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El articulo centra su atencion en los aspectos metodolbgicos relacionados con el diseiio y

la confeccion de una base de datos georreferenciada que detalla los espacios residenciales

cerrados edificados en las dreas metropolitanas de Santiago y Valparaiso. En la elaboracion

de dicho instrumento desempeiian un papel relevante las tecnologias de informacion geo-

grafica (TIG), entendidas como los Sistemas de Informacién Geogréfica (SIG) y el Sistema

de Posicionamiento Global (GPS).

ABSTRACT

The paper focuses its attention on the methodologic aspects related to the design and

preparation of geographical data base that details the gated communities in the metropo-

litan areas of Santiago and Valparaiso. In the elaboration of this instrument important rol/

plays the geographical information technologies (GIT), understood like the Geographical
Information Systems (GIS) and the Global Positional System (GPS).

Los espacios urbanos son testimonios fehacientes del
surgimiento, predominioy evolucién de diferentes
fuerzas (i.e. politicas, sociales, econémicas) que
acontecen en épocas determinadas. Las estructuras
creadas en cada lapso, generalmente, se convier-
ten aflos mas tarde en objeto de interpretacion.
Modernas tecnologias de informaciéon -como son

los Sistemas de Informacion Geogréfica (SIG) y

los de Posicionamiento Global (GPS)- aceleran los
analisis y las explicaciones de estos procesos. Su rol
se incrementa cuando surgen nuevas estructuras
urbanas cuyos efectos y dinamismo en el organismo
de la ciudad adn se ignoran. Tan sélo mediante la
construccién de una base de datos georreferen-
ciada y confiable es posible poner en marcha una

planificacién y control urbano adecuado.

! Proyectos FONDECYT N° 1030472, 7050123y 7040113 y FWF N° 14883.

Instituto de Geografia, Universidad de Innsbruck.

Instituto de Geografia, Pontificia Universidad Catélica de Chile.

Gedgrafa y candidata a Doctor en Geografia Humana, Universidad de Barcelona.

Instituto Geogrdfico Militar 83 afios. Chile al alcance de todos.



Terra Australis Organo oficial de divulgacion cientifica del IGM

Desde las postrimerias de los afos 70 empiezan a
observarse en Latinoamérica conjuntos residenciales
cercados con complejos sistemas de vigilancia. Sin
embargo, sucomportamientoy caracteristicas mor-
foldgicas se convierten en objeto de estudio cientifico
recién afinales de la década de los noventa. Ejemplo
de esto lo constituyen las aproximaciones de autores
europeosy latinoamericanos como Borsdorf, 1998,
Pohler, 1999, Janoschka, 2002, Hidalgo, 2004 y Vidal
Koopmann, 2003. En el Gltimo tiempo, esta situacion
se torna mas evidente y se genera un verdadero
boom de investigaciones, que son recopiladas en
obras colectivas, como son los trabajos de Cabrales
(2002) e Hildalgo, Trumper y Borsdorf (2005) para
el caso de Latinoamérica; Caceres y Sabatini (2004)
para Chile. En un contexto mas general y no sélo con
referencia alos paises citados, Glasze, Webstery Frantz
(2005) tratan de establecer lineas interpretativas que
analizan la dimensién global del fenémeno.

Apoyadas en ese cimiento, se han intentado hacer
las primeras modelaciones de la nueva organizacién
o estructura urbana que comienzan a presentar las
ciudades latinoamericanas (Borsdorf, BahryJanoschka,
2002; Mertins, 2003; Borsdorf, 2003). En ellas se ha
establecido que la construccion de barrios cerrados
va acompaiada al unisono por autopistas urbanas,
centros comerciales, situacion tratada para el caso

de Santiago por Borsdorf e Hidalgo (2004a).

El nimero de publicaciones, empero, produce una
falsaimpresion sobre la magnitud del problema para
recolectarinformaciones exactas respecto a esas areas
residenciales privadas. Asi como ellas se apartan del
territorio en el que se edifican, aparentemente, es
mas complejo cuantificarlasy conocer su dindmicay
caracteristicas constructivas, situacion que dificultala
obtenci6on de datos comparablesy por consiguiente
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establecer marcos comparativos generales, con el
fin de analizar sus tendencias y trazar proyecciones
de caracter general. Por este motivo, asombra que
se hayan logrado construir hasta la fecha, complejas
bases de datos sobre “barrios cerrados” tan sélo de
algunas metrépolis latinoamericanas. En Ciudad de
México, Kanitscheider(2002) ya hatrabajado conuna
matriz similar; en Quito, Kohler (2002) y en Santiago de
Chile, los autores han confeccionado una completay

actualizada base de informacion georreferenciada.

Este articulo no alude alos resultados conseguidos
con labase de datos (sugerimos consultar Borsdorfe
Hidalgo, 2004ay 2004b). Pretendemos, en su lugar,
exponer las reflexiones conceptuales preliminares,
los métodos empleadosy los problemas suscitados.
Las reflexiones mencionadas se fundamentan en
ejemplos que tienen lugar en las dreas metropo-
litanas de Santiago (AMS) y Valparaiso (AMV), las
cualesretnen un total de 44 comunas. Es relevante
apuntar que ambas metropolis concentran mas de
seis millones y medio de habitantes, es decir casi el
44 por ciento de la poblacién nacional, agrupando
cerca de la mitad de la poblacién urbana del pais.

Area de estudio y procedimientos metodolégicos
generales para la construccion de la base de datos
georreferenciada

El drea de estudio propuesta corresponde a las
areas metropolitanas de Santiago y Valparaiso,
las que se han determinado tomando como base
el concepto de conurbacién, que corresponde ala
unién de varias entidades urbanas cuyas periferias
respectivas se han fusionado, dando lugaraun area
urbanizada continua (Geddes, 1960). Si a esta area
urbanizada continua sobreponemos los limites de

las comunas a las que pertenecen las mencionadas
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entidades urbanas, estamos en presenciade un area
metropolitana en cuyo interior encontramos mas
de una unidad politico-administrativa que compar-
ten equipamientos e infraestructura urbana. Con
este criterio hemos definido en base a informacién
satelital de noviembre de 2001-imagen Landsat
Thematic Mapper- los limites de las conurbacio-
nes de Santiago y Valparaiso, y en consecuencia
el perimetro que corresponde a las comunas que
forman parte de ellas y que constituiran la unidad
basica de analisis de la investigacion.

Para el caso del area metropolitana de Santiago
ella estd compuesta de 39 comunas, a saber:

Santiago, Independencia, Conchali, Huechuraba,
Recoleta, Providencia, Vitacura, Lo Barnechea,
Las Condes, Nufoa, La Reina, Macul, Pefialolén,
La Florida, San Joaquin, La Granja, La Pintana,
San Ramoén, San Miguel, La Cisterna, El Bos-
que, Pedro Aguirre Cerda, Lo Espejo, Estaciéon
Central, Cerrillos, Maipt, Quinta Normal, Lo
Prado, Pudahuel, Cerro Navia, Renca, Quilicura,
Colina, Lampa, Puente Alto, San Bernardo, Padre
Hurtado, Pirque y Calera de Tango. En tanto, el
area metropolitana de Valparaiso se encuentra
compuesta por las comunas de Valparaiso,
Viia del Mar, Quilpué, Villa Alemana y Concén
(Figuras 1y 2).
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Figura 1. Referencia espacial de la base de datos para el area metropolitana de Santiago.

Instituto Geogrdfico Militar 83 afios. Chile al alcance de todos.



Terra Australis Organo oficial de divulgacion cientifica del IGM

25q000 ZGOPOO 270000

280000

Quintero
4+ + +

Concoén

00009€9

0009989
4k
4k

Vifia del Mar

0009*729
4k

Quilpué
Valparaiso

0009899
+
4
e

Casablanca

Quillota

Limache
+

Villa Alemana

Autores: Axel Borsdorf; Rodrigo Hidalgo; Lily Alvarez

& Proyectos FONDECYT N° 1030472, 7050123 y 7040113.

9€!

o

000

00005€9

Simbologia
Condominios

/\/ Area Urbana de Valparaiso

1 Area Metropolitana de Valparaiso

0000€9

T T T
250000 260000 270000

:
280000 10 0 10 km

Figura 2. Referencia espacial de la base de datos para el drea metropolitana de Valparaiso.

En este grupo de comunas se levanté la informacion
teniendo como referencia aquellos conjuntos de
viviendas registradas en las Direcciones de Obras
Municipales (DOM) que se acogieron ala Ley 19.537
de 1997 sobre copropiedad inmobiliariay que quedan
legalmente definidos como condominios.

Dicha ley contempla dos formas juridicas de
condominios. La primera (tipo A) constituida por
construcciones divididas en unidades emplazadas
en un terreno de dominio comun; es decir, edifi-
cios de departamentos con propiedad horizontal
o por pisos, llamados en adelante condominios
verticales. La segunda (tipo B), constituida por
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predios con construcciones en copropiedad, en el
interior de cuyos deslindes existen a la vez sitios
pertenecientes exclusivamente a cada copro-
pietario y terrenos de dominio comun de todos
ellos; es decir, condominios de casas llamados en
adelante horizontales.

Al mismo tiempo, se incluyeron aquellos conjuntos
que sin estar amparados en la citada normativa
contaban con autorizacién municipal para cie-
rre de calles y pasajes, situacion especialmente
valida para estos Gltimos casos (condominios
horizontales). Asi también, se distinguieron
las dos categorias antes sefialadas de aquellos
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espacios residenciales cerrados en parcelas de
agrado,” localizados en comunas periurbanas
-en el caso de la AMS: Lampa, Colina, Pirque,
Padre Hurtado y Calera de Tango- lo que llevo a
establecer, ademas, como criterio de bisqueda
aquellas parcelaciones que no estando acogidas a
dichas normativas, igualmente tuvieran un acceso
Gnico y controlado.

A partir de éstos, se construy6 una base de datos
con la informacién obtenida de los Permisos de
Edificacion en funcién del nombre del condominio,
lugar de ubicacién (direccién), fecha de aprobacion,
constructora, superficie predial y construiday nu-
mero de viviendas. El espacio temporal definido en
un principio, corresponde ala década entre 1990y
2000; sin embargo, hasta el dia de hoy, la base de
datos ha sido constantemente actualizada.

La expresion grafica de la base de datos alfanu-

mérica se logré con dos modalidades preferentes:
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(1) por el procedimiento de la geocodificacion,
es decir, a través del ingreso de la direccién al SIG
Arcview 3.3, detallando calle y nimero, cuando se
contaba con un plano digital compatible con dicho
sistema o (2) por la corroboracién o bisqueda del
registro de la DOM en el terreno con GPS.

Un paso metodologico fundamental: complemen-
tar el catastro municipal de bienes inmuebles con
las Tecnologias de Informacion Geogrdfica (T/G)
y el trabajo de terreno

A un nivel mas general se reconoce que los
catastros inmobiliarios estan asociados a un
conjunto de datos que se basan en cuantificary
cualificar las aptitudes de los predios (deslindes,
superficie total, superficie construida, uso del
suelo), ademas de las caracteristicas juridicas
que detenta la propiedad, como conocer si
el predio pertenece a un privado o al Estado
(Gémez, 1994).

Las parcelas de agrado corresponden al fraccionamiento del suelo ristico originado por el Decreto con Fuerza de Ley 3.516 de
1980, que establecié en su articulo primero que “los predios risticos, esto es, los inmuebles de aptitud agricola, ganadera o forestal
ubicados fuera de los limites urbanos o fuera de los limites de los planes reguladores intercomunales de Santiago y Valparaiso y
del plan regulador metropolitano de Concepcion, podran ser divididos libremente por sus propietarios siempre que los lotes re-
sultantes tengan una superficie no inferior a 0,5 hectdreas fisicas*. La aplicacion de esta normativa condujo a un intenso proceso
de subdivision de la tierra en las areas rurales del pais y con especial vigor en la periferia de las ciudades.

En este proceso se genera una serie de nuevos asentamientos de poblaciéon, que son reconocidos en la toma de datos de los Censo
de Poblacién y Vivienda del aiio 2002. De esta manera, el glosario de dicho Censo sefiala que la parcela de agrado corresponde a:
“asentamiento humano, concentrado o disperso que se ubica en una o mds propiedades de pequeria extension, inferior a media
hectdrea (5.000 metros cuadrados), con nombre propio comdn a todas ellas. La parcela de agrado, por su dimension, no constituye
una explotacion agricola, aun cuando existan cultivos al interior de ella; se diferencia de la parcela agricola por el tipo de edificacion
moderna de la vivienda, correspondiente a un nivel socioecondmico medio-alto y alto. Por lo general, la parcela de agrado se ubica
en /as cercanias de los centros urbanos de importancia; ellos forman un conjunto de varias propiedades que se reconocen con un
nombre propio comtin, que generalmente se deriva del nombre del predio que /as origind, independientemente del nombre propio
que pudiere tener cada propiedad. La parcela de agrado pierde su categoria si su monto poblacional corresponde a /la de Aldea

(entre 307 y 1.000 habitantes)”.
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Aunque en Chile no existe un catastro unificado, como
siocurre en paises europeos como Espafiay Francia,
las DOM tienen dentro de sus responsabilidades la
elaboraciény mantenimiento de una base de datos
que detalle los movimientos de edificacion que se
realizan al interior de sus territorios. No obstante,
en nuestro pais esta tarea se realiza alin en varios
municipios empleando todavia sistemas de archi-
vos tradicionales, sin uso de las tecnologias de la
informacion geografica, que permiten relacionar
las bases de datos alfandméricas con las graficas,
situacién que dificulta la investigacién urbana
empiricay, por lo mismo, la limita en términos de
sus diagnoésticos y proyecciones.

En este sentido, lo decisivo es contar en todos los
ambitos politicos administrativos del pais con
datos homogéneos y coherentes respecto de las
edificaciones y sus componentes de localizacion,
superficie y propietarios involucrados, almace-
nados en medios tecnolégicos compatibles y de
facil comunicacién entre ellos. Un instrumento
completo para tal objetivo no solamente sirve a
la documentacién estadistica, sino que también
permite la lectura del desarrollo urbano casi en
tiempo real. De esa manera, el catastro de bienes
raices puede convertirse en una herramienta ade-
cuada para recolectar y administrar informacion
y apoyar la toma de decisiones (Alvarez, 1999).
Sélo con el logro de esa capacidad funcional
podran cumplir los catastros chilenos la tarea
definida por Ventura (1989) que aseverd que ellos
deberian comprender “e/ conjunto de actividades
técnicas, juridicas y administrativas, involucradas
en el inventario espacial de todos los bienes raices
de un pais, mediante el cual se determinan su
régimen juridico, su avaldo con fines impositivos,
ubicacion y especificacion exacta de sus limites; y
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el rol que cada uno de estos bienes, por separado
o0 en conjunto, juega en el desarrollo comunal,
regional y nacional”.

Lo descrito nos lleva a explicar la existencia de vacios
en la informacién necesaria para la construccién
de la base de datos deseada en la investigacion y
al mismo tiempo a la bisqueda de soluciones para
alcanzarla. Es asi como en algunas comunas de
ambas areas metropolitanas, sobre todo en la de
Valparaiso, no existen planos digitales que incor-
poren el procedimiento de geocodificacion. Por
ese motivo fue necesario utilizar la tecnologia del
GPS como fundamento para efectuarlocalizaciones
fiables. De esta manera, con la informacién del
nombre de la calley el nimero de la obra se acudié
alterrenojunto alaayudade un plano de calles, para
posteriormente registrar cada condominio como un
punto en la memoria delinstrumento (Figura 3). A
su vez, se anotaba el identificador que asignaba el
GPS a ese punto (condominio) en la planilla corres-
pondiente a cada municipio. El Cuadro 1 muestra
un modelo de matriz.

Existieron otras situaciones en las cuales también
hubo dificultades para obtener uno o mas campos
delabase de datos, teniendo que disefiar respuestas

concretas para cada caso:

1. No siempre se conté con todos los campos
de bisqueda requeridos, como lo ocurrido en
la comuna de Puente Alto, en el AMS, donde
los registros de la DOM sélo contaban con la
direccién, nimero de pisos y el nimero de
viviendas, sin detallar silas construcciones co-
rrespondian a casas o departamentos. Para dar
solucién a dichassituacion fue necesario realizar

un levantamiento de informacién en terreno,
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el cual permitio distinguir el dato buscado, es
decir, si las viviendas de mas de un piso eran

condominios horizontales o en altura.

2. Enalgunos casos no existian antecedentes para
cierto periodo, ejemplo de esta situaciéon es lo
observado en la comuna de Quinta Normal,
localizada en el Area Metropolitana de Santiago,
donde no existian registros desde el afo 1990
al afio 1994. Para dar solucién a este problema
se utiliz6 la base de datos de la Camara Chilena
de la Construccion, que contiene el resumen
de los permisos de edificacion de las munici-
palidades del area metropolitana en cuestion,
registro con el cual se acudié a terreno donde se
verificaron dichos antecedentes. Otra situacion
en este aspecto, lo representa el municipio de
Quilpué, localizado en el Area Metropolitana

v7£1 Terra Australis

de Valparaiso, donde no se tuvo acceso a una
fuente de informacion alternativa, porlo cual no
se pudieron completar los aios 1990 al 1993.

3. Paraenmendarlafalta deinformacién en otros
casos, se debié recurrir a los planos de loteo o
parcelaciéon junto con trabajo de terreno, tal
como ocurri6 en las comunas de Padre Hurtado
y Calera de Tango, ubicadas en la periferia del
Area Metropolitana de Santiago. Para Padre
Hurtado, el plano permitié localizar los loteos
en terreno, asi como también extraer la infor-
macion referente al tamafiio de estos. En tanto,
en Calera de Tango el plano se utiliz6 s6lo para
la medicién de las dreas de los loteos mediante
un célculo planimétrico, debido a que no se
conto en este caso con la cartografia digital

respectiva.

INFORMACION ACERCA DE LA EDIFICACION DE CONDOMINIOS (OBRAS RECIBIDAS)

Comuna: Leyes Ne Viviendas

Superficie (M2) Empresa Fecha Fecha

Nombre Calle [N [ Afio | 6071/19537 | DFL2 | Casas | Deptos.

Ne Pisos - .
predial | Construida constructora Recepcién Permiso

Cuadro 1. Estructura de la base de datos para condominios en el AM de Santiago y el AM de Valparaiso

Procesamiento de datos y caminos
para su interpretacion

Una vez confeccionada la base de datos georre-
ferenciada, pueden elaborarse diversos tipos
de mapas, diagramas y cuadros, para analizar e
interpretar el fendmeno de los barrios cerrados
en ambas areas metropolitanas. Estos instrumen-
tos pueden ser simples mapas de distribucién,
pero también es posible darles valor agregado

con otras variables como tamaifio (nimero de

viviendas), tipologia (casa o departamento) y

extensién (superficie).

Producto de ello son las Figuras 4, 5y 6, que mues-
tran los resultados preliminares alcanzados para las
comunas de La Reinay Calera de Tango en el AMSy
Vina del Mar en el AMV. En ellas queda expresada
la representacion gréfica del nimero de viviendas
segun tipologia, vertical u horizontal. A primera
vista se perciben con claridad las diferencias: en Vifia
del Mar la edificacion de los espacios residenciales
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cerrados informa de unaimportante densificacion
y modificacién de la morfologia urbana preexisten-
te, cuya oferta esta dirigida tanto a familias de la
misma AMV como a poblacién residente en el AMS
que busca una segunda residencia y que prefieren
los departamentos debido a la sequridad y a los
costos de mantenimiento, menores que el de las
casas. El motivo es comprensible: el ambiente y

paisaje costero de Vifia del Mar es un argumento de
venta convincente, hecho que ha coadyuvado con
el nivel de equipamiento y servicios presentes en
el AMVy por su cercania con el AMS. Sin embargo,
los lugares con vista al mar son limitados, por eso
las areas que ofrecen ese panorama son restrin-
gidas y el mayor valor agregado se consigue con
construcciones verticales.

CATASTRO DE
REGISTROS
MUNICIPALES

Sin catastro
¢cémo solucionar
el problema?

*GPS
*Levantamiento en terreno
*Camara Chilena dela
Construccion
* Planos urbanos

Homogenizacion,
estandarizacion de
variables

Base datos
georreferenciada

Controles
en terreno

SIGy cartografia

Figura N° 3. Pasos metodolégicos en la construccion de la base de datos georreferenciada para el AMS y AMV.

Calera del Tango, en contraste, cuenta casi
exclusivamente con condominios horizontales,
cuyas viviendas son edificadas individualmente
en parcelas de agrado, proceso que tomé un
rapido desarrollo en la década de los noventa,
siendo esta comuna una de las pioneras en este
tipo de emprendimientos residenciales. “Las

Comuna

variables accesibilidad, topografia y tamario de la

propiedad original subdividida inciden en la mor-
fologia espacial resultante que los condominios
generan. En este sentido, las vias ya consolida-
das concentran gran parte de los condominios
catastrados”. (Hidalgo, Salazar, Lazcano y Roa,
2004) (ver Cuadro 2).

Nimero de unidades habitacionales
Edificios de departamentos

1655 1116
Vifia del Mar EEN |89 |
CaleradeTango 42 | 0o | a4 | 0

Cuadro 2. Nimero de unidades habitacionales y condominios en tres ejemplos de comunas
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Figura 4. Condominios en la comuna La Reina (AMS) segtin el tamano y la tipologia.
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Figura 5. Condominios en la comuna Calera de Tango (AMS).
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Figura 6. Condominios en la comuna Vifia del Mar (AMV) seglin el tamafio y la tipologia.

La Reina, en un contexto territorial distinto, cuenta
con unos pocos edificios elevados de departamen-
tos, lo que es comprensible por el panorama que
ofrece el piedemonte hacia la cuenca de Santiago
y por la preferencia del estrato social alto y me-
dio a habitar en pisos (véase al respecto Hidalgo
y Arenas, 2004). A su vez, la gran cantidad de
condominios horizontales se debe a que en ella
estos conjuntos aprovecharon la subdivision del
suelo urbano preexistente, producto de grandes
predios superiores alos 1.000 m2 que estuvieron
en el origen de la formacion del espacio urbano
comunal hacia la mitad del siglo XX.
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CONSIDERACIONES FINALES: EL
VALOR DE LA ESPACIALIZACION DE
DATOS ESPECIFICOS EN EL ANALISIS
URBANO

Las estadisticas alcanzadas hasta ahora muestran
que enlas comunas del AMSy del AMV, coloreadas
en las Figuras 1y 2, conviven cerca de 6,5 millones
de habitantes (44% de la poblacién del pais). De
este modo, la base de datos elaborada para San-
tiago contiene todos los condominios que integran
el area (2.323 condominios y 100.774 unidades
habitacionales), mientras que la matriz del area
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metropolitana de Valparaiso (5 comunas) registra
un total de 293 urbanizaciones cerradas y 9.336
unidades habitacionales (estados respectivos a
finales de 2004).

Elaborar una base de datos exhaustiva para entidades
territoriales tan grandes como las areas metropo-
litanas de Santiago y Valparaiso es una tarea com-
pleja, y por lo mismo, es dificil encontrar trabajos
homologos en el resto de paises latinoamericanos.
En nuestro caso, la confeccion de la base de datos
tomo 48 meses-persona, estando constituido el
equipo por seis individuos como maximo. Al ponderar
los esfuerzos y las ventajas, se hacen evidentes los
enormes beneficios obtenidos mediante los resul-
tados alcanzados gracias a la amplia aplicacion de
los instrumentos involucrados en las TIG.

Un ambito ciertamente mas extenso que lo expuesto
en este articulo y que trasciende la elaboracién de
mapas, diagramas y cuadros, es aquel referido a la
monitorizacién permanente de los procesos que
organizan los espacios residenciales del AMS y AMV.
La visualizacién de ellos, en diferentes escalas, se
amplia hacialainterpretacion del papel que cumplen
los agentes, publicos y privados, que modelan con
sus acciones el destino de nuestras ciudades. Acorde
con el eufemismo con que Cabrales (2003) analiza su
obra -ciudades cerradas, libros abiertos-es posible
proponer que con laayuda delos instrumentos utili-
zados en este trabajo podran ser estudiadas, desde una
perspectiva comparaday analitica, las urbanizaciones
cerradas que comienzan a ser todo un simbolo del
urbanismo de comienzos del siglo XXI en América
Latina (véase Hidalgo y Borsdorf, 2005).

La base de datos confeccionada permite, ademas,
ayudar a guiar la actualizacién de los catastros

Terra Australis

comunales de bienes raices y homogeneizar
las diferentes formas en que se llevan los pro-
cedimientos en uso de las respectivas comunas
estudiadas. Habria que reflexionar, también, enla
posibilidad de introducir en el futuro esa base de
datos en Internet para que los distintos agentes
urbanos, empresarios, actores publicos y ciuda-
danos, la utilicen como un sistema interactivo

de informacion.
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