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Ciudad afuera, mercado al centro,
vivienda adentro

Jaime Erazo Espinosa' y Oscar Raul Ospina?

Introduccion

on diversos los motivos que provocan cambios de contenido en la

composicién de las ciudades; éstos dan lugar a nuevos protagonismos

y a nuevos fines, ambos de distinta indole. Los cambios son integrado-
res, cuando los hechos (procesos y consecuencias) socioecondmicos, cultura-
les, urbanos, entre otros, son visibles dentro del marco global (efectos en red)
y del caracteristico de cada urbe. Son histéricos, cuando estos hechos se aca-
ban y el fin de la ciudad como entidad de algo, termina. Son resientes, cuan-
do son acciones de ir hacia adelante y el inicio de la ciudad como entidad de
algo, empieza. Y los cambios son especificos, cuando los efectos de estos
hechos, positivos o no, se internacionalizan.

Los cambios que ocurren en una ciudad, en especial, en las de gran tama-
flo, nos invitan a (re)pensar y (re)valorizar todos sus aspectos. Las reformas
estatales, la produccién y el consumo, los procesos de descentralizacién, la
migracién transnacional, la gestion y liderazgo de los gobiernos locales, la
segregacion, etc., son sélo algunos de los componentes a considerar en estos
estudios; no sélo por los desarrollos que provocan —mayor funcionalidad,
incremento del poder local, potenciacién y multiplicacién de las expresiones
culturales, intensificacién de las relaciones interurbanas, etc.—, sino también
por los grandes grupos de poblacién pobre, marginada, excluida e injusta-
mente tratada que generan.

La ciudad también es, sino la mds, una compleja interseccién de proce-
sos espaciales y sistémicos donde habitan la visidn, el liderazgo y las relacio-
nes entre gobiernos de turno, asi como ciudadanias organizadas, tercer sec-
tor (en este estudio se refiere a cooperativas, cdmaras empresariales, colegios
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profesionales, organizaciones religiosas y ONG), y mercados inmobiliarios;
quienes se mueven en estrechos vinculos y/o grandes rupturas para acceder
y gestionar poder o mds poder y/o conceptuar y considerar cambios de con-
tenido. En la regién, hay ejemplos, a diferente nivel, de cémo los vinculos y
rupturas de estas complejas intersecciones originan acciones o hechos causa-
les en lo urbano, los cuales van (de)construyendo la ciudad. Estos hechos
pueden ser clasificados como materiales, cuando amplifican las posibilidades
de integracién social positiva en la totalidad del espacio urbano; vilidos,
cuando son el resultado de la fuerza y firmeza con que se reclama su existen-
cia y legalidad; sentidos, cuando no son materiales y se manifiestan como
modos particulares de entender algo; y aceptados, cuando son recibidos con
voluntad y sin (o casi nula) oposicién.

Un hecho causal, como es el fenémeno de la segregacién, implica proce-
sos (mecanismos sobre condiciones), los cuales generan secciones o fragmen-
tos de ciudad y formas de instrumentacién que necesiten y les de soporte. Su
presencia (la de los hechos) en la ciudad, establece distancias, encuentros o
el aumento/disminucién de cualquiera de ellos. Finalmente, en todo hecho
urbano, se pueden identificar tres aspectos: su origen, el cual le atribuye
prioridad y nombre oficial o asignado; su contexto, como entorno de la in-
dole donde se lo considera; y su calidad, por el valor, enlaces y sentido que
le otorga.

Ciudad afuera: contexto urbano transformado

En el contexto latinoamericano de los anos 40, las relaciones citadinas entre
la modernizacidn, la industrializacién y el progresivo distanciamiento del
Estado con los ahora llamados gobiernos locales, marcaron la hoja de ruta y
formaron los patrones socioespaciales de lo que serfa la estructura urbana de
aquel periodo’. A partir de los 90, la literatura registra los amplios procesos
que transformaron funcionalmente nuestras ciudades, cambios referidos
principalmente al paisaje urbano y la conectividad (Lépez y Rodriguez,
2004), causados por las olas de inmigracién que, presas por las marcadas desi-
gualdades regionales provocadas por el distanciamiento del Estado, llegaron
especialmente atraidos por la primacia de las capitales. Su arribo acrecent6
la demografia, superpoblé y heterogenizé asentamientos, replegd a las clases
medias y altas, y formd cinturones marginales al interior de los cuales se for-
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jaron algunas de las mds exitosas estrategias colectivas de sobrevivencia, acce-
so y gestién de suelo urbano de calidad y vivienda adecuada. Si bien no
todos los patrones estructurales se vieron afectados por estos procesos, algu-
nos si llegaron a transformarse (Caldeira, 2000; Pradilla, 1998; Diaz, 1998;
De Mattos, 2002; Portes y Roberts, 2004; citados por Ploger, 2006)".

Esta transformacién fue calificada a menudo como fragmentacién urba-
na o diferenciacién funcional y es la que a finales del siglo XX, caracterizé a
las urbes y generé dreas vigiladas, residenciales o no, como un nuevo orden
espacial, cuyo desarrollo se vio proliferado por los procesos y modelos de
suburbanizacién fomentados por el repliegue —antes mencionado— de los
grupos con mayores ingresos. Desde entonces, la ciudad concebida como el
espacio de la libertad empezé a diluirse; sus habitantes confrontados con
multiples inseguridades, se adaptaron a las constantes crisis y al caos diario’.
Asi, después de pasar por murallas, blindajes, muros, fragmentos, fortifica-
ciones y cdrceles, esta ciudad que dilata algunas fronteras y se dispersa por el
territorio, estd afuera y atin no tiene nombre (Vadillo, 2008; Zaaiga, 2007).

Afuera, la ciudad se expande con contrastadas densidades y lo hace sin
brajula, sin estrategia esencial; pues lo que marca las directrices son los inte-
reses y actuaciones de su mercado inmobiliario privado, su irregularidad y
sus relaciones altamente politizadas. Mientras tanto, su poblacién replegada
y marginada continda, de forma acelerada, con flexibles instrumentos de
planificacién y sin considerar la localizacién dominante (Borsdorf, 2003:
37-49), sino la que supla necesidades, ocupando difusamente el suelo subur-
bano disponible, los radios de influencia, los espacios centrales y cualquier
parte que sirva para construir los tipos de proyectos del orden espacial vigen-
te (Troitifio, 2002; Capel, 2003; Monclds, 2003; citados por Lépez y Ro-
driguez, 2004). Dos de estos son los conjuntos cerrados, producto del “urba-
nismo de las afinidades™ (Svampa, 2001); y los Grandes Proyectos Urbanos
(GPU). Afuera, también la ciudad simplifica y aglutina los significados y tra-
yectorias del “proyecto urbano” y da los apoyos normativos necesarios para
justificar las globalizadas vias de beneficio que caracterizan al capitalismo
actual (Boltanski y Chiapello, 2002; citados por Lépez y Rodriguez, 2004).

Sobre conjuntos cerrados y temdticas afines’, existen numerosas publica-
ciones en América Latina; sin embargo, este tipo de proyectos fueron, en su
origen, mayormente estudiados por Blakely y Snyder en 1997, en el contex-
to norteamericano. Siguiendo la matriz del norte, los conjuntos, signos ur-
banos caracteristicos de las dltimas décadas del siglo pasado y los primeros
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afos del presente, se multiplicaron en el sur’ y generalizaron a nivel mun-
dial. Este fenémeno urbano/metropolitano, abordado con el predominio de
enfoques relacionales y multidisciplinarios (Girola, 2005), contiene otros de
vocacién recurrente y cultural: el encerramiento y la diferenciacién social.
Ambos habitan junto a la voluntad, expectativas y temores de sus residentes,
en espacios claramente definidos y caracterizados por la ubicacién y dimen-
sion; por el nimero de unidades; por la restriccién de ingreso; por la dota-
cién de servicios comunitarios; y por la organizacién interna. (Janoschka y
Glasze, 2003).

El conjunto cerrado cambid patrones: el de uso de suelo por el sentido
de control y apropiacién espacial (incluido el paisaje, la privatizacién del
espacio publico y la nostalgia del barrio); el de procesos politicos por la cri-
sis del Estado (incluidas las funciones, hoy desregularizadas y antes conside-
radas tradicionalmente publicas, como es el caso de la seguridad’) (Zaniga,
2007); el socioecondmico por negar la proximidad de grupos opuestos (in-
cluida la mixofobia 0o miedo a mezclarse con diferentes, y la simulacién o
representacion de algo que no se es); y por afirmar el consumo, la exclusivi-
dad y la cercania de iguales o el “entre si”* (en ciertas dimensiones pues no
todo es homogéneo) (Roitman, 2003).

En las afueras de la ciudad se vive el desarrollo de los cambios, todos estos
produjeron procesos de segregacion y cada uno, consecuencias en particular.
Asi, la apropiacién produjo contrastes evidentes y “permanencias’; la crisis
estatal, discusién sobre construccién y aplicacién de democracia en la ciu-
dad y mds violencia real; la negacién de opuestos, restriccién dréstica de
experiencias sociales (Lopez y Rodriguez, 2005) y soberanfas con identida-
des propias y excluyentes; y la afirmacién econdmica, desigualdad y polari-
zacion.

Por lo tanto, afuera de los conjuntos, la ciudad y sus relaciones altamen-
te politizadas (territorio-funcidn, sociedad-inscripcidén-espacio, practica-
simbdlica, etc.), tiene un rasgo que preocupa a los gobiernos y que es en
extremo constitutivo: la segregacion. Los sectores desfavorecidos en zonas de
habitat popular, los emergentes pobres urbanos, la irregularidad de la ciu-
dad, son una parte del fendmeno; la otra son los sectores acomodados, quie-
nes encuentran en los patrones del mercado inmobiliario privado, su propio
aislamiento (Girola, 2005).

136 Ciudad Segura 3



Jaime Erazo Espinosa y Oscar Raul Ospina

Mercado al centro: el gran disfraz

El aislamiento voluntario de los sectores acomodados fue uno de los puntos
de partida para la alta rentabilidad que hasta hoy declaran los desarrollado-
res inmobiliarios; quienes han incorporando novedades de planificacién y
disefio urbano-arquitecténicas al mercado formal de la construccién. Dos
indicadores argumentan lo mencionado: primero, los permisos concedidos
por el Municipio de Quito para ejecucién de viviendas, los cuales llegaron a
25.317 en el periodo 2000-2007 (Ospina y Erazo, 2009); y segundo, el
Valor Agregado Bruto que aportd la provincia de Pichincha al total nacional
(incluye la ciudad de Quito), tanto con sus actividades inmobiliarias, empre-
sariales y de alquiler, como con su participacién en la industria de la cons-
truccién (ver cuadro No.1).

En la bsqueda de nuevas caracteristicas que describan la oferta de nue-
VOs proyectos inmobiliarios, algunos constructores encontraron en el miedo
ciudadano un nuevo “nicho”, que al ser descubierto se ubicé como priorita-
rio en el imaginario —y en las necesidades— de un nuevo grupo demandante.
En el cuadro Ne 2, se muestra el comparativo del afio 2008 entre zonas del
Distrito Metropolitano de Quito — DMQ, con respecto a los porcentajes de
percepcidn y victimizacidn. A esta relacidn, agregamos, para el andlisis, el
nimero de unidades de vivienda que estuvo disponible en el mismo afo.

Cuadro No. 1: Valor Agregado Bruto Provincial: industria de la construccion
y actividades inmobiliarias, empresariales y de alquiler (2001-2007). Miles de
ddlares

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Industria de la  360.917 477.513 464.237 446.748 476.739 498.729 499.201
construccion/  26,75% 29,5% 289% 26,7% 26,5% 26,8% 26,8%
% del total

nacional

Actividades 292.037 329.380 338.781 366.456 392.725 392.725 392.725
inmobiliarias, 27,3% 282% 281% 282% 283% 283% 283%
empresariales

y de alquiler

% del total

nacional

Fuente: Banco Central del Ecuador (2008). Elaboracién: propia
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Cuadro No. 2. Percepcion de la criminalidad, victimizaciéon a hogares y vivienda
total disponible en el DMQ (2008)

Zona Centro | Eloy Qui- Cal- | Cum- | Tum- Los La [Pomas-| TOTAL
metropolitana Alfaro | tumbe | derén | baya | baco | Chillos | Delicia| qui

Percepcion de

la criminalidad  44,70% 62,80% 41,60% 60,20% 11,90% 23,3 76,30% 33,10% N/A 46,70%
(porcentaje)

Victimizacion a

hogares 26,20% 31,90% 22,60% 21,50% 24,10% 14,50% 30,60% 25,70% N/A  25,60%
(porcentaje)

Relacién
percepcién/ 1,7 1,96 1,84 2,8 0,5 1,6 2,5 1,28 N/A 1,82
victimizacién

Vivienda total
disponible 41 5044 2442 1408 533 1929 N/A 771 12168
(unidades)

Fuente: CIMACYT (2008) y Revista Inmobilia (2008). Elaboracién: propia

De forma general, en un marco total de 12.168 unidades de vivienda ofer-
tadas, el resultado de la relacién entre percepcidn de inseguridad (medida
en conversaciones sobre la criminalidad), y victimizacién a hogares, es de
1,82 veces mayor primera sobre la segunda (46,70% sobre 25,60%)
(CIMACYT, 2008). Como ejemplo, Los Chillos y el Norte son las zonas
donde existe mds alta percepcién de inseguridad, sin embargo, son también
las que presentan mayor victimizacién a hogares, y a su vez los sectores
donde ma4s vivienda se ha ofertado, 6.973 unidades o el 57,30% del total
distrital (Cuesta, 2009).

Esto evidencia para ciertos sectores de la capital dos fenémenos: el uno,
que parte de los demandantes provenientes en su mayoria de sectores econd-
micos medios y medio-altos adquieren soluciones habitacionales en sitios
considerados “de prestigio” pero inseguros en el contexto distrital; y el otro,
que parte de los ofertantes dotan de medidas de seguridad, especialmente
fisicas, como los encierros a sus unidades de vivienda. Por lo tanto, estas
“seguridades fisicas” ofrecidas por los promotores inmobiliarios, intentan
compensar —en la decisién y posterior eleccidon de los demandantes— los ele-
vados porcentajes de percepcidn y criminalidad de la zona escogida por ellos
para su hdbitat.
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De esta forma, algunos promotores inmobiliarios de vivienda en Quito
siguen aprovechando, en ciertos casos, el estado contrariado de los deman-
dantes (prestigio/inseguridad), para promover los tipos del orden espacial vi-
gente, en especial, los conjuntos cerrados'. Asi, podemos describir, entre
varias, tres situaciones en donde se evidencid la difusidn y buena acogida de
estos productos inmobiliarios:

Primera, por tipos de unidad habitacional en conjunto cerrado: en el sec-
tor norte de la ciudad, el tipo “departamento” fue abrumadoramente mds
promocionado (82%) frente al tipo “casas” (18%) (Cuesta, 2009); no obs-
tante, este sector tiene una percepcién de inseguridad del 62,80% —segunda
mis alta en el DMQ-, un Indice de Victimizacién a Hogares-IVH de
31,90% —el mds alto del Distrito—, y 5.044 unidades ofertadas (ver cuadro
No. 2). En el sur de la ciudad, sector Quitumbe, la promocién fue bastante
mds homogénea, pues hasta diciembre de 2008 se registraron 28 proyectos
de casas (47%) frente a 31 proyectos de departamentos (52,5%); este sector
tiene una percepcién de inseguridad del 60,20% —tercera mds alta en el
DMQ-, un IVH de 21,50% -segundo mds bajo en el Distrito, y posee
2.442 unidades ofertadas (ver cuadro No. 2) (Cuesta, 2009).

Segunda, por tenencia de unidad: en el 2006, el nimero total de edifica-
ciones en el DMQ (casas y edificios con departamentos, almacenes, oficinas,
mezzanines o bodegas) que registraron régimen de propiedad horizontal fue
de 14.296, de las cuales 60% fueron departamentos y 32,7% casas'.

Tercera, por publicidad: dos revistas de informacién inmobiliaria de la
capital (El Portal e Inmobilia)"?, en sus ediciones de enero y febrero de 2009,
enfatizaron en gran medida las ventajas y servicios de seguridad en los nue-
vos proyectos que anunciaron'’; 40 de 58 nuevos proyectos en el primer caso
y en 37 de 69 en el segundo (ver cuadro No. 3).

Cuadro N° 3. Oferta de seguridad en nuevos proyectos en el DMQ
(enero/febrero 2009)

Fuentes/Sectores Centro Valles

El Portal 22 de 33 0deO 1de1 17 de 24 40 de 58
(enero/febrero)

Inmobilia 21 de 47 0deO 1de1 15 de 21 37 de 69
(febrero)

Fuente: Revista El Portal (2009) y Revista Inmobilia (2009). Elaboracién: propia
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La oferta de conjuntos con “seguridad” se ha convertido en la justificacidn
de la que hoy es una de las mayores preocupaciones ciudadanas, la inseguri-
dad. Mayor pero no la mds alta, ni la Gnica, pues la falta de empleo compro-
meti6 el 32% de las opiniones ciudadanas, y la pobreza/corrupcién, superd
el porcentaje delincuencial (ver grafico No.1). Sin embargo, la suma de “pro-
blemas ligados a la seguridad” (drogadiccién, violencia en hogares, prostitu-
cién y en parte la falta de credibilidad en las instituciones), rebasé con faci-
lidad al desempleo como problema principal (CIMACYT, 2008). Por lo
tanto, es esta suma la que ha permitido a una parte de los promotores, basar
e instrumentar sus emprendimientos inmobiliarios y conseguir con esto un

alto porcentaje de ventas de unidades habitacionales en conjuntos cerrados.

Grafico No. 1.
Seguridad ciudadana en el DMQ. Principales problemas (2008)
Principales problemas %
La falta de credibilidad en las instituciones
La falta de empleo 32,00%
La corrupcién
La delincuencia 20,60%
La drogadiccién 4%
La prostitucién 2,30%
La violencia en hogares 1,70%
La cobertura y atencién de salud 1,70%
La calidad de la educacién estatal . 2,90%
La pobreza I'1,40%
Problemas ligados a la seguridad 36%
Corrupcién y pobreza 27,40%

Fuente: CIMACYT (2008). Elaboracién: propia

Coyunturalmente, los desarrolladores también contaron con favorables di-
ndmicas econdmicas que robustecieron los sectores medios y medio-altos de
la poblacién; alcanzando asi, mayor capacidad de compra y cotizando vi-
viendas de mayor valor. Lo manifestado por estos sectores se puede observar
en el alto valor del precio promedio absoluto de las unidades de vivienda y
en el precio promedio por metro cuadrado para vivienda en la ciudad de
Quito. Para el primer caso, los precios del producto tipo “departamento” son
mds altos comparados con los que se registran para el producto “casa’; en el
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sector norte estos superan los USD 100.000 (Cuesta, 2009). Para el segun-
do caso, los valles de Cumbayd y Tumbaco registran los valores mds caros,
por encima de los USD 940 el metro cuadrado, llegando incluso a duplicar
el precio (por metro cuadrado) de vivienda unifamiliar; de cerca le sigue el
sector norte, cuyo precio promedio ha superado los USD 900 el metro cua-
drado. (Cuesta, 2009).

Similar al aislamiento voluntario, la dolarizacién con sus atributos, fue el
inicio del crecimiento para algunos sectores de la economia ecuatoriana, sus
positivas experiencias ya superaron una década. El sector de la construccion
—dentro del cual se cuentan infraestructuras (incluidas las sanitarias y muni-
cipales), viviendas, edificaciones comerciales y pequefias construcciones peri-
fricas— fue el que experimentd un mayor crecimiento en los primeros afnos
de la dolarizacién (2000-2002) (Salgado, 2002). De esta manera, el Pro-
ducto Interno Bruto - PIB Real por actividad econémica de este sector pasé
de USD 952 millones de délares en 1999 a USD 1.127 millones en 2000;
asimismo, la tasa de crecimiento del PIB pas6 de -24,9% a 18,3% en igual
periodo; mientras la participacién del PIB del sector en el PIB total fue de
6,1% a 7,1% entre 1999-2000 (Web BCE, 2008). A partir de all{ y hasta la
actualidad, los tres indicadores muestran un comportamiento fluctuante pe-
ro estable, incluidas las tendencias a la baja después del ano 2002.

Los atributos que permitieron la robustez de los sectores medios y como
tal, la compra de viviendas por ellos observadas; fueron entre otras: (i) la des-
confianza, originada por la quiebra y posterior descongelamiento de recur-
sos del sector financiero; (ii) el retorno de recursos del exterior. En el perfo-
do 2000-2002, las tasas de interés internacionales no constitufan un atracti-
vo para mantenerlas fuera; en cambio, adquirir un inmueble representaba
una tasa global de ganancia cercana al 14% por afo, sin considerar su plus-
valia ubicada entre el 6% y 7%. (Delgado er a/, 2000); y (iii) las remesas;
pues una fraccidn significativa de los montos se invirtié en la compra de
vivienda; asi, las inversiones pasaron de USD 1.084 millones de délares en
1999 a USD 3.087 millones en 2007 (Web BCE, 2008); un aumento pro-
gresivo que es hoy de gran interés para los desarrolladores. En general, entre
2002-2007, la cartera de vivienda pasé de USD 392,5 a 1.355,5 millones de
délares; es decir, se incrementé 3,45 veces (Ospina y Erazo, 2009).

De este modo, frente a un nuevo grupo demandante calificado: compra-
dores potenciales con miedo de sectores medios y medio-altos (parejas recién
casadas, jévenes profesionales solteros, parejas de ancianos sin hijos, entre
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otros), y de los discursos ofertantes (estimuladores de practicas sociales como
los imaginarios), surgieron variantes mejoradas de conjuntos (edificios de
mediana altura, conjuntos de clase media o subvencionados por el Estado,
etc.) como nuevas estructuras pioneras de la racionalizacién y consumo exce-
sivo de suelo (Vadillo, 2008; Guerrien, 2004), con escasa, nula o particular
regulacién oficial (Lépez y Rodriguez, 2004), las cuales se la puede conside-
rar transmisoras disfrazadas de seguridad.

Vivienda adentro:
idas y vueltas de una tendencia de segregacion

Sin regulacién oficial y sabiendo que el surgimiento de conjuntos cerrados,
ajusta —como dijo Samuel Jaramillo (1999)- las tendencias de segregacién
de las clases medias y altas al contexto urbano transformado; las administra-
ciones municipales en la mayorfa de paises de la regién, incluido el Ecuador,
dictan “para esto” y por caso, ordenanzas, normativas y/o permisos para res-
tringir el tréfico vehicular y de personas a estos conjuntos. Estos instrumen-
tos parcializados y negativos, ademds de su contrariado origen administrati-
vo, son utilizados en gran medida por el mercado inmobiliario para aislar a
sectores acomodados, y en menor medida por sectores desfavorecidos para
aislarse del mercado. Al final, la vivienda segregada (globalizada y transna-
cionalizada), va y viene, desde y hacfa componentes preocupantes para las
sociedades y gobiernos, y constitutivos para la ciudad, siendo estos: los espa-
ciales (control-apropiacién/contraste-permanencia); los sistémicos (crisis/de-
mocracia, negacién-afirmacién/restriccién-exclusién); y los individuales
(transversales) (Ver también Zuaniga, 2007).

De ida, control-apropiacion; de vuelta, contraste-permanencia

De la mano con el aumento de densidades y heterogeneidades van: la capta-
cién sin equidad por parte del mercado inmobiliario de grandes extensiones
de suelo urbano de calidad; y la demanda potencial y calificada de conjun-
tos cerrados. Ante la inseguridad, estos conjuntos se convierten en estructu-
ras de irrupcién que rompen con las tramas continuas —a veces tradiciona-
les— de la ciudad construida y modifican/estandarizan el paisaje urbano. Su
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incursidn, ilegal pero tolerada, condiciona la integracién urbana (o la desin-
tegra porque no la acepta, no la tolera) y privatiza aquel espacio multifun-
cional, de socializacidn y recreacidn: el espacio publico. Asi, parques y calles,
considerados como oportunidades cercanas para el libre encuentro con otros
y otras, son dentro del encierro, vacios con tiempos muertos entre lugares y
actividades (ver Zaiga, 2007; Lépez y Rodriguez, 2004).

El que los encerrados se apropien de lo publico, evidencia un permanen-
te y progresivo desgaste de la ciudadania, identidad e interaccién; y el que
los de afuera lo reclamen, evidencia su derecho al libre acceso. De igual ma-
nera, el que los encerrados controlen lo publico, torna irreversible su con-
cepcién e imaginario; y el que los de afuera no lo hagan, conserva la nostal-
gia por el barrio y sus peatones.

De ida, crisis estatal; de vuelta, debate sobre democracia

En Quito, el IVH en 2008 fue de 25,6%, un porcentaje mayor que el Indi-
ce de Victimizacién a Personas — IVP de 18% en el mismo afio; cifras que al
ser comparadas con el 46,7% de percepcién de inseguridad de la poblacién
(CIMACYT, 2008), evidencian la existencia de una “atmésfera de inseguri-
dad” (tensién en todos los niveles), que explica la estrategia de “seguritiza-
cién” de los sectores acomodados (Guerrien, 2004); la cual de ida va, como
ya habfamos mencionado, al encierro y a la diferenciacién social; y de vuel-
ta trae amplificada la percepcién de la amenaza.

Por otro lado, la distribucién desigual y deficiente atencién de seguridad
y proteccién por parte del Estado, fortalecen atin mds las cifras del temor en
la ciudadanfa. Asf, el valle de Tumbaco (clase media-alta y alta) tuvo un IVH
de 14,5%, muy por debajo del promedio distrital; el sector norte de Quito
(clase media y media-alta), un 31,9% por encima del promedio; mientras la
zona centro (clase media-baja y media) un 26,2%, similar al IVH total
(CIMACYT, 2008). Sin control oficial para el encierro de pocos y sin una
dotacién calificada del servicio de seguridad para beneficio de muchos, el
Estado, como administrador ptblico, aparece en permanente crisis de ausen-
cia/ineficiencia/incapacidad y en ocasiones, de informalidad.

Esta crisis estatal, produce divergencias en la propia gobernanza del terri-
torio, evidenciadas en dos extremos: el uno, de absoluta desconfianza insti-
tucional (ver también Baires, 2003), por ejemplo, solo el 29,6% de ciudada-
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nos/as conffan en la Policfa Nacional y el 24,5% en la Policia Metropolitana;
y el otro, de absoluta confianza comunal, por ejemplo, en la formacién de
organizaciones. Asi, del total de hogares que se encuentran en barrios orga-
nizados, al menos el 60% tiene brigadas barriales de seguridad (CIMACYT,
2008): 37,5% en el valle de Tumbaco, 38% en el norte, y 44,8% en el cen-
tro de Quito”. Las consecuencias de ambos extremos, es decir, la privatiza-
cién de servicios de seguridad (vigilantes) y la implementacién de medidas
de prevencién (alarmas, cerraduras, cercas altas, rejas, perros, etc.), no con-
tribuyen a una mayor seguridad. Estas mismas consecuencias parten del
accionar de las asociaciones, en mayor medida, de residentes de conjuntos
cerrados, quienes disponen de gran capacidad econdmica para equilibrar el
déficit (Ploger, 2006); y en menor medida, de residentes fuera de las mismas,
quienes con vehemencia defienden su seguridad social y fisica. En los con-
juntos, la organizacién interna impulsa la creacién y conservacién de peque-
fios gobiernos con potestad para controlar y regular la vida cotidiana dentro
de sus limites', pero esto no significa mds participacién. De hecho, no es la
libertad de los y las residentes la que decide, sino su régimen de propiedad.
Por tanto, adentro de los encierros, el debate sobre procesos politicos y
democracia —ciudadanfa y pluralismo—, puede estar muy alejado y puede ser
muy cuestionado.

De ida, negacién-afirmacion; de vuelta, restriccion-exclusion

Vivir adentro (en conjuntos cerrados), no expresa la bisqueda de seguridad,
sino la de prestigio social en el marco de un entorno econémico homogéneo
(original o simulado). Esto no se traduce necesariamente en exclusién (en
sentido estricto); sin embargo, las implicaciones de una socializacién entre
iguales, pueden ser trabas simbdlicas suficientemente violentas como para
reforzar procesos de segregacién (Vadillo, 2008), como negar a “los otros”
evitando hasta su acceso, e impedir la instauracién de un clima social de con-
fianza, incluso entre sus participantes. El entre iguales o “entre si”, de Cheva-
lier y Carballo (2005), es en este entorno econémico, autoproteccion (nivel
individual) y control disciplinario de las relaciones sociales e intercambios
(nivel colectivo) (Lépez y Rodriguez, 2004); su continua dindmica, puede
marcar la identidad restrictiva y excluyente del conjunto, haciendo que sus
residentes generalmente carezcan de contacto con los residentes aledanos
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(Roitman, 2004). Estos cambios en las précticas sociales, producto del encie-
rro y la distancia social, le restan esencia a la ciudad. Lo que deberfa ocurrir
con los habitantes urbanos es justamente lo contrario: cambiar para apren-
der del entorno, cambiar para sumar vecinos... cambiar para liberar.

Vivienda adentro:
caracter, matriz del modelo y similes

El cardcter de los conjuntos, y por lo tanto, el de vivienda segregada, es dado
por sus componentes constitutivos; es decir, por marcas espaciales caracteri-
zadas por el uso y ocupacién del suelo urbano y por senales sistémicas,
caracterizadas por procesos politicos y dindmicas socioeconémicas coyuntu-
rales y/o estructurales. Decidir el encierro tiene mdltiples motivaciones,
algunas mds someras y sensatas como apoderarse del espacio o conser-
var/ganar prestigio, y otras mds disfrazadas y alarmantes como la exposicién
de la poblacidn a las inseguridades (discurso local predominante). Ademds
de esto, los individuos basan su decisién en la (auto)proteccién y control
territorial (Pléger, 2006), lo cual dentro de un conjunto adquiere el cardc-
ter de colectivo organizado (asociacién). Esta necesidad de cohesién, tam-
bién se imprime en los barrios aledafios a los conjuntos y tal como habfa-
mos indicado, pareceria que una parte de los grupos segregados (los secto-
res desfavorecidos), dispondrian de un porcentaje significativo de organiza-
cién barrial.

Los medios disponibles (sistémicos) permiten a las asociaciones imple-
mentar medidas de diferente modo pero con una sola direccidn, la apropia-
cién. Los modos de apropiacidn son materiales, se reconocen en el acceso,
desarrollo tecnolégico, personal de vigilancia y anuncios; su tratamiento
sefiala la solvencia y relaciones de cada organizacién (ver cuadro No. 4).

En la definicién del cardcter de los conjuntos cerrados, ademds de la
impronta de las asociaciones de residentes internas y externas, el Estado y el
mercado inmobiliario privado aportan con otros actores (ver cuadro No. 5).
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Cuadro N° 4. Modos de apropiacion espacial

Asociaciones Accesos Desarrollo Personal Anuncios
tecnolégico de vigilancia

Asociacién Complejos, con  Alto: desde lec-  Contratacion de  Explicitos en

de residentes varios niveles tores biométricos servicios privados funcion de la

interna de control fisico hasta monitoreo con empresas alta tecnologia
evidente. por internet. certificadas. utilizada.

Asociacién Simples y gene-  Medio/bajo: Servicio informal  Simbdlicos: letre-

de residentes ralmente con alarmas y asociado a costos ros de adverten-

externa un solo control  sistemas futuros. cia, actitudes
fisico evidente.  electrénicos. colectivas, sefales

de apropiacion, etc.

Fuente: Estadistica Vitales, INEC (2007). Elaboracion: propia

Cuadro No. 5. Actores involucrados en el caracter y apropiacion

organizativa de conjuntos cerrados

Enel
Fuera del conjunto Dentro del conjunto
mercado
Cardcter espacial Cardcter sistémico Cardcter sistémico
Asociacion de residentes externa 3 Asociacion de residentes interna*
]
. 5 Es Implementar la directiva 5
Su actuacién se encuentra limitada frente a los 9 RS . G
o 5 8 oS Establecer el reglamento de convivencia y i
intereses socioecondmicos y/o politicos de los S <} c et =
N ¢ 5 £u ficacion S
= desarrolladores inmobiliarios y las acciones de 5 S g g o 12
o } ) 3 £ M Sancionar el incumplimiento del 9
) los miembros de las asociaciones de residentes X S= o S
& 2 v 8 &5 reglamento 3
g de conjuntos cerrados. (Roitman, 2008) 5 TE © - <
= 2 2% [ Proveer servicios de seguridad privada S
) ) 5 s Blws 5
© Sy Sl S| Cuidar el valor de la propiedad (Blakely y 2
4 Entrdn en funcionamiento sélo si las medidas o 5, [ Snyder, 1997) S
= S de prevencion fisicas adoptadas por las s 5 5t 8 A 3
S - @ = 2 blocer ol e »
El s asociaciones de conjuntos cerrados, generan g 5 3 2 Establecer el reglamento de ingreso al 3
2 &
3 alglin tipo de perjuicio espacial. (Roitman, S $ 58 conjunto (Landman, 2000) ]
9 g o 982 - ]
3 2008) 2 & &% Poseer el dominio de entorno calles y 5
& o ©a =
© g5 parques
k4 B c
s 985 P .
Cornités de seguridad 143%; brigadas S =% Pueden exigr ciertos beneficios (Roitman, 2008), incluso
o g ¢d i igi
barriales:18.3% ambos:5,1% otros; 09% £ 2% pueden oponerse al pago de impuestos o exigr que sus
EE) impuestos les sean devueltos al no recibirlos. Son una
(CIMACYT, 2008) i3 poderosa fuerza de lobbyng (Landman, 2000)
Proveer proteccién y seguridad vecinal Se pueden distinguir tres tipos: condominio, asociacién
civil-cooperativa y sociedad andnima (Janoschka y
Apropiarse del entorno residencial Glasze, 2003)
Compafiias de seguridad privada (vigilantes)
)
- 8 En Ecuador: "El niimero de vigilantes registrados oficialmente en el afio 2005 fue de 40368, el cual supera
8
£ §  considerablemente a los 36907 policias nacionales existentes en ese mismo afo (... El total de compafias privadas (de
seguridad) registradas hasta el 2006 fue de 849" (Pontdn, 2006)
Actores en el caso ecuatoriano y porcentajes que indican la confianza en las instituciones de seguridad (CIMACYT,
2008) : Policia Nacional, 31,8% . Policia Metropolitana, 26,5% . Policia Comunitaria, 34% .Policia de trdnsito, 20%.
o Militares, 40,3% .Bomberos, 424% .Unidades especiales GOE/GIR, 56,3% . Central de llamadas 911, 42,4%**
:
i

Para el caso argentino, el Estado tiene un rol pasivo, transfiere responsabilidades a los Gobiernos Locales, quienes no
cuentan en la mayorfa de los casos con claras directrices sobre el crecimiento de sus ciudades o, cuando estas existen, no

siempre exigen su cumplimiento (Roitman, S. 2008). En el caso peruano, la pasividad del Estado conduce a la
propagacién de practicas informales (Pléger, 2006).

Calificadas incluso como gobiernos privados (Mackenzie, 1995) y semi-privados (Kennedy, D. 1995)
[Fuentes: las citadas Elaboracién: propia
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Matriz del modelo

Existen tantos tipos de enclave (o conjuntos cerrados) como tipos de encie-
rro y de mercado inmobiliario. Con la definicién de Suttles en 1972, se mar-
c6 el inicio de un modelo, el cual se ha modificado con el paso del tiempo y
diversificado en torno a su ubicacién (relaciones espaciales, radios de in-
fluencia, nuevos centros, etc.); dimensidn (drea de terreno, porcentaje de
ocupacién de suelo urbano, cantidad de metros cuadrados, etc.); nimero de
unidades (al menos dos y de buena calidad constructiva); restriccién de
ingreso (separacién fisica, niveles de control evidentes, etc.); dotacién de ser-
vicios comunitarios (seguridad e infraestructura); y, organizacién interna
(cardcter). Estos factores dinamizan los cambios y dificultan la descripcién
de una sola tipologfa. Por tanto, el cuadro No.6 se puede observar una ma-
triz que recoge los aportes mds significativos.

Cuadro N° 6.
Matriz del modelo
5
5 " , p SE
N° Modelos Ukfeeién £ Nimero de Restriccion de Dotac‘\on de [
=) unidades ingreso servicios O
Conjuntos cerrados:*
En cualquier parte, Ded o  Cercados por
I.I' Conjuntos horizontales (viviendas no importa lo e dOS a E muros,
| unifamiliares) dominante sino lo mas de clen %'g puertas y uc
o .
1.2 Conjuntos verticales (edificios en QU= ?UPb De dos a '-“§ rejas/acceso
altura) necesidades varios pisos B estricto
GPU residenciales: Depende del sector econdmico i}
2.1 Countries (Roitman, 2003) . Fuera del drea g
5
9 también Ilamados "enclaves club”  metropolitana/topo - % Membresia y § QS
o clubes de campo/playa (Ploger grdficamente g T altosabonos ’g °
o 3
2006) atractiva (Plogen 2 QS) mensuales 2 & &
3 & Qg
2.2 Resort (Borsdorf e Hidalgo, 2003) 2006) 3
Otros: Variable §D Variable
3.1 Chacras: mayor contacto con la Amplias para realizar &
Fuera del drea - .
naturaleza (Roitman, 2003) pequefios cultivos AP
metropolitana (Roitman, 2003) Controlado
Loteo de parcelas de agrado Suburb Unién de predios/ uc
" (Borsdorf e Hidalgo, 2003) uourbana edificacién libre
* También llamados "enclaves fortificados" (Caldeira, 2000); gated comunnities (Blakely y Snyder, 1997). El régimen de
tenencia es generalmente de copropiedad para el caso de viviendas unifamiliares y de propiedad horizontal en el caso de
edificios en altura.
AP = infraestructuras para abastecimiento propio. UC: infraestructuras para uso colectivo

Fuentes: las citadas Elaboracion propia.
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Similes

Son partes de ciudad, habitadas por sectores econdémicos medios, medio-
bajos y bajos, que sin tener origen en el encierro, adoptaron el cardcter y mo-
delo de conjunto cerrado. Son también el resultado de la confrontacién en-
tre asociaciones de vecinos (externas al inicio, internas después) y problemas
urbanos (casi siempre la delincuencia). Se ubican, al igual que los conjuntos,
en cualquier parte, pero a diferencia de ellos, su control para el acceso es mds
dramdtico: clausuran el espacio con diversas barreras fisicas y por lo general
sin autorizacién, en especial las calles; contratan vigilancia privada sin certi-
ficacién y con un altisimo nivel de informalidad; y, violentan el derecho fun-
damental de la libertad, tanto para el acceso a lo piblico como para la movi-
lidad. En algunos casos, por ejemplo México, la clausura hacia el exterior se
la lleva también hacia el interior, como consecuencia los terrenos individua-
les se cierran unos con respecto a otros (Guerrien, 2004).

La vivienda adentro se cierra al conjunto, su forma y elementos de com-
posicién se transforman: puertas y ventanas se refuerzan. Su estética en el
conjunto estd llena de protecciones de hierro forjado y negro, muros altos
coronados por cientos de trozos de vidrio, y cercas eléctricas que envuelven
estos muros, etc. La vivienda adentro deja afuera todo lo que se considera
peligroso, sus habitantes estdn protegidos pero no son responsables de la
seguridad de la sociedad como un todo.

Conclusiones

En la composicién de las ciudades, en especial en las de gran tamafio, suce-
de por un lado, los cambios en su contenido, y por otro lado, las complejas
intersecciones de sus procesos. El fenémeno histérico de la segregaciéon cam-
bié contenidos (transformé algunos patrones); y al hacerlo, inicié hechos
(sobre modelos suburbanos): encierros, fragmentos urbanos, diferencias so-
cio-funcionales y formas de instrumentacién. Este fenémeno se extendi6 y
se multiplicé con fuertes contrastes, y se caracterizd, entre otros aspectos,
por un tipo de orden urbano (el conjunto), que transformé el espacio, el sis-
tema y al individuo.

El (auto)encierro como hecho espacial, sistémico e individual, fue punto
de partida para la alta rentabilidad que hasta hoy declaran los desarrollado-
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res, quienes sin abandonar esta fuente de ingresos, incorporaron novedades
al mercado formal. Asi, su permanente necesidad de oferta, encontré en el
miedo un nuevo “nicho”, y el descubrirlo fue elevarlo al centro del imagina-
rio. Desde alli, el mercado aproveché para promover con (mds) seguridad el
conjunto y las variantes mejoradas del mismo —en torno a su ubicacién, di-
mensién, nimero de unidades, restriccién de ingreso, dotacién de servicios
comunitarios y organizacion interna—. Su oferta contindo y se convirtié en
la “justificacién de la compra” frente a lo que hoy es una de las mayores pre-
ocupaciones ciudadanas, la inseguridad; la cual no es la mds alta ni la Gnica,
pero si la mds disfrazada ante el consumo excesivo de suelo urbano de cali-
dad —captacién sin equidad- y la regulacién oficial.

La irrupcién de los conjuntos cerrados, ilegal pero tolerada, amplifica la
percepcion de amenazas, condiciona la integracién y privatiza el espacio. Pa-
ra los de adentro, esto evidencia un permanente y progresivo desgaste de la
ciudadanfa, la identidad y la interaccién; y ademds, una irreversibilidad en
su concepcidn e imaginario de control. Sin embargo, la decisién de vivir asi
no necesariamente expresa la busqueda de seguridad, sino la de prestigio so-
cial en el marco de un entorno econdémico homogéneo. Para los de afuera,
evidencia un reclamo tras otro por el derecho al libre acceso, la belleza y la
nostalgia por el barrio y los peatones; es decir, por exigir la suma de esencias
a favor de la ciudad. Finalmente, para el Estado, esto muestra una crisis per-
manente de ausencia/ineficiencia/incapacidad/informalidad, que provoca
divergencias en la propia gobernanza del territorio.

La vivienda adentro deja afuera todo lo que se considera peligroso, sus
residentes estdn protegidos pero no son responsables de la seguridad de la
sociedad como un todo. Su cardcter esta dado por sus componentes consti-
tutivos (incluida la asociacién y las medidas de apropiacién que implemen-
tan), el mercado privado y el Estado. Hay tantos tipos de vivienda, como
tipos de conjunto, de encierro y de mercado. Sus similes en sectores econé-
micos medios, medio-bajos y bajos, adoptan el modelo y el cardcter de los
originales.
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4 En Quito, la transformacién de los patrones ofertantes de vivienda, caracterizé a la urbe de dos formas: con-
centrdndola en departamentos del casco citadino e introduciéndola, junto con terrenos de urbanizaciones, en
los valles aledafios y el sur de la ciudad.

5  El “estrés espacial” son la sefial que muestran los habitantes, cuyos espacios son percibidos como llenos de
conflictos o cuya delimitacién frente a otras zonas no estd claramente definida. (Pléger, 2006).

6 DPara Maristella Svampa, es la “desincorporacién” de los sectores medios-altos, que parten a la busqueda de las
ventajas que garantizan la homogeneidad residencial y una sociabilidad del “entre nos” que afirma la repro-
duccién de un determinado estilo de vida.

7 El término “enclave residencial” proviene de Suttles (1972). La palabra “enclave” indica que se trata de un
drea que aspira a una cierta autonomia espacial a través de posicionarse como una unidad claramente defini-
da hacfa el exterior. A ello se afiade el rol activo de los y las habitantes en el proceso de apropiacién del espa-
cio (Pléger, 2006: 159).

8 A fines de 1960 en México (periferias y oeste de la capital federal) (Guerrien, 2004); en los 80 y 90 en el Pera
(una de las formas precursas en este pais es la quinta, aparecié en el siglo XIX) (citado por Pléger, 2006); en
los 90 en el Salvador (Baires, 2003) y el Ecuador, entre otros.

9 Los estudios en varios paises dan cuenta de cémo la (in)seguridad y su percepcion, el aumento creciente de
la criminalidad y la violencia global, asi como la transnacionalizacién de politicas en su contra, han promo-
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vido la construccién de conjuntos cerrados. Casos interesantes encontramos en el Salvador, post-conflicto
armado (Baires, 2003); y en el Pert, post-terrorismo (Ploger, 2006).

El “entre si” hace referencia a la homogencidad, lo comin, la unién, lo intimo entre iguales; se construye por
afiliacién y tiene como referentes valores, c6digos, normas, lugares, territorio, y organizaciones, entre otros
elementos (Chevalier y Carballo, 2005).

Liliana Lépez e Isabel Rodriguez (2004), investigadoras del fenémeno de encerramiento habitacional en
México D.E y Madrid, manifiestan que en los encierros, la renovacién constante y la superficialidad en las
diferencias entre las viviendas y sus contextos ofrecidos, garantizan ganancias econémicas para los promoto-
res inmobiliarios.

Entrevista realizada a Alexandra Mena, funcionaria del Departamento de Planificacién Territorial y Urbana
del DMQ. Enero 2009

Ambas son revistas que contienen directorios y ofertas inmobiliarias en el Ecuador. El Portal se publica cada
dos meses, www.clportal.com.ec; Inmobilia es una publicacién mensual www.inmobilia.com.

Con lemas recurrentes como “vigilancia permanente”, “guardianfa 24 horas”, “sistemas electrénicos de segu-
ridad”, “seguridad por video”, “seguridad computarizada para el ingreso, estacionamiento o conjunto”; “sis-
tema de seguridad con circuito cerrado y video”, entre otros.

“La organizacién comunitaria en brigadas de seguridad suplantan la vigilancia de la policfa o cuerpos espe-
cializados. Si bien esto puede ayudar, tiene también la arista del peligro que constituye la vigilancia, juzga-
miento y sancién de la poblacién sin la ley ni el Estado de por medio (linchamientos). Debe conducirse la
organizacién comunitaria encabezada por érganos de la policia, para que medie la ley y no la acumulacién
del inconciente colectivo contra el delito” (CIMACYT, 2008).

Una de las paradojas de los barrios cerrados, segtin Lang y Danielsen (1997), es que ellos promueven no sélo
la desregulacién por parte del Estado, sino que por otra parte, impulsan la hiperregulacién dentro de los
limites del barrio.
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