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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion es un estudio sobre los conjuntos
habitacionales cercados en la frontera norte de México, en la ciudad de Tijuana,
en el cual se realiz6 una evaluacion ambiental, bajo el enfoque del disefio
sostenible para el desarrollo urbano y el disefio arquitectonico, mediante una
evaluacion cualitativa y cuantitativa de las caracteristicas encontradas en ambos
tipos de fraccionamientos.

La propuesta del disefio sostenible retoma aspectos de la vida urbana tales
como la convivencia social, el cuidado ambiental y el desarrollo econémico de las
comunidades. El contrastar los fraccionamientos abiertos y cerrados en referencia
al disefio sostenible permite formar una idea sobre cual modelo resulta mas
compatible, con una propuesta de desarrollo urbano que busca la integracion
social de las comunidades, la conservacion del medio ambiente y el
fortalecimiento de las economias locales.

Actualmente la propuesta de las comunidades cercadas se ha generalizado
por todo el mundo como una opcion de vida de gran aceptacion entre las clases
altas y medias. En el caso de la frontera norte de México el concepto se ha hecho
popular también para segmentos sociales de bajos ingresos, provocando un gran
impacto en el crecimiento urbano en los ultimos 20 afios y en la percepcion de los
residentes de los conjuntos habitacionales cercados hacia su entorno. En las
zonas fronterizas, la inseguridad se atribuye a los flujos migratorios, el desempleo,

la precariedad, que son factores que se manifiestan en la vida diaria de las
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ciudades de la frontera, el matiz que adquieren las comunidades cerradas, en este
contexto justifica la autoproteccion, en el imaginario colectivo de inseguridad. En el
caso de la ciudad fronteriza de Tijuana, se combinan estas problematicas sociales
con otras ambientales. La ubicacion geogréfica de la ciudad limita su espacio de
crecimiento por distintas barreras que lo condicionan, como los limites naturales
dados por la cordillera y el mar, y el limite internacional con Estados Unidos. El
ubicar la investigacion en Tijuana responde al estudiar el fenébmeno de los
conjuntos habitacionales cerrados como parte importante del crecimiento urbano
en el espacio de diversidades y conflictos que representa la frontera, como la zona
de transicion, de la tan ansiada migracion y de la influencia de un estilo de vida
norteamericano, que aunque difiere en gran medida a las condicionantes
impuestas por la economia y la cultura mexicana, resulta sustancial en la vida
comunitaria de los habitantes de la frontera. El periodo de estudio abarca del afio
1980 al 2005, ya que se trata de la época mas prolifica en la produccion de
fraccionamientos cerrados en las ciudades del norte mexicano.

Las comunidades cercadas (gated communities), segun la definicion de
Edward J. Bl akely vy Mary Gail Snyder
restringidos, cuyos espacios publicos normalmente son privados. Que garantizan
la seguridad del desarrollo con perimetros designados usualmente por bardas o
cercas,yentradas control adas para preveni r‘Em
estos fraccionamientos el control de los accesos, las bardas perimetrales y el uso

de seguridad privada, son elementos mediante los cuales se construyen

! Edward J. Blakely y Mary Gail Snyder, Fortress America, Gated Communities in the United
States, ( Washington: Bookings Institution Press, 1999), 2.
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conceptos como el de la tranquilidad, la exclusividad y la diferenciacion con el
entorno.

El actual auge de comunidades cercadas propone la discusion en el
contexto ur bano sobr e: i L aespatip guvado,ména €S pac
particular debido a la difusién de los conjuntos de vivienda enclaustrados, como
rasgo identificado con los procesos de globalizacién de estilos de vida urbano.¢
Los valores de la globalidad se ven representados para este tipo de conjuntos
habitacionales, que buscan recrear una imagen determinada, elementos
emblematicos simbdlicos para la comunidad creada artificialmente.

Zaida Muxi propone una caracterizacion de los espacios globales mediante
l a i denti fi caci - naccdsibilidad; imagency @mbdema- fuoconan
como dinamizadores urbanos de mercado. Por lo tanto, la ciudad en su totalidad
no importa, sino que se escoge la parte que resulta rentable para los intereses
sect or’iLasl emunidades cercadas, al adicionar estos tres elementos,
funcionan como el referente habitacional de las sociedades globales. Estos
conjuntos habitacionales se insertan en el territorio fragmentando su entorno y
modificando la tendencia de crecimiento futuro de las ciudades.

Las comunidades cercadas que se construyen en las periferias urbanas
generan un uso de suelo mono funcional destinado a un estrato social especifico,
el cual depende del valor del suelo. Las que construyen en espacios intersticiales

al interior de las zonas urbanas consolidadas, o que son producto del cerramiento

’EloyMéndez y Leticia Alvarado, fdaHaciendo comunidad? Ti
reglamentacion compartida en vecindarios defensivos del noroeste mexicanoo (Barcelona:

Memorias del VII Coloquio de Geografia Urbana. La Ciudad y el Miedo, 2004)

¥ Zaida Muxi, La arquitectura de la ciudad global, (Barcelona: Gustavo Gili, 2004), 28-30.
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de un fraccionamiento abierto, trastornan la traza urbana existente y dificultan el
funcionamiento de las infraestructuras. Como se vera mas adelante en Tijuana la
ocupacion habitacional de suelo periférico, al igual que la densificacién de la zona
urbana central, esta evidentemente comandada por conjuntos habitacionales de
acceso restringido, la oferta de vivienda mayoritariamente se refiere a
fraccionamientos que ofrecen seguridad las veinticuatro horas, barda perimetral y
caseta de vigilancia, como parte del atractivo de venta. Aspectos como la calidad
de la vivienda, la amplitud del espacio y la cercania de equipamientos y servicios,
han perdido importancia ante la supuesta seguridad que ofrecen las comunidades
cercadas, este discurso resulta valido tanto para las inmobiliarias, como para los
consumidores y las autoridades de planeacion y gestion municipal.

El cambio al modelo de conjuntos cerrados ha transformado las ciudades
desde:fiun model o de ciudad abierta, bS8si
de espacio publico y en valores como la ciudadania politica y la integracion social,

hacia un régimen de ciudad cerrada, propio del modelo norteamericano, marcado

cament e

por | a afirmaci  -n de*Logue disparald expaasivddelapr i vada o

ciudades, el retorno al campo, a un estilo de vida bucdlico que ademas, cuenta

con las ventajas que plantea la modernidad. El concepto de cotos cerrados se

Abasa en | a recuperaci-n de una comuni dad

donde todos sean iguales; y esto es sélo una idea, un mito, de una realidad que

nunca ha existido. Sus referentes formales son un collage fragmentado y aleatorio

* Maristella Svampa, Los que ganaron: la vida en los countries y barrios privados. (Buenos Aires:
Biblos 2001), 14.
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de im8§genes de una ar YBstatidea podria aened realyor
relaciéon con las pequefias comunidades rurales, en donde existe una mejor
comunicacion entre sus habitantes y contacto social, pero aun en éstas, la
heterogeneidad es inherente a las formas de convivencia y se manifiesta en los
niveles de ingreso diversos de los pobladores, al igual que en los diversos roles
sociales y productivos que cada uno ejerce. El rescate que el nuevo urbanismo
hace de la arquitectura tradicional en Estados Unidos, busca el recuperar el
ambiente de la comunidad pueblerina estadounidense, reproduciendo las
ti pol og?2as arquitect-nicas | ocal es;

resumir el ideal de conjugar las ventajas de la modernidad sin renunciar a la

historia. La historia como simulacion de ella misma, se considera verdadera y, por

pasado.

APropue

tanto, v§8lida para s e nfeEhbagaje tedricoele acompaifao pr oy e

al nuevo urbanismo, rescata esos valores que simulan una sociedad ideal en el
seno de un vecindario. La promocion hecha para las comunidades cercadas, a
través del discurso sobre la privacidad y la comunidad, es muy similar a la
propuesta del nuevo urbanismo, convirtiéndolo en un antecedente importante para
el estudio del tema.

Para la metodologia de este trabajo se utilizaron instrumentos cualitativos y
cuantitativos con el fin de evaluar los conceptos centrales que manejan los
precursores del disefio sostenible y que abordan la racionalidad ecoldgica,

econdmica y social. Dichos conceptos fueron utilizados como indicadores

® Jordi Borja y Zaida Muxi. El espacio publico: ciudad y ciudadania, (Barcelona: Gustavo Gili,
2001), 92.
® Muxi, 13.
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aplicables al estudio de caso y mensurables con la informacidn disponible sobre el
area de estudio.

El trabajo de campo en Tijuana se realiz6 en dos periodos en octubre de
2004 y marzo de 2005, durante la estancia en la ciudad se realizaron entrevistas
semiestructuradas a las autoridades del Ayuntamiento local, del Instituto Municipal
de Planeacion (IMPLAN Tijuana), del Colegio de La Frontera Norte y del Colegio
de Arquitectos, a representantes de las inmobiliarias, promotores, proyectistas y
publicistas, y a residentes de comunidades cercadas. En el conjunto habitacional
elegido como caso de estudio, se realizaron entrevistas a tres residentes, al
administrador y al promotor del conjunto.

Como parte del trabajo de campo se recorrieron comunidades cercadas de
la ciudad, documentandolas con fichas de trabajo y fotografias, localizandolas en
el plano de la ciudad. Se recopilé informacion concerniente al desarrollo urbano de
Tijuana, al igual que bibliografia especializada, revistas publicitarias dedicadas
exclusivamente a las promociones de vivienda en la ciudad, documentos oficiales
y planos impresos y digitalizados del desarrollo urbano y el campo de la vivienda
en Tijuana.

La eleccion del caso de estudio se hizo en base a de evaluacion ambiental
gue se propone para los conjuntos habitacionales cerrados, para la cual se
requirié de informacion detallada que permitiera el analisis de variables propuestas
por la corriente tedrica del disefio sostenible para el disefio urbano y
arquitectonico. Esta evaluacion se ha resuelto en base a una comunidad cercada

gue reune caracteristicas de representatividad para este tipo de conjuntos en
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Tijuana. El acceso a la informacion concerniente al conjunto cerrado fue facilitada
por un contacto dentro del fraccionamiento que aporté valiosos datos para el
estudio, como documentos, planos, memorias constructivas, fotografias del
proceso de construccion y citas para entrevistas con residentes del
fraccionamiento. Dadas las dificultades encontradas en campo para el acceso a
este tipo de informacion, éste fue un criterio importante para la seleccién del caso.
El propdsito de comparar el desarrollo urbano de la vivienda, comandado
por las comunidades cercadas, con la propuesta del disefio sostenible es el
plantear interpretaciones a las realidades territoriales y sociales, que marcan el
rumbo actual del desarrollo urbano en el ambito de la vivienda y de las cuales se
desprenden las siguientes interrogantes:
1 ¢Qué caracteristicas particulares acompafian la aparicion de las

comunidades cercadas en la ciudad de Tijuana?

1 ¢En relacion a la propuesta del disefio sostenible, son las
comunidades cercadas menos racionales ecoldgica, ambiental y
socialmente que los fraccionamientos abiertos?

1 ¢Qué posibilidades reales presentan las comunidades cercadas para
ser disefiadas incluyendo politicas de disefio sostenible?

Para tratar de contestar las anteriores interrogantes se ha dividido el
trabajo en dos partes, una primera en la que se describiran las pautas teéricas de
la sustentabilidad ambiental, que es el eje principal para el andlisis del tema. Las
premisas del desarrollo sustentable funcionan a su vez, como directrices para la

propuesta de desarrollo urbano elegida como patron de estudio. El disefio
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sostenible, que aportard los indicadores para el estudio de la relacién con el
contexto ecoldgico, con la ciudadania participativa dentro de la comunidad y con el
disefio urbano y arquitecténico. Mediante la exposicion de un repaso de los
autores que han contribuido en la conformacion del cuerpo teérico que aborda
esos conceptos. Una vez realizada ésta revisidn se expondra la metodologia en
base a la cual se realizo la evaluacion del caso de estudio.

Resulta también primordial el explorar brevemente los principales aportes
teoricos referentes al estudio de las comunidades cercadas, con la finalidad de
construir un esquema general desde el punto de vista historico y geografico, que
sirva para como preambulo para contextualizar el caso de la frontera norte y en
especial de Tijuana.

En la segunda parte del trabajo, la discusion teorica se alimento con el
bagaje empirico acumulado como parte del trabajo de campo del proyecto
AComuni dades c er cuaadamsitecturd g urhamsmao alterrativos a la
luz de |l a experiencia en’, (enael chal serinscele@ nort e
presente trabajo) en las ciudades de Tijuana, Nogales, Ciudad Juarez y
Hermosillo. Para el caso de Tijuana se realiz6 un diagnostico urbano general de la
ciudad, en relacibn a comunidades cercadas, que sirvi0 de base para la
comprension del contexto urbano para el caso de estudio. El énfasis del analisis

de las comunidades cercadas en la ciudad se realiz6 sobre el desarrollo y actual

" Eloy Méndez, Pr ot ocol o de proyecto de investigaci-n fAComur
arquitectura y wurbanismo alternativos a |l a luz de |
Convocatoria de Investigacion Cientifica Basica 2003 SEP-CONACYT. (Hermosillo: Colegio de

Sonora, 2003)
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estado de promocion de éste tipo de desarrollos en la ciudad, en relacion a la
informacion obtenida en el trabajo de campo.

Al abordar caso de estudio, se aplicaron las variables de analisis
obtenidas de los autores que retoman el disefio sostenible, con la finalidad de
comparar la comunidad cercada con su entorno el fraccionamiento abierto o con el
contexto urbano general. Las principales guias de estudio que se expuestas son,
el disefio urbano, el disefio arquitecténico y la integracion social con el entorno
urbano.

Al término de la evaluacion ambiental del caso se han resumido los
resultados obtenidos y se exponen las conclusiones para el caso individual y la
medida de las posibilidades de este trabajo, las aportaciones para la zona de
estudio, la ciudad de Tijuana y su contexto, la frontera norte de México, sobre la
sustentabilidad del generalizado modelo de las comunidades cercadas, que se
presentan, en Tijuana como la propuesta de vivienda de mayor aceptacion para

todos los estratos sociales.

12
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CAPITULO PRIMERO. La utopia del Disefio Sostenible y la propuesta urbana
actual
1.1. El desarrollo sustentable y suimpacto en la planeacién urbana.

El interés de agregar la variable de la ecologia a la planeacion del
desarrollo social y el crecimiento econémico surge a raiz de la conciencia de la
crisis ambiental producida por las actividades humanas. Problemas como la
creciente contaminacion, la degradacion del ambiente natural, la deforestacion y la
pérdida de especies, son ahora incluidos por tedricos, planeadores vy
representantes politicos como parte de los programas de desarrollo urbano.

Especialistas en la planeacion de los asentamientos humanos, buscan
interpretar las nuevas configuraciones que presentan los entornos urbanos, al
igual que se proponen alternativas para un crecimiento armonico y sano de las
ciudades, considerando factores como la participacion de la ciudadania y la
relacion armoénica con el medio ambiente, para mejorar las condiciones de vida y
propiciar cambios en las estructuras sociales.

El intento por lograr una sociedad ambientalmente sustentable ha incidido
en las nuevas propuestas urbanas, una vez que se ha reconocido la degradacion
de que han sido objeto los recursos naturales, y que de continuarse con las
usuales practicas productivas y de consumo, ésta degradacion ambiental se
tendra cada vez mas, a una escala incontrolable para el ser humano y de
consecuencias negativas irreversibles para los ecosistemas. En base al
entendimiento de que las sociedades dependen de los recursos naturales para su

supervivencia, se ha considerado como un tema importante para la humanidad la
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conservacion de los sistemas ecoldgicos. Es asi como se plantea la racionalidad
de las actividades humanas, en torno a la economia, las politicas publicas y el
medio natural. Dicha racionalidad inmersa en las particularidades culturales de los
territorios y sus capacidades para el desarrollo endégeno.

ALa Comisi-n Brundtland (1987) define el
gue satisface las necesidades del presente sin comprometer la capacidad de las
generaciones futuras de sat iBajoastadefinicdén,s pr opi
el desarrollo sustentable se ha considerado como la via adecuada para el
crecimiento futuro de | assstestabiidacedelaesarsllo mundi al
anuncia el limite de la racionalidad economica, proclamando los valores de la vida,

l a justicia social y el compro'mi so con | as g

En el discurso de la sustentabilidad los conceptos generadores se han ido
adaptando a las politicas propias de los actores que inciden de manera directa
sobre la gestion y uso de los recursos naturales. Ante la incapacidad de los
gobiernos de llevar a cabo una actuacion consecuente con los principios del
desarrollo sustentable, tanto en su propia participacion, como en las
normatividades aplicables a la iniciativa privada, los preceptos formulados en las
cumbres internacionales para la proteccion ambiental y la racionalidad econémica
han perdido fuerza, al no traducirse enacci ones . i EI di scurso del e
disolviendo su potencial critico en sus propias estrategias tedricas y practicas. Su

propuesta se fue desdibujando ante la imposibilidad de flexibilizar a las

® Brian Edwards, Guia basica de la sostenibilidad, (Barcelona: Gustavo Gili, 2004), 7.

Enrique Leff, ATi empo de hipy//esmwerrerncaidconh.mxdla7def, di sponi b
Pri mer a versi-n publicada en el Seminario AlLa Soci ec
(México: 1998)
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instituciones y a los instrumentos de la planificacion para internalizar esta visién
transectorial®® del desarrollo. o

El paradigma creado a partir del desarrollo sustentable pierde sentido
cuando los discursos son utilizados como justificacion para la apropiacion de la
naturaleza en un animo de globalidad, donde se niegan las condicionantes
culturales y comunitarias sobre el uso de los recursos y donde se pretende un
crecimiento sostenido de la economia, poniendo precio al uso de los recursos
naturales y multas al costo ambiental de la produccién y esquemas de consumo.

Pero se continda ignorando la capacidad de carga de los ecosistemas y los dafios
ambientales y pérdidas irreversibles ya existentes.

El concepto de desarrollo sustentable a pesar de su gran aceptacion para la
elaboracién de estrategias de accion, tanto para los gobiernos como para grupos
independientes , €es Vi sto ¢ omolidoiperm imgesisoc abigrtooa Vv 8
i nterpretaciones di stinttas y a menudo contr

La critica mas sentida al desarrollo sustentable se formula en base de la
interpretacion que se ha hecho del concepto para justificar el crecimiento
economico, echando mano de los recursos naturales mundiales. Los grandes
corporativos aprovechan los recursos humanos y naturales disponibles en todas
| as regiones del p dida rse tasmcia difettamentg lcanbla | i z a

expansion del gran capital en el mundo hacia todos los sectores de la actividad

YEnrique Leff,fiLa i nsoportable | evedad de delanafBlalezayaldsi zaci - n:
estrategias f at al es de Rbvistagenezolasarde EcdnoniayCieretias ( pp. 151)
Sociales, 2001, vol. 7 n° 1. disponible en
http://mww.revele.com.ve/pdf/revista_venezolana_de_economia_y_ciencias_sociales/vol7-
nl/pag149.pdf
! Edwards, 7.

15



COMUNIDADES CERCADAS Y SUSTENTABILIDAD URBANA.
Evaluacion Ambiental en Tijuana, México.

productiva y especulativa, y hacia formas de organizacién social, vinculando
lugares distantes, alimentando transformaciones instantaneas que provocan
tensiones entre la homogenizacion producida por el capital y la heterogeneidad
(é) que producen diferencias sociocul turales
gl obal e n*? Lk oniradlacholiatica. d& la globalidad, se convierte en una
estrategia peligrosa para las pequefias economias, que entran en el juego de la
dependenci a de | os mer cados transnacional e.
vigentes de desarrollo econémico-social son del tipo eficientistas o productivistas
(...) de crecimiento continuo, el cual ha demostrado que lejos de ser una opcion
viable para el desarrollo socioecondémico respetuoso del medio ambiente, sélo ha
ensanchado y profundizado las desigualdades de la poblacion e incrementado el
deterioro ambiental: situacién que ha sido polarizada por el modelo neoliberal de
creci mt Emefecto, Bajo las condiciones de produccién ligadas a esquemas
de mercado, no es posible, en la mayoria de los casos, aplicar un esquema que
cumpla con una racionalidad ambiental.
El desarrollo sustentable, a pesar de ser una propuesta que, rapidamente
se ha posicionando como parte del discurso oficial sobre el desarrollo racional de
la vida humana, se presenta como un concepto muy amplio, que se presta a
interpretaciones de diversas indoles y de dificil adaptacion a una realidad

econdmica basada en la globalizacién. Sin embargo el desarrollo sustentable es

“patricia Oliveira, fAGlobalizaci -n y Fragientaci - -n So
Seminario Internacional, Red Iberoamericana de Investigadores Sobre Globalizacion y Territorio,
(Camaguey: 2002). Disponible en:
http://mww.cmg.edu.mx/rii/cuba%202002/grupo/grupo5/t5/gt%2059.htm
®Jes¥%ws Guzm&n Pineda y Manuel Pretel2n P®rez, AElI des
sust ent ahdque’tdpuedesimacer para ayudar, La guia ambiental. Regina Barba Pirez,
compiladora. (México: UNION Grupos ambientalistas IAP,The John D. and Catherine MacArthur
Foundation, ) 23.
16
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tomado también para la elaboraciébn de propuestas de trabajo en areas muy
especificas. Para la arquitectura y el urbanismo la aplicacién de la sustentabilidad
ambiental ha sido plasmada en propuestas como la del disefio sostenible, en base
a la cual se hard en éste trabajo, evaluando caracteristicas presentadas en el
disefio de la comunidad cercada, en funcion a indicadores que se desprenden del

cuerpo tedrico presentado por los precursores de dicha teoria.

1.2. El disefio sostenible

En la industria de la construccion, hay esfuerzos que retoman los principios
del desarrollo sustentable como lineamientos de disefio. Formando definiciones
gue son ramificaciones d e | concepto general, AUn buen ej ¢
estudio de arquitectura Norman Foster and Partners, que define la arquitectura
sostenible como la creacion de edificios que sean eficientes en cuanto al consumo
de energia, saludables, cobmodos, flexibles en el uso y disefiados par tener una
larga vida util.d* Esta definicion retne las caracteristicas actuales de la
construccion ecologica, que se basan en la eficiencia en la utilizacién de recursos,
la reutilizacion y rehabilitaciéon de inmuebles, y la posibilidad de que los edificios
pasen a formar parte del patrimonio efectivo de las futuras generaciones. Sin
embargo el concepto sigue siendo amplio y por lo tanto su aplicacién depende de
una concepcidn personal del disefiador y de los intereses inmediatos del cliente.
Las posibilidades reales de hacer productos verdaderamente racionales con las
condiciones medioambientales, estan mas ligadas a la percepcion general de la

sociedad en relacion a las limitaciones y problemas de los entornos ecolégicos.

“Edwards, 7.
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i & ética y los cddigos de conducta tienen poco peso cuando se miran a traves del
cristal de la competencia. A la hora de la verdad, sélo la sociedad puede exigir el
disefio sostenible, los arquitectos no pueden imponerlo y las asociaciones
profesionalessoni ncapaces d%2 regul arl o. o

Para la arquitectura y el urbanismo las nociones sobre un desarrollo y vida
sustentable, son en muchos casos ignoradas al momento de emprender proyectos
de crecimiento o rehabilitacién urbana, de igual forma son tomadas en cuenta en
muy pocas ocasiones en el disefio de edificios. La visibn mercantil, el valor
estético de los proyectos y el uso de las tecnologias mas avanzadas en la
construccion siguen predominando en la industria de la construccion, como los
ideales perseguidos por los disefiadores, administraciones y los clientes. Para los
promotores del disefio sostenible resulta imperativa la reorientacion de estas
visiones hacia actitudes de responsabilidad y compatibilidad con el entorno
natural. En funcion a esto se han formulado diversos planteamientos teéricos que

remarcan las ventajas de aplicar a los disefios la dimension de sustentabilidad

ambiental, econémica y social. El disefio sostenible valora también conceptos

como | a planificaci-n verde,naguevamgnarace Pedr o
enfocar el urbanismo para el siglo XXI: una planificacién vinculada a los valores y
recursos natural es, ecol -gicos y a'fmboi ental e:

cual involucra las referencias, sociales, econémicas y ambientales del desarrollo
sustentable a un nivel de planeacion de las ciudades en pleno contacto y

reconocimiento de su entorno natural.

'* Edwards, 17.
'® pedro J. Salvador, La Planificacion verde en las ciudades, (Barcelona: Gustavo Gili, 2003), 19.
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La interpretacion de Ruth Lacomba para la sustentabilidad urbana propone

l a vinculaci-n de tres ti po ss amutectonecgsiyt al : n 1

urbanos: edificios, carreteras, industrias, etc.; 2. Capitales econémicos: bonos,

reservas Yy acciones,; h falha, la @agp ot bwdquesy alt ur al (

agua, las reservas forestales, el aire que respiramos, nuestros rios, los océanos,
et ¥ .Mediante el cuidado de estos tras capitales y su conservacion y
regeneracion es posible, segun la autora, lograr condiciones de sustentabilidad
ambiental.

Sin embargo, uno de los planteamientos centrales en cuanto al disefio
sostenible, es el de Ciudad Compacta presentado por R. Rogers en 1997, que

esta mas que nada enfocado al medio ambiente como indicador principal de la

calidad de vida y de | a sostenibilidad de

desarrollo sostenible consiste en idear una estructura flexible que haga posible
una comunidad s-lida en el seno de u'f
La propuesta remarca las ventajas ecoldgicas para la planeacion del crecimiento y
la regeneracion de los espacios urbanos, que son la del disefio de edificios y
espacios que tengan un menor consumo energético, consumir menos recursos,
producir menos polucion, evitar la expansion sobre el paisaje rural, construir una
red social diversa de colaboracién e intercambios y comunidades integradas en su

contexto social y regional.*®

" Ruth Lacomba, La ciudad sustentable. Creacion y Rehabilitacién de ciudades sustentables,
gMéxico: Trillas, 2004), 13.
® Richard Rogers y Philip Gumuchdijian, Ciudades para un pequefio planeta, (Barcelona: Gustavo
Gili, 2000), 40.
 Ibid., 32.
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Los principales argumentos planteados por el autor para reorganizar los
patrones de crecimiento hacia zonas compactas y diversas, en las que se
regeneren los centros abandonados de las ciudades, son que la expansién de las
ciudades tiene: Aresultados desastrosos vy
razones e ¢ B IEstan plan@amiedto reconoce la importancia de los
aspectos medioambientales para la planeacion, ya que todas aquellas iniciativas
encaminadas a la conservacion y mejora de los entornos ecoldgicos afectan de
forma directa y positiva en el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién
mundial. Desde esta perspectiva, la propuesta de ciudad compacta difiere en gran
medida con el modelo de ciudades extensas, difundido principalmente desde el
urbanismo anglosajon.

Para la ciudad extensa la zonificacion representa el orden administrativo,
politico y de estructura urbana. Esta simplicidad urbana, se manifiesta en la
especializacion de los lugares y de las relaciones sociales que se generan, de
igual forma la articulacion de las zonas especializadas, se realiza mediante
grandes vias de comunicacion que privilegian el uso de los automaviles privados y
gue permiten la dispersion.

Contrariamente la ciudad compacta es un modelo basado en las
complejidades de las relaciones y formas de vida de los ciudadanos. Los usos
mixtos de la ciudad se remontan a las funciones de intercambios, de recorridos y

de vida en comunidad mas tradicionales. A la vez que se dota de primordial

 Rogers, 33.
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importancia al uso peatonal de los espacios publicos, que son el marco de la
diversidad e integracion social y econémica.?
Planteamientos mas recientes como el formulado por Brian Edwards en el

afio 2001, coinciden con la propuesta de ciudad compacta en tanto que, la

expansi -n es generadora de contaminac
dispersas en las que el suelo se destina a un Unico uso generan una cantidad de
CO, mucho mayor que los barrios tradicionales, donde se combinan multiples
usos.¥* Ambos autores se inscriben en campo del eco disefio urbano,
presentando propuestas de un corte universalista o global ya que toma en cuenta
gue las acciones realizadas en cualquier parte del planeta a favor de la
conservacion y regeneracion de los recursos naturales y sus ecosistemas, incide
de forma directa o indirecta en el bienestar de todos los habitantes, no solo para la
localidad o sociedad que directamente los genera.

La propuesta de B. Edwards recoge los esquemas expuestos por R. Rogers
y los amplia, tanto en los objetivos buscados mediante el disefio sostenible, como
en el uso de materiales y tecnologias, no exclusivamente desarrolladas en base a
tecnologias avanzadas, sino con la combinacién y/o sustitucién por los métodos
de construccién y materiales vernaculos. Este nuevo enfoque de disefio sostenible
ya no se centra en la eficiencia del consumo energético, sino que involucra nuevas
vari abl es: nfndi sefar de forma sosteni bl
saludables, viables econ6micamente y sensibles a las necesidades sociales. Por

si solo, un disefio responsable desde el punto de vista energético es escaso de

1 Rogers, 33.
2 Edwards, 3.
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v al B En éste sentido el autor formula propuestas para el disefio de los
espacios interiores de los edificios, en los que se plantea un mayor contacto con
los elementos naturales como la luz, el viento, las plantas, la temperatura, para
lograr una mayor relacion con la naturaleza y una sensacion de bienestar espiritual
y la reduccion del estrés.

Para los métodos constructivos, la propuesta se abre desde los materiales
naturales, de uso tradicional y vernaculo, hasta el uso de tecnologias avanzadas
para la produccion de materiales, pieles sensibles para los edificios, mecanismos
autorreguladores del clima y la humedad, de asoleamientos y sombras. Pero se
enfoca en aquellos materiales de uso sencillo, que puedan obtenerse a bajo costo
y con el minimo de transformacion industrial, al igual que puedan posteriormente
desensamblados y reutilizados, con el fin de disminuir los desechos como
escombros y la pérdida econdmica y ambiental que el desperdicio de materiales
implica.

Tanto R. Rogers como B. Edwards coinciden en la propuesta hecha para el
disefio del conjunto urbano, la propuesta de disefio sostenible basicamente aboga
por la multiplicidad de usos de suelo, la vida en convivencia de las diversidades
gue confluyen en el territorio urbano y la dotacion de un sistema eficiente de
transporte publico, restandole dependencia al uso del automévil privado, que
durante el siglo XX ha dictado en la mayoria de las ciudades la distribucion de los
equipamientos que le dan prioridad al encauzamiento del transito vehicular.

R. Rogers define | a propuesta de

densa y socialmente diversa donde las actividades sociales y economicas se

% Edwards, 1.
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solapen y donde las comunidades #Hreedtan integ

propuesta también se echa mano de la globalidad como instrumento para la

difusion de las ideas, mediante el papel que juega la tecnologia en la

comunicacion actual repr esenta una fuente de col aboraci

del conocimiento acerca de la crisis global ha generado la aceptacién a nivel

mundial de que nuestro medio ambiente es un bien fragil y limitado. (...) junto a los

nuevos conocimientos sobre el medio ambiente, estan forzando la creacién de una

sociedad global; una sociedad que reconoce la necesidad de ser plenamente

consiente de | os efectos sociale®¥ y medi oamb
La propuesta urbana de desarrollo sostenible de B. Edwards reformula las

conocidas tres erres del ambientalismo, agregando una cuarta, aplicables al uso

gue las sociedades pueden hacer de los elementos arquitecténicos urbanos, con

el fin de absorber la contaminacion generada por las actividades humanas y el

agotamientode | o0s recur sos: AfLos ecosi stemas del

una enorme presion y la sociedad necesita adoptar una estrategia que consiga

mejorar las condiciones de vida sin producir un desastre mundial. La calidad de

vida puede mantenerse aplicando las cuatro erres: reducir, reutilizar, reciclar y

r e h ab f®IEsta estrategia consiste en Reducir la demanda de recursos no

renovables; Reutilizar los edificios, mediante disefios flexibles que puedan ser

adaptados para usos diversos por las futuras generaciones; Reciclar: recuperacion

en la fraccién atil de un material mediante su extraccion y reprocesamiento; y

Rehabilitar zonas urbanas en desuso o marginales, mejorando la calidad del aire,

4 Rogers, 33.
% |bid., 147.
% Edwards, 67.
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mediante la plantacion de arboles que depuran el aire, modifican el clima y
proporcionan sombras.?’

La presentacion de ambas propuesta resulta primordial para un estudio de
las afectaciones ambientales de los enclaves cerrados. Los autores proponen una
serie de indicadores mediante los cuales puede ser medido tanto el impacto, como
la compatibilidad ambiental de los conjuntos habitacionales cerrados. Estos
indicadores seran aplicados tanto al caso de estudio, como en su espacio
circundante, un fraccionamiento abierto y en comparacion con el contexto urbano
general de la ciudad.

Las consideraciones anteriores representan las dimensiones ambientales y
economicas del disefio sostenible, en tanto que retoman las afectaciones de la
industria de la construccion en el ambiente natural, el elevado costo econémico
gue generan los procesos de construccion de planeacion urbana actuales. La
dimension social del disefio sostenible, presenta correspondencias a
planteamientos mas acabados sobre las ciudadanias participativas, como los
formulados por J. Borja y Z. Muxi.”® Este planteamiento presenta nociones que se

contraponen a los emprendimientos privados destinados a viviendas, centros

comerciales y =edificios corporativos.

ciudad fisicamente despilfarradora, socialmente segregada, econémicamente poco
productiva, culturalmente miserable y politicamente ingobernable. Es la negacion

de |l a fiudad. o

" Edwards, 67-71.
28 Borja y Muxi. El espacio publico: ciudad y ...
* |bid., 29.
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Para la planeacion urbana y las propuestas de proyectos de rehabilitacion
de barrios, uno de los componentes principales que actualmente es tomado en
cuenta por las autoridades, al igual que por autores especialistas en temas
urbanos es la participacion social, ya que se vislumbra la necesidad de la
incorporacion de la ciudadania en la toma de decisiones que afectan a la
comunidad, de manera responsable e informada.
ALa ciudad actual sufre un triple proc«
fragmentacion y privatizacion. Disolucion por difusibn de la
urbanizacion desigual y el debilitamiento o especializacion de los
centros. Fragmentacion por la exasperacion de algunos supuestos
funcionalistas; la combinacion de un capitalismo desarreglado con la
|6gica sectorial de las administraciones publicas produce la
multiplicacion de elementos dispersos y monovalentes en un territorio
cortado por vias de comunicacion. (...) Y privatizacion con la
generalizacion de guetos segun clases sociales desde los condominios
de lujo hasta las favelas o similares y la sustitucion de las calles, las
plazas y |l os mercados p®r |l os centros come
Estas problematicas sefialan primeramente, los efectos de la dispersion de
las manchas urbanas, desde el punto de vista social como la pérdida de los
lugares de encuentro ciudadanos y de la mixtura social, en el contexto urbano
como la especializacion de funciones y usos de suelo, que desde el punto de vista
ecoldgico presenta las consecuencias ambientales conocidas de la dispersion:
ALas zonas de baja densidad y | as pautas soc
prioridad al automovil y las autovias urbanas, acentian la segmentacion urbana,
promueven desarrollos urbanos guetizados, aumentan las distancias y multiplican

| a ¢ on g*eH madelmurbano del suburbio norteamericano es actualmente

rechazado por los especialistas precisamente en el afan de evitar el aumento de

% Borja y Muxi. El espacio publico: ciudad y ..., 30-31.
*! Ibid., 27.
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la contaminacion atmosférica, i Mi ent r as | os Ssubur bi os debe
antidoto saludable a la suciedad de las ciudades industriales, los automoviles
actual mente generan una tr em¥badkspansiané ami nac i
las manchas urbanas tiende a generalizarse en los paises latinoamericanos y en
Europa y apuntan a copiar el nada sostenible modelo estadounidense.
Otra caracteristica encontrada en las actuales zonas urbanas es el proceso
de segregacion social y espacial provocado por la aparicion de los cotos cerrados
y barrios marginales como sintoma de la especializacién de usos de suelo, que
trae consigo fracturas sociales y espaciales fuertes, en las nuevas dinamicas
ur banas. AENn el caso de | os barrios cerrado
construyendo un modelo de ciudad fragmentada, de manzanas donde no se
construira el ambito de la sociabilidad y lo colectivo, que si tiene la ciudad
t r adi € Elanodelo de conjuntos habitacionales cerrados se contrapone por
completo a la propuesta de potenciar el ejercicio de la ciudadania participativa
como catalizador de cambio en las relaciones humanas dentro de los
asentamientos urbanos, hacia una convivencia sostenible. La propuesta de crear
comunidades controladas, homogéneas y predecibles, evita el contacto entre los
diversos grupos que integran la poblacion.
La segregacion social es una caracteristica de las zonas urbanas, ya que
los barrios y los servicios, se han caracterizado por reunir grupo afines, ya sea por

niveles de ingreso, gr upos d®&eé cadaccudad, suentr e o

¥Todd W. Bressi, f@dPlanning t heTheNerUrbacssmnToardara mo, en Pe
Architecture of Community. (MacGrawHill: Nueva York, 1994), ixxx.
% 1. Mignaqui (1998) citado en Borja y Muxi. El espacio ptblico: ciudad y ciudadania, 60.
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hi stori a ur bana, ha generado §rea¥ Lami xt as
novedad que este modelo presenta es la materializacion fisica de los limites entre
los iguales y los otros, la minuciosa y arbitraria seleccion de los futuros

avecindados y la técita prohibicién al acceso. Tal como lo sefialan E. J. Blakely y

M. G. Snyder:
AfLa segregaci -n soci al y econ- mica no
zonificacion y planeacién urbana fueron disefiadas, en parte para
preservar la posicién de los privle gi ados ( é) Pero | as comu
cerradas van m8s all 8 en muchos aspectos

para el acceso. También privatizan el espacio comunitario, no solamente
el espacio individual. Muchas también privatizan las responsabilidades
civicas como la proteccion policial y servicios comunitarios como el
mantenimiento de las calles, areas de recreacion y entretenimiento. Los
nuevos desarrollos pueden crear un mundo privado que comparte
menos con Sus vecinos y con %Un sistema pol
En el contexto de la organizacion interna de las comunidades cercadas se
requiere que los avecindados participen activamente tanto en la toma de
decisiones que afectan al conjunto, como en el cumplimiento en el pago de cuotas
para subsanar los gastos generados por los servicios privados que se requieren,
estos varian en funcion al tipo de equipamientos con los que se cuenta, a los
servicios contratados como seguridad, jardineria, mantenimiento y recoleccion de
basura y al pago de servicios de energia, agua y demas insumos. Misma
organizacion que se hace necesaria para aplicar las normas que regiran el
comportamiento de los vecinos y las sanciones que se les aplicaran en caso de no

cumplir con las reglas establecidas. Las experiencias exitosas de comunidades

cercadas responden a una participacion activa de los vecinos para mantener la

% Borja y Muxi, 63.
35
Blakely & Snyder, 8.
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estética, el orden y la vigilancia del conjunto. El esquema apunta hacia un tipo de
participacion ciudadana defensiva ante el contexto urbano.

En las perspectivas actuales de las ciudades, donde la mayoria de las
nuevas ofertas de viviendas y de espacios de ocio tienden a la privatizacion,
incluyente solo para algunos sectores de la poblacion, resulta dificil instrumentar
un vuelco en las politicas publicas, el mercado y el consumo, que lleve a la
practica las ideas antes expresadas sobre la sustentabilidad. Sin embargo, la
propuesta presenta un parametro para realizar un andlisis claro sobre las
relaciones que se establecen entre los residentes de fraccionamientos cerrados y
el resto de la poblacion, al igual que de las dinamicas sociales internas.

En resumen la propuesta de disefio sostenible puede aportar las variables
necesarias para realizar una evaluacion ambiental de los fraccionamientos
cerrados, puesto que propone conceptos por medio de los cuales pueden
abordase las dimensiones, ecologicas, sociales y de disefio urbano, segun las

condiciones que se presentan en el disefio de estos.

1.3. Nuevas formas de apropiacion del suelo urbano.
Suburbanizacién y redensificaciéon de las ciudades.

Las problematicas ambientales de las zonas urbanas estan asociadas a la
congestion vehicular, a la ineficiente disposicion de desechos, a la contaminacion
del aire, a la ubicacién de industrias contaminantes en zonas pobladas, a las

ineficientes politicas en cuanto a la dotacién y distribucién de las viviendas. Entre

28



COMUNIDADES CERCADAS Y SUSTENTABILIDAD URBANA.
Evaluacion Ambiental en Tijuana, México.

otros, estas condiciones generan contaminacion, erosion, degradacion de los
entornos naturales, riesgos para la salud y calentamiento atmosférico.

El crecimiento sostenido de los asentamientos irregulares en las periferias
urbanas, que no cuentan con los servicios basicos, se componen de
construcciones precarias y riesgosas y que resultan insalubres para sus
habitantes. AlLas ciudades est8n desti
mayor de esta poblacion pobre y no deberia de sorprender a nadie que las
sociedades, faltas de la igualdad mas elemental, sufran una acusada erosion
social y que acentuen la precariedad medioambiental, factores ambos que van
entr el &%Pard mmbién se observa el acelerado proceso de la generacion
de viviendas para estratos medios y altos, con una produccion sin precedente, que
tiende también a la urbanizacidon de las periferias y que presenta altos contrastes
con las preexistencias rurales y con los asentamientos irregulares. El tipo de
expansion que se observa de los centros urbanos es, hoy en dia un proceso
inédito del cual se busca constantemente, obtener una tipologia que explique los
procesos territoriales actuales y que de luz, en materia de planeacion territorial,
social y econOmica, para los centros de poblacién.

Los impactos ambientales de la insercién de las zonas urbanas y rurales
podrian caracterizarse, en relacion a los entornos naturales, como lo sefala
Francisco J. Mo n c | ¥Yisano y difedo-reticelas que camdtdriza a
las regiones mas desarrolladas presentan grandes debilidades desde el punto de
vista territorial y medioambiental. En la mayoria de los casos se presentan como

formas de desarrollo no sostenible a medio-largo plazo, en tanto que son grandes

% Rogers, 7.
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consumidoras de suelo y energia, fuentes de contaminacion del aires y del agua
con unos costes de infraestructuras y de gestion de los servicios destinados a
crecer rapidamente a partir de umbrales de densidad relativamente bajos. 36

Una de las problematicas generadas a partir del desarrollo urbano periférico
es la expansién indiscriminada sobre suelos rurales o de reservas ecoldgicas,
circundantes a los nucleos urbanos, siguiendo claramente el modelo de suburbio
norteamericano, que predomindé en Estados Unidos, durante el siglo XX, y que
ahora sea desechado por urbanistas y planificadores en los paises desarrollados.
Estos patrones de crecimiento urbano son observables ya no solo en las zonas
metropolitanas, sino que también en las ciudades grandes y medias alrededor del
mundo, hecho que ha llamado la atencion de los especialistas en geografia,
urbanismo, sociologia, entre otros.

Propuestas de desarrollo urbano como el disefio sostenible, la ciudadania
participativa y el nuevo urbanismo, discuten sobre disefios basados en los
principios del desarrollo sustentable para la creacién de barrios, centros urbanos
de comercio, servicio, ocio e industria, en los que se enfatizan los valores de
comunidad como respuesta al deterioro ambiental, segregacion social y
crecimiento incontrolado de las manchas urbanas.*®

Para Daniel Hiernaux y Alicia Lindon el proceso de desplazamiento
poblacional a las periferias urbanas responde en los sectores populares, a la

b¥“sqgueda de c ualtacceso ald gropiedady & accesofada libertad y

¥ FranciscoJavier Moncl %s, fSuburbanizaci-n y nuevas
ur ban?2 sSeninar sa ciddad dispersa. Suburbanizacion y nuevas periferias. (Barcelona:
1996)
% Carta del Nuevo Urbanismo, (San Francisco: Congress for the New Urbanism, 1993).
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la independencia, el acceso un comercio y el mantenimiento de la rentabilidad de
e s e c 0 Nnreen losisectres populares estos objetivos dan pie al traslado de la
poblacion a periferias en donde se tiene acceso a la vivienda o lote unifamiliar,
aunque en la realidad el cumplimiento de tales objetivos sea poco factible como
concluyen los autores.
Simultaneamente al fendmeno de suburbanizacion detectado en las zonas
urbanas, se presenta un proceso de ocupacion de espacios en el centro de las
ciudades. Esta ocupacion se presenta en la rehabilitacion de edificios
abandonados o la construccion en terrenos baldios. Por lo general la ocupacion de
los centros historicos y de las zonas urbanas consolidadas, esta comandado por
las clases medias que buscan el habitar en zonas de un mayor dinamismo social,
comercial y cultural. D. Hiernaux y A. Lindon describen este proceso en base al
cambi o de | a concepci-n soci al sobre | a dive
y altos emerge un nuevo deseo de ciudad, que trae consigo la revalorizacion de
los centros historicos. Asi surgen ciertos rasgos de gentrificacion en algunas areas
c®ntricas degradadas que han ?niciado proces
El término gentrificacibnseasoci a a | a Arecuperaci - no dc¢
edificios con valor histérico por parte de las clases medias y los intereses
comerciales, lo que genera un desplazamiento de poblacion pobre a las periferias
ur banas. AENn el centr o viidad delpcapaten €lanedsoe hal | a
construido, la polarizacién del ingreso y la busqueda de imagen asociada con la

modernidad. Este proceso de gentrificacion tiene explicacion en el orden local y

¥Hi ernaux, Daniel y Alicia Lind-n, fCMdades53 de vida y u
enero marzo de 2002, RNIU, (Puebla: RNIU, 2002), 31.
“% Ibid., 26.
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global, es decir, hay una vinculacion entre el barrio gentrificado y el capital

g | o BaHsta soncepcién del espacio gentrificado es compartida por muchos

especialistas que se han dedicado al estudio de la transformacion de los espacios

urbanos a partir de las dinamicas economicas impuesta por la globalizacién. Un

buen ejemplo es el planteamiento que formula Z. Muxi para el caso de Buenos

Aires, donde la reutilizacion de edificios antiguos para fines comerciales se ha

convertido en una practica muy comun. Tal es el caso del antiguo Abasto, que

fuera rehabilitado para albergar un gran centro comercial con salas de cine,

restaurantes y numerosas tiendas especiali z:

proyectos comerci al es (ée) podr 2 an hacer p e

contenedores, ha sido beneficiosa, que han sido los gérmenes para la reactivacion

de determinadas 8reas, pero ha sucedido | o

empresarial, ni su disefio arquitectonico conducen a una interactividad e

interrelacion con la ciudad que no sea la mirada desde la aislada seguridad y

par a2so inaccesible pard | os que se quedan fu
La rehabilitacién de edificios con fines comerciales es una parte importante

del proceso de gentrificacion, ya que este tipo de instalaciones estan sustentadas

por importantes fuentes de capital (en muchas originarias de corporaciones

transnacionales), que invierten en la rehabilitacién del entorno circundante, pero

de igual manera la recuperacion se hace siempre pensando en un publico de

segmentos sociales altos y medios. La gentrificacion también se presenta en

41 Oliveira.
2 Muxi, 116
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instalaciones destinadas a las actividades culturales, como en caso de Barcelona®
y para la vivienda.

Para el incremento del desarrollo inmobiliario en el caso de la vivienda, la
redensificaciéon de las zonas urbanas centrales se apoya en procesos de
gentrificacién comercial y cultural, que va acompafiada de la mejora en las vias de
comunicacion. El atractivo que ofrecen estos equipamientos es suficiente para
revalorar el suelo en zonas consolidadas de las ciudades, aunque se encuentre en
colindancia a barrios conflictivos o a zonas urbanas degradadas. La vivienda en
estas zonas es por lo general planeada para un mercado de ingresos medios y
altos, ya que el valor del suelo se incrementa debido a la especulacion y la
centralidad. Tanto el proceso de suburbanizacion como el de densificacion,
impactan de manera importante las ciudades, ya que plantean la reorganizacion
del espacio urbano y de las infraestructuras y los equipamientos. La definicion de
estos conceptos esta relacionada con los conceptos medioambientales
observados por el disefio sostenible, puesto que toman en cuenta la densidad de
ocupacion de los territorios y la dispersion de las manchas urbanas. La ubicacion
de los nuevos emprendimientos de vivienda, modifican el entorno natural y
conllevan una serie de afectaciones sociales, ambientales y territoriales. Para
realizar una evaluacion urbana de tipo ambiental, es importante el conocer cuales

son las condiciones fisicas en las que se presenta el crecimiento de los

*3 En Barcelona se inicio la renovacién del Barrio del Raval a partir de los Juegos Olimpicos de
1992, proponiéndose obras como la rehabilitacion de parques, centros deportivos, centros
culturales y museos, esto atrajo un gran flujo de residentes deseosos de habitar en el corazon de la
ciudad y de disfrutar de lavariadaofeta cul t ur al . Mar 2a Sargat al,
|l os centros hist-ricos: EI c as &cerigteNovagRevistao d el
electrénica de Geografia y Ciencias Sociales, No. 94(66), 1 de agosto de 2001. (Barcelona, 2001)
disponible en: http://www.ub.es/geocrit/sn-94-66.htm
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asentamientos, por lo tanto, para ello se analizaran ambos procesos para

construir.

1.4. Metodologia para la investigacion.

Para realizar la evaluacion ambiental sobre las comunidades cercadas, en
el planteamiento de este trabajo se sugiridé el realizar dicho analisis como un
estudio de caso, basado en la informacion disponible para una comunidad cercada
gue cumpla con las caracteristicas primordiales de este tipo de fraccionamientos, y
gue se describen en el Capitulo Segundo del presente trabajo. Las variables
utilizadas para el analisis se desprenden de las variables propuestas por el disefio
sostenible y que tienen que ver con el disefio fisico de los asentamientos
humanos, con la organizacion social de las comunidades y con la relacion con los
entornos ambientales. Dichos aspectos se evaluaron mediante la eleccion de
indicadores mensurables con la informacion disponible para el estudio del caso y
gue se especifican en el Capitulo Cuarto, concerniente a la evaluacion ambiental.

Los indicadores tomados del disefio sostenible pueden ser cotejados con la
informacion del caso de manera cualitativa y cuantitativa. En el primer caso con el
analisis de entrevistas semiestructuradas, material fotografico y documentos.
Estos materiales aportan informacion para conocer las dinamicas sociales que se
presentan al interior de las comunidades cercadas, el aspecto que guarda el
conjunto de viviendas, el uso de la vegetacién, el disefio arquitectonico del
fraccionamiento, la flexibilidad de uso de los inmuebles y las restricciones que el

conjunto habitacional impone a la comunidad preexistente en la ciudad abierta.
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Mediante metodologia cuantitativa se analizo la densidad de vivienda de la
comunidad cerrada y del entorno abierto, a fin de establecer una comparacion
entre ambos, el aprovechamiento de las infraestructuras, el uso de suelo, los
materiales de construccion y las orientaciones, la relacibn que guarda el
emplazamiento de los lotes individuales de vivienda respecto a la topografia,
instrumentando el analisis con planos del conjunto cerrado y de los
fraccionamientos abiertos circundantes, con documentos sobre el proceso
constructivo y legal para la conformacién de la comunidad cercada y documentos
municipales referentes a la vivienda en fraccionamientos y condominios
habitacionales. Al analizar las anteriores variables se pretende conocer si son las
comunidades cercadas mas racionales en cuanto al uso de los recursos naturales
como el suelo, el agua y la energia que los fraccionamientos abiertos, si se siguen
en la planeacion de las mismas conceptos de eco disefio relacionados al uso y
preservacion de la vegetacion, al uso de materiales que provean de confort a los
edificios, cuya producciéon sea ambientalmente responsable y que puedan ser
reutilizados, si en la concepcién de las comunidades cercadas se toman en cuenta
aspectos como el posible cambio de usos de los inmuebles y si este modelo de
comunidades urbanas es compatible con la integracion y participacion ciudadana.

La evaluacion ambiental realizada en este trabajo, tiene validez acotada
para el caso de estudio, sin embargo los resultados obtenidos, a pesar de sus
limitaciones, pueden ser generalizables para el estudio de la sostenibilidad de las
comunidades cercadas, que en la actualidad se presentan como el planteamiento

futuro de la vivienda urbana.
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CAPITULO SEGUNDO. Habitar en una burbuja. Consideraciones generales
sobre las comunidades cercadas.

2.1 Antecedentes.

La globalizacién de las ciudades.

En la era de la globalidad las economias mundiales se rigen por las
relaciones de comunicacion que se crean ya no entre paises o regiones, sino entre
conceptos de mercado, compafiias transnacionales e instrumentos de inversion.
Los nuevos elementos arquitectonicos, emergen como escenarios para la
comunicacion en el sentido amplio de conexiones fisicas y virtuales a distancia,
ademas de ser emblematicos al nuevo proceso historico, proponiendo una imagen
caricaturesca de los origenes de las ciudades, virtual y transitoria, donde el ser
humano responde a asignaturas del consumidor de desechables, como
consumidor desechable.

Los espacios globales responden a esa transitoriedad, los lugares publicos
como, aeropuertos, centros comerciales y centros financieros, se anclan a un sitio
sin pertenecer a él y sin identificarse con sus preexistencias, este lenguaje
simbolico es la traduccion de un tiempo nuevo, proyectada por los relatos de
ciencia ficcion. Los espacios aparecen como si repentinamente se emplazaran a
un lugar determinado y de igual manera pudieran ubicarse en cualquier otro, esta
movilidad tiene un caracter genérico, al igual que el estilo de vida individual que se
pl ant ea. iLa arquitectura de | a gl obali zac
ubicuidad no la arraiga ni relaciona con ningun lugar. Una arquitectura con una

imagen tan limpia, esterilizada y transparente que no parece real sino ajena a este
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mundo. Una perfeccion de maqueta hiperreal que ayuda al distanciamiento del
l ug4r . o

El mundo telematicamente unificado, permite viajar de un punto a otro,
cruzar océanos en cuestion de horas, la comunicacién cibernética en tiempo real
consigue la instantdnea difusion de sucesos desde y hacia cualquier lugar del
mundo. Esta rapida propagacion de la informacion se experimenta en ambitos
comunes, en donde las personas pasan a ser los protagonistas anénimos de una
movilidad global, que ignora a las poblaciones que viven al margen de la
postmoderni dad. A E| model o de | a ciudad gl
habitar en casas en barrios cerrados, trabajar en centros terciarios y divertirse en
centros de ocio y consumo. Cada parte es un producto fragmentado y
aut -né&mo. o

En este ir y venir de la arquitectura las personas experimentan las
tendencias de la época, que se sobreponen y contraponen, los parques tematicos
reproducen los emblemas constructivos de estilos arquitectdnicos antiguos, dentro
de espacios comodos y artificiales creados para el consumo. Los espacios
mediaticos, los no lugares*® y los ciberespacios, maximizan una experiencia que
se sobrepone a los bagajes culturales y homogeniza sociedades.

La arquitectura orientada al consumo encuentra su referente basico en los

centros de i ntercambi o comerci al y cul tur

“ Muxi, 11.
** Ibid., 46.
*® Marc Augé, Los no lugares. Espacios del anonimato, una antropologia de la sobremodernidad.
(Barcelona: Gedisa, 1993).
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concebidas y realizadas mediante arquitectura cuya estética simula ambientes y
aun realidades singulares dislocadas de | contexto urbano. o
La vivienda también experimenta una caricaturizacion de las culturas
heredadas y las adoptadas. En México los modelos californianos y mediterraneos
son la base para los disefios embleméticos de comunidades, que buscan
incesantemente el retorno a la tradicion, a un tiempo idilico que ya no volvera. La
dualizacion de la ciudad como espacios de los incluidos y del resto, la insercién de
las fronteras interiores que quieren dar la espalda a la realidad urbana, a la
violencia, a los asentamientos irregulares, a los otros, a los salvajes, fi e | saber que
voy a pasar por algo feito, para luego llegar a mi pequefio paraiso donde me
encierro y me offvido de | o dem§sbd
Nuevo Urbanismo como referente de las comunidades cercadas.

Las comunidades cercadas tienen como antecedentes el suburbio
norteamericano de la posguerra, los conjuntos rurales de segundas residencias en
pueblos cercanos a las ciudades, los countries de la Argentina de los afios
treintas. Todas estas pequefias comunidades destinadas al consumo de las clases
medias y de las elites sociales manejaban ya un lenguaje exclusivo y excluyente.
La reafirmacién del éxito econdmico, el lujo y derroche.

El suburbio norteamericano cobra auge en los afios cincuentas y durante la
guerra fria, la dispersion urbana actia en ese momento, como una forma de

proteger las viviendas de posibles ataques hacia la poblacion civil en la

*" Eloy Méndez, Arquitectura transitoria. Espacios de paso y simulacion en la frontera México-
Estados Unidos. (Hermosillo: ITESCA, El Colegio de Sonora, Tec de Monterrey, 2002), 77.
*® Fragmento de entrevista realizada a una disefiadora de fraccionamientos cerrados en Tijuana.
Octubre de 2004.
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i nterminable historia guerrera estadouni

residenciales y rodeada de campos extensos ofrecia privacidad y proteccion ante
la contaminacién exterior. Los barrios suburbiales y viviendas de las clases medias
proponian una nueva conexion con la naturaleza: La romantica y pintoresca
planeacion del espacio, con calles curvas prodigio del disefio, demostraron el
bal ance apropiado entr e n‘dEl subabioese envitio
en el ideario de las clases medias. Sin embargo el dejar las zonas urbanas
contaminadas y violentas, era una cuestion que no solamente requeria de
voluntad, las viviendas en zonas de naturaleza privilegiada, los grandes terrenos y
los largos traslados diarios que deberian realizarse en automovil, implicaban una
posicion econdmica que permitiese acceder a este modo de vida.

En respuesta a la dispersion urbana propuesta por el modelo suburbial
surgen planteamientos para el disefio espacial de las comunidades como el nuevo
urbanismo®, cuya propuesta fuera contrarrestar, mediante la planeacién integral
de las comunidades, la desarticulacion social provocada por el crecimiento
expansivo de las manchas urbanas. Peter Katz, uno de los precursores del nuevo

urbanismo retoma como origen de la propuesta la problematica urbana que trajo

ar t

dens

ifo

consigo el model o suburbial: AEN | a posguerrt

de vida para la mayoria de los americanos. Mientras este nuevo estilo de vida
presentaba muchas ventajas, también fragment6 nuestra sociedad, separandonos

de nuestros amigos y familiares y rompiendo los vinculos de comunidad (...) El

*9 Bressi, xxvi.
% Congreso del nuevo urbanismo, San Francisco, 1994.
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paradigma suburbano que dominara desde las décadas de 1940 y 1950, no puede
sostener otra generaci -n de crecimiento.d
La propuesta del nuevo urbanismo se auto reconoce como el método para
construir el fiencuadsnelcdalne ésqasible susteatér s e nt e o
cambios sociales y econémicos, en las zonas urbanas norteamericanas. Debido a
la naturaleza de la corriente, en la cual las propuestas son mas de corte técnico y
de disefio paisajistico, la interpretacién que se le ha dado en la materializacion de
proyectos urbanos, dista en gran medida de los idearios de heterogeneidad y
cohesion social y enfatiza los valores estéticos, los legados arquitectonicos y los
entornos ecol -gicos. AReviviendo principios
gue fueran virtualmente ignorados durante medio siglo: Espacios publicos como
calles, manzanas y parques, deben ser escenarios de la vida cotidiana; un barrio
debe albergar diversos tipos de personas y actividades; debe ser posible ir a
trabajar, complementar las actividades cotidianas (...) y viajar a las comunidades
circundantes sin ®tilizar el autom-vil .o
El nuevo urbanismo proponia resolver las problematicas urbanas mediante
el disefio fisico de las pequefias comunidades con la reorganizacién de unidades

basicas para el disefio urbano como la region,** el barrio, el distrito y el corredor,*

°! peter Katz, The New Urbanism, Toward and Architecture of Community. (Nueva York:
MacGrawHill, 1994), ix.
22 Carta del Nuevo Urbanismo.

Bressi, xxv.
* peter Calthorpe, The Region, en Peter Katz, The New Urbanism, Toward an Architecture of
Community. (MacGrawHill: Nueva York, 1994), xi.
°* Andres Duany y Elizabeth Plater-Zyberk, The Neighborhood, the District and the Corridor, en
Peter Katz, The New Urbanism, Toward an Architecture of Community. (MacGrawHill: Nueva York,
1994 ), xvii.
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y la calle, la manzana y el edificio,”® mediante una serie de recomendaciones en
cuanto a la orientacion de los edificios, las dimensiones, las jerarquias y
distribucién de los elementos antes mencionados. De igual manera sobre el disefio
y métodos constructivos, para los que se recomienda la utilizacién de disefios y
tradiciones constructivas vernaculas, por lo que en Estados Unidos, la corriente se
convirtio, rapidamente en un manual practico para el disefio de vecindarios, que
ha dejado numeroso ejemplos por todo el pais. Su influencia en México y Latino
América en cuanto al disefio de comunidades es notoria en las propuestas de las
i nmobiliari as: i El trazo del clugieasr gequeras
privadas de una sola calle con retorno, para formar racimos adosados a calles
colectoras siguiendo la distribucion de acuerdo al esquema de cul de sac, que
forma tipos variados de la reticula, el peine, espina de pescado, 0 trazos organicos
enfuncibnd e | a t o’pRewm seaidnérael grincipio de movilidad peatonal y
vehicular, la diversidad de usos de suelo, que son factores primordiales para la
integracion comunitaria pretendida.

Los instrumentos antes mencionados serian las bases para generar
comunidades sanas e integradas. Sin embargo, los elementos de disefio urbano,
por si solos no son capaces de generar cambios sociales. Entonces, el
desemperio de los nuevos urbanistas se limitaria al disefio del espacio construido.

El ideal de la comunidad seria posible para las personas que pudieran acceder a

®Elizabeth Moule y Stefanos Polizoides, fAThe
The New Urbanism, Toward an Architecture of Community. (MacGrawHill: Nueva York, 1994), xxi -
XXil.

El oy M®ndez. # Urclemddl rsiedm Reflexianesgpabie tog fraccionamientos
cerrados e n CMd&@a) Terotorie, Estudios Territoriales, XXXIV (133-134) (Madrid:
Ministerio de Fomento, 2002),496.
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California.
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Con las bases de disefio propuestas por el nuevo urbanismo se daria pie a
la proliferacion de las Gated Communities en Estados Unidos y a las comunidades
cercadas en Latinoamérica, donde la emulacion a los vecindarios del nuevo
urbanismo es evidente en el disefio urbano de las pequefias comunidades y de las

viviendas.

2.2. Caracterizacion de las comunidades cercadas.

A partir de la década de los ochentas, muchas de las ciudades grandes y
medias alrededor del mundo®® fueron testigos de la generalizacion de un
fendmeno entonces incipiente en la oferta de vivienda, la propuesta compuesta de
fraccionamientos organizados en pequefios grupos de viviendas y con
lotificaciones en torno a calles que en principio no correspondian a las reticulas
existentes, representaba un rompimiento con el espacio urbano construido. Esta
tipologia se acompafiaba ademas de barreras perimetrales que delimitaban el
conjunto y que evitaban el libre transito. Las comunidades cercadas eran
observadas en ese entonces eran elementos peculiares dentro del contexto
urbano. El modelo generalizado a fines de los noventas, se convirtié en la oferta
de vivienda mas solicitada, al grado que en la actualidad en muchas ciudades, las
privadas residenciales conforman el total de la oferta.

En principio el beneficio tacito es el de la seguridad, conseguida a partir de un

disefio orientado a la fortificacion del conjunto, mediante barreras perimetrales,

%8 Ver: para el caso de Buenos Aires en M. Svampa (2001), para casos latinoamericanos como
Guadalajara, Cd. de México, Puebla, Toluca, Buenos Aires, Rosario, Santiago de Chile, Quito,
Lima, Sao Paulo en L. F. Cabrales (2002), para casos en Estados Unidos en E. Blakely y M. G.
Snyder (1999) y N. Ellin (1997).
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calles sinuosas y sin conexion a otras vialidades, con el fin de ser utlizadas
Unicamente para el transito local y por supuesto, el control del acceso permitiendo
el ingreso s-1l o a | os habitantes del
mecanismos pandpticos es cada vez mas habitable al ser vigilado y controlado,
para que la vida en el interior sea ordenada, arménica, placentera, segura y
comp | ac’ Esws denéficios se hacen posibles no solo mediante los
mecanismos de aislamiento al contexto, es necesaria también la vigilancia entre
unos y otros y la auto regulacién. Las comunidades proclamadas autbnomas a la
ciudad existente requieren de reglamentaciones para el comportamiento vecinal,
gue actuan sobre las conductas éticas, morales y civiles.

El discurso de mercadotecnia sobre la seguridad se ve superado por el de
la exclusividad, la privacidad con respecto a la ciudad en su conjunto y la
diferenciacion social. El modelo impone nuevas formas de convivencia ciudadana;
por una parte en el contexto urbano resulta dificil, si no imposible, el ejercer el libre
transito por la ciudad, los barrios ahora privatizados, se insertan en el paisaje,
rompiendo la continuidad urbana y obligando al transelnte a rodear estas
pequefas fortalezas, marcando diferencias, entre los que estan dentro y los que
no. ALa fragmentaci -n de | a § ivittudlmeahte

inconexos no es una lucha de clases, ni una lucha de etnias; es en todo caso la

lucha de las etnias (deliradas) contra los sin etnia, es una lucha declaradamente

%% Méndez, Eloy, Urbanismo y arquitectura... 499.
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antiurbana, que puede incluso disfrazarse con el ropaje de lucha de clases o de
cult&ras.o

Dentro del tipo de estructura habitacional representada por las
comunidades cercadas se pueden encontrar variaciones relacionadas
principalmente a los equipamientos que ofrecen a los residentes o al estrato social
al que van dirigidos. En los equipamientos se pueden encontrar desde los
fraccionamientos que incluyen una modesta area verde en su interior, hasta los
gue cuentan con equipamientos deportivos como campos de golf, instalaciones
para actividades ecuestres, gimnasios, etc., equipamientos para actividades
sociales como casa club exclusiva para socios e instalaciones comerciales y
educativas. En estos casos es comun la ubicacion del fraccionamiento en la
periferia urbana, debido al gran espacio que requieren para albergar estas
instalaciones, al igual que su ubicacién en comunidades rurales periféricas a un
nuacleo urbano importante, estos ultimos se denominan como fraccionamientos
campestres. En estudios amplios de comunidades cerradas, como el de M.
Svampa® para Buenos Aires o el de Setha Low para ciudades estadounidenses,®?
se seflalan las anteriores caracteristicas en las privadas residenciales, teniendo
gran aceptacion entre las clases altas. En las ciudades mexicanas existen también

casos de fraccionamientos dotados de grandes infraestructuras de equipamientos

deportivos, sociales y comerciales, como El Cid en Mazatlan, La Primavera en

® pardo, José L u i L= ciudad sitiadad , Ciidades Posibles, Escuela Contemporanea de
Humanidades (Madrid: Lengua de Trapo, 2003), 21.
%1 Svampa.
%2 Setha Low, Behind the gates. Life, security and the pursuit of happiness in fortress America,
(Nueva York: Routledge, 2003).
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Culiacan y los Lagos en Hermosillo®, todos ellos cuentan con campos de golf,
casa club y un manejo condicionado de los recursos naturales como el suelo, el
agua y las especies vegetales, con el fin lograr una atmdsfera de contacto con la
naturaleza.

Los casos antes mencionados hacen referencia a los fraccionamientos mas
exclusivos de las ciudades, aunque de igual forma existen comunidades cercadas
con diferentes caracteristicas, como los condominios verticales, los
fraccionamientos de viviendas unifamiliares para estratos medios que
generalmente incluyen algun tipo de equipamiento deportivo y/o de ocio y las
privadas de viviendas de interés social. Las privadas populares por lo general,
colindan con otros fraccionamientos abiertos con caracteristicas similares en
cuanto al estrato econémico de sus habitantes, pero entran en contraste por la
dualizacion del espacio publico y el privado que se presentan en zonas
homogéneas en cuanto a funciones, estratos sociales y culturales.

La custodia permanente al conjunto funciona, en el imaginario de la
pequefia comunidad franqueada, como la afirmacion entre el grupo homogéneo,
gue tiende a pr odu c ios reciegndoeen susintedon I talsas e gr e g a
utopia de la ciudad abierta, sin distinciones donde todos son iguales. Se trata de
jugar-a-como-s | no exi s¥iera el otro. o

Existen otras condiciones para el funcionamiento de las comunidades
cerradas, como la imposicion a la convivencia social que se da al interior de las

privadas. Para que éstas comunidades resulten experiencias de vida arménica

% Méndez y Alvarado.
* Muxi, 52.
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para todos sus miembros, es necesario que los vecinos se inserten en una
dindmica de convivencia y cooperacion, que permita perpetrar los idearios de las
privadas; en principio mantener la seguridad e integridad del conjunto, para lo cual
es necesario el pago de la seguridad, el mantenimiento y los servicios. También se
formulan reglamentos sobre la imagen urbana, los estilos arquitecténicos que
deben respetar las viviendas y restricciones al uso de colores, materiales e incluso
de la vegetacion. Estas restricciones pretenden conservar la plusvalia de los
inmuebles, mediante el orden arquitectéonico del conjunto, emulando los
vecindarios estadounidenses en los que se presentan este tipo de reglamentos.

Sin embargo una de las imposiciones sociales mas intrusivas a la vida
privada son los reglamentos de convivencia entre vecinos, que no son mas que un
manual de comportamiento, que en muchos fraccionamientos son dados por las
mismas inmobiliarias, y que se refieren a la descripcion de situaciones que,
mediante el sentido comun, pueden ser afrontadas por cualquier persona. Por
ejemplo las velocidades de transito vehicular al interior del conjunto, la hora limite
para realizar fiestas o escuchar musica en la via publica y otras situaciones del
mas elemental respeto ciudadano. En realidad estas normas no escritas existen
desde siempre en los vecindarios, al parecer el propésito de este tipo de
documentos es una vez mas, el hacer explicita la diferencia entre los residentes
de la comunidad cercada y el resto de la poblacion.

Los conjuntos habitacionales cerrados para estratos medios y altos,
adoptan tipos sofisticados en cuanto a los sistemas de seguridad, que incluyen

vigilantes privados que se encuentran tanto en los accesos como al interior de los
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conjuntos, alarmas monitoreadas en las viviendas, rejas, puertas de seguridad,
bardas perimetrales reforzadas con alambre de puas y malla ciclonica, controles
electrénicos para los accesos y camaras de circuito cerrado. La intencidn explicita
de éstos elementos es el responder a la de la necesidad de protegerse, de
pertrecharse a toda costa contra el enemigo exterior.

Zygmunt Bauman equipara los espacios del encierro voluntario a las
prisiones: Andi fieren entre s2 principal mente
mantener en su lugar y evitar que se escapen sus prisioneros, pero en ambos
casos se les inmoviliza, se les cortan las vias de escape y se les mantiene
firmemente ®n su lugar. o

La manera en la que los cotos cerrados se instalan en el territorio, tiene una
morfologia que responde a su caracteristica principal, la barrera perimetral, De
esta forma cada conjunto es independiente y se contrapone a la traza urbana
convencional. Misma que ha cumplido un papel de organizacion social del territorio
urbano. Aunque en muchas ocasiones se ha calificado de mondétona, esto se
compensa con las ventajas funcionales que ofrece. J. Borja y Z. Muxi hacen una
reivindicacion a este tipo de urbanizacion.

Al a trama cuadricul ada es un ejempl o e
de mezclas de funciones y de usos, ya que permite la combinacion de

diferentes modos de circulacion de los peatones o vehiculos rapidos,

crea espacios publicos de trayecto o encuentro, donde se pueden

instalar actividades efimeras o permanentes, establece una relacion

dinamica entre la calle y el espacio edificado y posibilita diferentes

formas de espaci®s de transici-n.o

®Zygmunt Bauman, AEIl gue €Camuntadntm busca fde sequridadiea an, e n:
mundo hostil, (Madrid: Siglo XXI, 2003), 131-145.
% Borja y Muxi, 90.
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Esta interpretacion conlleva a una carga de simbolismo hacia los espacios
publicos, que remarcan los valores de la participacion social, la comunidad y la
heterogeneidad, al igual que presenta ventajas propias de los asentamientos
urbanos, como la convivencia y el reconocimiento de la diversidades sociales y
culturales, la recuperacion de la vida comunitaria, que no se impone a través del
encierro y | a reglamentaci - n, Al as pr8cticas
niveles de intervencion urbana tienen en general, el sentido comun de
experimentar posibilidades de pddmedianpopul ar
el cual puedan producirse verdaderos espacios de convivencia comunitaria, no
homogenizados por tendencias totalizadoras, sino orientados a resolver las
inquietudes propias de los habitantes de cada region.

Es evidente que las tipologias cerradas se contraponen con las tramas
urbanas de una ciudad abierta, interconectada con hitos que muchas veces son
espacios publicos como parques, plazas o servicios comerciales y administrativos.
Esto hitos también estan representados en ocasiones, por barrios tradicionales o
lugares de importancia histérica para la cultura local. Los nuevos emblemas
urbanos son | os espacios de | a globalidad.
intervenir en la ciudad preexistente, la disuelven, la construyen como nodos de
una red, conectados por cables invisibles, aislados de su realidad proxima (...) Un

barrio cerrado o fortificado tiene limites infranqueables; el centro de ocio y

" Miguel Mart 2 n e z , intd$ ¥ laboraterios de participacion urbana: una aventura de

i nvestigaci  -n soci al Scriptanipoasar Revistadegeografthly cencias t i ¢ a 0,
sociales. VI, 130, diciembre de 2002. (Barcelona: Universidad de Barcelona, 2002), disponible en:
http://www.ub.es/geocrit/sn/sn-130.htm
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consumo tiene accesos dificultosos para el peatdn; el edificio corporativo se eleva
sobre sus®vecinos. o

La ubicaron de las comunidades cercadas sobre el territorio, presenta
caracteristicas especiales, como el acceso a carreteras y vialidades importantes, o
la proximidad a servicios y equipamientos. El modelo suburbial adoptado en los
paises latinoamericanos primero mediante la adquisicién de viviendas de fin de
semana en pueblos o pequefias ciudades cercanas a los importantes nucleos
metropolitanos. Las segundas residencias pronto se convertirian en viviendas
permanentes iniciando un proceso sostenido de expulsién de poblacion de clases
media y alta, desde los centros urbanos hacia las periferias. En México las
ciudades fAdormitori o0 Cco0mMoO <eose codsalidaon
hasta formar parte del continuo urbano, siendo absorbidas por la mancha urbana.
Mismo proceso se observa en Guadalajara y Monterrey, el tipo de expansion,
pronto convertiria a ciudades mas alejadas en las nuevas ciudades dormitorio de
las grandes zonas metropolitanas, (como los casos de Texcoco, Pachuca y Toluca
para el Distrito Federal).

Esta continua formacién de espacios urbanizados para viviendas en los
intersticios rurales e industriales, con el tiempo haria explicita la demarcacion de la
di ferencia de | as clases medias pione

suburbanizacién de las clases medias superiores cobré un nuevo giro en los

ultimos veinte afios, como se advierte en el notorio incremento de las gatted

8 Muxi, 32.
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communities (comunidades cercadas), en aquellos estados con mayores
porcentajes de migrantes, ®ntre ellos
El modelo también se presentdé en grandes ciudades de Brasil, México y
Venezuela, antes de difundirse ampliamente en el resto de Latinoamérica y
posteriormente en las ciudades europeas. El surgimiento incipiente en los afios
ochentas de estas insulas privadas, se materializaria mas adelante como un
concepto de gran aceptacion y promocion, por parte de los promotores
inmobiliarios, alimentado por la difusion de los crimenes y la inseguridad urbana
promovidos por la prensa amarillista. Si bien es cierto que la sociedad polarizada
experimenta un aumento en las cifras de la violencia y los delitos, es también
cierto que las nuevas fortificaciones no son espacios inexpugnables y la proteccion
al interior de un pequefio conjunto no disminuye los indices delictivos de las zonas
urbanas. iLos fraccionamientos cerrados S
ciudades con crecimiento poblacional acelerado que proviene principalmente de la
mi gr a € iEn México el fenémeno ha cobrado fuerza en ciudades de mayor
inseguridad y migracién como en Distrito Federal, Cuernavaca, Puebla, Culiacan y
ciudades de la frontera norte como Tijuana, Nogales, Hermosillo, Ciudad Juarez y
Monterrey.
Dadas estas condiciones para las ciudades fronterizas, la aparicion de las
comunidades cercadas, ha sido un elemento importante en el crecimiento reciente
de las zonas urbanas. En relacion a la bibliografia analizada y a la observacion de

casos, podemos concluir que este tipo de conjuntos habitacionales cumple con

% Svampa, 50.
© Méndez, Urbanismo y arquitectura... 499.
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ciertas caracteristicas especificas, que son: a)El cerramiento al contexto urbano,
dado por las barreras perimetrales, el disefio vial y la distribucién de los lotes
habitacionales; b)La inclusién de dispositivos de seguridad, como alarmas, rejas,
control de los accesos y vigilantes; c)La diferenciacion social del grupo que
conforma la unidad vecinal y; d)La organizacién vecinal requerida para el
funcionamiento de las comunidades cercadas, que se materializa mediante
instrumentos de auto regulacion como los reglamentos de imagen urbana y
convivencia, que forzosamente requieren de la vigilancia entre vecinos para su
cumplimiento.

Dados los elementos anteriores podemos partir de una definicion para las
comunidades cercadas que retoma los aspectos mas fundamentales en cuanto al
disefio arquitectonico y a la organizacion social de estos conjuntos. En base a la
cual se puede hacer un analisis de los casos encontrados en la zona de estudio,
gue se veran en el Capitulo tercero, y funciona también como referente para el

caso de estudio, abordado en el Capitulo Cuarto.
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CAPITULO TERCERO. Descripcion de la ciudad de Tijuana.

Tijuana presenta un gran dinamismo social, econdmico y cultural, su
ubicacién en vecindad al estado de California, le ha conferido trascendencia a
nivel nacional e internacional, los procesos migratorios en el pais se reflejan en el
acelerado crecimiento que la ciudad ha tenido desde sus origenes™ hasta la
actualidad. El periodo en que se funda la ciudad resulta tardio en relacion a otras
poblaciones del noroeste de Meéxico, sin embargo, los diferentes procesos
econémicos y politicos de los cuales la poblacion fue participe, la ha llevado a
presentar un notable incremento de la poblacion pasando de los 242 habitantes en
elafiode 1900?a 16448, 944 é&n el afo 2005

Este incremento ha estado relacionado estrechamente con la intensa
relacion de la ciudad con los Estados Unidos de Norteamérica. Tijuana surge
como una zona de servicios consolidada por eventos y politicas aplicadas en
Estados Unidos, como la prohibicion en 1911, de las cantinas y las carreras de
caball os &en California y | a ,pr®uuegaci - n
prohibia la venta de alcohol en Estados Unidos. El incipiente poblado se tornaria
en un lugar turistico para los norteamericanos, los principales establecimientos
gue surgieron en ese periodo inicial, estaban enfocados al entretenimiento, la

venta de alcohol y los juegos de azar. Desde entonces Tijuana adquiere una

"> En este periodo que se ubica a partir del afio 1889 cuando se concesiona una parte del Rancho

de la Tia Juana para usos urbanos, que hasta entonces habia permanecido deshabitado, luego
gue se otorgara en propiedad en 1829. Basilio Verduzco, Nora Bringas y Basilia Valenzuela, La
Ciudad Compartida. Desarrollo urbano, comercio y turismo en la regién Tijuana-San Diego.
gGuadaIajara: Universidad de Guadalajara, 1995), 73.

% René Zenteno, Migracion hacia la frontera norte de México: Tijuana, Baja California. (Tijuana: El
Colegio de la Frontera Norte, 1993), 13.

8 CONAPO, Proyecciones de la Poblacion de los Municipios, edad y sexo. Documento electrénico
disponible en: http://www.conapo.gob.mx/micros/proymunloc/index.htm/
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reputacion poco favorable como un lugar de vicio y violencia, que persiste en la
actualidad dentro del imaginario internacional:
A Ah?2 est8n, por ejempl o, | as 1 m8genes:c

Tijuana la ciudad del vicio por antonomasia; de la inmoralidad sin
freno alguno; del desarraigo social como una mera extension del
desarraigo econ- mi co,; (é) y por si todo e
estan, ademas, las imagenes que han hecho de la violencia cotidiana
y del narcotréafico los signosmasevi dentes de su Tdentidad s
La ciudad también presenté un incremento poblacional a raiz de la crisis

econémica de Estados Unidos en 1929, que ocasiono que se decretara la

repatriacion de mexicanos que vivian en ese pais. A su regreso los nacionales

fundan la Colonia Libertad, asentamiento ubicado sobre laderas y cafiadas,

aledafias a la Linea Fronteriza Internacional. EI desempleo y precariedad de la

zona obligd al gobierno Federal a implementar politicas que reactivaran la

economia en la ciudad, declarandola como zona de perimetros libres de

impuestos para la importacion de mercancias en 1933, con esto la economia de

la ciudad tomaria un nuevo ramo que prevalece en la actualidad como uno de los

principales rubros econémicos, el comercio.
Posteriormente los Programas de Braceros entre México y Estados Unidos

en 1942, seria un evento que atraeria a una gran cantidad de poblacion a las

localidades fronterizas que buscaban su contratacion en el pais del norte.”

La ultima gran transformacion economica de Tijuana en el Siglo XX, se

gestd desde el afio de 1965, a través del Programa de Industrializacion Fronteriza

" Humberto Félix, Tijuana la horrible. Entre la historia y el mito. (Tijuana: El Colegio de la Frontera
Norte, 2003), 17-18.

’® Verduzco, Bringas y Valenzuela, 82.

'® Zenteno, 15-19.
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(PIF), promovido desde la Presidencia de la Republica, que daria impulso a la
inversion de la industria de la transformacion en la franja fronteriza del norte, con
el objetivo de crear empleos. Las maquiladoras empezarian entonces a tomar a
las ciudades fronterizas del norte como su principal escenario en México”’.

Hacia finales del Siglo XX y el primer quinquenio del XXI las actividades
econémicas se rigen por una marcada consolidacion de los servicios y de la
industria maquiladora con un total de 576 plantas para el afio 2004, que
empleaban a 156,098 trabajadores,’”® sin embargo el tipo de trabajo poco
calificado y los bajos salarios que ofrecen las maquiladoras, no repercute en
grandes beneficios para la calidad de vida de los trabajadores, por lo que los
programas gubernamentales insisten en la creacion de empleos mejor
remunerados en otras ramas de la economia.

Al auge de la industria de la transformacion se suma en Tijuana la
construccion de vivienda como la segunda actividad econdmica mas atractiva para

el sector privado:

" Verduzco, 88.
® Enriquez, J. (2004), Reporte sobre Tijuana, Avance de Tesis de Doctorado. Datos obtenidos de
INEGI, Estadisticas de la industria maquiladora de exportacion.
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TABLA 1. Cuatro rubros principales para la inversion privada, afio 2000.
(Datos en Millones de doélares)

SECTOR INVERSION %
2000

Maquila 294.5 48.24

Desarrollo de Vivienda 180.1 29.50

Infraestructura comercial 120.9 19.80

y de servicios

Infraestructura Industrial 8.0 1.31

FUENTE: PDUCPT, P.31 Resumen de Tabla No. 29.

La construccion de vivienda en Tijuana se ha consolidado como una parte

importante de la economia, lo cual se observa en con datos comparativos del

crecimiento de esta industria; mientras que en la década de 1980 a 1990 se

registrara la construccion de 68,408 viviendas, de 1990 al 2000 se registraron un

total de 126,474 nuevas viviendas®®.

El crecimiento poblacional de Tijuana por encima de la media nacional y la

reestructuracion de los esquemas de crédito hipotecario, han facilitado el aumento

de la construccion de nuevas viviendas en la ciudad, desarrollandose grandes

zonas para uso habitacional, generando una expansion de la mancha urbana

hacia suelo periférico del municipio.

En este contexto la problematica sobre la apropiacion del suelo urbano se

i Nt ensi

fica, nel

f

en-

me n otrialpy @dmkraiat gemera ara ,

fuerte demanda de suelo e infraestructura, propiciando cambios significativos en

" El dato que aparece en la tabla del documento del Plan de Desarrollo Urbano Centro de
Poblacién Tijuana (PDUCPT), sobre el monto en millones de délares para Infraestructura Industrial

es de 180.1, igual que el de Desarrollo en vivienda sin embargo los porcentajes varian de 1.31 a

29.5 respectivamente, corrigiendo el dato la inversion para la Infraestructura Industrial resulta de 8
mdd. H. Ayuntamiento de Tijuana 2001-2004, Instituto Municipal de Planeacion de Tijuana, Plan de
Desarrollo Urbano Centro de Paoblacion Tijuana, B. C. 2002-2005, (México: Periodico Oficial, 13 de
septiembre de 2003), 31.

®¥ppucCPT,

2000.

0
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|l os usos de suelo, | a especul® ktas gandey
empresas inmobiliarias nacionales se han ubicado en Tijuana por ser una de las
plazas mas rentables a nivel nacional para el desarrollo de vivienda, sumandose a
compainiias locales y regionales.

En este capitulo se analizara el desempefo que la construccion inmobiliaria
para la vivienda, ha tenido en los ultimos afios para el crecimiento de la mancha
urbana de Tijuana, en relacién al tema del modelo de comunidades cercadas, que
en éste rubro, es el producto de mayor oferta en la ciudad, haciendo una breve
enumeracion de las caracteristicas que presenta el surgimiento de éste tipo de
conjuntos habitacionales, en el caso especifico de la ciudad y la ubicacion de los
mismos, en relacion a los procesos de suburbanizacion y redensificacion de la

mancha urbana.

3.1. Caracteristicas generales: topografia, migracion, poblacion, factores
econdémicos y ambientales

Tijuana se encuentra ubicada en el extremo noroeste del pais, limita al
oeste con el Océano Pacifico, al sur y este con los municipios de Rosarito y
Tecate, y al norte con Estados Unidos. La ciudad ha crecido de forma paralela a la
linea fronteriza, debido a los flujos de personas, productos y servicios que
continuamente se intercambian entre ambos paises. El emplazamiento contiguo a
la linea de muchos asentamientos populares e irregulares como la Colonia
Libertad, el Cafion del Matadero, el Cafidén Zapata y el Cafon Los Laureles, ha

contribuido a la consolidacion de la mancha urbana formando una franja

8 Enriquez.
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urbanizada a lo largo del limite fronterizo. La topografia accidentada de la zona
también ha representado un freno para el crecimiento de la mancha urbana hacia
el sur, sin embargo la gran demanda de suelo para usos habitacionales e
industriales, ha llevado a la creacion de zonas urbanizadas en las periferias de la
ciudad que ahora conforman nuevos espacios para el desarrollo inmobiliario. Las
zonas periféricas recientemente urbanizadas destinadas a la vivienda de interés
social, se encuentran en terrenos con pendientes menores a las de los espacios
intersticiales disponibles en la zona urbana central®.

El municipio de Tijuana ocupa una region de lomerios, mesetas, mesetas
con lomerios, llanuras y valles intermontanos. Las elevaciones dentro de este
subsistema serrano varian desde el nivel del mar hasta los 1280 msnm. Estas
condiciones contribuyen a la creacion de microclimas, dificultan la circulacion de
vientos y el traslado de emisiones contaminantes fuera de la ciudad.®® La
topografia a condicionado el crecimiento urbano de manera concentrada
facilitando la rapida expansién de la mancha urbana, sin embargo muchas
asentamiento irregulares se han ubicado en zonas de riesgo de deslaves e
inundaciones, acarreando problemas para la ciudad y poniendo en riesgo la
propiedad y la vida de sus pobladores. Muchos de estos asentamientos se ubican
en terrenos con pendientes mayores al 35%, por lo que se les considera como

zonas no aptas para el desarrollo urbano por presentar un alto potencial de

8 | as dos mas importantes nuevas concentraciones de vivienda popular son la zona ubicada en la
salida a Rosarito y los alrededores del Cerro Colorado. Ver Figura 3. flUbicacién de comunidades
cercadas en Tijuanao

® PDUCPT, 13.
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riesgo®. Las empresas inmobiliarias absorben el costo de las urbanizaciones con
los gastos que implican las obras de movimiento de tierras, apuntalamiento de
taludes y estudios sismoldgicos y edafologicos, necesarios por la topografia tan
accidentada que condiciona la zona urbana, sin embargo este tipo de trabajos en
ocasiones son deficientes y presentan fallas en colonias de reciente construccion.

El fendbmeno de suburbanizacion experimentado en muchas ciudades del
pais, en Tijuana adquiere importantes catalizadores, en primer lugar el costo del
suelo es muy alto en relacién a la media nacional, por lo que la adquisicion de
terrenos alejados y mas baratos resulta redituable para las inmobiliarias, de esta
manera en los ultimos 10 afios se han consolidado tres importantes zonas de
desarrollo urbano que se describiran mas adelante y que conforman las nuevas
periferias de la ciudad.

La demanda de vivienda se refuerza en la frontera norte al haber tenido un
proceso de crecimiento acelerado por el flujo migratorio desde todo el pais hacia
esta regi - n, teniendo como resultado
demograficos cuyos altos niveles destacan no s6lo en comparacion con el resto
del pa2s si no que resul t &rEstalflejode explicanea
las condiciones de vida y de trabajo que se tiene en la frontera, resultando
atractiva la oferta de empleo en todos los sectores, al igual que la posibilidad de
cruzar la frontera hacia Estados Unidos en busca de empleos mejor remunerados.
La migracion ya sea legal o ilegal sigue atrayendo a poblacion de todos los

estados del pais.

8 PDUCPT, 16.
8 Zenteno, 13.
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Tijuana ha presentado un crecimiento sostenido por encima de la media
nacional desde sus inicios, y también superior a otras ciudades fronterizas del
norte. En la actualidad su crecimiento anual es de 4.5% en promedio, sobre el
2%% nacional. Esta dindmica se observa en los antecedentes histéricos de

crecimiento para la ciudad:

Tabla 2. Tasas de Crecimiento demografico comparativo en el Pais, la Frontera
Norte y Tijuana, de 1930 a 1980.

Ao (r) nacional (r) Estados fronterizos (r) Municipio
Del norte de México de Tijuana
1930-1940 1.8 3.9 6.9
1940-1950 2.7 7.3 10.6
1950-1960 3.0 5.9 9.3
1960-1970 3.4 4.2 7.6
1970-1980 3.2 2.8 2.9

r : Tasa de Crecimiento demografico.
FUENTE: Zenteno, 21.

Cabe mencionar que de la poblacion que afio con afo llega a Tijuana una
gran cantidad se establece en la ciudad; la poblacién flotante se estima en
200,000 personas, que aungue no es tomada en cuenta en las proyecciones
municipales permanece en la ciudad demandando vivienda, servicios, transporte,
empleos entre otras necesidades.®’

Tijuana ofrece mayores oportunidades de empleo que muchas regiones del
pais, es por ello que constantemente recibe un flujo migratorio heterogéneo, los
emigrados a la ciudad presentan diferentes caracteristicas, en cuanto a su lugar
de origen, grado de educacion, edades, etc. Se estima que de la poblacién que

llega a Tijuana un gran porcentaje lo hace con la expectativa de colocarse en el

% Entrevista aL Director de IMPLAN Tijuana, octubre de 2004.
¥ PDUCPT, 27.
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mercado laboral tijuanense®® y mejorar sus condiciones de vida. Fuera del mito
construido de que la migracion estd compuesta sélo de personas provenientes de
localidades rurales y/o indigenas, sin estudios de nivel medio o superior, existe un
gran porcentaje de emigrantes con estudios universitarios o técnicos con cierto
grado de especializacién, que llegan a la ciudad expulsados de sus localidades de
origen a falta de empleos, buscando acceder a sueldos y oportunidades
competitivos.

Segun estimaciones hechas por el IMPLAN Tijuana, la mancha urbana de
municipio crece a razén de dos manzanas y media diariamente,®® este crecimiento
esta conformado por vivienda en asentamientos irregulares como por los nuevos
fraccionamientos construidos por las inmobiliarias, sin embargo a pesar de la
amplia oferta de vivienda en la ciudad, el rezago en esta materia y en
infraestructura urbana como vialidades conectoras que eficienticen la circulacion y
la mejora en los servicios publicos municipales, para satisfacer las necesidades de
la creciente poblacion, sigue siendo un problema con escasas perspectivas de
mejoria.

La poblacion de Tijuana estd compuesta en su mayoria por personas
nacidas fuera de la entidad, datos del INEGI al afio 2000, muestran que del 100%
de la poblacion de la entidad el 50.84% (615,589 hab.) estaba compuesto por

personas nacidas fuera de Tijuana en comparacion a San Diego, California donde

% Entrevista a Consultor Urbano de Tijuana octubre de 2004.
% Entrevista al Director de IMPLAN Tijuana.
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la cifra fue del 21.55% (606,254 hab.).*° Estas cifras representan de manera clara

el importante movimiento poblacional hacia la entidad que se presenta dia con dia.

3.2. Procesos de suburbanizacién y redensificacion en Tijuana.

El desarrollo inmobiliario para la vivienda en Tijuana estd marcado en dos
importantes direcciones, la primera es el proceso de redensificacion de la zona
urbana consolidada con equipamientos comerciales, culturales y residenciales y la
segunda es el proceso de suburbanizacién industrial y residencial. Ambos
procesos han tenido un notable impacto en cuanto a la imagen urbana, la dotacion
de infraestructuras y equipamientos y la creacion de nuevas centralidades. En el
primer caso el emplazamiento de nuevos conjuntos de vivienda en la zona central
se apoyan en los proyectos de modernizacion de la estructura urbana. Uno de los
mas importantes es de la zona del Rio Tijuana, siendo éste un ambicioso proyecto
de revaloracion del suelo a partir de inversiones de origen publico y privado. Este
proyecto consistié en la canalizacion del rio, la dotacién de autopistas y puentes
gue lo han convertido en una de las principales vias de comunicacion, y la venta
de lotes para centros comerciales, condominios de vivienda vertical, hoteles,
edificios corporativos y centros de ocio. El proyecto se autentifica socialmente con
la ubicacion de los edificios administrativos del Ayuntamiento de la ciudad y con la
mayor instalacion cultural de Tijuana el Centro Cultural Tijuana (CECUT), cuyo

disefio arquitectonico es uno de los nuevos iconos de la ciudad.

% PDUMCPT, p.35.
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Fig. 2. Centro Cultural Tijuana.

En el caso de la vivienda, la redensificacion en Tijuana se llevado a cabo en
edificios y fraccionamientos de reciente construccién y no en edificios antiguos
rehabilitados para este fin. Esto responde en gran medida a la gran cantidad de
suelo intersticial existente en la zona central de la ciudad, la topografia
accidentada al igual que el acaparamiento y especulacion sobre los predios,
propi ci ar on sielo@ue ahora seercuedtran en el centro de la ciudad.
En este suelo que permaneciera inutilizado, actualmente se han desarrollado un
gran numero de complejos destinados a la vivienda de nivel medio y alto. Los
productos ofertados son en su mayoria fraccionamientos que responden a la
caracteristica del cerramiento.

El proceso de suburbanizacion observable en Tijuana esta definido, para el
caso de los desarrollos de vivienda en tres zonas de la ciudad: Playas Tijuana al
Oeste, la salida a Rosarito al Sur y los alrededores del Cerro Colorado en el Este
de la ciudad. Cada una de estas zonas presenta especializacion respecto al uso
del suelo por las actividades econdmicas y por el nivel socioeconémico de la
poblacién.

A través de la informacion obtenida en el trabajo de campo, se ubicaron los
conjuntos habitacionales cerrados encontrados en Tijuana, obteniéndose el
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Figs. 5., 6. y 7. Golfistas en Real del Mar, Esculturas, Hotel y Codominios.
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bajo la figura de condominios, siendo lotes mas pequefios que los del tamafio
minimo sefialado en el Reglamento de Fraccionamientos, sin embargo la zona
goza de plusvalia lo que facilita el negocio inmobiliario. El uso de suelo es
habitacional, de servicios y comercial en su mayoria. El costo del suelo ha
encarecido los costos de la vivienda en esta zona, ademéas de que en la mayoria
de los casos se trata de urbanizaciones en terrenos con pendientes pronunciadas
y de dificiles accesos, que gracias a estas condicionantes habian permanecido sin
urbanizar. La ubicaciébn de nuevos fraccionamientos en esta zona sugiere un
importante proceso de redensificacion de la mancha urbana central, bajo el
esquema de condominios, tendientes a aumentar la densidad de poblacion. El
caso de estudio de este trabajo esta ubicado en esta zona y es representativo al
tipo de fraccionamientos cerrados antes descritos.

Concentracion de comunidades cercadas en la zona Este.

Fig. 13. Concentracion de comunidades cercadas en la zona Este de la ciudad.

La clasificada como zona Este de la ciudad es el caso mas importante de

aglomeracién de fraccionamientos cerrados en Tijuana, esto debido a la densidad
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