guerra, dedicado a la reconstrucción y democratización del país.
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La población del AMSS continuó creciendo durante estos años, a pe-
sar de una disminución en su tasa global de crecimiento de 152% en el pe-
riodo 1950-71 a 111% en el periodo 1971-92 (Cuadro 2.1). Sin embargo,
un análisis más detallado de las tasas de crecimiento refleja una doble di-
námica de descenso en el crecimiento de los municipios centrales y de au-
mento en cuatro municipios de la periferia este y suroeste del AMSS (So-
yapango, San Martín, Nueva San Salvador y Antiguo Cuscatlán). Igual-
mente, otros municipios más alejados del AMSS están creciendo a ritmos
acelerados, formando cordones de desarrollo que estarían estructurando
una región metropolitana más extensa: Colón y Lourdes en el corredor ha-
cia Santa Ana-Sonsonate en el occidente del país; Santo Tomás y Olocuil-
ta en el corredor sur San Salvador-Comalapa sobre la carretera que con-
duce al aeropuerto y Nueva San Salvador y Zaragoza en la carretera hacia
el Puerto de La Libertad, son ejemplos de esta nueva expansión (Ferrufi-
no, 2001) (Mapa 2.1).

Mapa 2.1
Expansión Urbana del AMSS (1983-1997)
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Asimismo, se produjeron nuevos flujos migratorios de población des-
plazada de las zonas conflictivas hacia las ciudades y el incremento de tu-
gurios en los pocos terrenos estatales que todavía quedaban libres o que
estaban en desuso, como las vías férreas o las orillas de quebradas y ríos
(Cuadro 2.3). A fines de los ochentas y sobre todo en los noventas, el Go-
bierno Central impulsó políticas de regularización de la tenencia de la tie-
rra y de mejoramiento de viviendas que permitieron la consolidación e in-
tegración de muchos tugurios a la trama urbana. Pero aunque el número
de viviendas en estos asentamientos precarios (tugurios, mesones y colo-
nias ilegales) disminuyó globalmente con relación a la vivienda formal, su
número aumentó en términos absolutos. Así, mientras el porcentaje total
de viviendas en asentamientos populares urbanos en el AMSS disminuyó
de 59,9% a 35,5% entre 1971 y 1992-93, respectivamente, el número de
viviendas en cada uno de estos años aumentó de 64,513 viviendas en 1971
a 92,021 en 1992-93 (Zschabitz et al., 1995).

El terremoto del 16 de octubre de 1986 introdujo cambios en la vivien-
da popular, al destruir la mayor parte de los mesones existentes en el cen-
tro de San Salvador (Cuadro 2.2) y profundizar los procesos de abandono
del centro por parte de la gran empresa privada, por un lado, y el incre-
mento de actividades económicas informales, por otro. Hacia fines de esa

Derecho Quebradas
de vía5 y ríos* Otros Total

San Salvador
Tugurios 15 71 83 169
Viviendas 3.875 7.773 5.766 17.415
AMSS
Tugurios 42 89 162 293
Viviendas 7.051 10.031 12.077 29.159

Cuadro 2.3
Número de tugurios y viviendas según ubicación en el AMSS y

en el Municipio de San Salvador 1991-1992

Fuente: Lungo y Baires (1998) con base en estadísticas de Zschabitz et al., (1995).

5. Los derechos de vía son aquellas zonas a cada lado de la línea del ferrocarril y que son
propiedad del Estado. En los años ochentas estas zonas fueron ocupadas y convertidas en
tugurios. Las quebradas son afluentes de los ríos, que también tienen áreas de protección y
que progresivamente han sido ocupadas de manera ilegal.



década, se produce además el impulso de programas de ajuste estructural,
como parte del modelo que se desarrollaría más plenamente en la década
siguiente. Entrada la década de los noventa, el abandono ya señalado del
centro histórico implicó la relocalización de las casas matrices del sector
financiero, especialmente bancos y aseguradoras, hacia el oeste de la ciu-
dad. Además, con la expansión metropolitana se multiplican las sucursa-
les bancarias y los grandes centros comerciales en otros municipios del
AMSS, dando paso progresivamente a la multipolaridad urbana que ac-
tualmente caracteriza esta metrópolis (Lungo y Baires, 1995).

Los patrones de segregación socio-espacial

Estos patrones de expansión urbana y de crecimiento económico con-
llevan desigualdades socio-territoriales que se reflejan en una alta concen-
tración de población de bajos ingresos en el Norte y el Este (Apopa, So-
yapango, Ilopango, San Martín) y de población de ingresos medios y al-
tos en el noroeste y suroeste del AMSS (San Salvador, Nueva San Salva-
dor y Antiguo Cuscatlán). La pobreza urbana aumentó significativamente
durante los años ochentas y disminuyó relativamente en los noventas:

[...] aunque la pobreza es más un fenómeno rural, esta tendencia
se está revirtiendo a medida que se está produciendo más migra-
ción hacia las áreas urbanas debido al declive de la agricultura
y, más recientemente, a los múltiples desastres naturales ocurri-
dos en la última década. Mientras en 1992 las áreas urbanas hos-
pedaron 40% de los pobres del país, en 1998 este porcentaje se
elevó al 46%. Lo que es destacable en el periodo 1992-98 es que
la mayor parte del crecimiento de la pobreza total en el país vie-
ne de la pobreza urbana (Banco Mundial, 2001: 3-4).

Aunque no se cuenta con datos por municipios del AMSS, las estadís-
ticas oficiales reportan niveles altos de concentración de ingresos a escala
nacional. Mientras el quintil más bajo de ingresos obtiene 3,4% del total
de ingresos, el quintil superior obtiene 56,5% de estos (World Bank,
2000).

Si bien como ya se dijo antes, los asentamientos que conformaban lo
que hoy se llama el hábitat popular urbano (o sector informal de la vivien-
da) ha disminuido considerablemente entre los años setentas y la actuali-
dad, no se puede afirmar que estos han desaparecido. Desgraciadamente
no se cuenta con estudios a profundidad sobre la evolución y magnitud de
los mercados informales de vivienda y de tierras y los existentes solo in-
forman de las dificultades de su registro (Lungo, 1997). Sin embargo, in-
formación disponible sobre la vivienda formal permite observar el incre-
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mento de su construcción para sectores de ingresos medios y bajos, pero
con bajos estándares de habitabilidad y calidad de vida. El tamaño de los
lotes por ejemplo al reducirse a 16 metros cuadrados solo permite cons-
truir viviendas cuyos espacios se hacen inhabitables y estimulan los ma-
les sociales como la violencia intrafamiliar, el abandono del hogar por
parte de los hijos, etcétera. Esta misma información permite asimismo ob-
servar los patrones de expansión de la región metropolitana y la segrega-
ción socio-espacial en el AMSS.

Segregación, vivienda, ingresos y servicios públicos

De manera complementaria, la segregación socio-espacial puede ser
analizada como una concentración de los grupos sociales en el espacio
metropolitano según diversas características. En ausencia de datos desglo-
sados de distribución del ingreso, que sería el ideal para analizar los pa-
trones de segregación, hemos tomado como su equivalente los rangos de
precios de las viviendas financiadas por el sistema bancario, para identi-
ficar las tendencias de concentración espacial de los diferentes sectores
socioeconómicos. Estos datos se encuentran disponibles únicamente para
la década de los años noventas (Cuadros 2.4 a 2.7).

La organización de los rangos de precios responde a la clasificación
existente de los tipos de vivienda construida dentro del sector formal. La
vivienda de menos de 10.000 dólares ($US) corresponde a lo que se co-
noce como “vivienda popular”. Es la vivienda construida generalmente
por organismos internacionales para ser donadas o entregadas a bajo pre-
cio a sectores afectados por las diversas catástrofes o en lugares de alto
déficit habitacional. La vivienda entre 10.000 y 28.000 dólares correspon-
de a la “vivienda de interés social”, financiada a través del Fondo Social
para la Vivienda (FSV) para los empleados que ganan al menos dos sala-
rios mínimos6. La vivienda entre 28.000 y 62.000 dólares es la vivienda
de clase media, profesionales, empleados de nivel intermedio y funciona-
rios que ganan entre $571 y más de $1.000 mensuales. La vivienda entre
62.000 y 114.000 dólares es la vivienda de clase media alta, de altos eje-
cutivos y empleados de grandes compañías internacionales o nacionales.
Finalmente, las viviendas de más de 114.000 dólares son adquiridas por
los ricos del país, grandes empresarios o políticos.
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6. Un salario mínimo equivalía en el año 2000 a 144 $US mensuales para los trabajadores de
la industria, comercio y servicios. Un dólar estadounidence equivale a 8.75 colones
salvadoreños. Desde diciembre del año 2000 la economía del país se encuentra dolarizada,
con lo cual ambas monedas han circulado en un proceso progresivo y acelerado de
sustitución del colón.
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Como puede observarse, la mayor parte de la vivienda construida en el
AMSS corresponde a la categoría de vivienda popular, seguida por la vi-
vienda de interés social. Ambas categorías suman 87,7% del total de las
viviendas, mientras las tres categorías siguientes, las destinadas a sectores
medios y altos, conforman apenas un poco más del 10% del total.

Un análisis más detallado de la distribución de viviendas por muni-
cipios (Cuadro 2.5) permite observar los niveles de concentración se-
gún los diferentes rangos de precios que corresponden a cada uno de los
sectores socioeconómicos. Los municipios de San Salvador, Nueva San
Salvador y Antiguo Cuscatlán, que juntos suman 24,7% del total de
unidades habitacionales, concentran respectivamente 78,8%, 98,7% y
94,6% de la vivienda de los tres últimos rangos de precios (28.000-62.000
$US, 62.000-114.000 $US y de más de 114.000 $US). Esto refleja un
alto grado de segregación de los estratos más ricos de la población y de
la clase media en general.

Por otra parte, los rangos de precios de la vivienda popular y de inte-
rés social muestran grados de concentración geográfica menos elevados
que los anteriores, aunque igualmente significativos. En cuanto a la vi-
vienda popular (de menos de 10.000 dólares) si bien Soyapango, Ilopan-
go, Apopa y Cuscatancingo concentran el 72,7% de unidades habitaciona-
les en este rango –y 55,6% del total de viviendas construidas– el porcen-
taje restante se distribuye entre San Salvador, Nueva San Salvador y An-
tiguo Cuscatlán, por un lado y los otros municipios, por otro con 9,6% y
17,7% respectivamente. Esto indica una importante concentración de po-
blación de escasos recursos en los primeros cuatro municipios y global-
mente muestra una mayor dispersión geográfica de la vivienda de los más
pobres dentro del área metropolitana.

Rango 1 Rango 2 Rango 3 Rango 4 Rango 5

> ¢ 90 ¢ 90- 249 ¢250-549 ¢550-999 > ¢1000
> 10 $US 10-28 $US 28-62 $US 62-114 $US >114 $US

64,1 23,6 9,6 2,3 0,4

Cuadro 2.4
Distribución de las viviendas (%) según rangos de precios (miles de

colones, miles de dólares) en el AMSS, 1990-2000

Fuente: Elaboración propia a partir de base de datos MacCormack y Compañía, de marzo
2000.
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En cuanto a la vivienda de interés social (10.000-28.000 $US) se ob-
serva una dispersión geográfica mayor, destacando San Salvador e Ilopan-
go con porcentajes de 20,9% y 17,9% respectivamente, seguidos por Me-
jicanos, Nueva San Salvador, Soyapango y Ayutuxtepeque con porcenta-
jes un poco mayores a los diez puntos. Esto se explica en parte por el im-
pulso de algunos grandes proyectos habitacionales para trabajadores que
cotizan en el Fondo Social para la Vivienda (FSV) que comenzaron a ser
ejecutados por el sector privado durante los años noventas.
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Cuadro 2.5
Viviendas según rangos de precios (miles de colones, 

miles de dólares) por municipios del AMSS7 1990-2000 (%)
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Municipios
Antiguo Cuscatlán 0,8 2,3 2,6 28,7 13,5 2,0
Apopa 16,8 3,5 0,0 0,2 0,0 11,6
Ayutuxtepeque 7,6 11,2 2,8 0,0 0,0 7,8
Cuscatancingo 15.5 1,4 0,5 0,0 0,0 10,3
Delgado 1,3 2,9 0,3 0,7 0,0 1,6
Ilopango 17,4 17,9 3,7 0,0 0,0 15,7
Mejicanos 7,9 12.4 8,4 0,0 0,0 8,8
Nueva San Salvador 3,6 12,3 38,4 29,4 31,0 9,7
San Marcos 0,9 3,0 2,3 0,4 0,0 1,5
San Salvador 5,2 20,9 37,8 40,6 50,1 13,0
Soyapango 23,0 12,2 3,2 0,0 5,4 18,0

Total 100 100 100 100 100 100

Fuente: Elaboración propia a partir de base de datos MacCormack y Compañía, de marzo, 2000.

7. Los municipios de San Martín y Nejapa pertenecen al AMSS, pero esta base de datos no
registra información sobre ellos, se desconocen las razones. Sin embargo, las tendencias
generales se consideran válidas especialmente para el caso de San Martín, un municipio con
alto crecimiento poblacional de sectores de ingresos bajos.
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Complementariamente, el análisis de la distribución de viviendas en ca-
da municipio según rangos de precios permite establecer la mezcla residen-
cial existente al interior de cada uno de ellos (Cuadro 2.6). Destaca prime-
ramente la enorme concentración de vivienda popular en Cuscatancingo,
Apopa, Soyapango e Ilopango, con porcentajes de 96,4%, 92,9%, 82,2% y
70,9% del total de viviendas dentro de esos municipios, respectivamente.
En segundo lugar, en el otro extremo de los rangos de precios (rangos 4 y
5), se encuentran San Salvador, Nueva San Salvador y Antiguo Cuscatlán,
donde se localiza principalmente la vivienda cara, perteneciente a la clase
media-alta y a los más ricos. La vivienda en los otros rangos de precios se
distribuye heterogéneamente dentro de los diferentes municipios, aunque
en el rango 3 (28.000-62.000 $US) tienden a predominar nuevamente San
Salvador, Nueva San Salvador y Antiguo Cuscatlán.

De manera global, podemos decir que los municipios con mayores ni-
veles de segregación residencial son Apopa, Cuscatancingo, Soyapango e

Cuadro 2.6
Viviendas según rangos de precios (miles de colones, 

miles de dólares) por municipios del AMSS 1990-2000 (%)

R. 1 R. 2 R. 3 R. 4 R. 5

> 
¢ 

90
> 

10
 $

U
S

¢ 
90

- 
24

9
10

-2
8 

$U
S

¢2
50

-5
49

28
-6

2 
$U

S

¢5
50

-9
99

62
-1

14
 $

U
S

> 
¢1

00
0

> 
11

4 
$U

S

To
ta

l

Antiguo Cuscatlán 24,3 27,3 12,6 32,8 3,0 100
Apopa 92,9 7,1 0,0 0,0 0,0 100
Ayutuxtepeque 62,7 33,9 3,4 0,0 0,0 100
Cuscatancingo 96,4 3,2 0,5 0,0 0,0 100
Delgado 53,8 43,4 1,7 1,1 0,0 100
Ilopango 70,9 26,8 2,3 0,0 0,0 100
Mejicanos 57,5 33,3 9,1 0,0 0,0 100
Nueva San Salvador 23,6 30,1 38,0 6,9 1,4 100
San Marcos 38,9 46,3 14,1 0,6 0,0 100
San Salvador 25,4 38,1 27,7 7,1 1,7 100
Soyapango 82,2 16,0 1,7 0,0 0,1 100

Total 64,1 23,6 9,6 2,3 0,4 100

Fuente: Elaboración propia a partir de base de datos MacCormack y Compañía, de marzo 2000.
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Ilopango; mientras que San Salvador, Nueva San Salvador y Antiguo Cus-
catlán, si bien concentran a los sectores de ingresos más altos, al mismo
tiempo muestran porcentajes importantes de vivienda popular, social y
media, especialmente San Salvador. Esto permite plantear que a nivel me-
tropolitano la distancia física es un factor importante en los patrones de
segregación socio-espacial, al habitar ricos y pobres en municipios y mun-
dos diferentes, mientras que a nivel municipal (San Salvador por ejemplo)
la división social del espacio se produce al nivel de barrios (Cuadro 2.7).

En el caso del municipio de San Salvador, el más grande en población
del AMSS, al descender en la unidad de análisis, se observa más clara-
mente la distribución de los distintos grupos socio-económicos al interior
de este municipio (Cuadro 2.7).

Así, mientras la vivienda de los primeros tres rangos de precio posee los
promedios más altos del total de unidades habitacionales en el municipio,
25,4%, 38,1% y 27,7% respectivamente; las subzonas Viejo San Salvador,

DIVISIÓN SOCIAL DEL ESPACIO URBANO Y EMERGENCIA DE LOS BARRIOS CERRADOS ...

Cuadro 2.7
Viviendas según rangos de precio (miles de colones y dólares) 

y sub-zonas8, Municipio de San Salvador, 1990-2000 (%)
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Escalón 0,1 15,5 40,8 36,4 7,2 11,0
La Mascota/ San Benito 0,0 3,7 44,1 28,2 24,0 3,1
Lomas de San Francisco 2,0 66,8 26,2 4,2 0,7 27,5
Miramonte 0,0 43,6 48,5 7,8 0,0 2,0
San Antonio Abad 28,1 41,7 29,4 0,6 0,1 11,1
San Jacinto 69,0 28,8 2,2 0,0 0,0 14,6
San Mateo 0,0 38,6 23,1 38,3 0,0 1,9
Viejo San Salvador 40,2 25,8 33,7 0,3 0,0 28,8

Total 25,4 38,1 27,7 7,1 1,7 100

Sub-zonas

Fuente: Elaboración propia a partir de base de datos MacCormack y Compañía, de marzo, 2000.

8. La división de zonas de este municipio es propia de la compañía que elabora la base de datos
y no corresponde necesariamente con la división administrativa de otras instituciones como
la Alcaldía de San Salvador o la Oficina de Planificación del AMSS (OPAMSS).



62

Lomas de San Francisco, San Jacinto y San Antonio Abad, concentran los
porcentajes más altos de viviendas con respecto al total construido.

Asimismo, Escalón y La Mascota/San Benito concentran respectivamen-
te el 84,4% y el 96,3% de las viviendas de los rangos 3 a 5, mostrando una
presencia relativamente baja de pobres y de vivienda popular. Mientras Vie-
jo San Salvador, San Jacinto y San Antonio Abad concentran respectivamen-
te 66%, 97,8% y 69,8% del total de viviendas de los rangos 1 y 2 (vivienda
popular y vivienda de interés social) la presencia de la vivienda más cara (ran-
gos 4 y 5) es casi nula o mínima. Ahora bien, Lomas de San Francisco, Mi-
ramonte y San Antonio Abad muestran una concentración considerable de vi-
vienda en los rangos de precios 2 y 3, que corresponde con la presencia de
una porción significativa de la clase media en estas colonias.

Aunque podría argumentarse que la distribución espacial por sectores
socioeconómicos dentro de una ciudad es algo inevitable, por lo que está
presente en prácticamente todas las ciudades, en el caso de las ciudades la-
tinoamericanas esta división social del espacio va acompañada de una pro-
visión y calidad de los servicios públicos y de la infraestructura desigual,
contribuyendo esto a un mayor deterioro de la calidad y el nivel de vida de
la población de las zonas menos favorecidas. Es aquí donde la división so-
cial del espacio, al mediar la acción del Estado y del sector inmobiliario, se
convierte en segregación. Un análisis de la distribución de los servicios pú-
blicos en los municipios del AMSS ilustra esta afirmación (Cuadro 2.8).

Si bien el acceso a los servicios básicos pareciera haber mejorado, la si-
tuación es desigual y heterogénea en cada uno de estos. Mientras el alumbra-
do eléctrico es el servicio con mayor nivel de acceso (88,7%), servicios co-
mo la eliminación de desechos sólidos, el teléfono y el agua no son proveí-
dos en promedio para al menos 40% de su población, cifra bastante elevada
si se considera sus implicaciones para la salud e higiene y para la inserción
laboral de esta población. De nuevo, las tendencias generales muestran por-
centajes más altos de acceso a los servicios (excepto en combustible para co-
cinar) en municipios como Antiguo Cuscatlán, San Salvador y Nueva San
Salvador, mientras municipios como San Martín y Nejapa muestran prome-
dios bastante bajos de acceso. Ahora bien, a los problemas de acceso se su-
ma la calidad de la provisión de los servicios. En el caso del agua potable,
mientras que en las zonas mejor servidas de la capital (las cuales tienen ca-
pacidad de almacenamiento a través de cisternas) ésta es proveída ocho ho-
ras diarias, en algunas zonas de Soyapango e Ilopango9 llega apenas tres o
cuatro horas (a altas horas de la noche). Además, el pago obligatorio por el
servicio, independientemente de si este se recibe o no, va en detrimento del
presupuesto de las familias de bajos ingresos.

9. Véase Cronología de denuncias en las Cartas Urbanas de FUNDASAL, años 1999 en adelante.
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A esta situación de los servicios públicos debe agregarse la desigual dis-
tribución de áreas verdes, recreativas y deportivas, así como de infraestructu-
ra para espectáculos en los distintos municipios. Destacan en esto los munici-
pios como Antiguo Cuscatlán, Tonacatepeque y Delgado. El primero tiene
12,8 metros cuadrados de área verde por habitante y 1,5 metros cuadrados de
área para espectáculos y recreación por habitante10, el segundo 0,66 metros
cuadrados de área verde por habitante, y el tercero, cero metros cuadrados de
área para espectáculos y recreación (VMVDU, 1997). La desigual distribu-
ción y calidad de ciertos servicios públicos y el escaso aprovisionamiento de
áreas verdes y recreativas para aquellas zonas y municipios más pobres del
AMSS confirman los patrones de segregación establecidos líneas arriba.

DIVISIÓN SOCIAL DEL ESPACIO URBANO Y EMERGENCIA DE LOS BARRIOS CERRADOS ...

Cuadro 2.8
Acceso a los servicios básicos según municipios del

AMSS, 1992 (%)

A
lu

m
br

ad
o

C
om

bu
st

ib
le

pa
ra

 c
oc

in
ar

El
im

in
ac

ió
n 

de
de

se
ch

os

Te
lé

fo
no

A
gu

a 
po

ta
bl

e

D
re

na
je

Antiguo Cuscatlán 97,9 57,8 88,8 63,3 86,9 91,1
Apopa 89,4 64,3 62,5 9,3 62,5 70,9
Ayutuxtepeque 84,1 61,8 54,3 13,2 57,3 52,5
Cuscatancingo 94,7 69,9 50,1 4,6 51,0 55,8
Delgado 90,6 61,8 43,1 11,2 45,0 52,6
Ilopango 92,8 72,8 57,7 6,1 63,4 71,2
Mejicanos 96,4 70,4 56,1 17,1 73,4 76,5
Nejapa 50,5 15,0 12,0 1,1 11,0 6,7
Nueva San Salvador 89,9 66,1 61,8 34,6 70,9 82,2
San Marcos 91,8 62,8 65,8 4,7 49,0 50,2
San Martín 81,0 48,7 17,0 7,5 28,5 33,1
San Salvador 97,4 63,7 78,0 35,9 70,6 81,6
Soyapango 96,8 77,3 48,8 11,3 74,0 85,4

AMSS 88,7 61,0 53,5 16,9 57,2 62,3

Municipios

Fuente: Tomado de Cuervo et al. (1996: 30).

10. Las áreas verdes comprenden plazas, parques, canchas y clubes deportivos. Las áreas para
espectáculos y recreación incluyen: teatros, museos, cines, iglesias, casas comunales y
centros recreativos diversos.



La segregación y sus factores explicativos

En la generación de la segregación socio-espacial inciden factores
macro-estructurales, socioculturales y económicos, entre los cuales se
encuentran el proceso de urbanización y de transformaciones econó-
micas globales, la dinámica de los mercados de la tierra y de la vivien-
da y los planes y regulaciones urbanos. Estos distintos factores tienen
en su base las desigualdades en la distribución del ingreso, la diferen-
ciación racial o la discriminación religiosa, dependiendo del país del
que se trate.

Entre los factores explicativos a nivel macro, el impulso del nuevo mo-
delo económico está cambiando la morfología urbana e introduciendo de-
sigualdades socio-territoriales importantes. Sin embargo, la ausencia de
estudios más detallados de la economía del AMSS y de la estructura so-
cial urbana dificulta el análisis de la relación entre los cambios económi-
cos y el incremento de la segregación que podría confirmar, rechazar o
matizar la tesis de la polarización espacial planteada por Sassen (1991)
para las ciudades globales.

Por otra parte, coincidiendo con lo propuesto por Grafmeyer (1996),
los factores que en el caso del AMSS explican la segregación socio-espa-
cial de las últimas décadas son principalmente los siguientes:

a) La segmentación del parque inmobiliario y la lógica del finan-
ciamiento de la vivienda. Los requisitos exigidos por el sector
bancario comercial (elevados niveles de ingresos y garantías hipo-
tecarias) para la concesión de créditos para adquisición de vivien-
da, son algunos de los factores determinantes en la estructuración
del mercado de vivienda y por lo tanto de la segregación residen-
cial en el país, al responder únicamente a la demanda de los secto-
res de ingresos medios y altos. Esta situación ha venido segmen-
tando el parque inmobiliario según niveles de ingresos (tal como
puede observarse en los Cuadros 2.4 a 2.7), diferenciando la vi-
vienda popular de la social y de la vivienda de la clase media y al-
ta. Esto tiene como consecuencia que la gran mayoría de la pobla-
ción que no llena estos requerimientos bancarios no pueda acceder
a este tipo de financiamiento, encontrando en el mercado informal
de vivienda su única opción viable.
Por otra parte, con la eliminación de la construcción y provisión
de vivienda por parte del Estado en la década de los años ochen-
tas y su consiguiente concesión a la empresa privada, los trabaja-
dores del sector formal de la economía tienen como alternativa
acceder a los créditos otorgados a través del Fondo Social para la
Vivienda (FSV) o del Instituto Nacional de Pensiones de los Em-
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pleados Públicos (INPEP) a tasas de interés relativamente altas
(9% al 11%) que a su vez elevan los niveles de mora y de insol-
vencia. Asimismo, los sectores más pobres, que generalmente tra-
bajan en actividades económicas informales, tienen la posibilidad
de acceder a una vivienda a través de una Organización No Gu-
bernamental (ONG, con sistema de ayuda mutua) o a través de la
compra de un lote sin servicios dentro en una lotificación (subdi-
visión) ilegal. Desgraciadamente, el mercado de las lotificaciones
ilegales, aunque importante en el desarrollo urbano metropolita-
no, ha sido muy poco estudiado, especialmente en años recientes
(Lungo, 1997).
Esta doble situación del mercado formal e informal de vivienda
produce entonces la coexistencia de una ciudad formal que tiene
servicios e infraestructura de calidad, con una ciudad informal
que se va configurando a medida que se extiende la periferia, sin
infraestructura ni servicios básicos en muchos casos, pero donde
el precio de la tierra es accesible para los sectores de más bajos
ingresos. El caso salvadoreño coincide con este modelo de desa-
rrollo centro-periferia de otras ciudades latinoamericanas como
Sao Paulo y México, entre otras, pero se diferencia de estas en
que este patrón no está tan marcado, en parte por estar atravesa-
da la ciudad por dos ríos y sus afluentes, lo cual permite encon-
trar tugurios al interior de zonas residenciales de las elites, asen-
tamientos que suplen personal de servicios a estas y que con el
tiempo se han consolidado.

b) Los planes maestros y la zonificación de los usos del suelo con
base en densidades permitidas según zonas del AMSS. Estos
han inducido la creación de asentamientos pobres altamente densos
con escasez de zonas verdes y equipamiento colectivo en munici-
pios periféricos del AMSS, por un lado, y la construcción de sub-
divisiones residenciales caras con amplias zonas verdes y mucha
infraestructura en aquellos municipios donde se concentra la pobla-
ción de más altos ingresos, por otro. Estas regulaciones, introduci-
das a principios de los años ochentas, han continuado vigentes a
pesar de la elaboración en 1996-97 de un nuevo Plan de Desarro-
llo del Área Metropolitana de San Salvador (PLAMADUR). La zo-
nificación establecida permite niveles diferenciados de densifica-
ción que corresponden con una determinada cantidad de metros
cuadrados destinada a áreas verdes, las cuales son estándares para
todas las zonas. El problema de esta zonificación y tabla de densi-
dades es que el área verde asignada a una subdivisión residencial,
en una zona donde se permiten altas densidades (800 habitantes por
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hectárea) por ejemplo, resulta demasiado pequeña para la cantidad
de población que habita en ella. Si a esto se agrega el minúsculo ta-
maño de las viviendas, se puede ver cómo esto sirve de “caldo de
cultivo” para la generación de problemas sociales como la violen-
cia criminal, juvenil e intrafamiliar. Además de obsoleta, esta nor-
mativa urbanística es demasiado inflexible, no permite la incorpo-
ración de mecanismos de compensación o de captación de plusva-
lías urbanas que posibilitarían regular más equitativamente la dis-
tribución de los espacios públicos, por ejemplo (Lungo y Baires,
2001; Peña, 2001).

c) La evolución de las formas y modos de vida de los sectores más
acomodados. Aunque la propiedad de una vivienda unifamiliar
continúa predominando como el mayor símbolo de estatus social,
en años recientes algunas de las familias más acaudaladas del país
han pasado a vivir en torres de apartamentos en condominio, en las
tradicionales zonas exclusivas de la ciudad (San Benito-Escalón)
que se han venido también densificando. Esta es una evolución in-
teresante, aunque todavía muy incipiente para decir si significa un
cambio definitivo con relación a la opción de la vivienda unifami-
liar que hasta ahora ha predominado. Otra forma de complejo resi-
dencial exclusivo son las viviendas unifamiliares en condominio o
los lotes en propiedad común. Cualquiera de estos tipos de vivien-
da llevan implícito el uso del automóvil, otro símbolo importante
de estatus social que, junto a la vestimenta, constituyen los elemen-
tos principales de este modo de vida. Este aspecto será abordado en
la sección siguiente.

Los barrios cerrados en el AMSS: 
una nueva forma de segregación urbana

Los barrios cerrados en el AMSS son áreas residenciales, especialmen-
te de sectores de ingresos altos, con acceso restringido y cuyos portones
impiden el acceso y privatizan la infraestructura y los equipamientos co-
lectivos (calles, aceras, parques, pistas y campos de juego) que de otra
manera estarían abiertos al resto de los ciudadanos y las ciudadanas. Es-
tos barrios se caracterizan por la utilización de barreras físicas a la circu-
lación peatonal y vehicular y por la instalación de mecanismos y personal
de seguridad que supuestamente garantizan intimidad, seguridad y exclu-
sividad a sus habitantes. Algunos de ellos utilizan la figura del condomi-
nio y ofrecen una ubicación suburbana en contacto con la naturaleza o ser-
vicios e infraestructura recreativa como principales atractivos, pero no son
necesariamente los más numerosos.
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Si bien estos barrios cerrados mantienen elementos importantes de la
definición original de segregación11, introducen nuevamente una modifi-
cación importante en los conceptos de espacio público y ciudadanía, que
hasta ahora han predominado en las ciudades del mundo occidental. Sur-
gen en el contexto de transformaciones económicas y políticas que tien-
den a depositar en manos privadas la gestión de los espacios residencia-
les, industriales y comerciales. Los distritos comerciales centrales, los
condominios y enclaves privados y las plazas comerciales, son ejemplos
de este nuevo tipo de arreglos público-privados. Y en este marco, los ins-
trumentos de la planificación urbana están siendo puestos a disposición de
la creación de más exclusión social (Caldeira, 2000; Davis, 1992).

La amplia difusión mundial de esta nueva forma de habitar ha abierto
espacio a la investigación que busca dilucidar sus causas y consecuencias
más importantes. La literatura señala que este amurallamiento residencial
está fragmentando física y socialmente la ciudad, modificando la noción
de espacio público y posibilitando la introducción de prácticas sociales
excluyentes y exclusivistas, cuyas consecuencias están siendo subestima-
das por los actores clave y por la población. Con el argumento del aumen-
to del crimen y la inseguridad, los barrios cerrados presentan un desafío
para la gobernabilidad y el desarrollo socialmente sostenible de nuestras
ciudades en la medida en que se restringe la “comunidad” al pequeño gru-
po de personas que habitan estos complejos, perdiéndose el sentido del
bien común. Esto remite a “reflexionar sobre las crecientes dificultades
que supone el ‘vivir juntos’ en las sociedades modernas y repensar las
condiciones de posibilidad de la urbanidad y del vínculo social en el mun-
do actual” (Giglia, 2001a: 8).

La magnitud del fenómeno y antecedentes

Es difícil establecer el número total de barrios cerrados existentes en
el AMSS, fundamentalmente porque una buena parte de ellos se produce
mediante acciones de hecho de los residentes o de los constructores, que
no son registradas por las instituciones reguladoras. Sin embargo, es posi-
ble hacer una aproximación a partir de los registros oficiales de la vivien-
da en condominio, por ejemplo, la cual por el tipo de régimen de propie-
dad de estos conjuntos habitacionales tiene derecho a tener un acceso
“controlado” e independiente12 (OPAMSS, 1996).
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11. De acuerdo con Brun (1994), hay segregación con la presencia sensible de un límite espacial,
de una “frontera” que protege a sus habitantes con relación al mundo exterior y el carácter
voluntario del aislamiento así creado.

12. Así consta en el artículo VI.32 del reglamento de la Ley de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del AMSS y de los municipios aledaños (OPAMSS, 1996).
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Pero antes de presentar estos datos, es necesaria una nota de pre-
caución en su interpretación. Existe una diferencia en características y
calidad de la vivienda entre los condominios de las zonas pobres y de
las zonas ricas de la ciudad, lo cual obliga a relativizar la aceptación
de los condominios pobres como barrios cerrados, ya que la mayoría
de estos tiene áreas comunes reducidas o inexistentes y no hay porto-
nes. Por su parte, los condominios de zonas ricas, en su mayoría de vi-
viendas unifamiliares, poseen áreas verdes y de estacionamiento su-
mamente amplias. Esto nos refiere al factor ya señalado más arriba de
las regulaciones urbanas (densidades permitidas) como factor genera-
dor de segregación.

La información sobre las unidades habitacionales en condominio en el
AMSS arroja que estas constituyen 7,9% del total de unidades construidas
y financiadas por la banca entre 1987 y abril del 2000 en el AMSS, lo cual
significa una población aproximada de 60.000 personas; es decir, 4% de
la población total de esta región13 (Cuadro 2.9). Si bien no todos los con-
dominios corresponden con nuestra definición de barrios cerrados, puede
inferirse que con relación al total de viviendas que han sido cerradas de
hecho y sobre los cuales no hay registros, el porcentaje de barrios cerra-
dos bajo régimen de condominio quizá sea mínimo.

El Cuadro 2.9 muestra que San Salvador posee el 53% del total de
viviendas en condominio en el AMSS, seguido con bastante distancia
por Mejicanos, Ayutuxtepeque y Soyapango. Asimismo, en San Salva-
dor se encuentra la tercera parte del total de viviendas construidas en es-
te municipio, mientras en Ayutuxtepeque, Delgado, Mejicanos y San
Marcos los porcentajes de vivienda con este tipo de régimen se encuen-
tran entre 13 y 15%. En el caso de San Salvador, se observan dos tipos
de concentración de vivienda bajo el régimen de condominio. Una, en el
noroeste y suroeste de la ciudad (San Benito, La Mascota, Escalón), que
coincide con las zonas donde se concentran los sectores de más altos in-
gresos, y la otra en las zonas aledañas al centro histórico y el barrio San
Jacinto, que son condominios pobres. Esta segunda concentración co-
rresponde menos que la primera, con nuestra definición de barrio cerra-
do, ya que la mayoría de estos tienen áreas comunes reducidas o inexis-
tentes y no hay portones.

13. Este dato se ha obtenido por la multiplicación de la cantidad total de unidades habitacionales
en condominio por el tamaño promedio de hogares para la ciudad de San Salvador (4,2
personas), proporcionado por el UNCHS Global Urban Indicators Database de 1993. La
cantidad obtenida fue dividida por el total de población del AMSS (1,5 millones) según el
IV Censo Nacional de Población de 1992, elaborado por la Dirección General de
Estadísticas y Censos, Ministerio de Economía.
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Por otra parte, entrevistas con oficiales del municipio de San Salvador
confirmaron la existencia de este fenómeno, en su forma legal e ilegal, así
como los conflictos o traslapes de competencias institucionales. Ellos re-
portaron haber observado en el municipio un incremento en el número de
solicitudes de permiso de construcción de portones y casetas de seguridad
entre 1996-1997. Posterior a estos años, el número de solicitudes se redu-
ce, en parte porque las personas y las asociaciones de vecinos deciden en-
cerrarse por su cuenta, sin solicitar permiso a ninguna autoridad. Además,
a partir de 1999 el registro centralizado que llevaban estos oficiales se dis-
persa al desconcentrarse la municipalidad en distritos (entrevista con el
Ing. Vásquez, abril 2000).

Los conflictos interinstitucionales y entre vecinos hablan de los efectos
y la magnitud que este fenómeno podría adquirir. En el terreno de las com-
petencias institucionales fue en realidad el juicio entre un habitante de un
complejo privado y la asociación de residentes (Valiente versus Asociación
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Municipios

Antiguo Cuscatlán 3.214 233 1,7  7,2
Apopa 21.092 -- -- --
Ayutuxtepeque 10.058 1.454 10,6 14,5
Cuscatancingo 12.566 618 4,5 4,9
Delgado 2.593 390 2,8 15,0
Ilopango 20.532 238 1,7 1,6
Mejicanos 12.103 1.541 11,2 12,7
Nueva San Salvador 18.123 467 3,4 2,6
San Marcos 1.989 279 2,0 14,0
San Martín 241 -- -- --
San Salvador 22.424 7.284 52,9 32,5
Soyapango 31.897 1.265 9,2 3,9
Tonacatepeque 16.798 -- -- --

Total 173.630 13.769 100 7,9

Cuadro 2.9
Unidades habitacionales en condominio

en el AMSS (2000)

Total
viviendas

construidas

Viviendas en
condominio

Núm. %

% respecto al
total de vivien-
das construidas
en el municipio

Fuente: Elaboración propia a partir de base de datos MacCormack y Compañía, de
marzo, 2000.



Bosques de Santa Elena), lo que llevó a la Corte Suprema de Justicia a es-
tablecer que el permiso del cierre de calles corresponde únicamente al Mi-
nisterio de Obras Públicas, a través de su Vice-Ministerio de Transporte,
mientras que el permiso para la construcción de casetas de seguridad y la
instalación de portones incumbe a la Alcaldía correspondiente.

Dos antecedentes históricos han sido identificados con la aparición de
los barrios cerrados en la ciudad. El primer antecedente es la “colonia de
los militares,” un conjunto residencial localizado en los alrededores del
Estado Mayor del ejército, creado en los años setentas para alojar a las fa-
milias de los oficiales de alto rango. Posteriormente, este conjunto resi-
dencial fue equipado con un almacén-cooperativa que proveía una varie-
dad de productos básicos. Dicha colonia tenía sus diferentes accesos blo-
queados por plumas metálicas al pie de las cuales se encontraban solda-
dos armados que interrogaban a los visitantes sobre su destino dentro de
esta y registraban los vehículos en búsqueda de armamento. El objetivo
del acceso bloqueado era proteger a los oficiales y sus familias de posi-
bles atentados o ataques guerrilleros. Debe recordarse que a partir de 1970
se crean y se desarrollan en el país grupos guerrilleros que en 1980 con-
formaron un frente común. El factor seguridad personal y colectiva de es-
te grupo constituyó en ese entonces la motivación principal para crear es-
ta colonia, que en aquella época fue una excepción en la ciudad.

El segundo antecedente se encuentra en el amurallamiento paulatino
de viviendas ocurrido durante la década de conflicto armado. Aunque no
es muy claro quién y cuándo exactamente comenzó esta práctica, es cono-
cido que políticos y habitantes de los alrededores de los cuarteles milita-
res, se encuentran entre sus iniciadores. Esta práctica se masificó al exten-
derse también a tiendas y establecimientos comerciales. En estos casos, la
motivación principal fue protegerse de posibles enfrentamientos armados.
Como puede verse a través de estos antecedentes, el factor seguridad per-
sonal/familiar y colectiva aparece claramente, propiciando desde esos
años el desarrollo de una mentalidad “seguritista” que lejos de desapare-
cer se ha profundizado.

La violencia criminal como motivación principal 
en la aparición de los barrios cerrados

Los diversos cambios políticos, económicos y sociales ocurridos en El
Salvador en los últimos 20 años y el incremento de la violencia criminal
en la posguerra han generado incertidumbre sobre el futuro y bastante in-
seguridad ciudadana. Nunca como ahora las personas se habían protegido
tanto física como socialmente para sentirse tranquilas y seguras, alejadas
a veces de aquellos que identifican como peligrosos. La inestabilidad la-
boral, el desempleo, la pérdida de los derechos sociales, el descenso de los
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niveles de vida de la clase media, y sobre todo el incremento de la violen-
cia criminal como social, confluyen para manifestarse ya sea como autoais-
lamiento o como exclusión de los otros.

Debe decirse, sin embargo, que hoy en día la violencia y la inseguri-
dad que esta genera son los principales factores explicativos del cierre de
los espacios residenciales y de la creación de complejos privados para sec-
tores de clase media-alta y alta. La violencia es un fenómeno que ha tran-
sitado en el país de la violencia política de los años setentas y ochentas
(incluido el conflicto armado) a la violencia criminal y social de nuestros
días, donde el elemento nuevo es el aumento de jóvenes participando en
pandillas y en actividades de delincuencia vinculadas a estas (entrevista
con el comisionado Villalobos, 2003).

Las transformaciones de la violencia y el aumento de la violencia
criminal y social en la posguerra se entrecruzan con la percepción de
inseguridad de los habitantes –aumentada por el tipo de cobertura de
los medios de comunicación– para inducir en los residentes y las resi-
dentes urbanos la necesidad de tener el control de su entorno residen-
cial e incluso de los espacios públicos existentes dentro de este, así co-
mo del tráfico vehicular.

Los habitantes de San Salvador conviven y sufren la violencia de ma-
nera diferenciada, según el género y la edad de las víctimas (mayoritaria-
mente hombres jóvenes, entre los 15 y 35 años), según la zona de la ciu-
dad donde ocurren los crímenes (principalmente las calles) y según los
grupos sociales afectados. En este último sentido, según Cruz et al.
(2000), la violencia personal (asesinatos, asaltos, violaciones, etcétera) es
experimentada en mayor medida por los sectores pobres y excluidos de
los municipios periféricos del AMSS, mientras que el crimen contra la
propiedad (robo de vehículos, de viviendas, etcétera) es mayormente ex-
perimentado por los grupos de ingresos medios y altos de la capital. Por
otra parte, según esta misma fuente, aunque el AMSS ha tenido y tiene al-
tas tasas de homicidios (85,4 y 80,4 por 100.000 habitantes en 1993 y
1998, respectivamente) no es la región del país con las más altas tasas de
homicidios, la preceden en orden los departamentos ubicados al oeste:
Santa Ana, Sonsonate y Ahuachapán.

Asimismo, el miedo a los “otros” se difunde en la ciudad, indepen-
dientemente de que se haya sido o no víctima de la delincuencia. Los
“otros” son generalmente grupos sociales específicos a los cuales se estig-
matiza y convierte en los chivos expiatorios de las políticas y acciones po-
liciales. Los jóvenes de las pandillas, por ejemplo, son presentados por la
policía como los responsables de la mayoría de crímenes que suceden en
la ciudad, cuando es conocida la existencia y operación de otro tipo de
bandas de crimen organizado que operan en los ámbitos nacional y cen-
troamericano. A su vez, el discurso de los medios de comunicación sobre
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el crimen en la ciudad y en el país, crea y recrea estos estereotipos y con-
tribuye al establecimiento de pautas de comportamiento colectivo (Davis,
1992; Carrión, 1998.).

Sin embargo, la violencia no lo es todo. Otra motivación importante es
el estatus social que proporciona vivir en complejos privados cerrados, es-
pecialmente si están localizados en zonas exclusivas de la ciudad a pre-
cios relativamente accesibles para grupos de clase media que aspiran a vi-
vir dentro de estas. En palabras de un constructor promotor de este tipo de
complejos en la ciudad: “Comprar en condominio les permite una ubica-
ción que de otra manera sería inaccesible debido a los precios elevados del
suelo en las zonas exclusivas de la ciudad (San Benito y Escalón)” (entre-
vista con el Arq. Ruiz Maida, mayo, 2000).

Esto se relaciona también con los cambios en los modos de vida de los
sectores sociales acomodados, los cuales están incorporando dentro de su
imaginario habitacional la vivienda en condominio o dentro de complejos
con espacios y servicios compartidos. Parejas recién casadas, jóvenes pro-
fesionales solteros y solteras así como parejas de ancianos cuyos hijos han
salido ya del hogar parecen ser los grupos para quienes los apartamentos
en edificios en condominio son una buena alternativa habitacional. Estas
personas encuentran esta forma de vida no solamente segura, sino que
además les proporciona infraestructura recreativa, como piscinas, salones
de juego o deportivos, que de otra forma no podrían tener. La condición
es encontrarse y sentirse entre iguales, relacionándose lo menos posible
con los demás.

Una tipología de barrios cerrados en el AMSS

Tres tipos de barrios cerrados han sido identificados en el AMSS, to-
mando como base los sectores sociales que los habitan, quien los crea o
quien promueve el cierre y también la condición legal de estos complejos
residenciales. Estos tipos son: a) los complejos privados de las elites; b)
las urbanizaciones cerradas de la clase media y c) las calles y urbanizacio-
nes cerradas por la población.

Los complejos privados de las elites

Estos complejos privados son vendidos como tales por los promotores
inmobiliarios y constructores. Una buena parte de ellos se caracteriza por
poseer infraestructura recreativa o deportiva que permite el entretenimien-
to de sus habitantes y sistemas de seguridad altamente sofisticados. Gene-
ralmente, no es posible ingresar en ellos sin pasar por un chequeo de se-
guridad y de comprobación de la relación con algún residente. En el caso
de los complejos más exclusivos, los residentes propietarios verifican al
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personal de seguridad o forman su propio equipo para garantizar la segu-
ridad de los residentes, que en algunos casos son sujeto de crímenes co-
mo los secuestros. La seguridad funciona 24 horas al día. Estos comple-
jos privados se dan en forma de torres de apartamentos de lujo y de con-
dominios horizontales dentro de zonas caras de la ciudad o en las afueras
de esta, en un ambiente más suburbano.

En general, tienen en común un régimen de propiedad en condominio,
el cual implica la formación de una asociación de propietarios que se en-
carga de velar por el mantenimiento de las áreas y bienes comunes y esta-
blecer reglas claras de la convivencia colectiva. En muchos de estos, la ad-
ministración no es realizada por miembros de la asociación o de la directi-
va, sino depositada en manos de un profesional (administrador/a). A dife-
rencia de otras ciudades, en San Salvador todavía no hay complejos priva-
dos que integren residencia, lugar de trabajo y de comercio y servicios, po-
siblemente porque dada la extensión de la ciudad esto no es necesario.

Las torres de apartamentos de lujo son quizá los complejos más exclu-
sivos de la ciudad, no solo por su alto precio, equipamientos y servicios, si-
no sobre todo por quienes los habitan. Estos apartamentos no son vendidos
únicamente sobre la base del poder de compra, sino que los promotores in-
mobiliarios realizan procesos cuidadosos de selección para garantizar la
exclusividad y seguridad de todos los que residen. Sus habitantes son gran-
des empresarios del país, altos ejecutivos y gerentes de empresas interna-
cionales y nacionales y parejas de adultos de buenas familias cuyos hijos
salieron del hogar, entre otros. Los condominios horizontales, por su par-
te, son subdivisiones residenciales de viviendas unifamiliares habitadas
también por empresarios, ejecutivos y profesionales de alta calificación
que trabajan en el sector privado, altos funcionarios públicos, etcétera.

DIVISIÓN SOCIAL DEL ESPACIO URBANO Y EMERGENCIA DE LOS BARRIOS CERRADOS ...



SONIA BAIRES

74

Foto 2. 1 Condominio San Benito, San Salvador.
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Las urbanizaciones y los condominios de prestigio de la clase media

Este tipo de barrios cerrados también son vendidos como tales por los
promotores inmobiliarios, pero se distinguen de los anteriores por el estra-
to social de clase media hacia el cual están dirigidos. Aquí se encuentran
tanto subdivisiones residenciales de vivienda unifamiliar (entre 250 y 500
viviendas) como condominios de baja altura (2 ó 3 pisos). Ambos se en-
cuentran habitados por profesionales o empresarios de clase media y media-
alta, para quienes esta forma de habitación proporciona estatus social, cer-
canía a las zonas exclusivas de la ciudad y acceso a los servicios e infraes-
tructura contenidos en ellas. En cuanto al régimen legal de estos complejos,
algunos poseen régimen de condominio (edificios de apartamentos) y otros
no (subdivisiones residenciales unifamiliares). En este último caso, los pro-
motores inmobiliarios o constructores promueven los lugares por la seguri-
dad y sus áreas verdes y recreativas comunes, pero sin régimen de condo-
minio, con lo cual queda a la voluntad de propietarios y residentes el man-
tenimiento posterior de las áreas comunes y de la seguridad.

Por su lado, los condominios de apartamentos de este tipo se han cons-
truido en diferentes partes de la ciudad, algunos cerca de las zonas más ex-
clusivas de la ciudad (colonias Escalón y San Benito). Al igual que los
condominios de las elites, aquí también se forman directivas de propieta-
rios que se ponen de acuerdo para garantizar el mantenimiento de las áreas
comunes y de la seguridad.
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Foto 2. 2  Las Piletas III, carretera La Libertad, Nueva San Salvador.
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Las calles y los conjuntos residenciales de la defensa colectiva

Estas son las calles y subdivisiones residenciales en las cuales los ha-
bitantes se organizan para cerrar y controlar el acceso peatonal y vehi-
cular mediante portones y personal de seguridad, generalmente sin que
medie una relación de propiedad común. Los habitantes de estos barrios
cerrados son empleados públicos o del sector privado, pequeños y me-
dianos empresarios, etcétera, para quienes el mantenimiento de su vi-
vienda y del entorno inmediato es fundamental para mantener su estatus
social y el valor de las viviendas. Son estos sectores, especialmente los
de ingresos medios, los que se sienten más vulnerables frente al incre-
mento del desempleo, el empobrecimiento paulatino y el incremento de
la violencia. Las características físicas del encerramiento de estos com-
plejos tiende a ser más modesta que los anteriores, dándose prioridad a
los portones y a la presencia de personal de seguridad privada, contrata-
do por periodos de 12 ó 24 horas, dependiendo de la capacidad de pago
de los habitantes.

Foto 2. 3 Condominio Vistas del Carmen, cantón El Carmen, San Salvador.
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Este encerramiento es quizá el más numeroso en la ciudad y el me-
nos registrado, a pesar de encontrarse normado que el cierre de calles
debe ser aprobado por el Vice-Ministerio de Transporte y la construc-
ción de casetas de seguridad y la instalación de portones por la Alcaldía
correspondiente. El problema es que estos procedimientos instituciona-
les se vuelven engorrosos y caros para los residentes y a las residentes,
por lo cual optan por instalar portones y casetas sin autorización alguna.
En estos casos, la práctica del encerramiento colectivo aparece como
una cuestión de defensa colectiva frente a la delincuencia y a la crimi-
nalidad, pero al mismo tiempo oculta el interés por aislarse del entorno
inmediato y por mantener el valor de las viviendas. La organización co-
munitaria se vuelve una necesidad y es allí donde se encuentra su ele-
mento interesante.
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Foto 2. 4 Calle cerrada en Nueva San Salvador.
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A manera de conclusión

La segregación socio-espacial está tendiendo a incrementarse en las ciu-
dades latinoamericanas en el marco de transformaciones económicas, polí-
ticas y sociales importantes. Los frágiles procesos de democratización, los
efectos de la apertura de los mercados y la implantación de políticas neoli-
berales presentan un contexto que tiende a reforzar las desigualdades ya de
por sí fuertes en la mayoría de países y ciudades latinoamericanos.

Como ha podido verse en las páginas precedentes, la división social
del espacio capitalino se configura desde inicios del siglo XX, paralela al
crecimiento urbano, al proceso de urbanización del país y a los modelos
de desarrollo económico que han implicado restructuraciones espaciales
urbanas importantes. En estas primeras décadas, de expansión del mode-
lo agroexportador, esta división social se caracteriza por la localización de
las elites en el sector oeste de la ciudad, mientras los pobres tendieron a
concentrarse hacia el sur. Esta es la época de mayor “mixidad” en el espa-
cio capitalino, dada la existencia de estructuras sociales barriales que per-
mitían una interacción social entre unos grupos y otros. Luego, con el ini-
cio de un régimen dictatorial a partir de 1932, la ciudad sigue creciendo y
desde los años cuarentas se produce una relocalización de los sectores de
más altos ingresos hacia el oeste y noroeste, con lo cual la diferenciación
espacial y social se profundiza, en la medida en que los sectores más po-
bres se ubican en los municipios periféricos de la naciente área metropo-
litana y que las estructuras sociales de cohesión han desaparecido.

Con el impulso del modelo de sustitución de importaciones a partir de los
años sesentas, la ciudad crece aún más aceleradamente, surgen los asenta-
mientos informales como los tugurios y las colonias ilegales, los cuales se

Foto 2. 5 Calle en Residencial Montecielo, San Salvador.



suman a los mesones ya existentes. Durante las décadas de los años setentas
y ochentas, estos patrones de división social del espacio tuvieron cierta con-
tinuidad durante el conflicto armado. Llegado el posconflicto en los noven-
tas, con el impulso del modelo económico de producción para la exportación,
el AMSS muestra patrones de segregación socio-espacial en los que la con-
centración de las elites y la clase media se mantiene en San Salvador y pro-
gresivamente se extiende a los municipios Antiguo Cuscatlán y Nueva San
Salvador, mientras la población trabajadora de bajos ingresos se ubica en los
municipios periféricos, especialmente en Soyapango, hacia el este del
AMSS. Es evidente que mientras que a la escala metropolitana las distancias
física y social son factores fundamentales de la segregación, a la escala mu-
nicipal y más local, esta adquiere otros matices. Pero la segregación en esta
ciudad no solo puede observarse a través del parque residencial, sino, tam-
bién, a través de la provisión y calidad de los servicios, los cuales son pro-
veídos de manera diferenciada según las zonas y sectores de la ciudad. En-
tre los factores explicativos de la segregación tenemos la lógica del financia-
miento de la vivienda, la zonificación y regulaciones urbanas y el cambio en
los modos de vida de los distintos grupos sociales.

En la posguerra también, con el aumento de la violencia criminal, sur-
ge una nueva forma de segregación que se caracteriza por el cierre de los
espacios residenciales, la cual está fragmentando aún más la ciudad y su
gestión. Los “barrios cerrados”, como les llamamos, están fomentando la
privatización de los espacios públicos en la ciudad y modificando la no-
ción de ciudadanía en tanto que el goce igualitario de derechos por parte
de todos los ciudadanos y las ciudadanas y creando un aumento de la dis-
tancia social que profundiza las desigualdades sociales ya existentes.

Las implicaciones de esta nueva forma de segregación para la gestión
de las ciudades, en términos físicos y sobre todo sociales, apenas comien-
zan a ser consideradas por los actores clave. Esto nos permite afirmar que
para que tenga éxito, cualquier esfuerzo por reducir la segregación existen-
te en una ciudad como San Salvador, se deben cumplir varios requisitos: a)
superar el carácter general y abstracto que predomina en el marco regula-
dor del desarrollo urbano vigente; b) modificar la lógica de financiamien-
to de la vivienda para facilitar el acceso a más grupos sociales; y c) aplicar
esta misma lógica a la provisión de servicios, particularmente el agua po-
table. Hacer esto implica revisar el marco de responsabilidades asignadas
a los municipios, cuestión que aunque de manera difícil, ha comenzado a
producirse con el impulso de procesos de descentralización. Una última
cuestión es que se requiere incorporar el análisis de los barrios cerrados al
fenómeno de la segregación, pues esta tiene cada vez menos que ver con
las fuerzas que moldearon la estructura espacial de las ciudades latinoame-
ricanas durante los siglos pasados y más con las fuerzas globalizadoras del
mercado de las últimas décadas del siglo XX y seguramente del siglo XXI.
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En el mundo desarrollado y en desarrollo, los fraccionamientos cerra-
dos se han convertido en una forma de vida para mucha gente, especial-
mente para las clases de ingresos altos y medios. En los países en desarro-
llo, la emergencia de esta forma de vida socio-espacial puede asociarse di-
rectamente con la incapacidad de los gobiernos para reducir la división
entre las clases pobres y ricas. No es solamente la inseguridad, sino, tam-
bién, la falta de fe en la capacidad del Gobierno para manejar y mantener
la infraestructura y los servicios municipales, lo que ha influido en la de-
cisión de la población de cerrar sus espacios de vida, defenderlos y ser au-
tónomos en la cobertura de sus necesidades.

Estos fraccionamientos cerrados han creado nuevos niveles de servi-
cios que tienen ramificaciones sociales, económicas y políticas. Las ca-
sas unifamiliares han tenido desde hace tiempo paredes, cercas y verjas,
pero ahora hay un nuevo nivel de protección que se ha añadido, al cerrar
la totalidad de la zona que rodea estas casas con elementos físicos, me-
canismos electrónicos o mediante la restricción del acceso a través de la
instalación de un guarda de seguridad. Hay un costo económico que se
añade a este mecanismo de defensa y un costo social que surge de esta
exclusión y ambos pueden escalar en violencia, culminando en conse-
cuencias políticas.

La aparición de los fraccionamientos cerrados también ha creado una
nueva jerarquía en el proceso de toma de decisiones. Tradicionalmente,
este estaba concentrado en el gobierno central y en cierta medida, en el
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gobierno local. Hoy en día, hay un microgobierno al interior de los frac-
cionamientos cerrados, que se han otorgado cierto poder a través del abas-
tecimiento de bienes y servicios municipales de alta calidad. Estos frac-
cionamientos cerrados representan ciertas inquietudes para las autorida-
des responsables de la toma de decisiones a nivel de la planificación, la
política y la administración.

Este capítulo intenta entender la génesis y la evolución de los fraccio-
namientos cerrados, con la finalidad de examinar las razones detrás de es-
te fenómeno emergente en el contexto del mundo en desarrollo, tomando
a Trinidad como estudio de caso y revelar las lecciones aprendidas y las
consideraciones políticas por seguir en este asunto1. 

Los fraccionamientos cerrados: un fenómeno global

Los fraccionamientos cerrados son zonas residenciales con un acceso
restringido, de modo que los que usualmente eran espacios públicos se han
convertido en espacios privados. En estos fraccionamientos, los bienes pú-
blicos son suministrados o mantenidos de manera privada y pueden adop-
tarse convenios restringidos para alcanzar estándares elevados en el diseño
arquitectónico y en la infraestructura. El acceso es controlado por elemen-
tos físicos: muros, cercas, barreras de tráfico, mecanismos electrónicos
(por ejemplo verjas automáticas, verjas operadas por tarjetas electrónicas,
porteros electrónicos) o por guardas de seguridad 24 horas al día.

El país más reconocido por sus fraccionamientos cerrados es Estados
Unidos (llamados gated communities). En un estudio conducido por Bla-
kely y Snyder (1997), se estimó que alrededor de 9 millones de residentes
en Estados Unidos viven en fraccionamientos cerrados por murallas y con
entradas enrejadas. McKenzie (1996) subraya el crecimiento en Estados
Unidos de lo que se puede describir como conjuntos de casas unifamilia-
res con intereses comunes. Estas subdivisiones habitacionales a veces son
uniformes y sin imaginación en su diseño, sus dueños están limitados por
restricciones y condiciones y los fraccionamientos se transforman en enti-
dades privadas, controladas por estructuras corporativas internas, separadas
de la función gubernamental central y municipal (McKenzie, 1996).

De acuerdo con los estudios de Webster (2001), el fenómeno de la urba-
nización cerrada es relativamente nuevo en el mundo en desarrollo. Webs-
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ter (2001) indica que en Kuala Lumpur (Malasia) alrededor de 60.000 uni-
dades de vivienda, ubicadas en complejos de condominios, proveen a los
residentes un acceso exclusivo a servicios que varían desde salas de lec-
tura y centro de negocios hasta restaurantes, centro médico y piscina. Las
ciudades del sur de China están repletas de propiedades con guarda de se-
guridad. Por toda Latinoamérica y el Caribe, mucha gente está optando
por vivir en fraccionamientos cerrados. Este fenómeno implica principal-
mente a las clases altas y medias (Caldeira, 2000; Coy y Pohler, 2002;  La-
gerfield, 1998). Sin embargo, también hay comunidades de ingresos bajos
que han elegido vivir en fraccionamientos cerrados, porque todas las cla-
ses sociales pueden ser víctimas de actos criminales.

Thullier (1999) sostiene que el auge real de los fraccionamientos ce-
rrados en Buenos Aires empezó a mediados de los noventas. Esta tenden-
cia de vivienda ha llegado también a las ciudades de África, donde la ma-
yor parte de las nuevas residencias privadas están amuralladas y cuentan
con vigilancia. Jurgens y Gnad (1999) indican que la urbanización cerra-
da en Sudáfrica es un fenómeno "posapartheid", iniciado a fines de los
ochentas. Estos investigadores encontraron evidencias empíricas en un es-
tudio conducido en 1990 en el norte de Johannesburgo; observaron que las
familias sudafricanas, que tradicionalmente viven en grandes propieda-
des, por razones de seguridad han optado por habitar en viviendas hori-
zontales cerradas, en complejos habitacionales o en apartamentos en con-
dominio con piscinas o canchas de tenis comunes.

La lógica de los fraccionamientos cerrados

El creciente encierro de los privilegiados es una consecuencia visible
del continuo aumento de las disparidades sociales y de la fragmentación
espacial. Webster (2001) cita las razones subyacentes al crecimiento de
los fraccionamientos cerrados contemporáneos: 

a) las barreras proveen seguridad ante una sociedad disfuncional ca-
racterizada por la extrema desigualdad y pobreza, que se agrava
aún más por las restricciones presupuestarias fiscales urbanas; 

b) los ciudadanos quieren controlar su ambiente residencial;
c) los ciudadanos desean asegurar y elegir la provisión de servicios

ciudadanos; 
d) la exclusividad y la tendencia del modo de vida en fraccionamien-

tos cerrados atrae a ciertos tipos de personas y en muchos aspec-
tos es una demostración de estatus social;

e) los promotores inmobiliarios han promovido y han comercializa-
do exitosamente los fraccionamientos cerrados.
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Webster (2001) en su discusión observa que el crecimiento meteórico
de las ciudades en Asia y Sudamérica en las últimas dos décadas ha per-
mitido al barrio privado emerger como una solución global para la vida
urbana. El mercadeo agresivo, los gobiernos municipales complacientes o
inoperantes y una creciente demanda de mejores niveles de vida urbana
han acelerado este proceso. La atracción por vivir en fraccionamientos ce-
rrados no está limitada a los muy ricos, ya que frecuentemente atrae a los
profesionales urbanos de la clase media, que están generando una gran de-
manda de “habitaciones” privadas. Frantz (1999) estima que solo el 13%
de los fraccionamientos cerrados de Phoenix son de clase alta, 85% de
clase media y 2% de clase baja.

Newman (1980), reconocido partidario del espacio defendible, opina
que las calles privadas con acceso restringido, como las encontradas en
los fraccionamientos cerrados, tienen un índice de criminalidad bajo, una
percepción de seguridad elevada por parte de los residentes, avalúos ele-
vados en comparación a viviendas similares y altas tasas de propiedad.
Newman (1980) presenta tres factores que contribuyen a estos resultados:
el cierre de calles, la existencia de una asociación en donde todos los re-
sidentes son miembros y los convenios escritos que limitan la conversión
de la propiedad a un uso multifamiliar.

Hay un debate internacional creciente sobre los individuos que optan
por vivir en fraccionamientos cerrados. Se ha comprobado empíricamente
que la seguridad es importante al elegir una ubicación. Como sostiene
Webster (2001), la demanda de seguridad residencial varía en función de
muchos factores, incluyendo el ingreso y su desigualdad, la heterogeneidad
social y cultural y la atención dada al crimen por los medios de comunica-
ción. Los individuos están haciendo acuerdos contractuales que aseguran
el abastecimiento de bienes municipales por el sector privado. La deman-
da de una infraestructura común de calidad y de seguridad es tan alta, que
los individuos están dispuestos a pagar estos bienes y servicios nuevamen-
te, aunque ya hayan pagado impuestos al Estado a este efecto, quien ha si-
do incapaz de proporcionarlos. Como ha destacado Webster (2001), esto
origina muchas preguntas y consideraciones políticas, entre ellas:

a) la provisión de bienes y servicios municipales por parte del sector
público en oposición al sector privado;

b) la planificación en oposición al mercado;
c) la eficiencia en oposición a la equidad en la provisión de servicios;
d) el espacio privado en oposición al espacio compartido;
e) la cohesión del barrio cerrado en oposición a la fragmentación de

la cohesión del conjunto de la sociedad;
f) el papel del gobierno local en oposición a las asociaciones de resi-

dentes a un nivel micro.
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Fraccionamientos cerrados: 
expresiones de segregación socioeconómica y espacial

Blakely y Snyder (1997) opinan que los fraccionamientos cerrados re-
presentan una forma de segregación económica, la cual no es nueva en los
procesos de zonificación y planeación de la ciudad, diseñados en parte pa-
ra preservar la posición de los privilegiados con variantes sutiles en los
códigos de construcción y en los límites de densidad.

Los fraccionamientos cerrados también son una forma de segregación
espacial y forman parte de la tendencia a vivir en el suburbio. Las fami-
lias de ingresos altos y medios han dejado los barrios céntricos de la ciu-
dad para ir a vivir en los suburbios, junto a personas de una procedencia
similar. Wehrehn (1999) nos recuerda que ya desde los años sesentas, los
fraccionamientos cerrados españoles están relacionados con la sub-urba-
nización de las clases altas, pero que el aumento de fraccionamientos ce-
rrados de clase media es más reciente.

El crecimiento de fraccionamientos cerrados:
la experiencia de Trinidad

Trinidad tiene más de dos siglos de segregación socio-espacial sistemáti-
ca. Los barrios de ingresos altos históricamente han atraído ciertos segmentos
de la sociedad sobre la base del bienestar, lo cual, según Smith, (1965) era si-
nónimo de color y clase en las Antillas Británicas2. Sin embargo, el aumento
de los fraccionamientos cerrados en Trinidad con enclaves de paredes altas,
barreras de tráfico, verjas electrónicas, y guardas de seguridad 24 horas al día,
es una tendencia más reciente (10 a 15 años) y que tiene una correlación con
el fuerte aumento de la criminalidad debido al creciente desempleo, la exclu-
sión social y el tráfico de drogas, que empezaron con la recesión económica
alrededor de 1986. Los secuestros de individuos ricos hoy en día, un crimen
que nunca se había cometido antes, popularizó la vivienda en fraccionamien-
tos cerrados. Los urbanizadores, agentes y promotores inmobiliarios que fue-
ron entrevistados prevén la continuación de la tendencia de la vivienda en frac-
cionamientos cerrados, debido a que la gente ya no se siente segura ante la
fuerte criminalidad y la incapacidad del cuerpo policiaco para combatirla.

En el 2002, a partir de una muestra de barrios residenciales distribuidos
en la región de la capital, la zona más urbanizada de Trinidad y que forma
la región metropolitana de Puerto España, se hizo una encuesta en 110 ho-
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gares ubicados en fraccionamientos cerrados. Los fraccionamientos esco-
gidos del noroeste son: Mahabir Trace, La Horquette Villas, Glencoe Esta-
te y Blue Range, y al este: Mira Flores, Maracas Gardens, Sunny Vale
Townhouses y University Villas. La muestra incluye dos tipos diferentes de
vivienda: la vivienda horizontal adosada en implantación cerrada y las ca-
sas unifamiliares. El cuestionario fue aplicado a los jefes de hogar.

Resultados de la muestra

Como en otras partes del mundo en desarrollo, el perfil socioeconómi-
co de los fraccionamientos cerrados en Trinidad muestra que estos han
atraído a profesionales ricos y de mediana edad, como se muestra en el
Cuadro 3.1. Por lo menos 94% de los jefes de hogar tienen ingresos altos
y medios y 30% son profesionales: abogados (13%), profesores (8%),
doctores (7%) y arquitectos (2%). El perfil de los fraccionamientos cerra-
dos no solo es el reflejo de los hogares más ricos y de nivel medio, de me-
diana edad y de profesionales, sino que hay una distinción evidente de gé-
nero y estado civil. Los resultados del estudio muestran que los fracciona-
mientos cerrados atraen a muchas mujeres solteras, en particular los con-
dominios horizontales (36% de los jefes de hogar son mujeres solteras).

Seguridad

La razón por la cual la gente opta por vivir en fraccionamientos cerra-
dos tiene poca relación con la exclusividad; es más bien una necesidad3.
A los jefes de hogar entrevistados se les pidió que indicaran tres razones
principales por las cuales viven en fraccionamientos cerrados. El gran au-
mento de la criminalidad y el temor a robos, secuestros o daños físicos,
son los puntos de mayor influencia para la mayoría de las personas que eli-
gieron aislarse en un fraccionamiento cerrado (94%). 

La arquitectura del temor se exhibe en una dependencia a las murallas
y en el acceso restringido mediante rejas electrónicas (Fotos 3.1 a 3.3). Al-
rededor del 90% de los hogares en el estudio estaban ubicados en fraccio-
namientos cerrados con verjas electrónicas, mientras que 8% usaron garitas
con guardas de seguridad durante la noche o 24 horas al día. Las casas in-
dividuales (51%) también tenían rejas electrónicas instaladas al frente de
sus propiedades, y esto se dio en mayor proporción que los perros guar-
dianes (36%) y los guardias de seguridad (Cuadro 3.2).
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3. El estudio de Wehrehn (1999) subraya que las razones que explican el aumento de
fraccionamientos cerrados en España también se han basado hasta ahora principalmente en
la seguridad y no en el prestigio, el estado civil o el estilo de vida.



Solamente 65% de las personas que vivían en fraccionamientos cerrados
estaban muy satisfechas con los arreglos de seguridad, lo que es un recono-
cimiento tácito de que se deben adoptar otras medidas a nivel individual
además del nivel colectivo, para adquirir una seguridad máxima. Algunas
personas que respondieron indicaron que la reja les inspira un falso senti-
miento de seguridad y que es necesario aplicar medidas más estrictas para
reforzarla. Según Blakely y Snyder (1997), el trabajo de campo y el análisis
de estudios en los Estados Unidos no proveen ninguna evidencia generaliza-
da de reducción permanente del crimen en zonas con muralla de seguri-
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Cuadro 3.1
Características de los jefes de hogar

en los fraccionamientos cerrados en Trinidad

Edad del jefe de hogar Porcentaje de jefes de hogar

Menos de 20 años 10,5%
20-29 años 16,1%
30-59 años 63,2%
60 años y más 10,2%

Total 100%

Profesión del jefe de hogar
Profesional 30%
No Profesional 70%

Total 100%

Ingreso anual ($US)*
Hasta 7,992 0,2%
7,993-12,000 6,2%
12,001-15,996 22,1%
15,997-20,004 43,0%
20,005-30,000 18,2%
30,000 ó más 10,3%

Total 100%

Fuente: Estudio de campo, 2002.
* 1 $US equivale a TT$ 6



dad. Los autores explican que las verjas y las cercas no son impenetrables
ante los crímenes serios y que no hacen nada para reducir el crimen que sur-
ge de los mismos residentes. Esto parece ser confirmado por el hecho de que
los propietarios han invertido en seguridad adicional como una medida su-
plementaria; aparte del acceso restringido al fraccionamiento, estos indivi-
duos han construido sus propias residencias amuralladas con múltiples me-
canismos de seguridad (Cuadro 3.2). Más de la mitad de las personas en ca-
sas unifamiliares que respondieron a la entrevista tenían verjas electrónicas.
Ninguna casa se deja indefensa ante los ladrones; todas las personas entre-
vistadas consideran necesario instalar rejas de hierro forjado en los puntos
de entrada a la vivienda (ventanas, puertas u otras aperturas) para evitar los
robos. El 23% de los propietarios tenía alambres de púas rodeando el patio
y 36%, generalmente aquellos con casa propia, tenían perros guardianes.

La privatización de la seguridad es un reflejo de la falta de confianza que
hay en la capacidad del Estado para proteger a sus ciudadanos, dado el au-
mento de la criminalidad. El temor tiene su precio y los costos para asegurar
las propiedades y la protección en general son asumidos por los habitantes de
las residencias y ascienden a sumas considerables. Las residencias que están
invirtiendo individualmente en una reja corrediza y en medidas antirrobo gas-
tan un promedio de 1.825 $US. En los fraccionamientos cerrados en donde se
construyeron verjas electrónicas a la entrada, estas costaron entre 2.935 y
7.500 $US, costos que tienen que ser compartidos entre todas las residencias
(Cuadro 3.3). Las compañías privadas de seguridad han proliferado en Trini-
dad y son un reflejo de la tendencia global. Como lo observa Vanderschueren
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Cuadro 3.2
Medidas de seguridad adoptadas en las casas individuales de los

fraccionamientos cerrados en Trinidad

Adoptadas No adoptadas Total

Fijas
Sistema a prueba de robos 100% 0% 100%
Alambre de púas 23% 77% 100%
Verja casera electrónica 51% 49% 100%
Alarma antirrobo 16% 84% 100%

Recurrentes
Perros guardianes 36% 64% 100%
Guardas armados 3% 97% 100%

Fuente: Estudio de campo, 2002.
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Foto 3.1 Fairways, Maraval, Trinidad. Vigilante y barrera empleados en la noche. Las
calles son públicas durante el día y privadas durante la noche.

(2000), en los últimos años de la década de los noventas ha habido un creci-
miento anual de estas compañías de 30% y 8% en los países en desarrollo y
desarrollados, respectivamente. En la encuesta realizada para esta investiga-
ción se comprobó que el precio por tener guardas armados es elevado, con un
costo que varía entre 900 y 1.800 $US al mes, haciendo esta moda de seguri-
dad accesible solo a un pequeño porcentaje de fraccionamientos cerrados, si-
tuación semejante a la de la Unión Europea, donde la seguridad privada es ac-
cesible solamente al 5% de la población (Vanderschueren, 2000).

Infraestructura y elementos medioambientales

La vida en los fraccionamientos cerrados en Trinidad no está influencia-
da solamente por las necesidades de seguridad, como lo ha comprobado
Webster (2001) en estudios de otras partes del mundo. Los profesionales de
clase media y mediana edad quieren tener acceso a un ambiente con una
estética de alta calidad, además de asegurar el abastecimiento de los servi-
cios municipales de su elección. Los residentes de los fraccionamientos ce-
rrados se preocupan tanto por la calidad de la construcción como por la in-
fraestructura medioambiental y usan convenios restrictivos para alcanzar
ciertos niveles. Lo que ha surgido en los fraccionamientos cerrados es un go-
bierno a nivel del barrio que existe bajo la forma de regulaciones, abasteci-
miento y/o administración de bienes y servicios locales municipales. 
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Foto 3.3 La Horquette Villas, Glencoe, Trinidad. Uso de reja electrónica sin vi-
gilante a la entrada.

Foto 3.2 The Greens, Maraval, Trinidad. Fraccionamiento cerrado con vivienda
horizontal adosada en implantación cerrada (el vigilante y la barrera
son visibles en la fotografía).



La vida en los fraccionamientos cerrados de Trinidad transforma la
modalidad de abastecimiento y mantenimiento de la infraestructura, así
como la entrega de servicios. El ayuntamiento municipal no está dispues-
to, o es incapaz de suministrar la calidad de infraestructura que solicitan
los habitantes en estos vecindarios; por lo tanto, los promotores inmobi-
liarios suministran la infraestructura y recuperan los costos a través de los
precios del terreno y de la vivienda. Las autoridades locales asumen la
responsabilidad sobre el mantenimiento de la infraestructura después de
cinco años, periodo durante el cual esta responsabilidad está a cargo del
promotor inmobiliario. Sin embargo, el nivel de vida de los ciudadanos ha
sido comprometido por los promotores inmobiliarios, quienes no realizan
el mantenimiento de la infraestructura y por las autoridades locales, por su
incapacidad para garantizar un mantenimiento adecuado una vez que la
responsabilidad sobre la infraestructura les es transferida. 

En respuesta al incumplimiento de los promotores inmobiliarios y de
las autoridades locales, los residentes de fraccionamientos cerrados han
creado un microgobierno para realizar el mantenimiento de la infraestruc-
tura. La mayoría de los fraccionamientos han establecido compañías de
administración que asumen la responsabilidad del mantenimiento de las
infraestructuras viales y de drenaje, las bombas de agua, y la verja elec-
trónica ubicada a la entrada del fraccionamiento. Los residentes deben pa-
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Cuadro 3.3
Estimación de los costos de seguridad en Trinidad

Costo aproximado 
($US)

Costo de opciones de verjas

Verja corrediza 1.345
Puerta de dos hojas 1.600
Sistema de teclado numérico con verja de vaivén 1.670 (mínimo)
Verja (con sistema de teclado numérico) 7.500
Verja (sin sistema de teclado numérico) 2.935

Costos mensuales de otras medidas de seguridad
Guarda con perro (7 días, 6:00-18:00 horas) 910
Guarda con perro (7 días, 24 horas) 1.820
Guarda sin perro (7 días, 6:00-18:00 horas) 900
Guarda sin perro (7 días, 24 horas) 1.800

Costo de medidas antirrobo
Casa de 3 dormitorios (estimado de 7 ventanas) 480

Fuente: Trabajo de campo realizado por Leisl Charles, 2002.



gar a la compañía una cuota promedio entre 50 $US y 100 $US por la pro-
visión de estos servicios. Webster (2001) califica esta tendencia de «go-
bierno municipal privado» donde los ciudadanos se abastecen de manera
privada de los bienes municipales y de los servicios como la protección, la
limpieza y el mejoramiento del medio ambiente. Según Foldvary (1994),
este tipo de arreglo privado es económicamente eficiente, porque permite
a los fraccionamientos consumir colectivamente los bienes y servicios su-
ministrados por el mercado en cantidades óptimas.

Valorización de la propiedad

En sus estudios, Coy y Pohler (2001) han observado que los fraccio-
namientos cerrados en Latinoamérica representan un producto de bienes
inmuebles particularmente dinámico, con un alto retorno de capital. Cier-
tas discusiones con agentes inmobiliarios en Trinidad revelaron que las ca-
sas en fraccionamientos cerrados se venden a un precio mucho más eleva-
do que el precio al cual fueron adquiridas inicialmente; esto se explica en
parte por la inflación, pero también por la noción de seguridad que ofrece
la vida en estos fraccionamientos. Por su parte, algunos residentes sienten
que sus propiedades han incrementado su valor por encontrarse en un frac-
cionamiento cerrado; por lo tanto, podemos considerar que la elección de
comprar en un fraccionamiento cerrado está influenciada por la especula-
ción sobre el retorno de la inversión a largo plazo.

Las dificultades de la vida en fraccionamientos cerrados

La vida en fraccionamientos cerrados puede aportar ciertos beneficios;
sin embargo, también existen ciertas desventajas. Los fraccionamientos
cerrados mandan la señal directa de que estas zonas se han desarrollado
para proteger a sus residentes, quienes temen al crimen y a la violencia por
parte de individuos socialmente excluidos y que su bienestar puede atraer.
Estos fraccionamientos son blancos fáciles para la criminalidad, ya que
ellos mismos se delinean físicamente como barrios exclusivos.

En los fraccionamientos cerrados estudiados, los operadores de servicios
son incapaces de entrar sin arreglos hechos previamente para el acceso. Las
verjas son una barrera para los servicios de emergencia tales como la poli-
cía y el cuerpo de bomberos y donde no existe un sistema que permita el ac-
ceso rápido a estas zonas; la seguridad está en peligro. Por lo menos el 25%
de las personas entrevistadas en el estudio indicaron tener problemas con la
provisión de servicios. Los basureros, carteros, electricistas y operadores
del servicio de agua no pueden entrar libremente en estas zonas sin previa
notificación. Es necesario establecer acuerdos informales que permitirán el
acceso a los operadores de servicios; tal es el caso del residente que abre di-
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rectamente la verja al trabajador (operador) que ofrece servicios regulares,
como es el caso de los basureros, a quienes se les han dado llaves para re-
coger la basura en los depósitos previstos a este efecto. El estudio reveló que
hay por lo menos tres problemas que surgen de estas medidas:

a) se crea una brecha en la seguridad por los arreglos informales pa-
ra la entrada al fraccionamiento; 

b) se incomoda a las personas que están en el recinto al ser llamadas
para abrir la verja;

c) aparte de los altos costos para la seguridad, se pierde tiempo en el
viaje a un sitio central, destinado para dejar la basura o recoger el
correo, que, de lo contrario, sería recogida por los basureros, o en-
tregado por el cartero individualmente.

Conflictos sociales

Los fraccionamientos cerrados también tienen algunas desventajas so-
ciales. Funcionan bien cuando todos los miembros trabajan en conjunto por
el bien común, pero se desintegran si hay individuos con disentimientos,
quienes alteran la dinámica de la comunidad. La cohesión social al interior
de los fraccionamientos cerrados en Trinidad es fuerte, y alrededor de 78%
de los entrevistados consideran que sus relaciones con los otros propieta-
rios del fraccionamiento son buenas. Sin embargo, los residentes indican
que esta unidad puede fracasar si un miembro deja de pagar los gastos de
mantenimiento o no acepta los cambios propuestos.

Webster (2001) también hace referencia a la paradoja que existe en las
demandas de los residentes para disminuir la intervención del gobierno y lo-
grar un mayor control local, lo que presenta conflictos sociales potenciales
al interior de estos fraccionamientos. En muchos fraccionamientos cerrados
en Trinidad, los propietarios han renunciado a sus derechos individuales pa-
ra hacer convenios restrictivos y vivir en una cultura de muchos reglamentos
que prevalece en los fraccionamientos gobernados de manera privada. Los
residentes de antiguos fraccionamientos cerrados en Trinidad reportan la
existencia de conflictos internos sobre la delincuencia de los disidentes y la
no conformidad ante los convenios restrictivos. Mientras que los residentes
pueden escaparse del crimen y la tensión social a nivel nacional, paradóji-
camente entran en otra forma de conflicto social entre ellos mismos si sur-
ge algún disentimiento al interior de su fraccionamiento cerrado.

La otra característica interesante de los fraccionamientos cerrados en
Trinidad es que aunque la unidad social puede ser fuerte entre los residen-
tes, estos no siempre están integrados socialmente con los asentamientos
circundantes e incluso pueden ser hostiles hacia los habitantes de otras zo-
nas. Esto conduce a la exclusión social, la tensión y la fragmentación de to-
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da la sociedad, elementos en total contradicción con los principios y la fi-
losofía de la planificación espacial, que en última instancia busca organi-
zar a la gente en el espacio para alcanzar una eficiencia económica, bene-
ficios estéticos y medioambientales y una cohesión social para la soste-
nibilidad del conjunto de la sociedad.

La eficacia de los convenios restrictivos en oposición 
a la regulación de la planificación estatal

En Trinidad, hay dos tipos de reglamentos que gobiernan el uso del
suelo, la construcción y los estándares de ingeniería; uno a escala nacio-
nal, que es la regulación bajo la Ley de planificación urbana y rural de Tri-
nidad y Tobago (Town and Country Planning Act of Trinidad and Toba-
go), y otro, que es el convenio restrictivo que se encuentra dentro de los
límites de la ley privada. Los fraccionamientos cerrados en Trinidad de-
penden fuertemente de los convenios restrictivos para cumplir los están-
dares de planificación y arquitectura dada la poca capacidad de ejecución
de la División de planificación urbana y rural (Town and Country Plan-
ning Division). La agencia de planificación no tiene normas que se apli-
quen a los desarrollos cerrados. La agencia los ha considerado como pro-
piedades privadas que tienen derecho a un espacio encerrado y protegido.
Sin embargo, los reglamentos típicos que conciernen las subdivisiones,
los estándares de construcción y de medio ambiente y la política sobre la
provisión de espacios abiertos deben ser respetados. Aproximadamente,
88% de las personas entrevistadas estaban viviendo en fraccionamientos
cerrados con convenios restrictivos, semejantes a los reglamentos de pla-
nificación usados por la División de planificación urbana y rural. Aunque
los convenios restrictivos dan a los fraccionamientos el control directo so-
bre el uso del suelo, la densidad de habitación y el diseño arquitectónico,
lo cual ayuda a crear un medio ambiente habitacional de alta calidad, el
uso de convenios restrictivos en fraccionamientos cerrados añade una di-
mensión adicional de exclusión social. Estos convenios representan una
forma de planificación privada que asume la regulación del desarrollo; en
donde el respeto de especificaciones muy estrictas de diseño tales como la
altura de las construcciones, la superficie total construida, las cercas y los
colores del edificio, es razonable solo para los ricos.

Durante el último año, la División de planificación urbana y rural re-
cibió un cierto número de aplicaciones por parte de los promotores inmo-
biliarios quienes, explotando el temor al crimen, proponen construir frac-
cionamientos cerrados para residencias unifamiliares. Para lograr esto, los
promotores desean una variación en los estándares de construcción de las
casas unifamiliares, cambiándolos a esquemas de casas con densidades
que corresponden a los esquemas de casas multifamiliares. Por ejemplo,
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los promotores proponen terrenos de tamaño más pequeño, con una ma-
yor densidad y una menor distancia a la línea de construcción que las casas
unifamiliares que poseen verjas. El argumento presentado por los promoto-
res es que una vez que hay una barda, esto equivale a la ubicación de una vi-
vienda horizontal adosada en implantación cerrada, por lo que las densi-
dades pueden ser las mismas, aunque el tipo de vivienda sea diferente. Es
probable que las solicitudes para la variación de estándares de desarrollo
en fraccionamientos cerrados sean cada vez más frecuentes.

Refinando las lecciones aprendidas

Se pueden sacar varias lecciones de los estudios internacionales y de los
casos en los fraccionamientos cerrados de Trinidad. Globalmente, el estu-
dio confirma que las sociedades civiles en las ciudades desarrolladas y en
desarrollo están asumiendo de manera privada las funciones estatales y pa-
ra-estatales por dos razones. La primera es el acceso restringido para ase-
gurar la protección contra el crimen; paradójicamente, los fraccionamien-
tos cerrados reducen la libertad individual a cambio de una liberación co-
lectiva del crimen y la violencia. La segunda consiste en asegurar un están-
dar de calidad adecuado en la infraestructura y el medio ambiente, el cual
será suministrado y mantenido de manera privada ante el fracaso del Esta-
do. El fraccionamiento cerrado ha seleccionado los tipos de bienes y servi-
cios que se pueden privatizar: la seguridad, la reparación de calles, el bom-
beo de agua, el mantenimiento de jardines y del paisaje y las instalaciones
de deportes y entretenimiento. Los residentes del fraccionamiento cerrado
están dispuestos a pagar dos veces por los mismos servicios, puesto que a
pesar de estar obligados a pagar los impuestos locales al ayuntamiento mu-
nicipal, han optado por contratar a una compañía privada para obtener los
servicios municipales. Por otra parte, como observan Blakely y Snyder
(1997) cuando los ciudadanos se dividen dentro de células independientes
y homogéneas, su posición en la gran ciudad y en la sociedad se atenúan,
reduciendo los esfuerzos para resolver los problemas municipales.

La privatización de servicios en detrimento de los pobres

Los fraccionamientos cerrados no proveen servicios suplementarios
que aumentan la oferta de los municipios, sino que son proveedores de
servicios independientes para ellos mismos. Mientras que los fracciona-
mientos cerrados son autosuficientes en la provisión y el mantenimiento
de la infraestructura y otros servicios, esta práctica no es un buen augurio
para las comunidades pobres que están menos organizadas. Las corpora-
ciones municipales pueden negarse a realizar mejorías a la infraestructu-
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ra y a los servicios de las comunidades pobres una vez que los fracciona-
mientos cerrados tienen acceso a estos servicios mediante una oferta pri-
vada. Este sistema paralelo completamente privado para garantizar los
servicios municipales, hace al pobre dependiente del abastecimiento dete-
riorado que proporciona el gobierno local.

La ley pública en oposición a la ley privada 
en la regulación del desarrollo

Los fraccionamientos cerrados no solo son expresión de segregación
socio-espacial, sino, también, de nuevas formas de microgobierno. Son
«asentamientos amurallados» con sus propias reglas y que tienen preceden-
cia sobre las regulaciones nacionales. Más que reforzar los estándares esta-
blecidos por la División de planificación urbana y rural de Trinidad y Toba-
go, el convenio restrictivo es un mecanismo que permite regular los están-
dares de desarrollo al interior de los fraccionamientos cerrados. Esto equi-
vale al uso de la ley privada en lugar de la legislación estatal para asegurar
la conformidad con los reglamentos de desarrollo. No es raro encontrar obs-
táculos que puedan ser usados por un propietario individual para bloquear
la venta de propiedades si ocurre una infracción a los estándares. La adop-
ción del convenio restrictivo, los obstáculos o los mandatos judiciales su-
gieren el letargo de la institución estatal para controlar la urbanización ile-
gal, lo que ha presionado a los residentes de fraccionamientos cerrados a
buscar soluciones rápidas a sus conflictos a través de la ley privada.

Exclusión social, conflicto y seguridad

El encierro es una extensión de la separación y la distinción que los
convenios ya proveen, actuando como un modo adicional para definir
fronteras, garantizar el valor de las propiedades, y prohibir de manera efi-
ciente los cambios en el barrio. Blakely y Snyder (1997) subrayan que la
segmentación que tiende a excluir también impone costos sociales a los
excluidos, reduce el número de espacios libres que puedan ser comparti-
dos por otros, y la interacción social entre diversos grupos socioeconómi-
cos. El fraccionamiento cerrado puede ser comparado con un hotel turís-
tico exclusivo que funciona como un enclave que restringe el acceso al es-
pacio público que son las playas. Esta exclusión se ha transformado en un
conflicto social en muchas islas caribeñas, donde los residentes han pro-
testado por la falta de acceso a las playas que tradicionalmente eran usa-
das para propósitos recreativos y de pesca. En muchas partes de los Esta-
dos Unidos hay luchas semejantes, como aquellas en contra de los acce-
sos privilegiados a los recursos naturales, que impiden compartir estos es-
pacios con el resto del público. Cuando se limita el acceso, la exclusión
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social puede agravar las tensiones y los riesgos actuales en materia de se-
guridad para aquellos que están adentro por aquellos que están afuera.
Puede que la solución esté en la adquisición del terreno por el Estado, pa-
ra así permitir el acceso a las zonas comunes.

Los problemas de la generación de ingresos

Desde la perspectiva del ingreso, puede haber dificultades que resul-
tan del aumento de los ingresos al nivel del fraccionamiento cerrado. Por
ejemplo, cuando los residentes compran en un fraccionamiento, pagan en
un inicio los gastos de mantenimiento para la reparación de la calle sin
ninguna resistencia, porque se oponen a transferir la jurisdicción de su ca-
lle al gobierno local. Sin embargo, con el tiempo, las elevadas inversiones
en capital pueden enfrentarse con la oposición de parte de los residentes.

La generación de ingreso a nivel del gobierno local también es proble-
mática, ya que si los residentes ya absorben el costo de la infraestructura
y la provisión de servicios, ¿Cómo se puede justificar un aumento de im-
puestos, cuando semejantes bienes y servicios no los está suministrando
el gobierno local? Los residentes de fraccionamientos cerrados pagan im-
puestos dos veces, una vez a través del impuesto sobre la propiedad y otra
a través de los pagos a la asociación de propietarios. Algunos fracciona-
mientos en los Estados Unidos se están sublevando contra esta doble im-
posición y piden que se les otorguen descuentos en el costo de obras pú-
blicas y en los servicios de seguridad que proveen de manera independien-
te (Blakely y Snyder, 1997). Las posibilidades para subsidiar a las comu-
nidades pobres con base en el cobro de impuestos a las comunidades más
ricas disminuyen en estas circunstancias.

La revalorización de la propiedad y la marginación de los pobres

Otra consecuencia de los fraccionamientos cerrados con efectos nega-
tivos en contra de los pobres es la revalorización del terreno y de la pro-
piedad, que tiene efectos de desbordamiento sobre las áreas circundantes.
El terreno y la propiedad adjuntos a los fraccionamientos cerrados van a
aumentar su valor, por lo que los impuestos serán más altos. Esto deja a
los pobres fuera del mercado de la propiedad en estas áreas residenciales,
lo que los orilla a la ocupación ilegal de terrenos adyacentes, en áreas mar-
ginales o no protegidas.
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El microgobierno y la autosuficiencia

La tendencia hacia el microgobierno en los fraccionamientos cerrados
es un buen índice de la demanda de la población para tener la capacidad
de realizar la toma de decisiones. Tradicionalmente, el poder estaba inves-
tido en el Gobierno Central. Más recientemente, la articulación de la ne-
cesidad de descentralizar a nivel del gobierno local se está desarrollando
gradualmente, pero la demanda de los fraccionamientos cerrados para po-
der controlar los reglamentos del uso del suelo y la provisión de bienes y
servicios de alta calidad añade una dimensión espacial adicional a la gober-
nancia. Este fenómeno refleja un cambio de poder de las manos del Estado
a las comunidades individuales. Lo interesante es que estas comunidades
son capaces de ganar réditos, generar ingresos, invertir en infraestructura y
servicios y formular reglamentos que gobiernen su existencia. En lo esen-
cial, son Estados miniatura autosuficientes y con regulación propia.

Aspectos políticos

Los aspectos políticos que han surgido de la investigación de los estu-
dios de caso de fraccionamientos cerrados en Trinidad son útiles para una
variedad de profesionales, incluyendo planificadores urbanos, arquitectos,
ingenieros  y sociólogos. Al nivel de la macro y micro política, hay varios
asuntos que deben ser atendidos para solucionar las "externalidades" ne-
gativas asociadas con la creciente demanda de estos espacios cerrados y
privatizados, por lo que se requiere del consejo de estos profesionales.

La disminución de la pobreza

El factor que merece mayor atención, si se pretende que los fracciona-
mientos cerrados se extiendan menos y estén menos segregados, es la dismi-
nución de la pobreza. Las verjas no solucionan el problema de la criminali-
dad, solo lo evitan. A la raíz del crimen y de la violencia está la pobreza, y a
menos que la sociedad y los gobiernos adopten medidas concretas para redu-
cir estas disfunciones, el fenómeno de los fraccionamientos cerrados va a
crecer y persistir. La manera adecuada para disminuir la pobreza consiste en
asegurar una distribución más equitativa del bienestar y el desarrollo en la
educación. Las clases altas y medias han optado por minimizar sus temores
frente al crimen y la violencia mediante el uso del diseño físico y de meca-
nismos electrónicos para protegerse a sí mismos y sus propiedades. Estas
medidas son cosméticas y no necesariamente proveen seguridad. Como es-
tablecen Blakely y Snyder (1997), ninguna solución que niegue el problema
va a durar mucho tiempo. Es necesario hacer mucho más para mejorar la
condición humana, atacar la pobreza y reducir la criminalidad y la violencia.

MICHELLE MYCOO

102



La redistribución de recursos a favor de los pobres

Mientras que la reducción en el gasto público ha sido la norma duran-
te los ochentas y los noventas, de alguna manera los fraccionamientos ce-
rrados han permitido a los gobiernos de todos los niveles abdicar de sus
funciones básicas al no insistir en la entrega de seguridad e infraestructu-
ra, haciéndose cargo de manera privada de la provisión de estos bienes y
servicios. Mientras que las personas adineradas pueden sustituir la provi-
sión gubernamental de bienes y servicios municipales, los pobres son más
vulnerables. Si el Estado cede a las presiones de algunos residentes de
fraccionamientos cerrados para obtener reducciones en los impuestos so-
bre la propiedad (como es el caso en Estados Unidos), sus ingresos dismi-
nuirán y los pobres tendrán que pagar más para obtener sus servicios mu-
nicipales. La sociedad civil puede participar como socio en la reducción
de la pobreza, pero corresponde al Estado la responsabilidad de asegurar
que las necesidades de los pobres sean cubiertas. Los fraccionamientos
cerrados reducen la carga del Estado en el abastecimiento de ciertos bie-
nes y servicios a sus residentes, por lo que este debería capitalizar los re-
cursos excedentes y reformar su método para satisfacer las demandas de
los más desfavorecidos.

La revitalización del centro de la ciudad

El modelo del fraccionamiento cerrado se ha distribuido a muchas
áreas suburbanas, dejando el centro de la ciudad desprovisto de una parte
de su población. La fuga de residentes de ingresos altos y medios del cen-
tro de la ciudad, amenaza la sostenibilidad global de las ciudades. En mu-
chas partes del mundo en desarrollo y desarrollado, la ciudad central ya
no es el lugar más importante en la jerarquía metropolitana en términos de
vivienda, industria y funciones comerciales. Es muy probable que esta
tendencia continúe sin disminuir, debido a los precios altos, al crimen, y
a la degradación medioambiental, el todo ayudado por la sub-urbaniza-
ción. Los planificadores del uso del suelo tienen que trabajar en concier-
to con los gobiernos locales para proveer incentivos que retengan a la po-
blación y atraigan nuevos residentes al centro de la ciudad. Esto implica
incentivos en la zonificación, el mejoramiento de servicios (tales como la
seguridad y una infraestructura de mayor calidad), así como la disminu-
ción de los impuestos sobre la propiedad. Las estrategias espaciales a
escala nacional tienen que ser reconsideradas urgentemente, en particular
el crecimiento de la periferia. 

Se requiere tomar decisiones estratégicas en materia de habitación, ya
que hay cambios importantes en la sociedad debido al aumento de profe-
sionales jóvenes, mujeres sin hijos, padres solteros, familias divididas y
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personas viudas, quienes son residentes naturales de la ciudad. Ellos pue-
den favorecer las cualidades de la vida urbana, como la proximidad, el ac-
ceso, la vida social y la convivencia, en oposición a la calma convencio-
nal y al espacio de los suburbios (Ratcliffe y Stubbs, 1996). La política de
planificación necesita ser estructurada para atender estas necesidades.

Descentralización

Los fraccionamientos cerrados manifiestan una serie de tensiones en-
tre la noción de responsabilidad cívica y las aspiraciones de exclusión
arraigadas en el miedo y la protección del privilegio, entre la tendencia ha-
cia la privatización de los servicios públicos y los ideales de bien público
y bienestar general y entre la necesidad de control personal y comunitario
del medio ambiente y los peligros que resultan de considerar como “ex-
tranjeros” a los otros ciudadanos (Blakely y Snyder, 1997). A largo plazo,
será necesario llevar a cabo una reforma en el abastecimiento de bienes
básicos municipales por parte del Estado; esto ayudará a reducir la nece-
sidad de los fraccionamientos cerrados. Un cambio de tendencia en la
creación de estos fraccionamientos cerrados necesita modificaciones radi-
cales en la legislación, la generación de ingresos y políticas de desarrollo
de recursos humanos que permitan al gobierno involucrarse a un mayor
nivel para satisfacer las necesidades de las comunidades que por su fraca-
so en la entrega de bienes y servicios, se han visto forzadas a crear encla-
ves. Se puede intentar la descentralización, pero como ha establecido Di-
llinger (1994), debería existir una conexión entre los servicios del gobier-
no local, uniendo ingresos y gastos, balanceando la regulación con la res-
ponsabilidad política y la sincronización de elementos de reforma. Por úl-
timo, el impacto del proceso de exclusión social y los fraccionamientos
cerrados requiere que las autoridades se reúnan para discutir la manera de
parar el desarrollo de estos fraccionamientos y al mismo tiempo crear un
ambiente seguro para la gente, para que pueda vivir en tranquilidad, sin
miedo al crimen o la violencia.

Comentario final

Se consideran desarrollos de enclaves los lugares en donde las perso-
nas de ingresos altos y medios han escogido “atrincherarse” contra el cri-
men y violencia. El caso de estudio de Trinidad demuestra que las elites
no eligen vivir en fraccionamientos cerrados por razones de exclusividad,
sino por la necesidad de seguridad. La segunda razón que explica la apa-
rición de la vida en fraccionamientos cerrados es que sus residentes de-
sean una mayor calidad en la infraestructura y en su medio ambiente y que
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basándose en experiencias anteriores, consideran al Estado incapaz de
proveer. A la vez que atienden las necesidades privadas de los ricos, los
fraccionamientos cerrados excluyen a los pobres. Los ricos siempre serán
capaces de responder a sus necesidades si hay un fracaso por parte del Es-
tado, como lo muestra la nueva evidencia sobre la privatización de servi-
cios tradicionalmente provistos por el sector público (seguridad, educa-
ción y salud). En este escenario hay ganadores y perdedores. Ninguna so-
lución que niegue la raíz del problema (la pobreza) tiene sostenibilidad; si
los ricos quieren disfrutar de su riqueza tienen que buscar formas de con-
tribuir al alivio de la pobreza. El primer paso esencial, una responsabili-
dad colectiva de la sociedad civil, es la búsqueda de nuevos mecanismos
que permitan una distribución más equitativa de la riqueza y un mejor ac-
ceso a bienes y servicios básicos.
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Introducción

En las últimas décadas, en varias ciudades del mundo ha surgido una
nueva modalidad de estructuración residencial. Sus características distin-
tivas más visibles son las bardas o cercas que rodean –a todo lo largo de
sus perímetros– las áreas residenciales, apartando las casas y calles de la
dinámica urbana; asimismo, llaman la atención los dispositivos que con-
trolan sus accesos, impidiendo el tránsito libre a los no residentes.

El fenómeno ha sido interpretado por los especialistas desde perspec-
tivas diversas y contradictorias. Simplificando, una pone el acento en las
dinámicas internas, destacando las aparentes ventajas o los inconvenien-
tes que acarrean a sus moradores; la otra comprende los análisis orienta-
dos hacia las implicaciones o dinámicas externas; es decir, los impactos
en los entornos urbanos y sociales.
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Tomando como caso de estudio la aglomeración de Puebla2 (México),
en este trabajo pretendemos mostrar cómo, más allá de los aparentes be-
neficios o malestares que pueden desprenderse de estas áreas para sus ha-
bitantes, estas modalidades de organización residencial imponen fuertes
impactos negativos en las estructuras urbanas. La ausencia de un control
institucional, a partir de una visión global de la ciudad y de sus futuros de-
sarrollos y, en consecuencia, la indiscriminada generación de estos con-
juntos residenciales, sin ninguna previsión o consideración del entorno,
amenazan el funcionamiento de la ciudad. Esto significa que las conse-
cuencias negativas no atañen solamente a los grupos sociales más vulne-
rables, aunque sin duda son los más afectados. La fragmentación, la des-
conexión entre sectores urbanos, la desorientación para los desplazamien-
tos, el estrangulamiento para futuros desarrollos y la creación de zonas de
alta inseguridad –situaciones fáciles de experimentar si se recorren las
áreas periféricas de la ciudad de Puebla en donde se concentran en mayor
medida estos vecindarios– tienen consecuencias para toda la sociedad. De
tal suerte que este caos emerge como una verdadera agresión social.

Entonces, más que un análisis cuantitativo o el ajuste a definiciones
previamente convenidas por los especialistas en el tema de las “comuni-
dades cerradas”, nuestro objeto de estudio comprende todas las áreas re-
sidenciales cerradas, buscando identificar las implicaciones que tienen en
el territorio. Consideramos que los vecindarios cerrados, aun cuando mu-
chos de ellos no cuentan con organizaciones jurídicamente constituidas ni
reglamentos escritos, forman parte de un proceso que tiende hacia un “au-
togobierno” que muestra desprecio por las normativas que rigen a la ciu-
dad como un todo. Asimismo, los encerramientos, independientemente de
las diferencias que asumen en las formas de restringir los accesos a los
conjuntos residenciales (que pueden ir desde la existencia de un portón,
cerrado solo durante las noches, hasta mecanismos sofisticados infran-
queables), significan un impedimento para el libre tránsito y la continui-
dad de los trazados urbanos. Esa subordinación de lo global y verdadera-
mente público a los intereses grupales, representados en estos vecindarios,
invitan a pensarlos en términos de agresión social además de la ya cono-
cida segregación.

A partir de una breve reflexión sobre la complejidad y las dificultades
implicadas en el estudio de los vecindarios cerrados y de la descripción de
los instrumentos más relevantes en esta investigación, la presentación de
los resultados está organizada en los siguientes términos. Primeramente,
describimos las principales características de los vecindarios cerrados y al-

GUADALUPE MILIÁN Y MICHEL GUENET

110

2. La ciudad de Puebla es la cuarta metrópoli mexicana con una población de aproximadamente
1500.000 habitantes; la aglomeración rebasa los dos millones de habitantes.



3. Davis (1990) utiliza esta noción y ofrece un análisis para la ciudad de Los Ángeles.
4. En diciembre de 1999 se realizó un Taller Internacional, en Hamburgo, Alemania: “Gated

Communities as a Global Phenomenon”; en 2002 tuvo lugar un segundo taller en Mainz.
También en 2002 se realizó un Congreso en la ciudad de Guadalajara, México.

gunas de sus variantes. En seguida, abordamos los vecindarios en sus rela-
ciones externas; es decir, los impactos que tienen en el territorio. Para ello
iniciamos con un breve análisis espacial de las estructuras que componen
la aglomeración de Puebla, e ilustramos la importancia de los vecindarios
cerrados en la expansión urbana; sobre esta base, desarrollamos una pro-
puesta tipológica de los sistemas o constelaciones que resultan a partir de
la emergencia de los vecindarios cerrados en las diversas estructuras de la
ciudad, y de los impactos que desencadenan en cada estructura. Un último
apartado resume la posición que guardan las autoridades frente al surgi-
miento de esta modalidad residencial y las características de los reglamen-
tos que norman la vida al interior de estas áreas cerradas. Finalmente, pre-
sentamos nuestras conclusiones.

Los vecindarios cerrados, un fenómeno nuevo: 
problemas para su definición y estudio

Como es ampliamente conocido, las áreas residenciales cerradas median-
te rejas o bardas, con acceso más o menos controlado, están presentes en va-
rias sociedades, ligadas a condiciones tradicionales o especiales.

En los últimos decenios, en diversas ciudades del mundo ha surgido un
fenómeno nuevo, las denominadas “comunidades cerradas” (gated commu-
nities3). La literatura especializada (Blakeley y Snyder, 1997; Davis, 1990)
ha definido sus elementos esenciales: a) se trata de áreas predominantemen-
te residenciales, aisladas de la dinámica urbana mediante muros o rejas; b)
tanto el acceso al sector como la utilización de sus espacios y servicios co-
lectivos se encuentran bajo alguna forma de control; c) cuentan con una ins-
tancia formal de gestión y el reconocimiento jurídico correspondiente. Le-
jos de representar casos aislados o excepcionales, como los mencionados
arriba, estas áreas constituyen una modalidad de estructuración residencial
vinculada a la ciudad, un fenómeno socio-espacial nuevo que tiene cada vez
mayor incidencia en la integración social, la gestión de los servicios y en el
ordenamiento urbano.

La reflexión en torno a este fenómeno creciente desde la década de los no-
ventas4, muestra interpretaciones diversas y contradictorias. Desde un enfo-
que social, se han destacado el avance en la fragmentación y la polarización
de los grupos, los cambios en los estilos de vida, el debilitamiento de la soli-
daridad al interior de la sociedad urbana (Frants, 1999; Thuillier, 1999), y la
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baja contribución que aportan al bienestar social (Leisch, 1999; Townshed,
1999). Wehrheim (1999) pone el acento en el refuerzo que se está experimen-
tando en la dualidad «seguridad/peligrosidad». Por su parte, Lacarrieu (1998:
10) toma dos ejemplos (las ciudades de México y Buenos Aires) e identifica
a los “barrios privados” como una de tantas manifestaciones de lo local que
apunta a una “nueva forma de ciudadanía que vincula el reclamo a la diferen-
cia junto al de una mejor calidad de vida”.

Desde una visión más urbanística, Wehrheim (1999) y Frants (1999)
cuestionan la privatización de los servicios y de los espacios públicos, y
los cambios en el paisaje urbano provocados por las nuevas estructuras re-
sidenciales. Canclini (1996)5 incluso propone nuevas categorías de espa-
cio colectivo: semipúblico o semiprivado. Monnet (1996: 18), hablando
de Los Ángeles, California, afirma: “[...] no hay espacio público... hay es-
pacios colectivos de flujo (autopistas urbanas) y espacios comunitarios de
identificación (los lugares de referencia de la vida cotidiana, incluyendo a
los comercios)”. Aunque Monnet no menciona claramente a los vecinda-
rios cerrados, nos da una pista interesante para reflexionar sobre los im-
pactos que estas áreas pueden tener en la reestructuración de las ciudades.
Observando los perímetros “bardados”, en contraste con las manzanas, los
lotes, las calles, las casas y los equipamientos públicos, que tradicional-
mente han dado forma a la ciudades y recorriendo las rutas que los conec-
tan a la dinámica urbana –en su mayoría vías de alta circulación–, este
modelo compuesto por espacios colectivos de flujo y espacios comunita-
rios cerrados de identificación, resulta verdaderamente alarmante. Sin du-
da podríamos hablar de llevar al extremo las tendencias hacia la fragmen-
tación y la pérdida del espacio urbano6. Y recordando la crítica que hace
Pellegrino (1998: 152) a los modelos de aglomeraciones urbanas basados
en redes, hasta podríamos aventurar que con estas modalidades urbanas
“se juega el destino de una civilización”7.

Mirando en perspectiva esta literatura, podríamos plantear la hipótesis
de que diversos procesos de transformación en las estructuras urbanas es-
tán en marcha, tanto en términos de gestión como espaciales y que tien-
den hacia una fragmentación cada vez más aguda8. Por un lado, presen-
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7. En este texto Pellegrino hace una crítica a la propuesta de G. Dupuy (1991) consistente en los
modelos de aglomeraciones urbanas basados en redes viales. Presenta una reflexión interesante
respecto a los obstáculos que imponen las redes, en su sentido más amplio, a la posibilidad de
establecer contactos e interacciones humanas más espontáneas, las cuales tienen lugar en la
tradicional “ciudad de los habitantes”.



ciamos la emergencia progresiva de grupos de habitantes («microgobier-
nos») que adquieren poder y toman decisiones sobre distintos aspectos ur-
banos (por definición públicos), por encima de los intereses del conjunto
social. Y por otro, la conformación de cotos cerrados, ámbitos semipúbli-
cos o semiurbanos que toman preeminencia por encima del funcionamien-
to global de las ciudades.

Especialmente en los países del Sur, las consecuencias resultan graves.
Aquí, como se sabe, la fragmentación socio-espacial y la pérdida del espa-
cio urbano están acompañadas de fuertes polaridades económicas y de un
respaldo institucional muy débil. Es común encontrar al lado de los vecin-
darios cerrados los asentamientos populares irregulares, marcados por cons-
trucciones precarias y altos déficit en términos de servicios básicos (agua,
drenaje, pavimentación) y de equipamientos9. En este contexto, el hecho de
que los particulares (agrupados en comunidades) tomen en sus manos la
gestión de los servicios y se apropien trozos de ciudad en términos exclusi-
vos, implica que las poblaciones económicamente más débiles experimen-
ten mayores dificultades para alcanzar niveles mínimos de bienestar, inclu-
yendo la posibilidad de desplazarse (carecen de automóvil y el transporte
público es caro y deficiente).

Como veremos en el caso de Puebla, el establecimiento de bardas y diver-
sas medidas de seguridad, ha permitido la inserción de estas formas cerradas
incluso en el seno de antiguas poblaciones semirrurales (próximas a las ciuda-
des), con la consecuente alteración de sus pautas económicas y culturales, y por
lo tanto, con altas posibilidades de forzar futuros éxodos de sus pobladores ori-
ginarios. Los cotos cerrados no se limitan a los grupos de altos ingresos. El mo-
delo ha sido asumido por los promotores inmobiliarios como la “única” mane-
ra de responder a las necesidades de vivienda de distintos grupos sociales. De
tal suerte presenciamos una alta proliferación de áreas cerradas, de dimensio-
nes múltiples y con diversos niveles de formalización en sus instancias de ges-
tión, cuya emergencia carece de los debidos instrumentos institucionales de or-
denamiento territorial. En ciertos sectores se está generando un verdadero caos:
bloqueos en la circulación, ruptura de la continuidad de los trazados, descone-
xión entre sectores urbanos, creación de inseguridad. Finalmente, a los espa-
cios colectivos de flujo (“autopistas urbanas” de Monnet, 1996) en la aglome-
ración de Puebla, se suman caminos de terracería y antiguos caminos rurales,
carentes de cualquier equipamiento.
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8. Lo sugestivo de las siguientes denominaciones refuerza esta idea: “comunidades cerradas”,
“conjuntos cerrados”, “asentamientos cerrados”, “guetos de exclusividad”, “enclaves
exclusionistas”, “guetos de los excluidos” y “pueblos de seguridad”.

9. “Este tipo de asentamientos puede albergar hasta la tercera, e incluso la cuarta parte de la
población, en las grandes ciudades de Colombia, Ecuador, México, Paraguay, Perú o
Venezuela; casos extremos, aunque no excepcionales, son los de la Ciudad de México o de
ciertas ciudades del Brasil [...]” (Tomas, 1997: 19).



Cabe preguntarse: ¿se trata del surgimiento de nuevas formas de inte-
gración social, o de nuevas modalidades de segregación que agudizan los
mecanismos de exclusión? ¿Es válido hablar del ejercicio de la ciudada-
nía —como lo propone Lacarrieu (1998)—, o se trata de la conquista de
un poder con capacidad de traducirse en agresión? ¿Estamos frente a una
modalidad residencial, entre muchas otras, o frente a la emergencia de una
forma urbana que tiene efectos no previstos y probablemente desfavora-
bles para la estructura global de las ciudades?

Para responder a estas preguntas, optamos por una noción que dé ca-
bida a todas las áreas residenciales cerradas existentes en la aglomeración
hasta enero 2001. Nuestra presentación, más que un asunto de cuantifica-
ción de cifras exactas y de adherencia a conceptos convencionales, busca
mostrar un proceso que consideramos peligroso para la vida urbana. Es
decir, de qué manera y en qué condiciones los vecindarios cerrados con-
tribuyen al caos antes señalado.

El término de «vecindarios cerrados» nos ha parecido el más adecua-
do para describir estas nuevas formas de vivienda. De acuerdo con Keller
(1975: 133-134), en él están implicados cuatro aspectos fundamentales
que coinciden con nuestras áreas residenciales:  a) un área claramente de-
limitada en sus términos físicos, posicionada en un área mayor y con una
configuración que le da un sello particular; b) un uso de los servicios ex-
clusivo para los residentes; c) un área que representa ciertos valores; y
d) “un conjunto o agrupamiento de fuerzas que operan dentro y sobre una
colectividad para darle una atmósfera especial”. Resulta por demás inte-
resante que en su estudio (realizado en los años sesenta), la autora nos in-
forma acerca de la dificultad de encontrar, en esa época, las cuatro carac-
terísticas reunidas en un área particular. Más de tres décadas más tarde, la
noción parece hecha casi a la medida. 

Aplicada a nuestro estudio, un vecindario cerrado consistirá en:

a) un conjunto de unidades residenciales (sean varias casas unifami-
liares o varios multifamiliares –“duplex”, “triplex”, etcétera– ce-
rrado a través de muros o cualquier otro tipo de cercamiento, en
cuyo interior existen espacios colectivos tradicionalmente consi-
derados públicos como una calle, por ejemplo;

b) el o los accesos al conjunto cuentan con medidas que, en diverso
grado, restringen el libre tránsito a los extraños. Se trata de barrios
que están cerrados desde su construcción, o bien que fueron cerra-
dos posteriormente.
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Génesis e instrumentos de la investigación: 
el censo, los cuestionarios, las entrevistas y el análisis espacial

Para llevar a cabo el estudio sobre los vecindarios cerrados, optamos
por un doble acercamiento: los vecindarios como elementos en sí, y los
vecindarios en sus dinámicas urbanas. Desarrollamos un conjunto de he-
rramientas que permitieran visualizar las características físicas y las im-
plicaciones espaciales de los vecindarios cerrados en la aglomeración de
Puebla; asimismo, aplicamos encuestas y entrevistas semidirigidas a los
actores principales.

El censo

Conjuntamente con otras, esta investigación nace bajo la intención de
constituir el Departamento de Investigaciones de la Facultad de Arquitectu-
ra de la BUAP. En 1994, se realizaron las primeras pesquisas, durante 1996
y 1997: visitas a las oficinas municipales, recorridos exploratorios en cam-
po, localización sobre mapas de algunos vecindarios y la aplicación de entre-
vistas personales a 16 presidentes de las mesas directivas, con respecto a la
reglamentación de su vecindario. En 1999, con el apoyo de los alumnos, se
inició una nueva pesquisa en oficinas de gobierno, con escasos resultados. Se
procedió a la revisión de ortofotos numéricas y de los mapas topográficos del
Instituto Nacional de Estadística, Geografía e Informática (INEGI) y com-
plementamos con la información proporcionada por taxistas. Sobre esta ba-
se, durante el 2000 y enero del 2001, recorrimos la ciudad y sus alrededores,
siguiendo las rutas interurbanas. A la par de la localización (física y en los
mapas) de los vecindarios cerrados, tomamos fotografías de las estructuras
espaciales, hicimos preguntas a los habitantes y, en algunos casos, recurri-
mos a los promotores inmobiliarios para integrar la información pertinente.
A partir de las cédulas obtuvimos un censo o inventario para 912 vecindarios
cerrados y cuyos resultados están registrados en una base de datos y en un
sistema de información geográfica (SIG). Las variables del censo de vecin-
darios son:

a) Tamaño10 o área ocupada por el vecindario;
b) Calidad del vecindario, establecida en función de la calidad y el

costo de la vivienda (interés social11, regular, buena y muy buena);

10. Tamaño clasificado en: micro (hasta 1 hectárea), pequeño (entre 1 y 2 hectáreas), mediano
(entre 2 y 9 hectáreas) y grande (más de 9 hectáreas).

11. En México, esta es una categoría institucional cuyos parámetros oficiales determinan espacios
de construcción mínimos, tipo de materiales constructivos de calidad también mínima y están
orientados a grupos sociales de ingresos bajos. Todos estos elementos permiten establecer una
diferencia respecto a las otras categorías que hemos utilizado.



c) Tejido vial, al interior del vecindario (en continuidad o en contras-
te con la trama del entorno de inserción);

d) Usos del suelo (residencial o mixto);
e) Modalidad de gestión de servicios (individual, pública, comunitaria);
f) Tipología arquitectónica (prototipo, heterogénea);
g) Inserción en la ciudad (obstaculizante o no);
h) Localización (centro histórico, intermedia, periférica);
i) Acceso al vecindario (libre, controlado, sofisticado);
j) Tipo de encerramiento (reja, muro, combinado);
k) Entorno del vecindario (urbanizado, no urbanizado);
l) Organización comunitaria (existente o no);
m) Año de surgimiento (cuando se inicia como cerrado) o de instalación

de encerramientos (cuando se cierra con posterioridad).

Los cuestionarios a los habitantes

Se aplicaron 63 cuestionarios (entrevista domiciliaria) durante la pri-
mera mitad de 2002; contemplan 50 preguntas referidas a los siguientes
aspectos:

a) las características sociodemográficas de las familias;
b) la movilidad residencial;
c) las motivaciones para la elección del vecindario;
d) el costo de la vivienda y modalidades de tenencia;
e) el tipo de relaciones que establecen los miembros del vecindario;
f) los lugares que frecuentan para el abasto, la recreación y otras actividades;
g) los modos de participación comunitaria; y
h) la percepción del entorno social y espacial.

Originalmente, nos propusimos realizar un número de entrevistas con
representatividad estadística, sobre la base del censo de vecindarios cerra-
dos; dadas las numerosas negativas de los habitantes12, únicamente se apli-
caron 73 entrevistas para completar el cuestionario. No obstante estas limi-
taciones, contamos con: 14 entrevistas en 12 vecindarios cerrados grandes;
28 en 16 vecindarios cerrados de tamaño mediano; 7 en 6 vecindarios ce-
rrados pequeños, y 24 en 20 vecindarios cerrados micros; en total cubrimos
54 vecindarios (Cuadro 4.1). En los cuatro tamaños se cubrieron diferentes
calidades de vecindario, por lo que la información obtenida resulta impor-
tante en nuestra exploración de las dinámicas internas.
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12. Los habitantes de los vecindarios cerrados de más alto nivel presentaron mayores negativas a
las entrevistas.
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Las entrevistas

Durante el primer semestre de 1997, entrevistamos a dieciséis presi-
dentes de organizaciones de colonos, representantes de vecindarios cerra-
dos de calidad buena y muy buena. Todas ellas cuentan con reconocimien-
to jurídico. Su aplicación se llevó a cabo in situ; los cuestionarios fueron
orientados hacia las modalidades organizativas y reglamentarias de los ve-
cindarios.

Respecto a la información institucional, tuvimos una entrevista con la
arquitecta María Elena Rubí Espinosa, Jefa del Departamento de Planifi-
cación Urbana, en agosto del 2002.

En cuanto a los promotores inmobiliarios, elegimos tres ejemplos re-
presentativos: el Consorcio de la Vista (calidad muy buena), Casas Geo
(calidad interés social) y una empresa orientada a pequeños conjuntos de
vecindarios (calidades regular e interés social).

El análisis espacial

Con los resultados del trabajo de campo, se construyó una base de datos
y un SIG que permitieron la concepción de mapas temáticos que muestran
la distribución geográfica de los 912 vecindarios cerrados, sus regularidades,
sus modalidades de inserción en el territorio y algunos impactos que tienen
en su entorno. De estas observaciones y nuevas visitas a ciertos vecindarios
cerrados, surgió la idea de elaborar una propuesta tipológica en función de
los impactos desencadenados en el territorio, así como la necesidad de lle-
var a cabo nuevas exploraciones. En este capítulo utilizamos solo una parte
de la información obtenida en nuestro trabajo de campo.

Cuestiones de cantidades y algunas variables básicas

Los 912 vecindarios cerrados identificados tienen una superficie que va-
ría entre 500 metros cuadrados y más de 10 hectáreas (Cuadro 4.1). En
cuanto a su estructura interior, algunos se desarrollan a partir de una calle
con construcciones en sus márgenes; otros se organizan sobre una retícula
ortogonal tradicional, y también se presentan casos con diseños caprichosos
(en peine, en racimo, en circularidad, entre otros). Respecto a la homoge-
neidad de las construcciones, se advierten dos variantes: los vecindarios que
salen a la venta como lotificaciones (la mayoría corresponde con los de ma-
yor calidad) y por lo tanto presentan variaciones arquitectónicas, y los que
se comercializan incluyendo la construcción —generalmente basada en pro-
totipos—. En general, hay homogeneidad al interior de cada vecindario ce-
rrado: los costos de las viviendas no varían considerablemente. Vistos en su



totalidad, encontramos diversas calidades, desde los denominados de inte-
rés social (por el costo y el tipo de organismos que otorgan el crédito me-
diante el cual se obtiene la vivienda) regulares, buenos y muy buenos (Cua-
dro 4.1). Los usos del suelo son predominantemente residenciales, solo en
63 del total de vecindarios cerrados (7%) se puede hablar de “mixidad”. En
los de gran tamaño y calidad muy buena encontramos cuatro vecindarios
que tienen instalaciones de club de golf. En ninguno de los conjuntos pobla-
nos se observan modelos de asentamientos autosuficientes que puedan con-
siderarse una miniciudad.

Los vecindarios cerrados y sus relaciones con la ciudad

Más allá de los datos cuantitativos y de una propuesta tipológica a partir de
las características intrínsecas de los vecindarios, nos interesa mirar a los ve-
cindarios cerrados en sus relaciones con la ciudad; es decir, identificar las
aportaciones y las desventajas implicadas en el funcionamiento y futuro de-
sarrollo de la aglomeración. Miramos este funcionamiento urbano desde una
perspectiva social; es decir, considerando los impactos en los comportamien-
tos de la población, los cuales mostraremos a lo largo de esta sección. Como
veremos, los efectos en el territorio y en la población externa a los vecinda-
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≤ 1 hectárea % 0,6 12,5 36,1 20,7 69,9

Pequeño Núm. 9 48 58 51 166
Entre 1 y 2 hectáreas % 1 5,3 6,4 5,6 8,2

Mediano Núm. 5 21 15 27 68
Entre 2 y 9 hectáreas % 0,6 2,3 1,6 3 7,5

Grande Núm. 9 14 5 13 41
>9 hectáreas % 1 1,5 0,6 1,4 4,5

Total Núm. 28 197 407 280 912
% 3,1 21,6 44,6 30,7 100

Muy Buena Regular Interés Total
buena social

Micro Núm. 5 114 32 189 637

Cuadro 4.1
Calidad y tamaño de los vecindarios cerrados

Fuente: Censo vecindarios, 2000-2001.



13. El primer anillo corresponde al Circuito Interior, está compuesto por los bulevares: Norte,
Héroes del 5 de Mayo y el circuito Juan Pablo Segundo. El segundo anillo está formado por la
avenida 24 sur, el bulevar de Las Torres o Bulevar Municipio Libre, se prolonga por el norte
mediante el Bulevar Vicente Suárez para encontrar la calle Juan Cordero y después a la
Prolongación Diagonal Defensores de la República, para encontrar al noreste el bulevar
Atlixco, cerrando el anillo por el bulevar Paseo de la Niñez. El tercer anillo está compuesto
por: Prolongación 24 Sur, la avenida de Las Torres o bulevar Municipio Libre, el Bulevar
Vicente Suárez, la calle Albert Einstein que atraviesa la carretera federal a Tehuacán hacia  la
autopista México-Puebla.

rios cerrados no dependen exclusivamente de los atributos intrínsecos de los
vecindarios cerrados, también interviene una diversidad de elementos del en-
torno: a) el tejido urbano, b) la disposición de los equipamientos, c) las mo-
dalidades del espacio urbano y d) el control institucional. Estos cuatro ele-
mentos junto con los atributos particulares y las modalidades de inserción de
los vecindarios cerrados en el territorio, constituyen sistemas o constelacio-
nes diferenciados, los que a su vez dan lugar a impactos característicos. So-
bre la base de estos impactos y las dinámicas que los generan, proponemos
una tipología de los vecindarios cerrados. Hemos elegido el término «cons-
telaciones» pues además de aludir al concepto de sistema, pone relevancia a
las posiciones que ocupan los distintos elementos de este sistema y como ve-
remos, la problemática urbana que desencadenan o refuerzan los vecindarios
cerrados está muy relacionada con las posiciones que estos ocupan y con las
características de un entorno determinado. Son estas posiciones en su diná-
mica con los otros elementos, las que dan lugar a los llamados «efectos per-
versos», es decir, no previstos y perjudiciales. Como veremos, los impactos
más importantes ocasionados por los vecindarios cerrados se deben (además
de sus dimensiones cuando estos ocupan amplias extensiones) a las modali-
dades de agrupamiento adoptadas, entre las cuales vale la pena destacar: los
aglomerados informes compuestos de áreas cerradas de diversas dimensio-
nes, sin ninguna consideración de su entorno ni de la ciudad. Dadas estas pre-
misas y antes de proponer la tipología, iniciamos con un breve acercamien-
to a la forma de la ciudad y a las estructuras que la constituyen.

La estructura urbana de la aglomeración de Puebla

A partir de sus configuraciones espaciales y las dinámicas sociales que en
ellas se producen, en la aglomeración de Puebla (Mapa 4.1) se distinguen tres
grandes estructuras urbanas (Figura 4.1). A grandes rasgos, pareciera que sus
delimitaciones coinciden con los tres anillos viales que rodean la ciudad13 y
a simple vista, aparecen en conjunto como partes de un sistema concéntrico:

a) el núcleo central (la traza española originaria de 1531) con su ex-
pansión alcanzada más o menos hasta mediados de los años sesen-
tas (en el Mapa 4.1 se encuentra al interior del primer anillo);
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b) el pericentro, construido entre los años setentas y ochentas y que
está localizado entre el primero y segundo anillo;

c) la extrema periferia, a partir del tercer anillo.

Se puede observar en el Mapa 4.1 que la periodización no es estricta,
dado que con excepción del sector central, la modalidad de crecimiento de
la ciudad ha tomado la forma pendular; es decir, desarrollos urbanos dis-
continuos que van dejando espacios vacíos, los cuales son ocupados con
posterioridad (correspondiendo así al movimiento de un péndulo)14. Tam-
poco los anillos establecen una delimitación precisa, pero sirven como re-
ferencia más próxima. Como lo veremos, cada una de las estructuras pre-
senta diferencias notables en términos de los tejidos y tramas urbanos pre-
dominantes, de las formas de organización de los usos del suelo y, en con-
secuencia, de las modalidades de circulación y de realización de las prác-
ticas sociales que cada una impone (para mayor claridad hemos construi-
do un resumen de las características en el Cuadro 4.2). Otro elemento im-
portante consiste en los grados diferenciados de participación institucio-
nal en el ordenamiento de dichos territorios. Mientras el área central ha si-
do objeto de regulaciones constantes a lo largo de su historia, y se han
creado organismos especiales para su control15, a medida que nos distan-
ciamos de este núcleo, la presencia de las autoridades se va diluyendo. En
los últimos años las intervenciones oficiales se han orientado sobre todo a
la construcción de vialidades rápidas y de complejos turísticos, dejando a
los particulares la resolución de los tejidos y los espacios urbanos en ge-
neral, sin establecer medidas eficaces de regulación.

La primera estructura, central, corresponde a un tejido urbano com-
pacto ortogonal, bastante apretado16, en donde las calles, las manzanas y
las construcciones (alineadas en continuidad y con acceso directo a las ca-
lles) exhiben gran regularidad. En toda la extensión se presenta un uso del
suelo mixto, y en su núcleo encontramos una fuerte concentración de
equipamientos (comerciales, religiosos, administrativos, recreativos y de
diversos servicios) que producen la centralidad principal de la aglomera-
ción. No obstante la importancia de algunos de estos equipamientos, sus
dimensiones se ajustan a las determinadas por la regularidad del tejido.
Con excepción del antiguo mercado La Victoria, ninguna de las construc-
ciones ocupa más de una manzana. Dadas estas características, podemos
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14. Este fenómeno de crecimiento pendular está asociado con la especulación inmobiliaria.
15. Especialmente a partir de la Declaratoria como Zona Monumental (1977) y Ciudad

Patrimonio de la Humanidad (1987), se han venido creando dependencias y organismos para
la regulación del sector central.

16. Las manzanas miden aproximadamente 167 x 83,50 metros.
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Fuente «Estructura urbana, usos, destinos y reservas». Dirección general de desarrollo urbano y
ecología, Gobierno del estado de Puebla, H. ayuntamiento del municipio de Puebla, enero
2002.

Mapa 4.1
Estructuras urbanas, aglomeración de Puebla, 2002

Figura 4.1
Tejidos urbanos, aglomeración de Puebla

Concepción Guenet,2002



hablar de una funcionalidad inmediata; es decir, las prácticas sociales tie-
nen como base los recorridos peatonales, haciendo innecesario el recurso
al automóvil. El espacio urbano, en toda la extensión del sector, tiene un
carácter eminentemente público: no existen restricciones para su uso.

La estructura intermedia está marcada por la introducción de vialida-
des modernas: bulevares, diagonales y arcos viales. De ahí que aunque las
expansiones a partir del centro (en su mayoría pendulares) tomaron como
modelo el tejido ortogonal, aunque modificando un poco las proporcio-
nes17, en el conjunto se presentan notables irregularidades y ciertas áreas
en discontinuidad, como se aprecia en la muestra representada en la Figu-
ra 4.1. Además de las desviaciones con respecto a la geometría de la es-
tructura central, en algunos puntos se encuentran manzanas de grandes di-
mensiones ocupadas por equipamientos diversos (cementerios, mercados,
centros comerciales, universidades, entre otros) o por áreas residenciales
cerradas, ambos ocasionan importantes bloqueos en los recorridos de las
calles. En cuanto a los usos del suelo, se mezclan tres variantes: sectores
con manzanas principalmente residenciales, pero que combinan activida-
des variadas en diversa medida (es decir, un uso del suelo mixto); secto-
res unifuncionales cerrados o abiertos; destacando los organizados en fun-
ción de subcentros urbanos, de predominio comercial (ya sea las plazas o
los mercados populares) y sectores con estricta función residencial. Esta
diversidad trae consigo dos modalidades de circulación: peatonal para las
áreas mixtas, y principalmente automotora en los espacios unifuncionales.
El carácter del espacio urbano presenta a su vez dos variantes: público en
los ambientes mixtos y semipúblico en algunos de los unifuncionales (pla-
zas y mercados y áreas cerradas).

La tercera estructura es la periférica; en esta, el tejido ortogonal se
aprecia solo en algunos puntos, que por lo regular corresponden a pe-
queños poblados antiguos en proceso avanzado de conurbación, o a
asentamientos irregulares de diversas dimensiones. El tejido predomi-
nante son las grandes mallas abiertas o amuralladas de múltiples tama-
ños y sin referencias con trazados urbanos (véase Mapa 4.1 y la Figura
4.1). Se trata de predios agrícolas, algunos todavía en activo, otros en
desuso (a la espera especulativa), y otros, actualmente ocupados por pe-
queñas industrias, centros comerciales, grandes equipamientos educati-
vos y áreas residenciales de diversas dimensiones. En esta estructura un
elemento central lo constituyen las vialidades rápidas, como ejemplos:
el Periférico Ecológico, la autopista México-Puebla-Orizaba, las carre-
teras federales, la recta a Cholula y la vía Atlixcayotl. Estas rutas, junto
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17. En este sector se encuentran tejidos compuestos por manzanas más alargadas, o cuadradas,
sin que las superficies de las mismas cambien demasiado con respecto a las centrales.



con otras de rango cercano y con viejos caminos rurales cumplen dos
funciones centrales: son los principales medios para los desplazamien-
tos, y actúan como ejes organizadores de los diversos desarrollos urba-
nos. Otro elemento que destaca es la predominancia de espacios cerra-
dos (residenciales u otros).
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Cuadro 4.2
Resumen de características de las estructuras urbanas
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Los vecindarios cerrados, una tendencia del crecimiento residencial
y de la expansión urbana

Como puede apreciarse en el Mapa 4.2, los 912 vecindarios cerrados
se localizan en toda la extensión de la aglomeración, formando una gran
constelación que parece centellar18. En la estructura central predominan
los vecindarios pequeños; en la estructura intermedia, aparecen los vecin-
darios que ocupan grandes manzanas; también se encuentran vecindarios
que incluyen una o algunas calles, hasta hace poco de circulación libre, e
incluso fraccionamientos completos que surgieron según modalidades
abiertas y hoy están cerrados a la libre circulación. Especialmente en la es-
tructura periférica, se observan áreas de enormes dimensiones y conjun-
tos de aglomerados informes que han tomando como ejes las vialidades
rápidas e interurbanas y los antiguos caminos rurales. Revisando los años
de implantación de cada uno de estos vecindarios registrados durante el
censo, las entrevistas y en la cartografía histórica19, resulta interesante su
carácter progresivo; es decir constituyen una tendencia predominante de
la expansión urbana, como se aprecia en el Cuadro 4.3.

Observando la colección de planos por etapas de surgimiento, pode-
mos establecer cuatro grandes periodos de emergencia de los vecinda-
rios cerrados: 1960-1974, 1975-1979, 1980-1989 y 1990-2001. Los ve-
cindarios del primer grupo surgen en el sector sur-oriente de la aglome-
ración20. En la década de los setentas, los vecindarios cerrados empie-
zan a reproducirse tímidamente en el sector norponiente (en la estructu-
ra periférica); durante los ochentas, se multiplican al interior de la traza
consolidada, ocupando predios y manzanas que se encontraban vacíos y
en los márgenes de las vías interurbanas; hacia finales de este mismo pe-
riodo se inicia el cercamiento de algunas calles e incluso de antiguas co-
lonias y fraccionamientos abiertos. A partir de los noventas, los vecin-
darios cerrados se constituyen en tendencia predominante del crecimien-
to residencial y de la expansión metropolitana21. Del total de vecinda-
rios cerrados, más del 70% se construyeron entre 1985 y enero del 2001.
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18. Según el diccionario, centellear o centellar: despedir rayos de luz indecisos o trémulos o de
intensidad y coloración variable (Raluy, 1985).

19. Los vecindarios cerrados posteriormente a su creación fueron registrados de acuerdo con la
fecha del cercamiento.

20. El primer vecindario cerrado aparece en los sesenta: el conjunto Plaza Europa en la colonia
Bella Vista.

21. Durante el trabajo de campo constatamos una muy escasa presencia de casas en construcción
fuera de las unidades cerradas.
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Mapa 4.2
Vecindarios cerrados, aglomeración de Puebla

Períodos Número %
1960-1974 11 1,30
1975-1979 45 4,93
1980-1989 287 31,49
1990-2000 568 62,28
Total 912 100%

Fuente: Censo de vecindarios 2000-2001

Fuente: Censo vecindarios 2000-2001. Concepción: Guenet y Milián, 2002.

Cuadro 4.3
Etapas de aparición y número de vecindarios cerrados

durante 1960 y el 2000



Las constelaciones de vecindarios en las estructuras urbanas 
de la aglomeración

Las modalidades de inserción de los vecindarios y los efectos que re-
sultan como consecuencia, son específicos en cada una de las tres estruc-
turas analizadas en la sección anterior (central, intermedia y periférica). En
algunos casos, estas inserciones se realizan produciendo una integración,
en el sentido de que no desencadenan alteraciones drásticas en sus entor-
nos; en otros, la inserción de los vecindarios significa transformaciones es-
tructurales y disfuncionales en el ordenamiento espacial y verdaderas agre-
siones a la urbanidad. A partir de estos efectos hemos construido nuestras
tipologías. Distinguimos cuatro tipos principales y sus respectivos subtipos
que se explican a continuación. Para mayor claridad construimos el Cua-
dro 4.4, que resume las características más importantes de cada tipo. En el
Mapa 4.4, hemos localizado en tonos grises las constelaciones de vecinda-
rios cerrados por tipos; cada zona homogénea corresponde a un conjunto
de vecindarios, a excepción del tipo D (La Vista) del cual solo tenemos un
ejemplo, por el momento.
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Mapa 4.3
Etapas de surgimiento de vecindarios cerrados, Puebla



Para presentar las tipologías, recordemos sus componentes: 

a) el tejido urbano, 
b) la disposición de los equipamientos, 
c) las modalidades del espacio urbano y 
d) el control institucional.

FRAGMENTACIÓN SOCIO-ESPACIAL Y CAOS URBANO: ...

127

Mapa 4.4
Las constelaciones en la aglomeración de Puebla

Fuente: Censo vecindarios 2000-2001 Concepción: Guenet y Milián, 2002.



Tipo «A»: Constelaciones integradas a la estructura tradicional (Mapa 4.5)

En esta categoría clasificamos los conjuntos de vecindarios cerrados que
se encuentran insertados al interior de las estructuras central e intermedia, sin
provocar rupturas en el tejido urbano ni alteraciones significativas en la dis-
posición de los usos del suelo ni en el carácter del espacio urbano. Estos ve-
cindarios cerrados han ocupado los predios vacíos y hasta manzanas comple-
tas que corresponden a colonias y fraccionamientos surgidos con anteriori-
dad a estas formas cerradas. Algunos de los espacios vacíos son producto de
las demoliciones en el centro histórico. Resulta obvio que se trata principal-
mente de los denominados «micros» y «pequeños» y como puede observar-
se, en el Mapa 4.5, en ocasiones presentan agrupamientos bastante concen-
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Tipos de
Cons-
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A
Integradas a
la estructura

B
En ruptura

con la
estructura
tradicional

C
Aglomeración

en
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D
Gran

barrera

Estructura
del entorno
de inserción

Central e
intermedia

Intermedia
y periférica

Periférica
y límites 

de la
intermedia

Periférica

Tamaño

Micros y
pequeños

Pequeños,
medianos y

grandes

Micros,
pequeños,

medianos y
grandes

Grande

Tejidos

No hay

Rupturas

No hay
referencias

urbanas

No hay
referencias

urbanas

Uso del
suelo

No hay

Reforza-
miento de

unifun-
cionalidad

Predominio
de unifun-
cionalidad

Predominio
de unifun-
cionalidad

Comporta-
mientos y

funcionalidad
No hay

Reforzamiento
de la funciona-
lidad mediada/

automotriz

Predominio de
funcionalidad

mediada/
automotriz

Predominio de
funcionalidad

mediada/
automotriz

Impactos

Cuadro 4.4
Tipos de vecindarios cerrados, características e impactos



trados (véase A en el Mapa 4.4)22. A pesar de las concentraciones de vecin-
darios, estos sectores urbanos conservan sus características espaciales (usos
del suelo mixtos) y por lo tanto una funcionalidad inmediata23 (posibilidad
de desplazarse a pie para realizar actividades elementales) que no implica el
uso obligatorio del automóvil. Sus habitantes dan continuidad a los modos
de circulación peatonal y vehicular. También se aprecia una cierta continui-
dad social, pues aunque los vecindarios cerrados se presentan en diversas ca-
lidades (interés social, regular, buena), generalmente se insertan en corres-
pondencia con el nivel existente en los entornos. Por lo mismo, no provocan
éxodos de los habitantes originarios. Resumiendo, se trata de vecindarios ce-
rrados que nos hablan de integración. El sector más representativo se encuen-
tra en el sur de la ciudad, en las colonias: Bugambilias, El Cerrito y Patrimo-
nio (Mapa 4.4 y Mapa 4.5).
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22. Esta fuerte concentración invita a pensar en un efecto de atracción, generado por los que se
instalan en un inicio.

23. El concepto se encuentra explicado ampliamente en la sección “La estructura urbana de la
aglomeración de Puebla”.

Mapa 4.5
Constelaciones integradas a la estructura tradicional (tipo “A”)

Fuente: Mapa de fondo, Servicio de Catastro de Puebla.            Concepción: Guenet, Milián, 2002.
Temático: Censo Vecindarios 2000-2001.



Tipo «B»: Constelaciones con ruptura en la estructura tradicional,
subtipos: B-1 y B-2 (Mapas 4.6 y 4.7)

Con esta denominación distinguimos los grupos de vecindarios cerra-
dos, insertados predominantemente al interior de la estructura interme-
dia24 y que según diversas modalidades, ocasionan rupturas en los teji-
dos urbanos, alterando la disposición de los usos del suelo y el carácter
del espacio urbano. Encontramos vecindarios cerrados pequeños, media-
nos y grandes, de acuerdo con nuestra clasificación. Su emergencia se hi-
zo según dos modalidades: una, las unidades que se construyeron expre-
samente cerradas, ocupando los intersticios que se encontraban vacíos al
interior de la estructura urbana antes de los años noventas (subtipo B-1,
Mapa 4.6); dos, los vecindarios que resultan de colocar barreras en toda
la extensión o en algunas manzanas de fraccionamientos que inicialmen-
te surgieron abiertos (subtipo B-2, Mapa 4.7), como ejemplos de esta mo-
dalidad tenemos: Reforma Agua Azul, Las Ánimas, Prados Agua Azul,
Lomas del Mármol. En cuanto a los cambios en la “mixidad” de los usos
del suelo, se presentan algunas variantes, ligadas a las dimensiones de las
áreas cercadas, dado que al interior de los vecindarios cerrados solo se
acepta el uso residencial. Estos tipos de vecindarios ocasionan trastornos
pues interrumpen la continuidad de las circulaciones, tanto peatonales
como vehiculares, como se aprecia en el ejemplo que mostramos en el
Mapa 4.7 (fraccionamiento Reforma Agua Azul). Las dimensiones de es-
tas áreas permiten inferir las posibilidades de circulación; en algunos ca-
sos el uso del automóvil resulta bastante necesario. No obstante, cabe se-
ñalar que dada la existencia de una estructura urbana previa regida por el
ordenamiento institucional, sus impactos no son tan fuertes como en los
casos que analizaremos a continuación.
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24. También se encuentran en la periférica, en donde existen tramas tradicionales.
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Mapa 4.6
Constelaciones con ruptura en la estructura tradicional

(tipo “B-1”)

Fuente: Mapa de fondo, Servicio de Catastro de Puebla.
Temático: Censo Vecindarios 2000-2001.
Concepción: Guenet, Milián, 2002.
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Mapa 4.7
Constelaciones con ruptura en la estructura tradicional

(tipo “B-2”)

Diseño originalmente abierto.  Encerramiento posterior

Fuente: Mapa de fondo, Servicio de Catastro de Puebla.
Temático: Censo Vecindarios 2000-2001.
Concepción: Guenet, Milián, 2002.



Tipo «C»: Constelaciones con aglomeración de rompecabeza, subtipos
C-1 y C-2 (Mapas 4.8 y 4.9)

A este tipo corresponden los vecindarios que se encuentran en la es-
tructura periférica. Ocupan las áreas que anteriormente eran límites de la
ciudad; es decir, parcelas de origen agrícola. Se trata de nuevos desarro-
llos que parecen no seguir ningún orden preestablecido. Como se aprecia
en los Mapas 4.8 y 4.9, se trata de conformaciones compuestas de vecin-
darios de diversos tamaños (grandes, medianos, pequeños y micros) que
se van agrupando uno al lado del otro, a partir de una vialidad rápida o un
viejo camino rural que toman como ejes ordenadores. La dificultad para
entender bien los límites y accesos en los mapas es similar a la que se vi-
ve al transitar por esas regiones. En las implantaciones sucesivas y espon-
táneas de cada vecindario cerrado, no se dejan espacios para la construc-
ción de las vialidades transversales, de banquetas, ni de redes de infraes-
tructura, menos aún para el establecimiento del mínimo equipamiento ur-
bano (alumbrado público, paradas de autobuses, áreas verdes). Resultan
así verdaderos aglomerados informes, rompecabezas de vecindarios, una
organización caótica que no toma en cuenta un ordenamiento global del
entorno urbano. Las calles como emplazamiento de las actividades coti-
dianas que permiten los encuentros espontáneos, no previstos, práctica-
mente han desaparecido, los “espacios urbanos” o algo parecido se en-
cuentran al interior de las bardas. Podemos distinguir dos subtipos de
constelaciones en aglomeración de rompecabeza:

a) (C-1), en donde se toman como ejes vialidades principales: secto-
res del circuito interior y del periférico, rutas interurbanas y, en al-
gunos casos, antiguos caminos reales.

b) (C-2), las inserciones del vecindario cerrado en áreas inmediatas a
antiguos asentamientos rurales.

En el Mapa 4.8, en las proximidades de la intersección del “Camino
Real a Cholula” con la “Calzada Zavaleta”, se puede apreciar un ejemplo
bastante característico del primer subtipo (C-1). A diferencia de otros
sectores verdaderamente unifuncionales, en este lugar, dado su origen
pueblerino bastante antiguo, se encuentran entremezclados otros servi-
cios y equipamientos que se han venido instalando desde los años seten-
tas (universidades privadas, escuelas, centros comerciales, instalaciones
deportivas, entre otros); asimismo, hay un cierto respeto por las vialida-
des horizontales.
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En el Mapa 4.9 presentamos el subtipo C-2, ubicado a lo largo del An-
tiguo Camino a Xilotzingo y que consiste en una penetración que une el
bulevar Valsequillo con un sector del Periférico. Aquí, los conjuntos de vi-
vienda se van sucediendo uno tras otro, a lo largo de aproximadamente
cuatro kilómetros. En el mismo Mapa 4.9, se puede apreciar la total des-
conexión física entre los sectores poniente y oriente. En sentido transver-
sal, tan solo existen dos vialidades, ambas próximas al bulevar, sobre las
cuales se puede transitar a pie o en automóvil. El extremo sur se encuen-
tra delimitado por el Periférico, de manera que no es posible utilizarlo pa-
ra los desplazamientos peatonales y los automovilísticos son sumamente
peligrosos. A diferencia del subtipo C-1, aquí no existen otros usos del
suelo complementarios: no hay comercios, menos aún equipamientos edu-
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Mapa 4.8
Constelaciones con aglomeración de rompecabezas

(tipo “C-1”)

Fuente: Mapa de fondo, Servicio de Catastro de Puebla.
Temático: Censo Vecindarios 2000-2001.
Concepción: Guenet, Milián, 2002.



cativos o recreativos. Este ejemplo resulta realmente interesante pues nos
permite ver, además, las fases dentro del proceso de emergencia de los ve-
cindarios cerrados. Las primeras implantaciones se dieron a lo largo del
Bulevar Valsequillo (ruta de interconexión urbana); la segunda fase se de-
sarrolla al interior, tomando como eje un viejo camino rural del cual se
van desprendiendo los vecindarios cerrados (nótese la antena que se va
formando); por último, la tercera fase, ilustrada por la barda, muestra la
construcción próxima de un gran vecindario cerrado –actualmente ya en
marcha.
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Mapa 4.9
Constelaciones con aglomeración de rompecabezas

(tipo “C-2”)

Fuente: Mapa de fondo, Servicio de Catastro de Puebla.
Temático: Censo Vecindarios 2000-2001.
Concepción: Guenet, Milián, 2002.

*En la cartografía oficial no aparecen los VC
de la fase 2 y 3, por ello, presentamos 

solamente sus contornos, sin el tejido interno;
tampoco pusimos todos los accesos
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Tipo «D»: Constelaciones en gran barrera

Este tipo corresponde a los vecindarios más grandes y comparte algu-
nas de las características del Tipo «C», pero en este caso se trata de un so-
lo vecindario y no de aglomerados (no ofrecemos el mapa, pero es fácil
imaginarlo: diseño caprichoso intercalado con los green de golf). Dadas
sus dimensiones, constituyen auténticas barreras; en su interior, además
del uso residencial, se desarrollan usos recreativos de alto nivel (campo de
golf, casa club y restaurante); a diferencia de otros vecindarios, estos ser-
vicios están abiertos a un público selecto exterior e implican el funciona-
miento de todo un aparato administrativo especial. A menudo forman par-
te de una cadena internacional de vecindarios y se insertan en un comple-
jo de gran consumo, que conviven con grandes superficies comerciales y
hoteles. El ejemplo principal en Puebla es “La Vista, country club”, ubi-
cado a un lado del periférico y bastante próximo a la zona comercial más
importante de la ciudad: el complejo Angelópolis.

Como hemos intentado mostrar, en los últimos casos, parece evidente la
ausencia de una planeación institucional previa o durante la instalación de es-
tos conjuntos; esto da lugar a ordenamientos arbitrarios, a laberintos que des-
conectan sectores urbanos y sociales, a barreras que impiden la comunicación.
En el Mapa 4.2, podemos observar que este tipo de conformaciones rodean la
ciudad, aunque en menor medida en el sector norte.

Para concluir esta sección, presentamos el Mapa 4.10, en donde desta-
camos los principales equipamientos comerciales y las rutas viales de pri-
mer nivel (autopistas urbanas) en el área estudiada. Con el apoyo de la in-
formación respecto a lugares de abastecimiento, obtenida de las 63 entrevis-
tas aplicadas a los habitantes de los vecindarios cerrados, pediremos al lec-
tor que imagine el conjunto de estructuras que podrían superponerse si in-
tentamos trazar los desplazamientos que generan los habitantes de los ve-
cindarios cerrados cuando viajan hacia las áreas comerciales.

De acuerdo con las entrevistas, el Macrocentro Comercial Angelópo-
lis, situado en el surponiente de la ciudad, es el sitio preferido por los
habitantes de los vecindarios cerrados de más alto nivel, tanto para el
abastecimiento como para la recreación, aunque también reportaron al-
gunos desplazamientos a la Ciudad de México (14% de los entrevista-
dos). Aunque en menor medida, los sectores medios también frecuentan
Angelópolis, pero satisfacen sus necesidades de abasto en otras plazas
comerciales, cercanas a su vecindario (eventualmente compran en los
mercados populares). La población de los vecindarios cerrados de inte-
rés social, tiene una marcada preferencia por los mercados más próxi-
mos a su vecindario (57% de los entrevistados), el 25% compra en los
centros comerciales y el 36% frecuenta el centro histórico para sus acti-
vidades de entretenimiento.
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Aunque la población de los fraccionamientos abiertos también se des-
plaza a estas instalaciones, consideramos importante destacar la manera
en que los barrios cerrados se insertan en la vida urbana; es decir, dan
prioridad a la vinculación con los equipamientos y se cierran a la integra-
ción con sus entornos más próximos. En estas condiciones, la propuesta
de Monnet (1996), de crear una estructura urbana basada en redes de flu-
jos y espacios comunitarios de identificación, salvando las diferencias
Norte/Sur, resulta útil para caracterizar las tendencias de transformación
urbana implicadas en los vecindarios cerrados.
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Mapa 4.10
Plazas comerciales y vecindarios en Puebla

Fuente: Censo vecindadios 2000-2001 Concepción: Guenet y Milián,
2002



De la segregación urbana a la agresión social: 
la complacencia de las autoridades y los «microgobiernos»

La segregación es el concepto de mayor recurrencia para caracterizar los
efectos desencadenados por los vecindarios cerrados, tanto en el sentido de
lo que queda afuera de estos; es decir, establecer una distancia con los ha-
bitantes de afuera, como en el sentido de una autosegregación (“vivir entre
iguales”). Efectivamente, con diferentes grados de conciencia, los habitan-
tes de los cotos cerrados realizan una separación con respecto al resto de los
habitantes que los rodean, al otro lado de las rejas y las bardas.

Tanto en Puebla como en otras ciudades del mundo, la tendencia a “vi-
vir entre iguales” ha sido una constante a lo largo de su historia. Germain
y Polèse (1996), con base en los indicadores (económicos) oficiales, ofre-
cen un análisis para Puebla en estos términos. Sin embargo, inicialmente
este tipo de segregación no implicaba prohibiciones ni a la libre circula-
ción, ni al uso de parques y otras instalaciones públicas. De hecho, la
emergencia de un fraccionamiento de alto nivel daba pie a la extensión de
infraestructuras en sectores que carecían de tales servicios.

Además de la segregación material impuesta por las bardas y los regla-
mentos de acceso, los vecindarios cerrados crean situaciones de fuerte agre-
sividad: impiden la circulación, el uso de equipamientos, la extensión de las
redes de agua y de drenaje25. En muchos casos, los encerramientos crean a
su alrededor un entorno desagradable, desértico, árido y hasta peligroso.
Existen ejemplos en donde el afán de obtener un número mayor de lotes lle-
va a cabo la nivelación de pequeñas barrancas que históricamente han ser-
vido para el desagüe pluvial, con los consecuentes problemas de inundacio-
nes. En muchos de los vecindarios cerrados estudiados llama la atención la
forma en que ignoran su entorno: construyen las bardas justo en los límites,
sin dejar los espacios indispensables para banquetas u otros equipamientos
urbanos, toman de la ciudad, de los vecinos que les rodean y de los territo-
rios, lo que necesitan y a cambio, en lo que hemos denominado «constela-
ciones en aglomeración», generan problemas: fragmentación, desorienta-
ción, desconexión, bloqueo; en suma, un ordenamiento caótico y difícil-
mente reversible en el futuro.

En estas disfuncionalidades, el sector inmobiliario ha tenido una fun-
ción fundamental, muy conocida. El otro actor determinante ha sido el Es-
tado, cuya incidencia podemos advertir tanto por su “ausencia”, como por
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25. Aunque el 85% de los vecindarios cerrados están conectados a las redes municipales de agua
y drenaje, el problema consiste en que junto con la discontinuidad de las calles, se da una
discontinuidad de las redes; es decir, así como se requiere construir vialidades externas
rodeando a los vecindarios cerrados para acceder a las áreas posteriores, de igual forma se
requiere construir tramos de redes externas “inútiles”.



una “colaboración inconsciente”. Así, lejos de establecer controles para
garantizar el funcionamiento urbano, colabora y promueve el desarrollo
de vecindarios cerrados. Por ejemplo, desde la década de los ochenta, el
Presidente Municipal en turno (Jorge Murad M.), en su Informe de Go-
bierno felicita a los “[...] ciudadanos que contribuyen a la seguridad de sus
fraccionamientos y colonias construyendo casetas de vigilancia, las que
son atendidas por el Ayuntamiento cuando su funcionamiento se justifica”
(Murad, 1987: 13). A quince años de distancia, de acuerdo con las decla-
raciones oficiales26, no existe una normativa que contemple a los vecin-
darios cerrados; sus articulaciones con los entornos se rigen de manera sui
géneris, discrecional, tomando como referencia los reglamentos de frac-
cionamientos y de construcciones, previos a la aparición de estas formas
cerradas, los cuales no contemplan las nuevas particularidades.

Las autoridades, de acuerdo con las entrevistas que realizamos, desco-
nocen la magnitud del fenómeno (muchos vecindarios cerrados, no tienen
autorización oficial) y no visualizan los problemas que este acarrea. Fren-
te a los recursos limitados de los que disponen (para proveer las infraes-
tructuras necesarias), las autoridades encuentran en estos vecindarios un
alivio a sus responsabilidades, los ven como colaboradores. Cuando se
presentan solicitudes o situaciones de hecho en relación con encerramien-
tos en áreas originalmente abiertas, ya sea una calle o un sector de un frac-
cionamiento, sostienen una posición muy ambigua. Por un lado, otorgan
los permisos bajo una cláusula que contempla la reversibilidad; es decir,
la posibilidad de reapertura a la circulación vial para los casos en que los
habitantes del entorno protesten. Por otro, el mecanismo para interrumpir
la construcción de una barda o su demolición es, en palabras del funcio-
nario, “bastante largo y complicado”. Tomando como ejemplo la barda
construida en Xilotzingo, durante 2001 (Mapa 4.9) y el resultado de la
protesta que emprendieron los vecinos de “Jardines de Santiago” –los más
aguerridos terminaron en la cárcel y la barda se mantuvo– podemos decir
que además de complicado, la posibilidad de frenar cualquier acción de-
pende de las fuerzas e intereses en juego27.

Otra forma de colaboración estatal “inconsciente” se percibe en la
función que está desempeñando la vivienda social en la creación de los
vecindarios cerrados; en el censo ocupan el 31%. En los últimos años los
organismos de vivienda (Infonavit y Fovi28) suspendieron las políticas de
construcción de vivienda, dirigiendo los financiamientos al otorgamien-
to de créditos. Siguiendo los lineamientos de estos organismos (metros
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26. Entrevista con la Arq. María Elena Rubí Espinosa, jefa del Departamento de Desarrollo
Urbano Municipal (agosto, 2002). 

27. En la zona, en un vecindario cerrado, habitaba en ese momento el Presidente Municipal en turno.
28. El Instituto Nacional de Fomento a la Vivienda de los Trabajadores (Infonavit) y el Fomento

a la Vivienda (Fovi).



cuadrados construidos y especificaciones constructivas) y las formas ur-
banas cerradas, empresas inmobiliarias de diversas dimensiones se han
encargado de producir conjuntos de dimensiones variadas (desde 6 hasta
1.500 viviendas) en diversos puntos de la ciudad y en sus contornos. Así,
“Casas Geo” y “Casas Ara”29, entre las empresas más representativas, en
paralelo con pequeñas constructoras lideradas por arquitectos o aboga-
dos, han encontrado en los sindicatos y la población de ingresos medios
y medios bajos una clientela cautiva, y en las formas cerradas un mode-
lo que permite aprovechar al máximo los terrenos. Durante las entrevis-
tas, los moradores de estos conjuntos, respondieron que las viviendas les
fueron asignadas, o que las motivaciones más importantes para instalar-
se en un vecindario cerrado habían sido el bajo costo y las facilidades de
pago. Aunque las condiciones de vida distan mucho en relación con otros
conjuntos, pues aquí las viviendas son verdaderamente mínimas (a partir
de 30 metros cuadrados construidos) considerando los salarios de los
compradores (hasta 10.000 pesos mensuales30) y los precios de venta de
las viviendas en estos conjuntos (entre 125.000 y 200.000 pesos), pode-
mos decir que en verdad constituyen la única opción para varios sectores
de la población para acceder a la propiedad31. En suma, a través de los
financiamientos estatales, un sector de la población –en principio lejos
del alcance de estos modelos– se ha convertido en uno de los principales
elementos de su multiplicación.

En paralelo a lo que percibimos como una ausencia institucional en el
ordenamiento urbano, con los vecindarios cerrados se han venido consti-
tuyendo poderes grupales que apuntan hacia nuevas formas de gestión y
planificación de lo urbano. Aunque en Puebla las asociaciones de colo-
nos no son nada nuevo –la mayoría de los fraccionamientos y colonias
cuentan con representantes oficiales y reconocimiento legal– sus atribu-
ciones centrales se orientan a gestionar el suministro adecuado de los ser-
vicios municipales. De manera diferente, las asociaciones de los vecin-
darios cerrados tienen como una de sus funciones principales normar el
acceso y el uso de los espacios colectivos (históricamente públicos). Ya
sea que se trate de cerrar al tránsito una calle mediante un portón, o de
hacerse cargo del mantenimiento de sus calles y servicios o, bien, como
es el caso de los vecindarios cerrados formalmente organizados, de con-
tar con instrumentos legales de regulación, estos son, sin duda, ejemplos
que nos hablan de un deseo de ganar poder. El problema reside en que se
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29. Se trata de dos grandes empresas que han construido vecindarios en diversos puntos de la
ciudad.

30. Actualmente un dólar americano ($US) equivale aproximadamente a 10 pesos mexicanos.
31. Estos vecindarios cerrados presentan ligeras variantes en su calidad. Cuando es el caso, el

elevamiento de los costos es absorbido por los enganches iniciales, lo cual da lugar a que las
inmobiliarias dirijan los créditos  de interés social a gente de mayor ingreso.



trata de un poder que no tiene un contrapeso que regule los intereses más
globales; es decir, aquellos que atañen a la sociedad como conjunto. Una
pequeña muestra32, realizada en 1987 y basada en entrevistas aplicadas a
16 presidentes de colonos de vecindarios cerrados, formalmente organi-
zados y con reconocimiento jurídico, resulta útil para observar la tenden-
cia, ya en marcha, de reemplazo del control institucional por lo que po-
dríamos llamar «microgobiernos».

El reglamento interno es el principal instrumento para regir los aspec-
tos que atañen a la vida colectiva en los vecindarios; son específicos para
cada unidad y tienen como marco la Ley de condominios; aunque en cier-
tos aspectos violan la normatividad municipal (por ejemplo en las restric-
ciones que imponen a los usos del suelo). Con base en la revisión de die-
ciséis reglamentos, presentamos los tres aspectos principales contenidos
en estos documentos.

Los reglamentos regulan el acceso al vecindario (permitido solo a vi-
sitantes autorizados por los vecinos), la circulación interna, el uso de áreas
comunes, las funciones y atribuciones del personal que trabaja en seguri-
dad y mantenimiento, el uso del suelo, los horarios de acceso33, y el tipo
de construcción permitidos. En algunos casos, cuando la promoción in-
mobiliaria no se ocupa de las construcciones, los reglamentos incluyen el
estilo arquitectónico de las casas y los materiales de construcción que de-
ben ser utilizados. Además de cumplir las funciones regulares (cobro de
cuotas, gestión de servicios internos y vigilancia del cumplimiento de las
disposiciones), los órganos directivos forman comisiones especiales en-
cargadas de la aprobación de los proyectos arquitectónicos que obligato-
riamente son requeridos a los propietarios. Finalmente, la administración
generalmente está en manos de una mesa directiva formada por los mis-
mos habitantes; también existen ejemplos en que se contrata un adminis-
trador del exterior; los menos, especialmente cuando los vecindarios con-
tienen equipamientos de gran magnitud, como “La Vista”34, cuentan con
todo un cuerpo administrativo contratado por el consorcio inmobiliario,
sin participación de los habitantes. Los moradores están condicionados a
regirse por las reglamentaciones.
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32. Véase la sección “Las entrevistas” en el presente capítulo.
33. Los camiones de recolección de basura, el suministro de materiales de construcción, el

abastecimiento de gas y otros servicios debe hacerse solo durante horas específicas.
34. La Vista es el vecindario más grande (12 hectáreas) y lujoso en Puebla.



Conclusiones

Como hemos intentado mostrar, los vecindarios cerrados en la aglome-
ración de Puebla son un fenómeno creciente y actualmente constituyen la
modalidad preponderante para acceder a la propiedad de una vivienda y
son, sin duda, la forma en que se está extendiendo la “ciudad”.

Por otra parte, la fragmentación morfológica impuesta por los vecinda-
rios cerrados tiene impactos múltiples que afectan a toda la población. A
través de las tipologías resultó interesante observar que las afectaciones no
dependen solamente de las particularidades intrínsecas de los vecindarios,
sino, también, de las características de los entornos en los que se inscriben
estas áreas cerradas y del control más o menos laxo que ejercen las autori-
dades en el ordenamiento de cada sector de la aglomeración.

Los vecindarios cerrados de dimensiones más pequeñas resultaron
bastante ilustrativos para ejemplificar esta mutua dependencia entre ve-
cindarios y entornos urbanos y la consecuente valoración diferenciada que
adquiere una misma forma en función del entorno en que se introduce.
Así, vimos cómo los vecindarios cerrados denominados micros, práctica-
mente no tienen efectos cuando se encuentran insertados al interior de una
manzana con tejido tradicional, pues no alteran ni las vialidades ni la dis-
posición de los usos del suelo (mixto); diríamos que se integran a sus en-
tornos y hasta resultan socialmente favorables, pues dada la disminución
de los costos de las viviendas (en comparación con emprender la construc-
ción de manera individual), la creación de estos conjuntos ha facilitado el
acceso a la propiedad para algunas familias (de las 63 familias entrevista-
das, 97% son propietarias). En cambio, aun tratándose de tamaño micro,
un vecindario cerrado genera disfuncionalidades cuando se localiza entre
dos manzanas, interrumpiendo vialidades y prácticas que venían funcio-
nando con anterioridad. Es decir, cuando se cierran áreas residenciales an-
teriormente abiertas a partir de las iniciativas de los habitantes. Resulta
más grave aún, cuando esa misma dimensión (micro o pequeña) se imbri-
ca con otros vecindarios cerrados en sitios que carecen de referentes urba-
nos previos y de un control institucional eficiente. En estos tipos, que he-
mos clasificado como «constelaciones en aglomeración de rompecabe-
zas», independientemente de las dimensiones individuales de cada vecin-
dario cerrado, el elemento por destacar es la manera en que se van suman-
do unos con otros; esto es, sin una visión más amplia del conjunto y sin
una vigilancia institucional adecuada. Los resultados de estas combinacio-
nes causan trastornos de diverso tipo, en particular la desorientación para
los desplazamientos, la necesidad de efectuar grandes desviaciones (pea-
tonales o vehiculares) por áreas solitarias y peligrosas y la creación de au-
ténticas rupturas entre sectores territoriales. La población que carece de
automóvil sufre los mayores inconvenientes, tanto si vive afuera o dentro
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de un vecindario cerrado: el transporte colectivo, además de inseguro, no
penetra al interior de las áreas cerradas, ni accede a los sectores urbanos
externos que se encuentran obstaculizados por los vecindarios cerrados.

Basta reflexionar un poco más para observar otras dificultades que re-
sultan de los vecindarios cerrados. Por ejemplo, tradicionalmente la emer-
gencia de un fraccionamiento implicaba al mismo tiempo la construcción
de un tramo de ciudad, entendiendo con esto la extensión de servicios e
infraestructuras hacia áreas hasta entonces carentes de estos. Los vecinda-
rios cerrados en cambio, se ocupan solamente de su área interna, dejando
al exterior de las bardas calles sin pavimentar, sin banquetas, sin redes de
infraestructura y sin el mínimo equipamiento urbano. Se nos aparecen en-
tonces como auténticas tierras de nadie. En Puebla, al igual que en otras
ciudades, estas situaciones son graves en la medida en que las autoridades
no cuentan con los suficientes recursos para proporcionar todos estos ser-
vicios. Entonces, los costos implicados en la urbanización de estas calles
pesan sobre aquellos habitantes que necesitan obligatoriamente transitar-
las en el paso hacia sus viviendas, o que requieren de la extensión de las
redes de infraestructura básica hacia sus residencias.

En suma, la necesidad de realizar grandes recorridos, el peligro que
reina en las calles vacías de edificaciones y el incremento en las dificulta-
des y costos para acceder a los servicios básicos, se convierten en meca-
nismos de segregación cada vez más agresivos, onerosos y verdaderamen-
te excluyentes; es decir, la segregación ocasionada por los vecindarios ce-
rrados no solo es un asunto de individuos con características homogéneas,
concentrados en determinadas áreas, como suele interpretarse comúnmen-
te este concepto. Tampoco se trata de estar excluidos debido a la dificul-
tad de acceso a ciertos servicios. En realidad, esta modalidad residencial
impone situaciones que efectivamente separan, excluyen y discriminan a
ciertos sectores sociales, independientemente del nivel económico que go-
cen, y literalmente agreden y ponen en peligro al conjunto de la sociedad.
Basta caminar por esas calles en donde se suceden los vecindarios cerra-
dos uno tras otro, configurando bardas de diferentes materiales, de diver-
sas alturas, calles en donde los peatones sortean autos, matorrales y hasta
montones de basura.

Por último, el análisis espacial también nos permitió visualizar que la
problemática de los vecindarios cerrados rebasa sus ámbitos intrínsecos;
en rigor, se trata del problema de la transformación de la estructura urba-
na y por ende de los problemas del ordenamiento urbano. Estas formas
contribuyen a la desaparición progresiva del concepto de ciudad, con sus
calles y plazas públicas propias para los encuentros y la amenidad de la
vida social. Se ha creado un nuevo tipo de espacio que no es ni público
ni privado. Canclini (199) lo denomina semi-púbico; tal vez también po-
dríamos hablar de un espacio «semi-urbano». La nueva estructura com-
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puesta por redes viales rápidas y rutas de terracería (elementos de articu-
lación) y los espacios cerrados (residenciales y comerciales) tan de mo-
da en la actualidad, no hacen ciudad, pero sí contribuyen a la generación
del estrés urbano.

En vista de los resultados de nuestra investigación, sabemos que difí-
cilmente podría convencerse a las inmobiliarias o a los habitantes de los
vecindarios de la necesidad de renunciar a estos modelos; no cabe duda
que, vistos desde sus perspectivas unilaterales y limitadas, para algunos
han resultado favorables, especialmente para las inmobiliarias. Queda cla-
ro que corresponde al Estado, tomando en cuenta las disfuncionalidades
sociales y urbanas mostradas en este trabajo, establecer una normativa que
regule las modalidades de inserción y las especificidades urbanas y social-
mente aceptables de los vecindarios cerrados. Consideramos que la nece-
sidad de una mayor seguridad no puede ser tomada como justificación pa-
ra multiplicar estas estructuras residenciales. En 26% de las entrevistas
aplicadas a los habitantes se reportó la ocurrencia de robos y 12% habla-
ron de pleitos y conflictos entre los vecinos, así como de transgresiones a
los reglamentos. En consecuencia, no es del todo cierto que ofrezcan un
ambiente de seguridad y tranquilidad paradisiaca, y en cambio incremen-
tan las malas condiciones de la vida urbana. La seguridad es sin duda un
valor social que es necesario enfrentar desde una perspectiva nueva que
tenga impactos positivos para el conjunto de la sociedad y, por lo tanto, se
abre como una línea indispensable de investigación pluridimensional, en
donde las formas espaciales tendrán un lugar relevante.
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Introducción

En Costa Rica, entre 1986 y 1998, los programas de vivienda de in-
terés social financiados por el Estado frenaron el crecimiento de la pro-
blemática habitacional, que era casi incontrolable2 durante el primer quin-
quenio de los años ochentas. Sin embargo, la construcción masiva de vi-
viendas para los más pobres produjo conflictos sociales y políticos por su
impacto en el patrón de crecimiento de los núcleos urbanos, particular-
mente en el Área Metropolitana de San José (AMSJ).

Este capítulo revisa ese efecto dual de las políticas de vivienda en la
ciudad de San José, núcleo central del área metropolitana, a partir de los
cambios producidos en la segregación socio-espacial urbana. En él se tra-
ta de identificar formas de segregación de la pobreza presentes en la ciu-
dad al final del período acotado, así como los cambios sufridos por esta
que podrían atribuirse a las políticas de vivienda y estimar el impacto de
estos cambios en la calidad de vida de los habitantes y en la funcionali-
dad y gobernabilidad de la ciudad.
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CAPÍTULO V
LOS IMPACTOS PERVERSOS

DE LA SEGREGACIÓN SOCIO-ESPACIAL

EN LA CIUDAD DE SAN JOSÉ1

MARIAN PÉREZ

1. El trabajo que aquí se expone es una síntesis del trabajo final de la autora, para obtener el grado
de maestría en Ciencias Sociales con Énfasis en Estudios Urbanos de FLACSO-Costa Rica. El
trabajo de campo que agrupa los resultados se realizó en 1999, conjuntamente con Enrique
Peris, en ese entonces estudiante del programa de maestría de la Universidad McGill. 

2. Los indicadores oficiales del Ministerio de Planificación Nacional indicaban que en 1996 el
déficit de vivienda había dejado de crecer.



El enfoque teórico y metodológico utilizado debía facilitar la identi-
ficación de las formas de segregación socio-espacial y la caracterización
de su impacto en el espacio urbano, orientando simultáneamente la bús-
queda de evidencia empírica que permitiese establecer vínculos entre las
formas de segregación detectadas y los programas impulsados por las po-
líticas de vivienda. La reflexión final se refiere a las implicaciones de los
hallazgos para la formulación y la ejecución de las políticas, además de
indicar los vacíos encontrados en el conocimiento de los procesos de la
ciudad. La estructura del capítulo responde a un esquema básico: una de-
limitación del problema y de la forma de abordarlo, un relato de los prin-
cipales hallazgos empíricos y una reflexión sobre los alcances e implica-
ciones de estos hallazgos.

El período de análisis se extiende desde 1986, año en que se promul-
gó la Ley del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV) en
Costa Rica, hasta el año 1998, cuando se sometió a revisión la estructura
del Banco Hipotecario de la Vivienda (BANHVI), creado por esa ley.

El problema y su abordaje

La Ley del Sistema Financiero Nacional de la Vivienda creó al Ban-
co Hipotecario de la Vivienda y estableció en él un fondo especial de sub-
sidios para los cuatro primeros estratos de ingreso de la población3, el
Fondo de Subsidios de Vivienda (FOSUVI). El FOSUVI permitió finan-
ciar el Bono Familiar para la Vivienda (BFV), un subsidio para los más
pobres por un monto significativo4 e inversamente proporcional al estra-
to de ingreso de la familia beneficiada.

El BFV fue sin duda una de las innovaciones de mayor impacto en
la política social del Estado costarricense de esos años. Las cifras oficia-
les del BANHVI a 1997, indican que de los 245.917 hogares registrados
en el AMSJ por la Instituto Nacional de Estadística y Censos (INEC),
29.804 (12% del total de hogares) había recibido algún tipo de subsidio
de vivienda. Se puede apreciar la magnitud de la intervención si se consi-
dera que el porcentaje de pobres en ese espacio metropolitano se calcula-
ba en un 14,5% del total de hogares (Trejos, 1997)5.
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3. Al primer estrato pertenecen las familias cuyo ingreso es hasta un salario mínimo. El segundo
estrato corresponde a niveles de ingreso entre uno y dos salarios mínimos, el tercer estrato
entre dos y tres salarios mínimos y el cuarto estrato entre tres y cuatro salarios mínimos. Estos
primeros cuatro estratos son los que la ley del SFNV considera como sujetos de subsidio
estatal y por consiguiente, a ayuda para la vivienda de interés social.

4. El BFV completo ha estado alrededor de US$ 5.000. El costo de una vivienda mínima ronda
los US$ 6.000.

5. En el análisis de los datos estadísticos oficiales realizado en el trabajo que fundamenta este
capítulo se comprobó que las cifras relativas a la problemática habitacional en el municipio de
San José se comportaban de manera muy similar a las del AMSJ.



Para revisar el impacto de esa intervención del sector vivienda se
plantearon tres preguntas:

a) ¿Cómo era la segregación de los más pobres en San José en 1998?
b) ¿Qué relación se podía establecer entre estas formas de segrega-

ción y las políticas de vivienda vigentes?
c) ¿Cómo impactaron estas formas de segregación a la ciudad?

El análisis se hizo en el territorio del municipio de San José, porque
para buscar respuestas a estas preguntas había que partir de un conoci-
miento de la distribución de los diferentes grupos económicos de la po-
blación en el territorio y solo se contaba con esa información para San Jo-
sé, gracias a una base de datos que la Municipalidad había construido so-
bre las condiciones de habitabilidad de sus barrios en 19976. La base de
datos permitía calificar las condiciones de habitabilidad en las áreas con
una fuerte concentración de pobres urbanos7 en la ciudad.

El estudio tuvo un carácter exploratorio y cubrió tres etapas:

a) La selección de los espacios urbanos de San José donde había una
clara homogeneización de la población en términos de pobreza.

b) La reconstrucción de la historia de esos espacios urbanos y su
subdivisión en áreas correspondientes a los diferentes procesos
de producción del hábitat en la ciudad (lo que a su vez establecía
una diferenciación a lo interno de los espacios habitacionales ur-
banos considerados homogéneos).

c) La aplicación de una encuesta diseñada para caracterizar las con-
diciones de vida de la población en esos espacios urbanos segre-
gados: 100 boletas por espacio urbano seleccionado, distribuidas
aleatoriamente entre las diferentes áreas del territorio y diferen-
ciadas por procesos de construcción del hábitat, manteniendo una
proporcionalidad relativa a la cantidad de hogares en cada uno
(muestra aleatoria estratificada).

La encuesta proporcionó la información para proponer una diferencia-
ción entre las formas de segregación socio-espacial detectadas y formular
ciertas hipótesis sobre su posible impacto en el espacio urbano. La relación
entre las formas de segregación y las políticas de vivienda se deriva de la
reflexión sobre el efecto en la forma de segregación que se analiza, de los
diferentes procesos de construcción del hábitat que la conformaron.
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6. Recordaremos que el último censo de población se realizó en el 2000 y solo ahora están
disponibles los datos por segmento censal. La base de datos en cuestión se construyó en el marco
de un proyecto de investigación sobre cambios en la pobreza urbana, desarrollado por
investigadores de FLACSO con la colaboración de funcionarios de la Municipalidad de San José.

7. La correlación entre pobreza y condiciones de vivienda quedó demostrada en el estudio
mencionado en la nota precedente.



El enfoque

La segregación socio-espacial urbana se entendió como el:

[...] proceso mediante el cual se da lugar a una reorganización
de la ciudad en zonas de fuerte homogeneidad socioeconómica
interna y de gran disparidad entre ellas. Zonas que gozan de un
acceso desigual a los medios de consumo colectivo debido a las
características socioeconómicas de sus miembros y en las cua-
les se producen prácticas sociales que pueden conducir a la for-
mación de estereotipos y estigmas de sus habitantes, tanto como
a la profundización de las diferencias socioculturales existentes
entre las clases y grupos sociales radicados en la ciudad (Mora
y Solano, 1993:29).

Para caracterizar las zonas de segregación socio-espacial de los más
pobres, se establecieron tres dimensiones de análisis, partiendo de que la
pobreza urbana afecta además de a determinados sectores del territorio de
la ciudad en su deterioro físico, a las familias socialmente vulnerables en
su grado de poder social y a la ciudad en general en sus problemas de ges-
tión. La primera dimensión abarca los problemas de funcionalidad urba-
na del territorio, asociados a su situación de segregación espacial. La se-
gunda dimensión refiere a las carencias de poder social de los núcleos fa-
miliares y de los grupos sociales a los que pertenecen (Friedman, 2000) y
se le asocia con la exclusión social. Finalmente, la tercera dimensión se
relaciona con los problemas de gobernabilidad. Todos estos problemas
tienen costos sociales, políticos y económicos solo atendidos en la medi-
da en que sean importantes para la sociedad como un todo, lo que los ha-
ce objeto de las políticas públicas.

Pensando en esas dimensiones, se elaboró una matriz que identifica
las variables para caracterizar el tipo de segregación en diversos sectores
del territorio habitados por determinados sectores de población8. Esta ca-
racterización combina entonces las variables referidas a la problemática
física del territorio (segregación espacial), con aquellas referidas a las
problemáticas social (exclusión social) y administrativa (gobernabilidad)
(Cuadro 5.1).
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8. La versión inicial de esta matriz se trabajó en 1999 con Enrique Peris.
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Cuadro 5.1
Matriz de análisis de los sectores de segregación y

dimensiones conexas
Dimensión Segregación espacial Exclusión Social    Gobernabilidad

Información 
necesaria

(social/
administrativo)
grado de poder
social de las
familias y de
los grupos

(lo territorial)
a r t i c u l a c i ó n
funcional del
territorio

(lo legal/
administrativo)
institucionalidad

Análisis de
territorio

Análisis de
Población

Grado de
integración
social

Visibilidad
social

Seguridad física
y social

Grado de
integración
ciudadana

Recursos

Información

Instrumentos de
trabajo

Conocimientos

Grado de
integración
territorial

Relación con su
contexto construido:
articulación o
discontinuidad de la
trama urbana

Relación con su
contexto natural:
articulación al
entorno natural

Accesibilidad a los
servicios urbanos y
lugares de trabajo

Grado de
integración
funcional

Homogeneización
socioeconómica

Conflictos entre los
diferentes grupos
sociales

Grado de
integración
institucional

Situación legal

Situación de la
normativa urbana

Grado de
integración legal

Tenencia de la
vivienda

Organizaciones
comunales: estatus
legal, representación,
liderazgo social,
relaciones con el
Estado y la
municipalidad



La matriz es una herramienta de análisis de conjuntos vecinales, o
barrios. Para emplearla, se seleccionaron barrios de San José que fueran
representativos de la situación de segregación de la pobreza en la ciudad.
En estos barrios se aplicó una encuesta construida a partir de las variables
identificadas en la matriz, para así caracterizar las formas de segregación.

El tipo de segregación de la pobreza se valoró por la combinación del
grado de integración territorial y del grado de integración funcional. El
grado de integración territorial se refiere a la articulación a la estructura
urbana del territorio en estudio y el grado de integración funcional a la si-
tuación de aislamiento o integración social de los núcleos familiares que
lo habitan en las actividades cotidianas de la ciudad.

Pero este nivel de análisis, simplemente describe una situación espacial,
a la que también corresponde una dimensión social (el grado de exclusión)
y una dimensión institucional (el grado de gobernabilidad). La reflexión so-
bre el impacto de la situación de segregación así descrita en el espacio urba-
no, se valoraría por su posible impacto negativo en la cohesión social de la
población de la ciudad y en su gobernabilidad. Esto fue lo que se calificó co-
mo impactos perversos de la segregación socio-espacial de la pobreza.

Las dimensiones y variables para el análisis de estos impactos frag-
mentadores en el espacio urbano y en la sociedad urbana, se recogen en
una segunda matriz (Cuadro 5.2).
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Cuadro 5.2
Matriz de análisis de la dimensión fragmentadora de la segregación

Dimensión

Información
necesaria

Exclusión social
(lo social)

Impacto en
estructura social

Segregación espacial
(lo territorial)

Impacto en la
estructura urbana

Gobernabilidad
(lo legal/

administrativo)

Impacto en la
estructura

institucional

A
cc

ió
n 

F
ra

gm
en

ta
do

ra

E
n 

lo
s

gr
up

os
so

ci
al

es

E
n 

el
es

pa
ci

o Efectos en la
continuidad de la

trama urbana

Grado de aislamiento
de la problemática
social circundante

Efectos en el
sentido de
identidad o

pertenencia al
contexto

Grado de
estigmatización o

aceptación

Grado de
informalidad

urbana

Grado de
conflictividad y/o

amenaza
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La encuesta se diseñó a partir de las variables por considerar que se
indican en ambas matrices. Con los datos recogidos se construyó la base
de información para los análisis que se hicieron posteriormente.

Criterios de selección de los conjuntos habitacionales 
y muestra de la encuesta

El trabajo parte de la caracterización de sectores del territorio de
San José, cuyas condiciones de habitabilidad indican claramente su infe-
rioridad relativa a los estándares promedio de las condiciones de vida en
la ciudad. De estos, se seleccionaron tres sitios de estudio con sectores
habitacionales que corresponden a dos grandes categorías: los atendidos
por las políticas habitacionales del Estado y los no atendidos. Entre los
no atendidos se encuentran dos sub-categorías: los territorios pobres de-
teriorados integrados a la trama formal de la ciudad y los precarios urba-
nos producto de ocupaciones informales. Entre los atendidos, las catego-
rías se definieron por el tipo de programa de atención estatal del cual fue-
ron objeto.

Lo que se detectó, una vez seleccionados los sitios, fue su heteroge-
neidad interna a pesar de la homogeneidad socioeconómica en relación
con el contexto inmediato. Siendo así, y siguiendo el mismo criterio de
caracterización en cuanto a la forma de producción del espacio habitado,
se subdividieron los tres sitios a lo interno, para contar con sectores lo
más homogéneos posible tanto en la situación socioeconómica de su ha-
bitantes, como en términos de su conformación espacial.

De la encuesta se aplicaron 100 boletas en cada uno de los tres sitios
seleccionados. La distribución de las boletas en cada asentamiento se hi-
zo de forma estratificada: se identificaron los sectores en que se subdivi-
dió cada asentamiento y se les asignó un número de boletas proporcional
a su tamaño. La distribución de las boletas por sector en cada asentamien-
to fue aleatoria.

Una vez realizada la selección de sitios, se llevó a cabo el análisis co-
rrespondiente a la primera matriz, “formas de segregación de la pobreza”,
y el correspondiente a la segunda, “el impacto en el espacio urbano de es-
tas formas”.

La selección de los estudios de caso

En San José, con una extensión territorial total de 44,4 km2, se identifi-
caron 303 áreas homogéneas en condiciones de habitabilidad en 1998, de las
cuales 279 (equivalentes al 92% del territorio) se clasificaron como conjuntos
habitacionales. El resto corresponde a áreas de recreación o industriales, para
las cuales no se registraron datos de condiciones de vivienda.
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Los conjuntos registrados se clasificaron en seis categorías, según las
condiciones materiales de las viviendas y de la vialidad (Cuadro 5.3). La cla-
sificación en estas seis categorías se hizo a partir de los valores de ambas va-
riables en la base de datos de la Municipalidad de San José, los cuales se cru-
zaron en una matriz. Las 13 categorías resultantes se reagruparon posterior-
mente en las 6 categorías que aparecen en el Cuadro 5.3.

Se observa que las condiciones materiales de vida en el municipio no
son tan malas: solo 18,6% del área habitacional tiene condiciones clasifi-
cadas entre las tres categorías más bajas; y solo 6,8% del total de conjun-
tos residenciales aparece con condiciones realmente críticas (clasificadas
como “muy mala” y “precario”). Los porcentajes son ligeramente supe-
riores a los porcentajes correspondientes al número de hogares en situa-
ción de pobreza y pobreza extrema.
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Conjuntos Superficie

Categoría Núm. de conjuntos en km.2 % del total de 
conjuntos 

residenciales 

no aplica 24 7,94 0%

muy buena 73 13,99 38,4%

buena 79 9,97 27,3%

regular 47 5,73 15,7%

mala 51 4,31 11,8%

muy mala 10 0,50 1,4%

precario 19 1,97 5,4%

303 44,41 100%

Cuadro 5.3
Condiciones de la vivienda y la vialidad

Fuente: Elaboración propia a partir de los mapas digitalizados y la información de la
base de datos de la Municipalidad de San José. Datos levantados en campo en
septiembre de 1997.
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Si se quisiera saber la manera en que se distribuyen las distintas ca-
tegorías en el territorio, se debería incluir una dimensión física adicional
importante: la conectividad de los diferentes sectores del municipio. Para
esto, el Dr. Rosendo Pujol9 sugirió, en el desarrollo del trabajo, que la to-
pología del territorio tiene una importancia fundamental. La topología del
territorio considera las barreras físicas que atraviesan el territorio, sepa-
rando o aproximando espacios que en los mapas aparecen como cercanos.

La división topológica del Municipio de San José

El territorio del Municipio de San José está delimitado o cortado por
los cauces profundos de tres ríos: Torres, María Aguilar y Tiribí. Estos cau-
ces definen cinco grandes sectores: Central, Pavas, Uruca, Este y Sur (Ma-
pa 5.1). Pavas y Uruca son claramente terminales al oeste y están separa-
dos de la estructura urbana del resto del municipio por zonas industriales.

Si se analizan las condiciones de habitabilidad de cada uno de estos
sectores por separado, utilizando los mismos parámetros del Cuadro 5.3,
se observa que las tres categorías de condiciones inferiores son de 4,5%
y 3,1% para los sectores Central y Este, mientras que son de 22,9% para
el sector Sur, 23,1% para la Uruca y 73,6% para Pavas.

Esos datos ilustran una clara concentración de la pobreza urbana en el
sector de Pavas en 1998 y en mucho menor grado, pero significativamen-
te superior al resto del territorio, en los sectores sur y Uruca.
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9. El Dr. Pujol es el director del Proyecto de Desarrollo Urbano Sostenible de la Universidad
de Costa Rica (PRODUS) y tutor del trabajo que sirvió como base de este artículo.



¿Pueden explicar los procesos de conformación de la ciudad esta situación?

El sector Sur es producto del proceso de urbanización impulsado por
el Estado, con la construcción de conjuntos habitacionales de interés so-
cial a partir del segundo quinquenio de los años cincuentas. Si bien está
separado físicamente de la periferia sur del sector Central del Municipio
por un río (el río María Aguilar), siguió la tendencia natural prevalecien-
te en esta periferia: urbanización para sectores populares, los más pobres,
los cuales se establecieron de manera informal a ambos márgenes del río.
Es un sector de la periferia urbana habilitado por el Estado para albergar
a los sectores pobres en una época carente de conflictos sociales por la ob-
tención de vivienda y donde quedaron terrenos baldíos de propiedad esta-
tal. Esos terrenos baldíos fueron ocupados cuando la crisis económica im-
pactó a la ciudad (finales de los años setentas e inicios de los ochentas).

El sector de Pavas, por el contrario, tenía un centro establecido en los
años setentas, a partir del cual y hacia el oeste, se definió primero una zo-
na industrial y luego, en el vecindario inmediato y de forma concentrada,
un área habitacional para los que en ese entonces eran los más pobres en-
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Mapa 5.1
Sectores topológicos de San José

Fuente: Construcción propia a partir de base digital de la Municipalidad de San José.
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10. Entidad del Estado responsable del sector vivienda hasta que el Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos, creado por decreto en 1976, comenzó a tener fuerza política
gracias a la ley del SFNV de finales de 1986. 

11. La Comisión Especial de Vivienda (CEV) fue una institución adscrita a la Comisión
Nacional de Emergencia, que funcionó bajo la Ley de Emergencia entre 1986 y 1993, año
en que fue cerrada. Durante el tiempo en que estuvo vigente, fue el instrumento
privilegiado por el Estado para construir sus proyectos para contener ocupaciones
informales del espacio urbano (precariedad), gracias a que el amparo de la Ley de
Emergencias la eximía de muchos de los trámites regulares.

12. Los frentes de vivienda son organizaciones de segundo grado conformadas por comités de
lucha por la vivienda de base territorial; estuvieron muy activos en los ochentas, pero a
finales de esta década ya se habían prácticamente desintegrado.

tre los pobres urbanos. Al extremo occidental, en la confluencia de los
ríos que limitan el sector de Pavas y a inicios de los ochentas, el Instituto
Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU)10 decidió construir un con-
junto habitacional para alquiler, en cuyas inmediaciones una inmobiliaria
privada desarrolló otro conjunto habitacional para personas de recursos
medios bajos. Toda el área que aún estaba baldía entre estos conjuntos ha-
bitacionales y la zona industrial, fue ocupada de manera informal alrede-
dor de 1985. Desde entonces, el Estado ha estado construyendo viviendas
para sustituir las que están en zonas precarias y también consolidando
otras con programas de reubicación sin urbanización básica. Al igual que
en el caso anterior, los espacios baldíos en los intersticios de estas cons-
trucciones fueron y son a su vez ocupados en una especie de ciclo sin fin.

De manera opuesta, el sector de la Uruca creció naturalmente, con
población relativamente restringida pues el INVU había definido ahí una
zona industrial que era su límite, además de estar rematada en su extremo
oeste por una cuenca profunda. En ese espacio y en un período de transi-
ción entre administraciones de distintos partidos (febrero y mayo de 1994,
después que se aboliera la Comisión Especial de Vivienda11 y se definie-
ra que las áreas de ocupación informal ya no tendrían prioridad), se ocu-
pó la zona remanente del borde de la cuenca, propiedad de la Caja Costa-
rricense del Seguro Social. Esta ocupación ya no fue de ningún frente de
vivienda12, sino que la organizó un líder comunal aislado y la población
que se estableció allí estaba formada sobre todo por nicaragüenses indo-
cumentados; es una zona en proceso de consolidación.
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Los conjuntos habitacionales seleccionados

Tanto en Pavas como en la Uruca, se seleccionaron para los estudios
de caso los barrios conformados por las ocupaciones informales que se
dieron en estos sectores de la ciudad. También se seleccionó el sector de la
ciudad conocido como Barrios del Sur, que se encuentra entre la parte más
deteriorada del sector Central y la más al norte del sector Sur, para el otro
estudio de caso. Los dos primeros como un claro ejemplo de la interven-
ción del Estado en uno (Pavas) y de su ausencia en el otro (Uruca). El úl-
timo (Barrios del Sur), como ejemplo de un proceso de crecimiento natu-
ral de la ciudad con una intervención mediatizada del Estado.
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Mapa 5.2
Estudios de caso

Fuente: Construcción propia a partir de base digital de la Municipalidad de San José.
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Mapa 5.3
Barrios del Sur

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de la Municipalidad de San José, 1997.

Las formas de segregación de la pobreza en San José

Análisis del grado de integración espacial (territorial)

Barrios del Sur

Los Barrios del Sur están insertos en la trama urbana de la ciudad
(Mapa 5.3); sin embargo, el trazado de sus calles es menos denso y más
discontinuo que el de las zonas adyacentes. Su territorio corresponde al
de tres grandes barrios: Barrio Cuba, Cristo Rey y Sagrada Familia. Ba-
rrio Cuba y Barrio Cristo Rey rematan contra el río y le dan la espalda.
Sagrada Familia se extiende hacia el sur, a partir de él.

Ambos sectores, divididos por el río, aparecen como uniformes en
condiciones de habitabilidad. Los cuatro conjuntos que se diferencian, co-
rresponden a: a) un conjunto habitacional de los trabajadores de una fá-
brica vecina (La Reifer), b) un proyecto de condominios del INVU, c) un
conjunto habitacional construido por la CEV (Johnny Ramírez) y d) un
sector de ocupación informal (precario urbano).

La zona al norte del río es desde la primera mitad del siglo, lugar de
residencia de los pobres urbanos de San José, en su mayoría obreros o za-
pateros. Los barrios se sitúan en el distrito del municipio con el mayor nú-
mero de establecimientos industriales registrados desde 1975, por lo que
las áreas residenciales se intercalan con las fabriles.
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El impacto de la crisis habitacional de inicios de los ochentas tuvo
características propias en estos barrios: la ribera del río fue ocupada infor-
malmente, así como todo el sector de Sagrada Familia. En la zona hay dos
momentos de intervención explícita de los programas de vivienda: a ini-
cios de los ochentas, con la regularización en sitio de Reina de los Ánge-
les en Sagrada Familia y en el segundo quinquenio de esta década, con el
proyecto habitacional Johnny Ramírez, de la época de la CEV. Ambos
conjuntos residenciales cuentan con todos los servicios urbanos, aunque
su trazado es claramente diferente al del desarrollo tradicional de los vie-
jos barrios. Los demás sectores de ocupación informal a lo largo del río
en las áreas de protección del margen, con infraestructura y viviendas en
situación precaria, permanecen con servicios básicos informales (agua,
energía), sin sistemas de alcantarillados pluviales ni aguas negras y con
una vialidad incipiente.

Esto hace que se distingan conjuntos de vivienda consolidada cons-
truidos por el sector privado y por el sector público (de la época de antes
y durante la Comisión Especial de Vivienda y no después) y conjuntos de
vivienda informal (aún precarias); unos insertos en la estructura urbana
(de centro) y otros, en mayor número, de margen de río. En cada uno de
estos sectores se pasaron boletas de la encuesta. La distribución se hizo
proporcional a la dimensión de cada sector dentro de la estructura urbana
total, establecida en los mapas de la Dirección General de Estadística y
Censos (DGEC)13, para el censo de 199514.

La estrategia territorial es diferente para cada uno de estos sectores. To-
da la vivienda construida por el sector privado se encuentra sobre la trama
tradicional de la ciudad. El sector estatal corresponde a conjuntos habitacio-
nales con normas urbanas que los diferencian claramente de la estructura cir-
cundante: uno es de edificios multifamiliares y el otro es de viviendas fren-
te a alamedas peatonales, sobre un terreno de pendientes que hacen que la
circulación vehicular sea imposible. La zona precaria “de centro” es un te-
rreno cerrado en sí mismo, donde los demás habitantes del barrio no entran.
Y las zonas precarias “de margen de río” son lineales a lo largo de gradas au-
to-construidas o a lo largo de callejones de acceso.

Rincón Grande de Pavas

Al estar situado en un punto terminal de la estructura urbana debido
a condiciones geomorfológicas, este sector tiene la particularidad de ha-
berse desarrollado a lo largo de una sola vía de acceso, que atraviesa una
zona industrial de los años setentas.
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13. Actual Instituto Nacional de Estadística y Censos (INEC).
14. Si bien la cartografía para el censo fue preparada, éste se canceló pues el país fue asolado

por muchas tormentas tropicales ese año, lo cual implicó un incremento muy grande en los
gastos para atender desastres naturales. El censo se postergó entonces hasta el año 2000.
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Producto de un proceso de construcción de la ciudad que responde a
una zonificación de uso del suelo más rígida, este sector terminal perma-
neció sin una clara definición de su vocación urbana hasta la ocupación
masiva de la que fue objeto en 1986. La ocupación irrumpió cuando el
sector de vivienda de Lomas del Río (privado) y el de Bribrí (público) ya
estaban construidos. Los procesos de regulación y ocupación que se suce-
dieron desde entonces tuvieron como resultado una estructura donde se
mezclan conjuntos habitacionales consolidados de vivienda privada y pú-
blica, con precarios “de centro” y “margen de río”, de dimensiones mucho
mayores que las encontradas en los Barrios del Sur. Las redes de infraes-
tructura pública formal ya existían en la zona al momento de la ocupación.
Como el sector ha estado en proceso de formalización desde su inicio, las
redes de infraestructura pública de abastecimiento de agua potable y ener-
gía están regularizadas. El problema se presenta en las redes de evacua-
ción de aguas servidas y de lluvia, cuyas dimensiones son insuficientes pa-
ra el caudal que se les ha recargado. En todos los conjuntos formales, pri-
vados y públicos, se aplicaron las normas de conjuntos habitacionales del
reglamento de urbanizaciones, con acceso por vías públicas y alamedas
peatonales. Los conjuntos precarios siguen la tradicional distribución a lo
largo de caminos de penetración hacia las márgenes del río, y los situados
más hacia el centro del asentamiento están más estructurados.
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Fuente:  Elaboración propia a partir de la información de las bases de datos de la
Municipalidad de San José de 1997.

Mapa 5.4
Rincón Grande de Pavas



La Carpio

Este sector se ubica en una finca, propiedad de la Junta de Pensiones de
la Caja Costarricense del Seguro Social (CCSS) cuyo valor consistía en ser
un sitio de extracción de material de construcción. Su ocupación no pudo ser
más inadecuada desde el punto de vista del riesgo natural y antrópico: en me-
dio de dos acantilados, con solo una salida posible en un punto muy socava-
do, además está atravesado por una línea de alta tensión del sistema de inter-
conexión eléctrica del país y por un oleoducto de fácil acceso. Inicialmente
carecía de cualquier tipo de infraestructura: la población permaneció sin agua
potable por más de dos años, sin servicio de recolección de basura ni trans-
porte público, sin teléfonos públicos y por supuesto sin ningún tipo de infraes-
tructura de evacuación de aguas servidas y pluviales.

El primer servicio en regularizarse fue el de electricidad, por el peli-
gro que representaba la conexión informal a líneas de alta tensión, no so-
lo para los nuevos habitantes, sino para la estabilidad de todo el sistema
de abastecimiento del AMSJ. El agua potable se suministró por tanques
públicos y cisternas hasta que la insistencia de los vecinos evidenció la
imposibilidad de erradicarlos y se acordó un trabajo con mano de obra vo-
luntaria para hacer el tendido básico.
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Mapa 5.5
La Carpio

Fuente:  Elaboración propia a partir de la información de las bases de datos de la
Municipalidad de San José de 1997.
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La renuencia de las autoridades a atender este caso evidenció que la
tolerancia a estas ocupaciones en el AMSJ ya no era la misma del perio-
do anterior. Todavía no hay en La Carpio ningún sector consolidado por-
que la propiedad sigue siendo de la CCSS y esta no lo permite. Algunos
vecinos han construido casas con una estructura básica más estable, y la
Municipalidad de San José ya mejoró los caminos principales y hay cier-
ta iluminación de calle. Hace menos de un año, con el proyecto de insta-
lar el relleno sanitario de la ciudad en un terreno contiguo, los habitantes
iniciaron la negociación para regularizar la tenencia de sus lotes.

El asentamiento se compone de ocho sectores, conjuntos con identidad
propia que corresponden a los comités de vivienda que inicialmente lidera-
ron la ocupación. En este caso, la distribución de las encuestas se hizo si-
guiendo esta subdivisión interna en sectores, puesto que la clasificación ob-
servada hasta ahora no tiene sentido en estas circunstancias.

El Gráfico 5.1 ilustra la proporción en la distribución de las encues-
tas por sectores de vivienda en cada uno de los casos de estudio. En él se
puede apreciar que el asentamiento con mayor heterogeneidad interna es
Rincón Grande de Pavas, seguido por los Barrios del Sur. En ambos, la
proporción remanente de áreas en situación precaria “de centro” y “de
margen de río” es similar. ¿Podría esto sugerir que una vez que el asenta-
miento está estabilizado hay una proporción del territorio de estos barrios
pobres que permanece en situación precaria?

También resalta la mayor proporción del sector “consolidado priva-
do” en el caso de los barrios más antiguos, el peso de los sectores gene-
rados por los programas públicos de vivienda en Rincón Grande de Pavas
y la ausencia de estos en La Carpio.

De manera general, un balance de la situación de integración territo-
rial de los asentamientos en estudio nos indica que la integración territo-
rial de Barrios del Sur a la trama urbana de la ciudad es mayor que la de
los otros dos casos. Le sigue Rincón Grande, por la regularización ya con-
seguida para la mayoría de los servicios urbanos. Por último, La Carpio si-
gue estando fundamentalmente desarticulada y, por ahora, su situación
particular afecta solo a la población que en ella habita. En cuanto a la in-
tegración con el contexto natural, en todos los asentamientos esta es nula.
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La conclusión general es que en lo que a la dimensión territorial se
refiere, lo que caracteriza a las áreas segregadas es su situación periférica
(peninsular, como en el caso de Pavas y La Carpio) o “de borde”, en los
límites topológicos de los sectores que conforman la ciudad, contra los
bordes de los ríos o áreas abruptas. La “dureza” de la segregación se po-
dría derivar de su mayor o menor posibilidad real de articulación a la tra-
ma urbana. Así, los Barrios del Sur, segregados “de borde” están articula-
dos y los sectores más segregados en ellos son más fácilmente articula-
bles que en el caso de Pavas, segregado peninsular. Pero, a su vez, Pavas
es más fácilmente articulable que La Carpio, por la diferencia en el grado
de precariedad del canal de conexión: el de La Carpio es muy frágil des-
de el punto de vista de la seguridad y ya se encuentra condenado como ca-
nal de articulación por la presencia del relleno sanitario.

De este modo tendríamos una primera conclusión: la segregación de
las áreas debería valorarse por su situación de posible articulación: se es-
tá articulando (como es el caso de los Barrios del Sur), es articulable (co-
mo Pavas) o nunca se podrá articular (como en La Carpio). Se propone
mantener el mismo criterio para diferenciar los sectores a lo interno de ca-
da área de estudio.
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Gráfico 5.1
Distribución de encuestas por sector
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Caracterización del grado de integración funcional

Luego de la caracterización de articulación territorial de cada asenta-
miento, interesa estimar el grado de integración social correspondiente. En
la matriz se estipula la homogeneización socioeconómica y la conflictivi-
dad como variables en esta definición. Se estima que a mayor heterogenei-
dad socioeconómica interna, las condiciones de vida en cada uno de los ca-
sos de estudio podrían tender a una mayor integración social, pues el mar-
gen para la “estigmatización social” de sus habitantes se reduciría. Por otro
lado, la conflictividad en el caso de San José, podría asociarse al período y
proceso de conformación de los sectores urbanos en que se asienten los ba-
rrios en estudio y a la procedencia de su población actual. A períodos de
conformación menos conflictivos y población de procedencia más afín al
vecindario, se podría esperar una mejor integración social.

Principales resultados de las encuestas
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Gráfico 5.2
Periodos de establecimiento de la población

Fuente: Elaboración propia a partir del procesamiento de datos de la encuesta.



Las poblaciones que habitan cada uno de los estudios de caso no se
establecieron durante los mismos periodos (Gráfico 5.2). Pavas fue cons-
truido en los ochentas, década de máxima conflictividad de la problemá-
tica habitacional del AMSJ, seguido por los Barrios del Sur. La Carpio es
claramente producto de las dinámicas habitacionales propias de los no-
ventas, carentes de conflictividad por estar en pleno apogeo el programa
de la CEV. Si comparamos esta información con la procedencia de la po-
blación (Gráfico 5.3), se observa que en Pavas predomina aquella que
viene del entorno inmediato y en el caso de los Barrios del Sur el aporte
es aún mayor; en La Carpio la situación es exactamente la inversa. Lo an-
terior pareciera sugerir dos cosas interesantes:

En períodos de mucho conflicto por acceso al suelo urbano (como
fue el caso de la década de los ochentas), los lugares pobres más consoli-
dados que aún permiten dicho acceso son ocupados en primer lugar por
la población vecina desplazada.

La existencia de La Carpio como espacio habitacional “foráneo” (lugar
de habitación de los inmigrantes nicaragüenses), se podría explicar por su
conformación en una época mucho menos conflictiva desde el punto de vis-
ta del acceso al suelo y porque su ubicación territorial de gran aislamiento
no genera roces importantes con la población vecina consolidada.

Para saber cuáles sectores de ingreso de la población viven en cada
uno de los asentamientos en estudio, se dividió el gasto promedio men-
sual por hogar entre el salario mínimo minimorum de un obrero de la
construcción y se utilizó la clasificación por estratos de ingreso del SFNV.

La comparación de la distribución por estratos de ingresos de la po-
blación encuestada en cada asentamiento (Gráfico 5.4) muestra una ma-
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Gráfico 5.3
Procedencia de la población

Fuente: Elaboración propia a partir del procesamiento de datos de la encuesta.
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yor heterogeneidad de sectores de ingresos en los asentamientos de con-
formación más antigua. Aunque los dos estratos de ingreso más pobres
son dominantes en todos los casos, su presencia es más contundente cuan-
to más reciente sea el asentamiento.

Esto puede indicar un mejoramiento gradual de condiciones de ingreso de
las familias, lo que puede corresponder a la consolidación de un lugar para vi-
vir (que haya permitido incrementar los ingresos vía una actividad económica
informal doméstica o un mejor acceso al trabajo) o bien un desplazamiento gra-
dual de los hogares más pobres a otros sectores de la ciudad.

La combinación de las estimaciones de las tres variables en considera-
ción (grado de heterogeneidad en la composición social de la población, pro-
cedencia afín al entorno inmediato y conflictividad del proceso urbano en el
que se inserta su construcción), permite calificar el nivel actual de integración
del asentamiento al medio socio-cultural en el que se encuentra, así como su
posible incremento o disminución en un futuro cercano.

Para los casos que nos ocupan, se podría pensar en una gradación
desde integración casi total (Barrios del Sur) hasta desintegración con po-
cas posibilidades futuras (Carpio), con una situación intermedia: el caso
de Pavas con algunos sectores integrados, otros integrables y otros que
aparententemente siempre serán islas a lo interno del asentamiento.

Ahora bien, la combinación del grado de integración con el grado de ar-
ticulación, nos daría una calificación del tipo de segregación espacial que nos
interesa. Lo que se propone es una tipología de cuatro rangos posibles:

Gráfico 5.4
Repartición de la población por estrato de ingreso

Fuente: Elaboración propia a partir del procesamiento de datos de la encuesta.
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a) articulable e integrable: casi todo el territorio de los Barrios del Sur;
b) no articulable pero integrable: caso de casi todo el territorio de Pavas;
c) no articulable no integrable: caso de casi todo el territorio de la Carpio;
d) articulable pero no integrable: caso de los espacios precarios a lo

interno de los Barrios del Sur.

En las siguientes secciones analizaremos cuál es la connotación que
tiene esta afirmación en términos de exclusión social y de gobernabilidad
de los territorios.

Valoración de la situación de segregación 
en sus dimensiones territoriales

Corresponde ahora valorar la dimensión territorial en términos de ex-
clusión y problemas de gobernabilidad. La dimensión de población no se
indagó, pues implicaba ampliar mucho el espectro de la encuesta.

La dimensión territorial de exclusión se va a estimar en función del gra-
do de seguridad territorial que obtuvo la población al ir a vivir al asentamien-
to y por el grado de interacción social que esto le haya permitido generar. La
dimensión territorial de gobernabilidad se estimará por el cambio en la for-
ma de tenencia y el grado de legalidad del territorio.

La dimensión territorial de la exclusión

En la pregunta sobre la razón de ubicación en el barrio, se obtuvie-
ron respuestas que indican que la razón fundamental para ubicarse en ese
asentamiento había sido “el deseo de tener casa propia”. Esa razón corres-
ponde en situación inversa a la dureza del grado de segregación estimado
para cada asentamiento (53% de todas las respuestas de la Carpio, 48%
de las de Pavas y solo el 27% de las de los Barrios del Sur), lo que con-
firma el problema de acceso al suelo urbano de los grupos más pobres,
ubicados en los territorios más segregados. Pero es más ilustrativo obser-
var las segundas y terceras respuestas en orden de importancia para los
tres asentamientos:

a) en los Barrios del Sur: razones familiares (17%) y búsqueda de
mejores condiciones (17%);

b) en Rincón Grade de Pavas: razones familiares (15%) y problema
de desalojo anterior (15%);

c) en La Carpio: razones familiares (17%) y por trabajo (12%).
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A medida que se incrementa el grado de dureza estimado de la se-
gregación, más básica es la razón por la cual los hogares se instalan en
él. El sector con mayor concentración de pobreza es Pavas, que es el re-
ceptáculo de los “desalojados”. El barrio de segregación más dura es
Carpio, que recibe a “los que buscan trabajo”, posiblemente una mayo-
ría de nicaragüenses.

También se exploraron las actividades de interacción genéricas15 y el
uso de espacios públicos por las poblaciones de los tres asentamientos.
Las actividades religiosas son claramente dominantes en los tres asenta-
mientos (70% de las respuestas de los Barrios del Sur y de Pavas y 60%
de La Carpio ). También se puede observar que las actividades deportivas
y de festejos en segundo orden de importancia, son inversamente propor-
cionales al grado de dureza de la segregación, mientras que la participa-
ción en actividades comunales tiene una relación más directa, aunque su
significado sea mínimo16. La razón de esto habría que buscarla en la dis-
ponibilidad de tiempo: solo cuando se tiene tiempo libre, más allá del ne-
cesario para poder sobrevivir, se juega o festeja. Cuando las necesidades
no resueltas son mayores, el tiempo libre se usa para resolverlas, en la me-
dida en que se crea que esto se puede hacer.

¿Dónde se juega o se festeja? La mayoría de las respuestas fueron
que en “ningún lugar”17. Entre el 27% y el 30% de los encuestados de los
asentamientos señaló el uso del parque metropolitano La Sabana, corres-
pondiendo los porcentajes más altos al mayor grado de dureza de la se-
gregación. Es importante resaltar que el uso de los espacios recreativos en
el barrio es insignificante18. Esto puede tener dos explicaciones: los ba-
rrios más segregados tienen también menos espacios públicos de calidad
mínima para permitir la interacción de sus habitantes, o bien sus habitan-
tes prefieren salir al exterior del barrio para no sentirse tan aislados del
resto de la ciudad. También es importante notar que Pavas, el asentamien-
to que más conflicto sufrió en su conformación, es el que menos uso de
los espacios públicos hace y cuya población va menos al “centro”, a pe-
sar de estar más cerca de este que La Carpio.
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15. Aquí nos referimos a actividades religiosas, de recreación (deportivas y festejos) y de
trabajo comunal.

16. Las actividades deportivas fueron señaladas en 50%, 30% y 10 % de los casos en los
Barrios del Sur, Pavas y Carpio y los festejos en 20%, 8% y 5%, respectivamente. Las
actividades comunales, en cambio, en 7%, 10% y 10% respectivamente.

17. 45%, 65% y 58% de las respuestas de los Barrios del Sur, Pavas y Carpio,
respectivamente.

18. 5%, 2,5% y 1% de las respuestas de los Barrios del Sur, Pavas y Carpio, respectivamente.



La dimensión territorial de la gobernabilidad

En la encuesta se insistió mucho en precisar lo que implicó para la
familia el traslado al asentamiento, en términos de seguridad de la vivien-
da. Se asume que cuanto mayor sea el porcentaje de población en situa-
ción estable en un asentamiento, mayores serán las posibilidades de regu-
larizar la situación general de este y de tomar medidas de integración.

La investigación se centró en recoger la percepción de la situación
que tienen los habitantes. Por eso las categorías de situación de tenencia
anterior que se usaron en la encuesta fueron: propia, alquilada, prestada,
vivía como allegado y no sabe o no responde. Las categorías para la si-
tuación actual de vivienda fueron: legal inscrita, propia sin inscribir (en
proceso), sin escritura, ilegal, alquiler formal, no sabe o no responde.

En los Barrios del Sur se ubica la gente que venía de una situación
mayoritaria de alquiler a otra de propiedad formal y/o alquiler nuevamen-
te19. Casi no hay familias que vinieran de situaciones anteriores de tenen-
cia irregular. En contraste, las situaciones de tenencia irregulares anterio-
res son dominantes tanto en Rincón Grande de Pavas como en La Carpio.
En Pavas, si bien la situación actual dominante es la de vivienda propia
inscrita, también es importante en cada categoría la situación de “no sé”,
producto probablemente de la falta de escrituración que aún persiste, o de
la inseguridad propia de las familias reubicadas en los precarios que aún
no han sido regularizados.

En La Carpio, lo que predomina es la categoría “propio sin inscribir”.
Esto refleja con claridad el problema de la ocupación informal en la que
aún no hay una decisión política clara a nivel de la intervención. Pero es-
to también pareciera indicar que la situación no es necesariamente proble-
mática para la población que habita el asentamiento en estas condiciones.
Sin embargo, el problema del predominio de esta categoría de vivienda es
la imposibilidad de implementar normas reguladoras, como en el resto de
la trama urbana. La forma dominante de obtener vivienda sin escritura es
similar a la del dueño anterior, lo que confirma la importancia del merca-
do inmobiliario informal tanto en Pavas como en La Carpio.

El análisis de la percepción de la situación de tenencia exclusiva-
mente para los habitantes de las áreas precarias de los tres asentamien-
tos, permite hacer las siguientes observaciones. En primer lugar, no se
reconoce la situación de precariedad urbana en la que se encuentran los
hogares: de cerca de un 40% de hogares entrevistados en áreas clara-
mente precarias, solo 13% reconoce estarlo. En Rincón Grande el por-
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19 15% venían de casa propia y 75% venían de alquiler. De este 90%, 23% sigue alquilando,
10% pasaron a un precario y el resto (47%) a vivienda propia legal y un 10% a vivienda
propia pero sin saber en qué condiciones.
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centaje es ligeramente mayor (15%) y en La Carpio es de 35%. Esto in-
dica que en los Barrios del Sur, en las áreas precarias hay menor con-
ciencia de esta situación.

Es muy probable que los que no reconozcan ser “precaristas” sea
porque no ocuparon el terreno de manera informal, sino que “compraron
el derecho” al dueño anterior, algunos hasta con escritura. Siendo así, pa-
ra estos hogares hay derechos adquiridos que se deben respetar y con los
que se puede negociar. Por otro lado, vale la pena resaltar la importancia
de la respuesta “no sé”. Cualquier intento de intervención en estos preca-
rios, cualquier intento por mejorar su integración territorial o social, pa-
sará necesariamente por negociaciones cuya magnitud se desconoce.

Nuevamente podemos decir que a mayor grado de segregación, ma-
yor es la precariedad y a mayor grado de intervención estatal, mayor es el
grado de incertidumbre sobre la situación legal.

Balance

La dimensión territorial de la exclusión social de los espacios segre-
gados por pobreza se refleja en el uso del espacio público y en las acti-
vidades no laborales que los miembros de la familia realizan fuera del
hogar. En primer lugar, como era de esperarse dada la situación de pobre-
za en la que se encuentran, las actividades no laborales que se mencio-
nan son mínimas. En segundo lugar, cuando se realizan, la selección de
los espacios de la ciudad refleja la “internalización” del grado de segre-
gación residencial.

Así, los parques de escala metropolitana se perfilan como lugares de
interacción socio-espacial de mayor importancia que el centro de la ciu-
dad, para cerca de un tercio de la población en situación de segregación
espacial extrema. Los nuevos centros comerciales no fueron menciona-
dos, a pesar de que se preguntó directamente sobre su uso. Más importan-
te aún, son mínimas las actividades recreativas y culturales en el mismo
asentamiento. Esto implica que no hay espacios de interacción para la
construcción de identidad local.

La dimensión territorial de la problemática de gobernabilidad de es-
tos espacios se relaciona con su grado de informalidad. En la medida en
que las reglas generales no se aplican, la protección de la institucionali-
dad no se da. Pero el centro del problema pareciera ser el desconocimien-
to real del estado de informalidad.

En la medida en que no haya conciencia del grado de irregularidad
en que se encuentran y de lo que esto significa en términos de impreci-
sión de derechos, las estrategias de mejoramiento son difíciles de imple-
mentar pues no cuentan con el respaldo de la población, ya que hay
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agentes oportunistas lucrando con la situación20. Lo que esto puede sig-
nificar en términos de profundización de la situación de segregación,
debe ser considerado.

Los efectos fragmentadores de las formas de segregación detectadas

Las comunidades seleccionadas fueron analizadas para ver cómo se
diferenciaban los grados de segregación socio-espacial a que estaban so-
metidas, cuáles eran los aspectos de la problemática territorial de la ex-
clusión y de la gobernabilidad a los cuales estaban asociadas y si se po-
día sustentar su articulación con problemas de fragmentación del espacio
metropolitano.

En la matriz de análisis de la dimensión fragmentadora de la segre-
gación socio-espacial se especificaron las variables con las que se pensa-
ban identificar y dimensionar estos efectos fragmentadores. Lo que se in-
dica allí es que la fragmentación dependerá del impacto que tenga el asen-
tamiento sobre la estructura urbana, la estructura social y la estructura ins-
titucional en que se inserte. Si la combinación de la forma y el grado de
segregación territorial que lo caracteriza, junto con la dimensión territo-
rial de la exclusión social de la población que lo habita y el grado de in-
tegración legal del territorio, obstaculizan la implantación de estrategias
sociales, territoriales e institucionales integradoras, el efecto fragmenta-
dor del territorio del asentamiento será inevitable. La otra cara de la mo-
neda de este efecto es que los pobladores de este tipo de sectores fragmen-
tadores no podrán contar con la solidaridad social requerida para superar
su situación de carencia.

Con estas valoraciones y el análisis de los factores que más inciden
en ellas, se reflexionará sobre la relación que guardan con las políticas de
vivienda de los últimos quince años, ya que en todos los sitios se constru-
yeron nuevos asentamientos en la época del SFNV. Lo que se analizará
será el efecto, en los Barrios del Sur, del conjunto Johnny Ramírez, que
pasó a formar parte del entorno de los sectores viejos de Barrios Cuba, co-
lindante con los precarios del margen del río María Aguilar y la no inter-
vención en estos y en el precario de Gracias a Dios. En Rincón Grande de
Pavas, se analizará todo el sector de Metrópolis y Laureles, así como los
precarios de Finca San Juan. Finalmente, en La Carpio se analizará el
efecto de la no intervención.
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20. A estos agentes oportunistas se les conoce en la jerga oficial como “zopilotes de la
vivienda”. Se trata de líderes locales corruptos que “cobran” por sus servicios de
intermediación para tener acceso al mercado de vivienda informal.



Impacto sobre la forma urbana

Los pobres se han ubicado en los espacios de la periferia de lo que
se considere “ciudad”. Estos espacios son de dos tipos: “peninsulares” o
de “borde”. El “de borde” puede dejar de serlo con la expansión de la
ciudad, y por lo tanto es más fácil de articular al tejido urbano que la si-
tuación peninsular, la que origina los espacios con segregación “más du-
ra”. Este tipo de segregación significa una mayor homogeneización so-
cioeconómica hacia la pobreza y una mayor conflictividad con el entor-
no inmediato.

El estudio indica que el acceso a la vivienda en la situación de segre-
gación de “borde”, es más formal y los espacios de la informalidad son
ocupados por “vecinos”, lo que reduce la conflictividad en el uso de los
servicios públicos. Lo contrario ocurre con la situación “peninsular”: la
informalidad domina el acceso y solo la intervención del sector público
de vivienda logra disminuirla.

Sea como sea, la ocupación informal del suelo como forma de solu-
cionar un problema de acceso a la vivienda, suele implicar el aislamiento
de la problemática social circundante, en el sentido de que precisamente,
los ocupantes “ocupan” a la fuerza el espacio baldío del contexto y sus
reivindicaciones son necesariamente diferentes y más básicas que las del
contexto. El impacto fragmentador de cualquier ocupación pareciera así
inevitable, incrementándose en la medida que signifique un obstáculo en
la continuidad de la trama urbana.

La acción del Estado en los Barrrios del Sur, resolviendo formalmen-
te al menos parte del problema (en la Johnny Ramírez y en los condomi-
nios del INVU) y formalizando los servicios urbanos en las áreas preca-
rias, favorece la no fragmentación de este sector central. Al contrario, su
tolerancia y escasa intervención en La Carpio dificulta la integración y ar-
ticulación del sector a la estructura urbana. Esto se agrava por el hecho
del aislamiento físico real en que se encuentra el asentamiento, lo que lo
hace ajeno al devenir del resto de los habitantes de la ciudad, dada su fa-
ma de asentamiento de inmigrantes ilegales.

El tercer ejemplo estudiado, la ocupación parcialmente formalizada,
que es el caso de Rincón Grande de Pavas, es ilustrativa. Su posición pe-
ninsular hace que no tenga en realidad ningún efecto sobre la trama urba-
na del contexto. Pero su gran dimensión, así como el proceso conflictivo
que lo generó y la afectación real de algunos sectores ya establecidos a lo
interno de la península, lo hace un territorio de poca cohesión a lo inter-
no y con el contexto mediato. Entonces, es un caso que si bien no afecta
la trama urbana de la ciudad en general, sí afecta la trama interna en al-
gunos sectores, y su problemática social interna no solo lo aísla del resto
de la ciudad, sino que además lo fragmenta en su interior.
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En resumen, las políticas del Estado del período en estudio, de am-
plia cobertura, pragmáticas y tolerantes, consolidaron situaciones de vi-
vienda en el territorio que si bien no afectaron la continuidad de la estruc-
tura urbana por su posición peninsular, sí constituyen espacios que difícil-
mente tendrán alguna vez cohesión social y espacial con la ciudad.

Impacto sobre la estructura social

Los efectos fragmentadores de la segregación espacial refuerzan los
efectos fragmentadores de la exclusión social: los habitantes no parecie-
ran tener una identidad clara de ciudadanos (las áreas públicas de la ciu-
dad se usan poco y son ajenas) y el grado de estigmatización de estos sec-
tores habitacionales es directamente proporcional a la dureza de su grado
de segregación espacial.

Impacto en la estructura institucional

De igual forma, el grado de informalidad urbana de los asentamien-
tos estaría en relación directa con la dureza de su segregación socio-espa-
cial, así como con el grado de conflictividad y/o amenza, tanto interna co-
mo en relación con el contexto.

Por lo menos en lo que a los resultados de este estudio exploratorio
se refiere, se podría afirmar que el costo de las formas flexibles de inter-
vención de la problemática habitacional, fue la consolidación de formas
de asentamiento de fuerte impacto fragmentador sobre la institucionali-
dad urbana.

Reflexiones finales

En 1998, había en San José una clara concentración de la pobreza en
los distritos de Pavas y Uruca, además de las áreas contiguas al río María
Aguilar de los sectores Sur y Centro. Todas estas áreas correspondían a la
periferia urbana, si se considera el espacio topológico de la ciudad: dos
penínsulas sin salida y “los bordes” del centro de la ciudad contra el río
en su expansión más al sur. En los tres espacios la acción del Estado en el
campo habitacional fue importante, en el período estudiado, tanto por ac-
ción (de mayor escala en Pavas pero también en los Barrios del Sur) co-
mo por omisión (La Carpio).

En efecto, las áreas precarias en los tres sectores se establecieron en
tierras públicas y se consolidaron con la prestación de servicios de empre-
sas públicas. Si el sector vivienda no intervino directamente, sí lo hizo el
resto de la institucionalidad estatal.
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La acción del sector vivienda, en la construcción de la Johnny Ramí-
rez y de los condominios del INVU en Los Barrios del Sur, así como de
todo Metrópolis, Laureles y Óscar Felipe y Finca San Juan en Rincón
Grande de Pavas, fue también de una magnitud considerable. Sin duda la
acción del Estado fue clave en la consolidación de las formas de segrega-
ción presentes en el cantón a finales de 1998.

¿Cuáles son estas formas de segregación?

a) La de conjuntos habitacionales de pobres urbanos con subsidio
estatal (áreas articuladas e integrables –casos de Johnny Ramírez
y condominios del INVU así como los sectores de vivienda de
Metrópolis, Laureles y Óscar Felipe en Pavas).

b) La de áreas precarias en zonas de borde (áreas no articulables pe-
ro integrables –precarios en los Barrios del Sur y en algunos sec-
tores de Rincón Grande de Pavas).

c) La de áreas precarias en centro de barrio (áreas articulables pero
no integrables –por exclusión de sus habitantes– como el preca-
rio Premio Nobel en Barrios del Sur).

d) Las áreas no articulables ni integrables, como el caso de los di-
versos sectores de La Carpio.

El estudio confirma entonces que la acción del sector vivienda duran-
te el período acotado, consolidó ciertas formas de segregación socio-espa-
cial urbana preocupantes: aquellas consideradas “duras”, cuyo efecto frag-
mentador en el espacio urbano parece insuperable. Estas formas de segre-
gación duras están relacionadas con una actitud tolerante cuando no alenta-
dora, en relación con acciones de ocupación informal del espacio urbano.

Las ocupaciones informales consolidan el mercado inmobiliario in-
formal en la ciudad. Este mercado inmobiliario informal tiene dos proble-
mas: activa los factores fragmentadores en la dimensión institucional ex-
poniendo a los pobladores a la continua explotación de los intermediarios
informales y activa los factores fragmentadores de la exclusión, expo-
niéndolos al rechazo del resto de la ciudadanía.

Esto indica que no basta con apoyar el mercado inmobiliario for-
mal, como política para enfrentar problemáticas agudas de vivienda.
Cuando hay problemáticas de vivienda de dimensiones importantes, la
existencia del mercado inmobiliario informal es inevitable y el desco-
nocer su funcionamiento implica que acciones fuertes, tolerantes y bien
intencionadas terminen afectando seriamente el futuro desarrollo de
una ciudad.
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Introducción

La variedad de opciones disponibles para combatir la segregación socio-
espacial en las ciudades del Tercer Mundo va desde las políticas urbanas y las
reformas del mercado dirigidas por el gobierno para atacar las raíces del pro-
blema, hasta la acción social directa por parte de las comunidades afectadas.
Los conceptos de planificación participativa y administración urbana parecen
insinuar un matrimonio feliz entre los dos extremos de las opciones disponi-
bles. La participación pública es un proceso donde los actores, especialmente
las comunidades afectadas, participan en la toma de decisiones en la planifica-
ción, sus políticas y la ejecución de programas (Hodges, 1991). Sin embargo,
la revisión de la utilidad de esta opción muestra aparentes contradicciones y ex-
periencias inconclusas que deben ser abordadas.

Mientras que en varios sistemas de gobierno el crecimiento de parti-
cipación civil se ha convertido en una norma retórica, con frecuencia la
planificación participativa y la administración urbana han sido presenta-
das como una panacea a los problemas urbanos del Tercer Mundo. Esto
forma parte de un paquete de prescripciones políticas que incluye una
mayor democratización del gobierno, incluyendo la descentralización, la
desconcentración y la transparencia en la toma de decisiones. Los méto-
dos orientados hacia la privatización y el mercado con frecuencia han si-
do relacionados, aunque no tan enfáticamente, con ese paquete. Este ca-
pítulo revisa la utilidad de este enfoque en el sistema de gobierno para
superar la segregación socio-espacial en las ciudades del Tercer Mundo.
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Sin embargo, hay una convergencia de experiencias entre las ciudades
del Primer y del Tercer Mundo en la comprensión y el enfoque de la se-
gregación socio-espacial.

Aunque hay ejemplos exitosos de administración urbana participativa en
el Tercer Mundo, especialmente en Latinoamérica, sería útil examinar la per-
tinencia y el éxito de este enfoque, tanto en el primer como en el Tercer Mun-
do, en su forma de abordar la concentración espacial de pobreza y la exclu-
sión. La primera razón se debe a que los modelos del Primer Mundo a me-
nudo dirigen los enfoques adoptados en el Tercer Mundo. A pesar de haber
treinta años de evolución del gobierno participativo en el primer mundo, aún
se encuentran con frecuencia casos de aumento de la concentración de la ex-
clusión social en las ciudades y un crecimiento de la segregación espacial
(McCarty, 1999). Se pueden cuestionar de manera legítima los intentos por
democratizar la planificación urbana y su administración. La segunda razón
para una evaluación de la administración urbana participativa es que los di-
señadores de políticas en las sociedades del Tercer Mundo comprenden me-
nos y dan poca importancia a las dinámicas espaciales de la pobreza y de la
exclusión y se concentran más en la incidencia absoluta de la pobreza. Esto
requiere un análisis diferente y complejo.

Últimamente ha habido buenas experiencias de administración urbana
participativa en el Tercer Mundo, o por lo menos buenos análisis cuando es-
ta no funciona. El proceso de planificación participativa y de administración
han hecho que el gobierno sea más accesible a la gente, especialmente a ni-
vel municipal. Si bien es cierto que el gobierno central todavía es mayor-
mente inaccesible, aun en las sociedades más democráticas del Tercer Mun-
do, las experiencias a nivel municipal son variadas y están siendo más de-
mocráticas. Los ciudadanos urbanos anteriormente excluidos ya están par-
ticipando en el proceso del gobierno urbano, en forma sistemática y consis-
tente. En el pasado, estos ciudadanos solo habían tenido acceso al gobierno
con amenazas y formas de activismo de confrontación.

La planificación participativa y la administración urbana son un medio pa-
ra enfrentar los síntomas de la segregación socio-espacial desde la raíz. Sin em-
bargo, la experiencia del Primer Mundo muestra que la planificación participa-
tiva y comunitaria no ha logrado necesariamente los objetivos establecidos;
más aún, estas podrían ser superficiales e incluso selectivas (Arnstein, 1969).
No hay una fórmula buena o técnicas fácilmente transferibles entre espacios y
culturas. El examen de las tendencias, los mecanismos y los métodos adopta-
dos para crear una administración urbana democrática puede indicar lo que
funciona y lo que es transferible entre las sociedades.
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La naturaleza de la segregación socio-espacial: 
la convergencia del Norte y el Sur

En las ciudades del Primer Mundo ha habido una evolución en los estu-
dios. De una observación y la búsqueda de soluciones para erradicar la po-
breza urbana, se pasó a un análisis de la exclusión social, lo que ofrece una
visión más comprensiva de todos los procesos de marginalización. La exclu-
sión es un concepto mucho más amplio que simplemente la satisfacción de
las necesidades básicas. Este concepto incluye la incapacidad de participar
plenamente en todos los aspectos de la vida urbana. Esto implica dar menos
atención a la pobreza absoluta y más a una amplia gama de aspectos, como
el poco acceso a los bienes y servicios sociales y económicos; la ciudadanía,
la identidad, el ser parte de una red social y familiar y la integración econó-
mica (el derecho a trabajar) (Strobel, 1996).

A menudo, la exclusión social tiene una dimensión espacial. Aparte de
cuestiones específicas de etnicidad y deterioro urbano, parece haber tenden-
cias generales en el fenómeno de la pobreza y la exclusión que se concen-
tran espacialmente en ciertas partes de la ciudad. Es esta misma dimensión
espacial la que hace difícil resolver el problema por medio de soluciones de
mercado o individuales.

Parece ser que no hay un acuerdo para la serie de soluciones a la segre-
gación social en la ciudad a nivel político, de programa o de proceso. La
mayoría de la soluciones parecen funcionar más a nivel macro-económico
o a nivel micro-individual en la sociedad. Faltan soluciones intermedias (al
nivel meso) que enfoquen la dimensión espacial o la estructuración del es-
pacio a lo largo de las líneas sociales o de clases en la ciudad. Estas solu-
ciones pueden hacerse a través de los procesos de urbanización que inclu-
yan la operación de los mercados de la propiedad y la vivienda y el desarro-
llo de los barrios.

Incluso la regeneración urbana no ha funcionado, aunque sea considera-
da como una actividad intermedia que atiende las manifestaciones físicas y
la dimensión social en áreas espaciales específicas. Muchas veces, esto sola-
mente traslada el problema de la pobreza a otras partes de la ciudad y a otras
áreas de concentración. Muchos programas como aquellos que, por ejemplo,
han utilizado las actividades del sector turístico, dejan una estela de nuevos
problemas como el bajo ingreso y trabajos de servicio o temporales a menu-
do dirigidos hacia las mujeres (Jewson y MacGregor, 1997). En los Estados
Unidos hay una variedad de programas nacionales que no han revertido la
segregación social entre las comunidades negras pobres del centro y las co-
munidades suburbanas (Lawson y Wilson, 2002). Estos problemas han sido
exacerbados por la globalización, que ha conducido a la reestructuración de
las industrias entre las ciudades, tanto en los países del Primer Mundo como
entre estos y los del Tercer Mundo (Sassen, 1999).
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Los mercados residenciales y de bienes inmuebles han facilitado la
puesta en marcha de la segregación socio-espacial, limitando el acceso re-
sidencial, basándose en el ingreso. Este fenómeno ha sido promovido por
los grupos de ingresos medios y altos que protegen la naturaleza y los ava-
lúos de su barrio mediante sistemas de planificación del uso del suelo y de
regulación. El control del propio gobierno municipal ha sido un instrumen-
to importante para alcanzar estos objetivos (Gaventa, 1980). Sin embargo,
tales prácticas no han excluido a las clases altas de los impactos negativos
de las desigualdades en el funcionamiento de las ciudades.

En vez de preocuparse por las concentraciones espaciales de la pobre-
za o la exclusión social, los principales temas abordados por la planifica-
ción en las ciudades del Tercer Mundo han sido la pobreza absoluta, la
ocupación ilegal y la vivienda precaria (Roon, 2000). Hasta los ochentas,
la migración rural hacia la ciudad era considerada la culpable y la única
solución parecía ser la retención de la población rural y el desarrollo.
Cuando existía, la política urbana se hacía a una escala nacional e inten-
taba desconcentrar el crecimiento hacia las ciudades medias, en vez de re-
solver los problemas que afectan las principales ciudades de atracción.
Análisis presentados en la conferencia Hábitat II (UNCHS, 1996) sugie-
ren que no solo estos intentos de desconcentración fallaron, sino que las
áreas urbanas son objetivos justificables para los pobres, aun cuando exis-
tan muchos problemas sin resolver.

La gran diferencia de ingresos y su manifestación en la concentración
espacial de la pobreza en el Tercer Mundo han conducido a muchos go-
biernos a intentar democratizar el sistema del gobierno urbano. Parece ha-
ber la misma retórica en el Norte y en el Sur. La combinación de asuntos
de seguridad personal en las diferentes clases de población urbana, con
iniciativas de desarrollo económico tales como el turismo, que también re-
quiere nuevos tipos de seguridad, ha hecho que algunas ciudades del Ter-
cer Mundo dirijan sus esfuerzos hacia una combinación de democratiza-
ción del sistema de gobierno urbano, de política urbana y de estrategias
para enfrentar los problemas de la concentración espacial de la pobreza.

Para la mayor parte de las sociedades del Tercer Mundo, la exclusión
social, como es definida en los países del Atlántico Norte, no es un asun-
to importante en estos momentos, debido a la carencia de una política so-
cial y de redes de bienestar y a los niveles desalentadores de pobreza ele-
mental. Sin embargo, la gobernabilidad urbana participativa en los países
del Tercer Mundo tiene muchas influencias importantes provenientes de
otros países y contextos. De hecho, muchos préstamos para infraestructu-
ra y desarrollo otorgados por instituciones financieras internacionales
dentro del hemisferio como el Banco Mundial y el Banco Interamericano
de Desarrollo, requieren reformas sectoriales que incluyan transparencia
en la toma de decisiones y una eficiencia operativa. Estas dos institucio-
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nes tienen fuertes orientaciones hacia el mercado, pero también desean
una mayor participación de la sociedad civil en el proceso de administra-
ción urbana. Mientras que la adhesión a tales acondicionamientos puede
considerarse como un enfoque superficial por parte de los países deudo-
res para obtener los préstamos, muchas agencias multilaterales y donantes
como las agencias de las Naciones Unidas, la Agencia Alemana de Coo-
peración Técnica (GTZ), el Departamento de Desarrollo Internacional
(DFID) así como la Agencia Estadounidense de Desarrollo Internacional
(USAID) trabajan directamente con el gobierno municipal y las Organiza-
ciones no gubernamentales (ONG) en la implantación de sus programas.
El diseño y la ejecución del proyecto requieren de técnicas participativas.
Estos enfoques son facilitados por el retiro general del Estado y una ma-
yor dependencia de las ONG, los mecanismos de la comunidad y del mer-
cado para abordar asuntos sociales y de desarrollo, que eran previamente
considerados como responsabilidad del Gobierno.

La planificación participativa y la administración urbana

La planificación y la administración urbanas han evolucionado tremen-
damente desde sus raíces europeas del siglo XIX, cuando el plan maestro
tenía como objetivo resolver asuntos y problemas de salud pública para los
nuevos y numerosos propietarios. Este estéril plan maestro fue construido
con la visión de una sociedad utópica que era la norma hasta la Segunda
Guerra Mundial. A partir de entonces, evolucionó hacia un enfoque com-
prensivo de la planificación, basado en un método racional que posterior-
mente incorporó la teoría de sistemas y la cibernética. Esta forma, que es
predominantemente técnica y de arriba hacia abajo, fue ampliada por las re-
voluciones sociales de los años sesentas en Europa y Norteamérica, inclu-
yendo elementos de apoyo y participación. Los ensayos de Friedman
(1987), Hall (1992), las colecciones de Stein (1995) y Le Gates y Stout
(2000) son trabajos que resumen este proceso.

Desde hace más de treinta años, la planificación participativa institucio-
nal en el Atlántico Norte se ha convertido en un requisito legal para la con-
sulta comprensiva en muchos aspectos de la planificación y la administra-
ción urbanas. Hoy en día, hay consulta y participación de parte de actores
clave y de lo que ahora se conoce como la sociedad civil sobre los planes
urbanos y municipales de desarrollo a largo plazo y sobre los cambios en las
regulaciones y estándares de planificación. Muchas de las urbanizaciones
complejas y de gran escala en el ámbito público y privado están sujetas a
los requisitos de información pública detallada y a un riguroso análisis pú-
blico. Esto incluye tanto la planeación como los estudios medioambientales.
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Es instructivo para la democratización de la planificación y de la ad-
ministración urbana en el Tercer Mundo preguntar por qué hay tantas crí-
ticas de este proceso. Lo esencial de la crítica es que las necesidades de
los segmentos más pobres de la sociedad no tienen tanta importancia co-
mo las de los ricos y poderosos y esto mantiene y empeora la segregación
socio-espacial. Muchas de las primeras preocupaciones de la crítica clási-
ca de la participación pública en la planificación destacadas por Arstein
(1969) son repetidas en literatura contemporánea. Aún permanece vigen-
te su escala de participación pública, que sugiere que muchas formas de
participación no alcanzan sus objetivos pasivamente y a menudo son ma-
nipuladas por intereses privados y públicos para lograr precisamente el
efecto opuesto.

Los críticos del modo en que la política pública enfoca los problemas
sociales (Castells, 1977) han sugerido que la única forma en que los gru-
pos vulnerables pueden aliviar sus problemas es con acciones que ame-
nazan la estabilidad del orden social. Otro tema vigente es la validez del
concepto «bien público» que supuestamente los planificadores y la pla-
nificación representan, y hasta qué punto la planificación, como un pro-
ceso científico neutral, puede representar este bien (Wolfe, 2000). Fores-
ter (1989) e Hibbard y Laurie (2000) sugieren que aunque los planifica-
dores persiguen el más alto interés público y la satisfacción de las nece-
sidades de los más pobres, prácticamente deben funcionar como guerri-
llas en el sistema. Algunos escritores, observando específicamente asun-
tos de la comunidad y de la planificación participativa, se han vuelto es-
cépticos y opinan que ni el gobierno ni el mercado desean sinceramente
atender las necesidades de los pobres, por lo que estos deben depender de
ellos mismos y de la acción y las instituciones comunitarias (Green y
Haines, 2002).

En su intento por equilibrar el bien público, una buena forma urbana,
las necesidades del mercado y los aspectos técnicos de la funcionalidad
urbana, la planificación se ha desarrollado en cuatro grandes formas (Wol-
fe 2000); el Cuadro 6.1 presenta sus principales características.
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A sus cuatro categorías –planificación comprensiva, planificación estra-
tégica, planificación de acción y planificación autosuficiente– añadiremos
una quinta: la planificación impuesta por las agencias de desarrollo interna-
cional. Estas cinco formas tienen elementos de participación de los actores.

La planificación comprensiva intenta incluir la participación de los ac-
tores, principalmente a través de un requerimiento de consulta pública al ha-
cer los planes de desarrollo o los estatutos. El plan es preparado de una ma-
nera técnica apropiada y está casi completo antes de ser presentado al pú-
blico para comentarios. La ventaja clave de este tipo de planificación sería
entonces el aporte técnico dentro del proceso. Sin embargo, esta ventaja se
transforma en una desventaja para una verdadera participación de las comu-
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Cuadro 6.1
Características de los tipos de planificación

Planificación  Planificación Planificación Planificación
comprensiva estratégica de acción autosuficiente 

El Plan Maestro Instrumento de
administración para (posibilitar) (capacitación)

El Plan General las organizaciones

A largo plazo Orientación hacia la Participativa El arte de lo 
acción, los resultados Evaluaciones posible

Técnica                  y la ejecución rápidas dirigidas
hacia soluciones Participativa

Comprensiva          Ampliar la base de la
participación A la escala de la Basada sobre todo

Proceso largo, comunidad en los recursos
modificado por Incita el locales y la
medio de técnicas comportamiento iniciativa
de apoyo de competitivo
mediano alcance Capacidad de
y la participación Fortalezas, construir
pública debilidades e

identificación de
riesgos incorporados

Fuente: Wolfe (2000).



nidades de bajos ingresos afectadas por la exclusión social y la segregación
socio-espacial. En general, estos planes se han enfocado más en las jerar-
quías urbanas a nivel macro más que en las desigualdades al interior de la
ciudad y la justicia social. En cualquier caso, los planes tienden a ser muy
complicados y con una escala incorrecta para que las comunidades los pue-
dan entender. A pesar de esto, este tipo de planificación es la forma predo-
minante de planificación en el tercer mundo.

La planificación estratégica tiene en su base el funcionar como un ins-
trumento administrativo para las organizaciones; ha sido ampliamente utili-
zada en otros tipos de planificación y a varios niveles usando el análisis re-
conocido como Fuerza, Oportunidades, Debilidades y Amenazas (FODA)1.
Este proceso está orientado hacia asuntos y acciones inmediatos y puede ser
utilizado por una comunidad para solucionar tanto cuestiones muy peque-
ñas, como a un nivel macro para tratar cuestiones socioeconómicas mayo-
res. Sin embargo, puede conducir a una competencia entre los diferentes
participantes y no tiene la capacidad necesaria para integrar las dimensiones
espaciales y físicas con las dimensiones necesarias para abordar la segrega-
ción socio-espacial.

La planificación de acción ha sido descrita por Wolfe (2000) como el
más amplio sistema de estrategias de planificación de habilitación inclu-
yendo las formas populares usadas por las agencias internacionales y do-
nadoras. Estos tipos de procesos de habilitación pueden captar la atención
de una variedad de actores (dispuestos), pero en cierto sentido dependen
del consenso, el cual es difícil de obtener. Por lo general, la planificación
de acción necesita un mediador profesional, una estructura y una forma
directrices, y puede resultar en un sistema de control descendiente. La ma-
yor limitación de este tipo de planificación, comparada con el estilo for-
mal de la planificación de desarrollo, sería su incapacidad para abordar los
factores estructurales más generales que causan pobreza y exclusión y su
concentración espacial.

La categoría final, la planificación autosuficiente, es la que más capa-
cita y construye al nivel local y de la comunidad, pero su rendimiento es-
tá por naturaleza limitado a soluciones dentro de la comunidad o del área
de acción. Aunque hay muchas áreas donde este tipo de planificación pue-
de mejorar la calidad de vida de la comunidad y dentro de sus recursos
disponibles, no puede establecer la relación entre una comunidad indivi-
dual pobre y el área metropolitana, la cual es la escala más adecuada pa-
ra combatir la segregación socio-espacial.
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Lo que llamamos la «forma internacional» fue incluida por Wolfe (2000)
bajo la categoría «planificación de acción» y de hecho muchos otros tipos
pueden ser incluidos en esta categoría. Lo que distingue a esta quinta catego-
ría es el impulso por el proceso de planificación. Las innovaciones o las re-
formas que incluyen normalmente una mayor participación de los actores,
están influenciadas por las agencias donadoras y las instituciones multilate-
rales e internacionales; hay cuatro dimensiones interesantes en este proceso:

a) estos elementos no son la norma en la sociedad y requieren una
asistencia técnica o de reformas en el sistema;

b) intentan manejar los asuntos de grupos o áreas que no son aborda-
dos por el sistema social, económico o político existente;

c) estos grupos y áreas no se atreven a hacer acuerdos con los gobier-
nos centrales o nacionales, y prefieren escoger a las instituciones
gubernamentales municipales o descentralizadas o las ONG como
sus agencias y socios;

d) tienden a proponer el cambio de un sistema estatal a uno de mercado.

La crítica global es que este traslado socava el Estado al promover me-
canismos de mercado. Sin embargo, estos grupos y áreas proveen oportu-
nidades para la reforma y el acceso para grupos y áreas que normalmente
están excluidos por razones políticas o sociales.

El Cuadro 6.2 describe dos subtipos de la categoría internacional y que
también forman parte de la categoría autosuficiente. Aunque la técnica
Valoración Rural Participativa (VRP) fue desarrollada para una aplicación
rural, ha sido modificada para el contexto urbano y la planificación basa-
da en haberes, enfocada en la capacidad, ha sido aplicada tanto en el Pri-
mer como en el Tercer Mundo. Estos dos tipos de planificación demues-
tran un intento por hacer que la comunidad participe desde la evaluación
de un problema hasta el desarrollo de la capacidad para abordarlo. Sin em-
bargo, el modelo basado en haberes tiene la capacidad de concentrarse en
lo que la comunidad puede hacer, lo cual es positivo, ya que tiene elemen-
tos de autosuficiencia; pero al mismo tiempo es negativo, porque no pue-
de tratar las limitaciones socioeconómicas más amplias y los problemas a
nivel de toda la ciudad.
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Cuadro 6.2
Los modelos de planificación participativa

autosuficientes/internacionales

Valoración Rural Planificación basada en
Participativa (VRP) haberes/enfocada en la capacidad

Enfoque creativo en el Documentar lo que existe
compartimiento de la actualmente en la
información; comunidad (inventario);

Identificar las oportunidades;

Escuchar y aprender a través Identificar las opciones para
de las experiencias de campo programas y proyectos;
compartidas con la gente en
sus propios contextos; Fijar metas realistas;

Los métodos empleados Determinar los beneficios y las
incluyen un análisis visual desventajas de cada opción;
(cartografía, maqueta,
dibujos), diagramas de Venn, Crear uniones y lazos entre los
y métodos para entrevistar y individuos y las organizaciones 
el muestreo. en la comunidad sostenible.

Capacitación; Capacitación de las comunidades;

Captar los intereses de Valoriza los bienes y las
todos los actores; capacidades de la comunidad;

Flexible; bajo costo; Rompe el ciclo de dependencia 
basado en el consenso. ante las agencias externas.

Los profesionales a cargo El consenso puede ser difícil de
de la consulta tienden a alcanzar;
dominar;

La realización del inventario puede
Con frecuencia el consenso consumir mucho tiempo;
es difícil de alcanzar;

Se puede abusar de la información
La solución de conflictos a personal de los residentes de la co-
menudo es difícil   munidad.

Fuente: Elaborado a partir de Mohammed y Franks (2000).
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La aplicación de la planificación participativa

Mientras que dentro de la planificación comprensiva, en la mayoría de
las formas de planificación oficial en el Tercer Mundo los actores de bajos
ingresos se involucran después que se generaron las propuestas alternativas
de desarrollo, en los modelos de autosuficiencia y de capacitación, los acto-
res participan en todas las etapas. Esto incluye el análisis de necesidades y
la delimitación de los problemas, el desarrollo de soluciones alternativas, la
implantación y la evaluación y el monitoreo.

El análisis de necesidades y la delimitación de los problemas

El éxito a largo plazo del proceso de planificación puede precipitarse
desde el comienzo si no se hace un diagnóstico técnico del problema y su
contexto. Los análisis estadísticos publicados tienden a ser la primera
fuente de datos en el modelo tradicional descendiente (de arriba hacia aba-
jo). Posteriormente, las opiniones e impresiones iniciales se verifican y se
detallan con estudios de campo exhaustivos. La estructura de la política y
de los objetivos es usualmente determinada por los superiores en la plani-
ficación descendiente.

Mientras más elevado sea el nivel de participación, más rápido y de ma-
yor nivel serán los aspectos iniciales de la colecta de datos y el análisis del
problema. La Valoración Rural Participativa (VRP) y el Estudio de Acción
Participativa (EAP) han sido algunas de las técnicas inicialmente utilizadas
por la comunidad de desarrollo internacional. Se ha puesto mucha atención
en el diseño y la ejecución de esta técnica de valorización para minimizar
las opiniones externas y de los expertos. El modelo de haberes comunita-
rios, que es parte de los modelos de autosuficiencia, se basa primeramente
en la identificación de los recursos y las capacidades de la comunidad para
abordar los posibles problemas aún antes de que surjan.

El problema clave es el enfoque en el análisis y la definición del proble-
ma. Una vez que cada problema de la comunidad es enumerado, aun aque-
llos que parecen ir más allá de la capacidad del ejercicio de planificación
(desde la infraestructura y el trabajo hasta los problemas personales), el de-
safío de este proceso es lograr un balance entre las contribuciones técnicas
y la expresión comunitaria. Las técnicas comúnmente utilizadas para efec-
tuar este proceso incluyen recorridos dentro de la comunidad, la elaboración
de cartografía, el establecimiento de los límites espaciales del problema y
de las prioridades.

Es obvio que los asuntos legítimos de la planificación como los niveles
de trabajo, las carencias de la vivienda local y de la infraestructura y mu-
chas de las causas de la segregación socio-espacial están más allá de la es-
cala de los planes locales y comunitarios. Esto hace surgir dos asuntos:
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a) la manera en que los planes de áreas locales están integrados den-
tro de la estructura más amplia de la planificación;

b) cuáles son las agencias participantes que facilitarán este proceso y
que se asociarán con la comunidad.

La implantación participativa

El “cansancio” de la participación se ha convertido en un hecho común
en las comunidades de bajos ingresos que han intervenido en estudios, ta-
lleres, estudios rápidos y todos los instrumentos de participación que no han
conducido a nada. La identificación anticipada de pequeños proyectos por
realizar se ha convertido en un instrumento útil para verificar la naturaleza
positiva del proceso y darle credibilidad. Generalmente, se espera la parti-
cipación de la comunidad en la etapa de implantación, tanto en la función
de monitoreo como directamente en el proceso, para darle sentido a la par-
ticipación y estimular su capacidad en el futuro.

En la democratización de la administración urbana, un aspecto impor-
tante es la distinción entre la descentralización y la desconcentración. En
la descentralización hay un intento por delegar la planificación y la ejecu-
ción a escala local o comunitaria. En la desconcentración se delega la im-
plantación, pero la planificación y la política quedan retenidas a escala
central. Aunque el proceso de desconcentración es un paso progresivo,
puede tener consecuencias negativas si su aplicación se propone de una
manera cínica, sin que muestre capacidades de desarrollo serias a escala
local. En ambos casos, la fortaleza y la capacidad de las comunidades lo-
cales son importantes para ayudar a determinar si el proceso de democra-
tización tiene algún sentido.

Por último, la democratización significativa de los planes y de su im-
plantación requiere cierta descentralización, tanto en la capacidad para ob-
tener ingresos como para hacer el presupuesto y su inversión a escala lo-
cal. Las experiencias específicas de participación en la elaboración de pre-
supuestos son un área muy importante a la que se le ha dado gran impor-
tancia. El presupuesto participativo ha sido utilizado para involucrar direc-
tamente a la población en la programación de proyectos capitales en sus
comunidades. En este sentido, las poblaciones han podido proponer pro-
yectos, dar prioridad y seleccionar los proyectos por realizar y observar la
aplicación del programa. Aunque los porcentajes reales de los presupues-
tos municipales generales son pequeños, el presupuesto participativo invo-
lucra directamente a los urbanos pobres en la planeación y la implantación
de la infraestructura y los servicios urbanos claves (Souza, 2002).
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La evaluación y el monitoreo participativos

Un elemento clave para lograr el éxito de cualquier ejercicio de plani-
ficación participativa consiste en determinar si los objetivos de la comu-
nidad han sido alcanzados durante su implantación. Los mecanismos de
evaluación y monitoreo participativos ayudan a asegurarse de que esto se
haga durante la aplicación y la evaluación posterior del proyecto. La eva-
luación realista puede ayudar a justificar una mayor participación por par-
te de la comunidad, aunque no todos los objetivos hayan sido alcanzados.
Un riesgo importante cuando la comunidad participa en la administración
de la implantación es que sus aportes son marginales y sus esfuerzos cons-
tituyen una materialización de la capacidad comunitaria, donde histórica-
mente ha existido una lucha por alcanzar esta participación. La cooptación
y la neutralización pueden ser estrategias reales de un sistema de planifi-
cación y administración urbanas descendiente. Por lo tanto, el control co-
munitario de este proceso es la meta final de muchos esfuerzos de plani-
ficación participativa de activistas comunitarios.

Una consideración importante en el control comunitario de la planifi-
cación, de la elaboración del presupuesto y de la implantación, es la reso-
lución de cuestiones macro y meso que enfrentan las comunidades de ba-
jos ingresos. En la mayoría de los casos, las comunidades no tienen ni los
recursos ni la capacidad para resolver todos sus problemas. En el caso par-
ticular de la segregación socio-espacial, esta requiere reformas en los mer-
cados residenciales y en la provisión de servicios públicos a nivel de toda
la ciudad. De hecho, muchas soluciones simplemente transfieren los pro-
blemas a otras partes de la ciudad, o crean otro conjunto de elementos ex-
clusivistas a los que los pobres no tienen la capacidad de responder. En ca-
sos extremos, la planificación autodeterminada y autosuficiente puede
constituir una autoayuda y el retorno de la responsabilidad al pobre para
resolver sus problemas. Esto puede indicar que los instrumentos políticos
existentes son insuficientes y que la planificación participativa es una so-
lución sintomática y temporal. Las cuestiones de asociación colectiva son
muy importantes ante estas posibilidades.

Evans (2002) sugiere que a diferentes niveles y con todas sus limitacio-
nes, el Estado continúe siendo el socio clave para resolver los problemas
estructurales y socioeconómicos de gran escala y del mercado, que son la
base de la segregación socio-espacial. También sugiere que los cambios
trascendentales de las comunidades puedan beneficiarse de las relaciones
con las ONG nacionales e internacionales y los movimientos activistas in-
ternacionales. Estos socios pueden compartir experiencias pertinentes,
aportar equipo, una contribución técnica y una “solidaridad en la lucha”.

En función de su nivel de ingreso, las comunidades tienen un acceso
desigual a los recursos políticos y del mercado. Los grupos de bajos in-

LA SEGREGACIÓN SOCIO-ESPACIAL: ¿DESEMPEÑA UN PAPEL LA PLANIFICACIÓN PARTICIPATIVA?

191



gresos normalmente son excluidos de las soluciones del mercado y tam-
bién pueden serlo del acceso al Estado, debido a sus afiliaciones políticas
dentro de las sociedades democráticas. Sin embargo, el acceso al patroci-
nio político a nivel comunitario puede convertirlos en clientes políticos de
la elite, manipulados para servir los propósitos de las clases sociales me-
dias y altas. Por otra parte, aunque la exclusión del patrocinio político
puede crear una autosuficiencia, también puede excluir a las comunidades
de una asociación colectiva con el Estado, que lo único que puede hacer
es enfocar y superar la segregación socio-espacial.

Los beneficios a largo plazo de la planificación participativa

A pesar de los riesgos asociados con el cambio hacia la planificación
autosuficiente, todavía se puede construir cierto capital social útil con la
comunidad y las otras agencias del Estado. Este capital varía desde la sim-
ple confianza y la capacidad de poder trabajar juntos, a una conciencia-
ción más amplia, la capacidad comunitaria, la administración y el lideraz-
go y la capacitación política.

Los pequeños triunfos de la comunidad al inicio del proceso de plani-
ficación son muy importantes; por ejemplo, la redirección de metas u ob-
jetivos específicos, diferentes de los que las agencias centrales o donantes
consideraban mejores, puede ayudar a "galvanizar" el proceso. Wolfe
(2002) sugiere que no es necesario que ciertas metas elevadas sean la cla-
ve de estos procesos, porque hay ideas tangibles que pueden resultar de la
identificación de los problemas comunitarios. El logro del triunfo de la
comunidad puede ser un objetivo de los planificadores convencionales o
“expertos” del Gobierno Central, las ONG o las agencias donantes. La im-
plantación temprana de proyectos pequeños o de componentes de proyec-
tos o programas mayores puede catalizar mejor el proceso, la confianza y
la capacitación de la comunidad.

Aunque los logros sean pequeños, la conciencia, las ideas y la visión
de la comunidad pueden desarrollarse para su propio bienestar. Si la capa-
citación apoya estas características, los resultados a largo plazo pueden
ser muy positivos. La capacitación puede producirse en una variedad de
habilidades comunitarias como la administración, la determinación de
prioridades, la negociación y las habilidades específicas en la planifica-
ción técnica. De este modo, la autosuficiencia no es negativa en sí, aun
cuando los logros se limiten a los recursos de la comunidad. Aun en el ca-
so de un fracaso, o cuando los resultados sean limitados, las comunidades
pueden adquirir el liderazgo y la habilidad política que las ayudarán a en-
focar asuntos más amplios y a establecer colaboraciones útiles. 

El concepto de la concienciación de Freire (1972) es instructivo. De
acuerdo con este concepto, la gente no se reúne como receptores pasivos,
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sino como sujetos activos e informados que logran un conocimiento críti-
co profundo de la realidad. Esta concienciación en el proceso de planifi-
cación e implantación puede conducir a un mecanismo informal, a una
realización, pero también a alianzas y asociaciones para cambiar la estruc-
tura general de la ciudad.

Conclusión

La planificación participativa es limitada en su capacidad para trans-
formar la estructura urbana y su estructura socioeconómica. Sus formas
más logradas tienden a limitar la escala de actividad y el nivel de cambio.
Los grandes problemas urbanos de la base, como la segregación socio-es-
pacial que requiere una reforma del mercado residencial de la vivienda y
la provisión de servicios sociales y de infraestructura, necesitan la partici-
pación del Estado y la política. 

Sin embargo, parece que las ganancias de la planificación de capacita-
ción y autosuficiencia pueden ayudar a "galvanizar" el esfuerzo comuni-
tario involucrando los actores y las agencias necesarios para iniciar el pro-
ceso de cambio. El activismo comunitario y la participación en la política
del poder, aunque impliquen una posible violencia (como los disturbios
urbanos), pueden acelerar el proceso más que cualquier ejercicio de pla-
nificación participativa de tipo descendiente.
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La noción de capital social se encuentra actualmente de moda, por lo
menos en los trabajos que tratan sobre América del Norte y Europa. En el
Diccionario de Sociología (Boudon et al., 1999: 21), el capital social es
definido como “el conjunto de recursos que, a pesar de ser poseídos por
los miembros de la red de un individuo y no por el individuo mismo, son
movilizables y movilizados por este individuo a fin de alcanzar un objeti-
vo, permitiéndole con ello mejorar su bienestar”1. Este capital está vincu-
lado a la posesión duradera de una red de relaciones sociales, o a la perte-
nencia a un grupo estable, que el individuo puede movilizar en sus estra-
tegias. Existen también otras formas de capital, particularmente el capital
humano, el capital intelectual y el capital cultural. El capital humano ha-
ce referencia a los conocimientos y competencias diversas de las perso-
nas, cualesquiera que sean sus modos adquisitivos. También se habla del
capital intelectual para invocar a un componente del capital humano que
designa las potencialidades propias de un nivel de conocimiento adquiri-
do a través de un proceso de formación. En cuanto al concepto de capital
cultural, este comporta varias significaciones; sin embargo, solamente una
merece la pena de mencionarse aquí: el puede designar los bienes recono-
cidos socialmente y portadores de eficacia, como es el caso de los diplo-
mas escolares (Akoun y Ansart, 1999).
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Es importante reconocer que en función de las relaciones concernidas,
el capital social es variable en volumen y potencialidades. Según Bour-
dieu (1980, citado en Akoun y Ansart, 1999: 60) “el volumen del capital
social que posee cada uno de los agentes particular depende de la ampli-
tud de las relaciones que este puede movilizar efectivamente, así como del
volumen de capital (económico, cultural o simbólico) que posee cada uno
[de los agentes] a los cuales él está ligado”2. Esta desigualdad en la distri-
bución del capital social entre los individuos de una misma sociedad cons-
tituye un hecho fundamental que a menudo es descuidado en las convoca-
torias de los organismos internacionales y nacionales (como el Banco
Mundial) a la movilización del capital social, individual o “comunitario”
para luchar contra la pobreza y la exclusión.

En un texto que trata sobre la segregación, Grafmeyer (1994: 85) se-
ñaló la dificultad que tienen los sociólogos para integrar plenamente los
aspectos espaciales en el análisis de los fenómenos sociales. Tampoco hay
que asombrarse si estos (los sociólogos) no han podido fijar su atención
en otra forma de capital: el capital territorial. Inspirándonos en la defini-
ción de capital social citada anteriormente, el capital territorial podría ser
definido como: el conjunto de recursos que contiene el territorio donde vi-
ve un individuo, y que son movilizables y movilizados por él mismo a fin
de alcanzar un objetivo que le permita mejorar sus condiciones de vida y
por consiguiente su bienestar.

En el contexto de las ciudades de los países en desarrollo, considera-
mos como recursos territoriales al conjunto de infraestructuras básicas
(los sistemas de conducción de agua potable, de colecta de aguas residua-
les, de electricidad, las calles, las aceras, etcétera), los equipamientos y
servicios colectivos (las escuelas primarias, secundarias, incluso técnicas,
los servicios de salud y los equipamientos de recreación, etcétera), las re-
des territorializadas como las redes de vecinos o de conocidos que viven
en el barrio, o más aún, los grupos organizados del barrio.

Por ejemplo, el hecho de vivir en un barrio que dispone de infraestruc-
turas básicas tiene consecuencias directas en el estado de salud de los re-
sidentes. Además, el hecho de vivir en un barrio que ofrece buenos servi-
cios y equipamientos colectivos, especialmente de educación y de salud,
contribuye no solo a mejorar las condiciones de vida y el bienestar de sus
habitantes, sino, también, a influenciar la trayectoria futura de los niños
que allí viven. Por otro lado; si los niños de un mismo barrio pertenecen
a un medio social alto, es decir, que disponen de un capital intelectual y
cultural elevado, la red de amigos de infancia podría posteriormente ser
movilizada y con suceso para encontrar un buen trabajo, o incluso para ac-
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ceder a informaciones útiles. Así como las otras nociones de capital huma-
no, social y cultural, la noción de capital territorial también está estrecha-
mente vinculada a las otras formas de capital.

Por otro lado, exactamente como Bourdieu señala a propósito del ca-
pital social, el capital territorial también está distribuido de manera desi-
gual entre los diversos estratos sociales; mientras que los estratos altos
disponen de un buen nivel de capital territorial, los estratos inferiores tie-
nen el acceso limitado debido al lugar donde residen. En un país como
Francia, los trabajos de investigación que fueron llevados a cabo en la re-
gión parisiense (Pinçon-Charlot et al., 1986) mostraron que en los barrios
más pobres faltaban ciertos tipos de equipamientos. De Rudder (1995:
26), haciendo también referencia a Francia, escribe que “la ciudad de to-
dos no es la ciudad de cada uno” pues sus recursos (los buenos equipa-
mientos, las buenas viviendas, etcétera) no son accesibles de manera igua-
litaria. En numerosos países en desarrollo, donde los recursos colectivos
son cada vez más escasos y distribuidos desigualmente en el espacio, el
capital territorial también es forzosamente desigual según el lugar (barrio)
donde viven las familias o los hogares.

Aun cuando los análisis desarrollados para el contexto estadounidense
deben ser tomados con prudencia, ciertos trabajos pueden revelarse ilus-
trativos para examinar la realidad de las ciudades estudiadas3. Massey
(1994) muestra la relación que existe entre la segregación y la accesibili-
dad a un determinado nivel de capital territorial, sin hacer, no obstante, re-
ferencia a esta noción. Los investigadores estadounidenses también se han
interesado en los efectos del medio (lugar donde vive un individuo), espe-
cialmente en las consecuencias negativas que significa tanto para los ni-
ños como para los adultos, el hecho de vivir en los barrios que presentan
una fuerte concentración de pobreza4. Atkinson y Kintrea (2001) definen
los efectos del medio como el cambio neto en las oportunidades asociadas
al hecho de vivir en un barrio (o una zona) en vez de otro. Massey (1994:
479-480) escribe: el lugar donde vive una persona es un determinante im-
portante respecto a las oportunidades que le son ofrecidas. La segregación
conduce a una reducción que puede ser sensible al acceso a los beneficios
o recursos de la sociedad urbana. La existencia de submercados residen-
ciales al interior de una ciudad tiene un impacto considerable, no solo por-
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que posibilitan el acceso a más de un lugar donde vivir, sino, también,
porque representan el acceso a los bienes y recursos públicos y privados
situados en el medio ambiente del lugar de residencia de un individuo (ni-
ño o adulto). Los análisis formulados sobre los barrios cerrados muestran
sin duda que para los miembros que pertenecen a esa comunidad, estos
barrios constituyen la posibilidad de obtener un capital territorial a la me-
dida, privilegiando así una aproximación “a la carta” y a menor costo que
si se tratase de recursos colectivos puesto que estos no son compartidos
por otros grupos menos susceptibles de contribuir a su financiamiento.

En su síntesis relativa a los efectos del medio, Small y Newman (2001)
mencionan que los barrios pobres son privados de numerosos recursos
institucionales (o allí son de menor calidad) como las escuelas, los equi-
pamientos recreativos, los centros de salud, etcétera. El acceso o no a una
educación correcta, a la seguridad, a ciertos servicios colectivos, etcétera,
depende entonces del barrio donde el individuo vive. El barrio también
determina el nivel de exposición de los residentes al crimen y a la delin-
cuencia (Ellen y Turner, 1997). El análisis de Mycoo sobre las motivacio-
nes de los habitantes de barrios cerrados, ilustra bien esta búsqueda de un
medio ambiente seguro por parte de los estratos más pudientes de Puerto
España (que el peligro sea real o no al exterior de los barrios cerrados).
Dotándose de medios necesarios para proteger su enclave, los residentes
de la comunidad cerrada son los únicos que tienen asegurado el acceso a
un medio ambiente seguro (en vez de dar a la sociedad local los medios
necesarios para que reine un cierto nivel de seguridad en el conjunto del
territorio). El texto de Baires sobre San Salvador también destaca este as-
pecto del capital territorial. Ciertos medios residenciales son igualmente
susceptibles de engendrar un aislamiento con relación a las redes a través
de las cuales los miembros serán dotados de un nivel elevado de capital
económico, cultural y social y a los cuales tienen posibilidad de movili-
zar: por ejemplo, vivir en un barrio pobre donde prevalecen los adultos sin
empleo o que disponen de empleo en la economía informal, dificulta a sus
habitantes obtener la información concerniente a las oportunidades en el
mercado formal de trabajo.

Otro efecto vinculado al medio se refiere a la posibilidad de establecer
alianzas políticas: a causa de la segregación, los pobres tienen dificultad en
desarrollar alianzas con otros grupos. En consecuencia, les será difícil ha-
cerse escuchar así como atraer los recursos públicos o privados (por ejem-
plo, las buenas escuelas, los terrenos de juego) o las inversiones de empre-
sas. El análisis desarrollado por Mohammed muestra efectivamente que los
modos de planificación que hacen un llamado a la participación local pue-
den tener este particular efecto perverso de aislamiento o de repliegue so-
bre el barrio desfavorecido sin posibilidad de aportar cambios relevantes a
otra escala de intervención. Sin embargo, puede ocurrir que en ciertas con-
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diciones las formas participativas sean capaces de dar paso a las alianzas
con otros grupos de la sociedad civil (grupos de otros barrios, grupos ac-
tuando a la escala de toda la ciudad) concediendo de esta manera un real
poder político a sus habitantes para contribuir al cambio social.

Finalmente, para Ellen y Turner (1997), el hecho de vivir en un barrio
puede ofrecer o no el acceso a las oportunidades económicas, especial-
mente a nivel del trabajo. Para las personas poco calificadas y pobres que
viven en los barrios mal comunicados por los transportes colectivos y si-
tuados a grandes distancias de las concentraciones de actividades labora-
les, las oportunidades de encontrar un trabajo decente disminuirán media-
namente. Se hace referencia a esta situación observada en las metrópolis
estadounidenses hablando del “spatial mismatch”. En las metrópolis de
los países en desarrollo, la ausencia de un buen sistema de transporte co-
lectivo entre los barrios de vivienda precaria y los grandes núcleos de tra-
bajo formal puede significar para las poblaciones más pobres un acceso
muy limitado a las actividades laborales mejor remuneradas. Inversamen-
te, las poblaciones más ricas intentarán localizarse cerca de los grandes
ejes de autopistas que ofrecen una buena accesibilidad a los lugares de
concentración de trabajos y de consumo que acostumbran frecuentar. El
análisis de los barrios cerrados en muchas ciudades de América Latina
ilustra esta situación (véase capítulos de Séguin y de Milián y Guenet).

A propósito de la segregación, Sabatini (1997: 1) escribe: “la segrega-
ción social es un factor de empobrecimiento propiamente urbano que afec-
ta a amplios sectores sociales, pero más especialmente a los más pobres.
Significa para ellos viajes más largos y vivir en las áreas peor equipadas
de la ciudad y favorece sentimientos de marginación que probablemente
constituyen un caldo de cultivo para el agravamiento de las llamadas ‘pa-
tologías sociales’ (drogadicción, adolescentes embarazadas, deserción es-
colar, etc.).” A la luz de esta definición, si se reconoce que el capital terri-
torial es un importante elemento de lucha contra la pobreza y la exclusión,
y que tiene un impacto sensible sobre las otras formas de capital, enton-
ces, la segregación socio-espacial es una realidad con consecuencias gra-
ves. En efecto, los recursos públicos o colectivos son recursos que podrían
ser movilizados por las poblaciones pobres para paliar la flaqueza de sus
recursos individuales; pero para esto, primero es necesario que tengan ac-
ceso a tales recursos. En las ciudades donde los transportes colectivos a
menudo están mal integrados y son relativamente costosos, la distancia se
torna en un freno para la utilización de los recursos colectivos, aunque en
principio estos estén destinados a todos. Además, las poblaciones más fa-
vorecidas son las que a menudo poseen una fuerte habilidad política para
atraer a sus barrios las inversiones públicas (equipamientos y servicios),
facilitando de esta manera su acceso para los miembros de su grupo social.
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