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RESUMEN

Las urbanizaciones cerradas fueron una de las formas de desarrollo de la vivienda en Polonia du-
rante la dltima década del siglo XX e inicios del XXI. Las ciudades experimentaron una especie de
florecimiento en este tipo de vivienda. Sin embargo, en la actualidad estas urbanizaciones cerradas
han dejado de ser relevantes entre los planificadores urbanfsticos, las autoridades de las ciudades,
asf como entre los residentes. El objetivo de este articulo es presentar los resultados derivados
de una encuesta con una muestra de ciento una personas sobre las preferencias de vivienda en
Varsovia. Se concluye que la falta de interés sobre los pisos en urbanizaciones cerradas responde
a un asunto de percepcion en el prestigio y avance socioeconémico de las personas.
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Preferences on gated communities as a urban model in the city of Warsaw

ABSTRACT

Gated communities were one of the ways in which housing developed in Poland during the last decade
of the XXth century and the first one of the XXI. Cities experienced a kind of blooming on this type of
housing; nonetheless, nowadays, these type of housing have become irrelevant for urban planners,
city authorities and residents. The objective of this article is presenting the results derived from a poll
with a total number of 101 participants on their housing preferences in Warsaw, We conclude that the
lack of interest on flats in gated communities corresponds to a matter of perception of prestige and
social and economical progress among people.
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As urbanizagdes fechadas foram uma das formas de desenvolvimento habitacional na Polonia durante a
(ltima década do século XX e inicio do XXI. As cidades experimentaram uma espécie de florescimento
nesse tipo de residéncia; contudo, na atualidade, essas urbaniza¢oes fechadas vém deixando de ser
relevantes para os planejadores urbanisticos, para as autoridades das cidades e para os moradores.
O objetivo deste artigo é apresentar os resultados derivados de uma pesquisa com uma amostra
de 101 pessoas sobre as preferéncias de moradia em Varsévia. Conclui-se que a falta de interesse
sobre as propriedades em urbanizacdes fechadas responde a um assunto de percepgao no prestigio
e avango socioecondmico das pessoas.
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INTRODUCCION

Las urbanizaciones cerradas son

unidades residenciales amuralladas o cercadas a las que se restringe el acceso
publico, a menudo custodiadas mediante el uso de tecnologias de la informaciény las
comunicaciones o personal especial, y normalmente reguladas por documentos que
obligan a los residentes a tener normas especificas de convivencia vecinal (Owczarek,
2011, citado por Blandy et al., 2003).

En lo que respecta al desarrollo de la vivienda, no solo se utiliza el término de
urbanizacién cerrada, sino de cercada y vigilada (Owczarek, 2011). Esta distincién
indica el uso de diferentes elementos de proteccién: una pared fisica y una empresa
de seguridad y vigilancia por video.

Las urbanizaciones cerradas comenzaron a construirse originalmente en los
Estados Unidos. Se hicieron en tres variedades (Blakely y Snyder, 1997a):

o lifestyle community
o clite community
*  security zones

Se diferenciaban en la forma de desarrollo, la organizacién especial y la com-
posicién social. Las primeras (lifestyle community: comunidad de estilo de vida) son
urbanizaciones que retinen a ancianos, jubilados y personas que juegan al golf.
El establecimiento de barrios comunitarios de elite se asocia con la necesidad
de destacar el prestigio y la posicién financiera. El Gltimo tipo de urbanizaciones
cerradas indicadas por Blakely y Snyder (1997b) son zonas de seguridad situadas en
barrios pobres de los suburbios.

Entre los factores que influyen en el establecimiento de urbanizaciones cerradas
figuran el deseo de aumentar la sensacién de seguridad (independientemente del
nivel real de delincuencia), los factores culturales y las tendencias nacionales, pero
también la necesidad de copiar las pautas occidentales (especialmente en los paises
de Europa central), asi como el deseo de estar entre personas similares (Ktopotowska,
2010; Morawska, 2018). Segtin Glasze, Webster y Frantz (2006), las urbanizaciones
cerradas son un producto del mercado de la vivienda (mercado inmobiliario), que
responde a la necesidad de seguridad y prestigio.

1. DESARROLLO DE LA URBANIZACION EN VARSOVIA

El desarrollo residencial de Varsovia es muy diverso. En general, hay edificios del
periodo anterior a la guerra (antes de 1939), edificios de 1945 a 1989 y edificios
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construidos después de 1989. Sin embargo, esta Gltima también es bastante diversa.
Los edificios residenciales méas antiguos de Varsovia son casas de vecindad, situadas
principalmente en los distritos centrales de la ciudad. Los edificios de los afios
1945-1989 son en mayoria viviendas multifamiliares, construidas con métodos prefa-
bricados. El establecimiento de urbanizaciones en este periodo era responsabilidad
del Estado y de las cooperativas de viviendas, y todo el proceso de construccién
estaba completamente centralizado.

Después de 1989, es decir, durante el periodo de transformacién, el mercado de
la vivienda adoptd los principios de libre mercado. Por ello se descentralizaron las
construcciones de nuevas urbanizaciones y se incorporaron al proceso inversores
privados. Un rasgo caracteristico de las nuevas urbanizaciones construidas en los
afios noventa es el hecho de que fueron construidas con una diversidad arquitecté-
nica y estética: los edificios son a menudo coloridos, pero no se ajustan al entorno.

A principios del siglo XXI, la calidad de la arquitectura de las viviendas mejoré.
Las clasicas urbanizaciones multifamiliares se seguian construyendo, pero también
aparecieron las urbanizaciones cerradas. Estas ganaron répidamente sus partidarios,
y el principal factor que cred tanto la demanda como la oferta de estas fincas fue
la seguridad y la sensacién de seguridad ampliamente entendidas. Cercar la finca
era garantizar la seguridad de los residentes. Se suponia que los separaria de los
demas, de la gente y del espacio. A lo largo de los afios, las opiniones sobre las
urbanizaciones cerradas han cambiado. Inicialmente, fueron tratadas como un
oasis de riqueza o lujo, una especie de gueto en la ciudad. Més tarde resulté que
los residentes no se sentfan asegurados en estos barrios de viviendas, y el mismo
hecho de estar separados del espacio de la ciudad comenzé a perturbarlos. Los
expertos también indicaron el impacto negativo de las urbanizaciones cerradas en el
espacio urbano, que no son partidarios de cercar la ciudad, apagar barrios enteros
ni de la apropiacién del espacio.

También es necesario explicar cdmo se construyeron las nuevas urbanizaciones
después de 1989 (y hasta ahora). La construccién de urbanizaciones, es decir, la
entrega de pisos en el mercado es responsabilidad de entidades publicas (autoridades
estatales, autoridades locales) y otras entidades (cooperativas de viviendas y empre-
sas privadas). Las viviendas construidas por entidades estatales son instalaciones
para personas de bajos ingresos que no pueden permitirse comprar un piso. Por
otro lado, las empresas privadas proporcionan apartamentos a las personas que
los compran en efectivo o a crédito bancario. La cuestién de las urbanizaciones
cerradas se refiere en realidad a las urbanizaciones establecidas por empresas
privadas o cooperativas de viviendas (un tipo especifico de empresa comercial).
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Los pisos de la propiedad de entidades publicas estan situados en las partes
antiguas de las ciudades (los edificios residenciales més antiguos) y los edificios
nuevos no se construyen a gran escala y son en realidad edificios individuales,
no barrios de viviendas.

¢Cuéles son las limitaciones de la empresa privada para construir una nueva
urbanizacién? Estas restricciones son el resultado de los reglamentos de zonificacion.
Hay dos situaciones: cuando una empresa inmobiliaria construye en un lugar para
el que se adopta un plan local (plan urbanistico) y cuando no existe dicho plan.
En el primer caso, la empresa estd obligada a cumplir las disposiciones del
plan local, pero estas se refieren principalmente a la altura del desarrollo, la colora-
cién de la elevacién, la proporcién de la elevacién, la proporcién de zonas abiertas
y la finalidad del edificio. No hay registros de cercado de la finca. La solucién a esta
situacién, en la que las empresas pueden realmente construir “como quieran”, fue
un proyecto de resolucién paisajistica preparado en Varsovia, segin el cual no se
podian construir nuevas fincas valladas en Varsovia. El reglamento prohibia cercar
zonas de mas de dos hectareas. Lamentablemente, esta resolucién fue rechazada
por las autoridades provinciales y no entrd en vigor. Ademés, en Varsovia —pero
no solo alli— existe un fendmeno de cercado “secundario”, es decir, el cercado de
urbanizacion ya existente, a menudo construido antes de 1989.

EJEMPLOS DE URBANIZACIONES CERRADAS EN VARSOVIA

Las primeras urbanizaciones cerradas en Varsovia se construyeron a finales de los
afios noventa del siglo XX. El desarrollo de los asentamientos cercados en Varsovia
cae a principios del siglo XXI (Gadecki, 2009). Segtin Lewicka y Zaborska (2007), més
de cuatrocientas urbanizaciones de ese tipo se encontraban entonces en Varsovia.
Las urbanizaciones cerradas en Varsovia se construyeron (y se construyen) en
practicamente todos los distritos, pero difieren en:

* La superficie.

* La oferta.

e FEl desarrollo de los espacios comunes.
* La diversidad del desarrollo.

e El grado de cierre real.

* El grado de complimiento de las normas de acceso a la urbanizacién para las
personas de fuera.
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Sobre todo, se deben distinguir las grandes urbanizaciones cerradas, que pueden
llamarse “ciudades en la ciudad”, porque detras de la muralla no solo hay bloques de
pisos, sino también tiendas y puntos de servicio para atender a los residentes. Sin
embargo, lo més frecuente era que en Varsovia se construyeran las urbanizaciones
cerradas, que detras de la muralla solo incluian edificios residenciales, aparcamientos
o zonas de juego para nifos. Todas las tiendas y puntos de servicio se encuentran
fuera de la urbanizacién. Un ejemplo de una gran urbanizacién cerrada es Marina
Mokotdw, una urbanizacidén con una superficie de 186.160 m?. La urbanizacién se
ha desarrollado en una extensa e intensiva urbanizacién multifamiliar. Los edificios
mas altos tienen siete pisos. Las calles atraviesan el barrio residencial, formando
rutas de comunicacién (gréafico 1).

Gréfico 1. Marina Mokotéw. La gran urbanizacion cerrada en Varsovia

Fuente: Ukosne (2020).

Un ejemplo de pequefias urbanizaciones cerradas, es decir, las que no ofrecen
tiendas u otros servicios “detras de la pared”, es la urbanizacién Derby en Biatoteka
—en realidad una coleccién de muchas pequenas urbanizaciones cerradas construidas
por una empresa—, cada una de ellas esté cercada y protegida (grafico 2). Este es un
ejemplo de la separacién de barrios mas pequenios, separados entre si por vallas y
senderos. No hay espacios comunes planeados aqui.
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Grafico 2. Urbanizacién Derby en Varsovia

Fuente: Ukosne (2020).

Otro ejemplo de pequefias urbanizaciones cercadas son las situadas en Moko-
téw, que forman parte de complejo Eko-Park (grafico 3). En este caso, el complejo
también consta de varias estructuras cercadas mas pequefas. Sin embargo, la valla
esté sujeta a un pequefio espacio que ya no incluye aparcamientos y zonas de juego
(como en el caso de Derby), sino que los espacios comunes (tiendas, aparcamientos
y espacio de recreo) estan situados fuera de la valla.
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Grafico 3. Eko-Park urbanizacién en Mokotow

Fuente: Ukosne (2020).

Los dos ejemplos anteriores —Derby y Eko-Park— muestran un enfoque dife-
rente de las urbanizaciones cercadas. Se trata de fincas situadas en dos distritos
diferentes de la ciudad (Biatoteka en el noreste) y Mokotdéw (parte central de
Varsovia), lo que se traduce directamente en el precio de los apartamentos. Sin
embargo, estas propiedades difieren en el estdndar. La urbanizacién de Mokotéw
se construyd con mejores materiales y el diseno arquitecténico es més avanzado.
La urbanizacién de Derby ha sido construida desde 2003, pero la Gltima parte de
ella se puso en funcionamiento en 2019. Eko-Park es una urbanizacién construida
desde 2008. Otras diferencias entre estos asentamientos se refieren a la orga-
nizacién del espacio fuera de las vallas. En el caso de Eko-Park, no solo posee
tiendas, sino que los cafés y restaurantes se han ubicado en este espacio, lo que
fomenta la integracién de los habitantes y les permite ir mas all4 de la manzana.
En el caso de la finca de Derby, este tipo de oferta es mucho mas modesta, a
pesar del mayor nimero de residentes. Solo tienen a su disposicién las tiendas
de suministros diarios.
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Otro tipo de urbanizacién con vallas es la finca Arbuzowa, también en Mokotéw,
que es otro ejemplo de una urbanizacién con vallas (gréfico 4.). La urbanizacién fue
fundada enl1987 y es una urbanizacién prefabricada. Actualmente, es inaccesible
para las personas de fuera. Todas las entradas a la urbanizacién estan valladas
(barreras) y los lugares restantes estan rodeados por un seto. Esto limita la entrada
de coches, pero no es un gran obstaculo para peatones.

4. Grafico 4. Arbuzowa. Urbanizacion en Mokotow

Fuente: Ukosne (2020).

2. PREFERENCIA DE VIVIENDA ¢ES LA URBANIZACION CERRADA LO QUE ESTAMOS
BUSCANDO?

A fin de comprobar si las urbanizaciones cerradas siguen siendo elegidas frecuen-
temente como lugar de residencia, se realizd una encuesta sobe las preferencias
de vivienda'. En la encuesta participaron personas que, en el momento de la
participacién en la encuesta, querfan comprar 0 compraron un piso en Varsovia en
los tres meses anteriores a la encuesta. En el estudio preliminar, cuyos resultados
se presentardn en este articulo, participaron ciento un encuestados. La encuesta
se llevé a cabo a través de foros de internet que reunian a personas que buscaban
un piso en Varsovia.

' La investigacion realizada como parte de la tesis de licenciatura de T. Wagemans en la Facultad de Geografia y
Estudios Regionales de la Universidad de Varsovia. La tutora: Magdalena Fuhrmann.
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La mayoria de los encuestados eran mujeres (que constitufan el 73,3 % de
todos los encuestados) y personas con educacién superior (60,4 %). Las personas
encuestadas procedian en su mayoria de Varsovia (40,6 %), pero una parte relati-
vamente grande de las personas procedia de otras ciudades del Voivodia y otras
localidades, de otras ciudades y zonas rurales (grafico 5). También se muestra que
Varsovia es un mercado residencial atractivo y atrae a nuevos residentes. La edad
media de los encuestados es de 25,04 afios (desviacién estandar 5,553). Segin
un informe de Metrohouse y Gold Finance de 2019, la mayoria de las personas
que compraron apartamientos en Varsovia tenfan hasta cuarenta afios. Por con-
siguiente, la estructura de edad de los encuestados es en gran medida similar a
las tendencias observadas.

Gréfico 5. Lugar de nacimiento de los encuestados

45

40

%

Varsovia Otra ciudad de provincia Otro pueblo

Fuente: elaboracidn propia basado en la investigacion de Wagemans (2018).

La encuesta realizada tuvo en cuenta las caracteristicas de las preferencias
de vivienda, incluidas las urbanizaciones cerradas. Las personas que actualmente
buscan un piso en Varsovia no solfan vivar antes y no viven actualmente en
una urbanizacién cerrada (58,4 %). Asi que estas son personas que no tienen ninguna
experiencia de vivir en este tipo de viviendas. El resto de los encuestados tienen
esa experiencia, pero 12,9 % de los encuestados no viven actualmente en un complejo
residencial cerrado (gréfico 6).

272 Semestre Fcondmico, 23 (54) « enero-junio de 2020 « pp. 263-278 « ISSN (en linea): 2248-4345



Preferencias sobre las urbanizaciones cerradas como modelo urbanistico en lo ciudad de Varsovia

Grafico 6. La experiencia de vivir en una urbanizacion cerrada
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Fuente: elaboracion propia basado en la investigacion de Wagemans (2018).

Gréfico 7. Interés en vivir en una urbanizacion cerrada
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Fuente: propio estudio basado en la investigacién de Wagemans (2018).

La mayoria de los encuestados buscan un piso tanto en urbanizaciones “abiertas”
como en urbanizaciones cerradas (70,3 %), casi el 14 % de los encuestados estan
interesados solo en pisos en el terreno de fincas cerradas. Asi que se puede ver que
el interés no es muy amplio. Para los que tienen en cuenta la compra de un piso
en una urbanizacién cerrada, el hecho de vallar es importante en diversos grados:
para 40 % de los encuestados tiene poca importancia, pero para 35,3 % es una
caracteristica muy importante del piso comprado (gréfico 7). Tal vez la voluntad
de comprar un apartamento en una urbanizacién cerrada no este directamente
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relacionada con el hecho de vallar (cuestiones de sensacién de seguridad), sino més
bien con el sentimiento de prestigio. Hay que destacar que las fincas cerradas en
Varsovia se asociaban a un nivel més alto, de mayor clase y prestigio.

El hecho de que los asentamientos cercados en Varsovia se estén construyendo
también se ve muy diferente. Casi el 35 % de los encuestados considera que esta
direccién de desarrollo residencial es negativa y el 45,7 % la considera muy positiva.
Esto demuestra que los encuestados perciben la tendencia y sus preferencias de
manera diferente. Hay pocas personas que estén decididas a comprar un piso en
una urbanizacién cerrada, mientras que hay més valoraciones positivas para la
propia tendencia. Esto significa que el fendmeno mismo de tales asentamientos no
es malo, pero no es lo que los encuestados esperan.

Los encuestados son coherentes en sus opiniones, lo que se refleja en el tipo de
forma de vivienda preferida (tabla 1). Se identificé una relacién entre las experiencias
de los encuestados con los asentamientos cerrados y sus blUsquedas actuales
(Chi2=12,011; df = 4; p = 0,017). Las personas que no tienen ninguna experiencia de
vivir en una urbanizacién cerrada son ahora mucho mas propensas a buscar un piso
en una urbanizacién abierta (81,2 %). Al mismo tiempo, el porcentaje de personas
que actualmente buscan un piso en una urbanizacién cerrada es el mas alto entre
los dos tipos de urbanizaciones (57,1 %).

La investigacién también permitié indicar la tendencia estadistica relativa a la
relacion entre la experiencia de los encuestados y su evaluacién de la tendencia a
construir asentamientos cerrados (Chi? = 8,947; df = 4; p = 0,062). Entre las personas
que evalGan esta tendencia negativamente, el porcentaje mas alto es el de las que
no tienen experiencia en vivir en una urbanizacién de este tipo (tabla 2). Este es
un ejemplo de evaluacién negativa, un fenémeno que el encuestado no conoce. Al
mismo tiempo, cabe sefialar que entre quienes evallan positivamente esta tendencia,
también estas personas tienen el porcentaje més alto, pero es del 54,8 %. El mayor
porcentaje de personas que viven actualmente en una urbanizacién cerrada se
identificé los que evaltGan positivamente la tendencia.

Las personas que actualmente buscan un piso, tanto en urbanizaciones abiertas
como cerradas, suelen dar una positiva evaluacién de la tendencia de la construc-
cién de urbanizaciones cerradas (tabla 3). El estudio también mostré un vinculo
entre estas caracteristicas (Chi? = 26,488; df = 4; p <0,0001). Por consiguiente, las
personas que tienen una opinién negativa de la tendencia a la construccién de
urbanizaciones cerradas no solo estén interesadas en esos pisos, sino que también
consideran la posibilidad de elegir un piso en una urbanizacién de ese tipo.
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Las preferencias de los encuestados también mostraron una conexién con la
educacién (Chi? = 6,879; df = 2; p <0,032). Se observd un mayor porcentaje de
personas que se interesan por las urbanizaciones cerradas solo entre las personas
con educacién superior (18,0 %) que entre las personas con educacién secundaria
(7,5 %). Aqui también, se puede suponer que puede tener que ver con un cierto sentido
de prestigio y también con la riqueza. No se demostrd ninguna conexién entre las
preferencias de vivienda y la evaluacién de tendencia a construir urbanizaciones

cerradas y le lugar de nacimiento (origen) de los encuestados.

Tabla 1. Relacion entre la experiencia y el tipo de alojamiento preferido

¢Esta considerando comprar un piso en una urbanizacion cerrada?

s o No, solo en una urbani- Si, pero en dos tipos de  Sfi, solo en una urbani-
; 3 zacién abierta urbanizaciones zacién cerrada
v 8
9 5 N h
g g “operohe 18,8% 12,7% 7,1%
o o vivido antes
Ews
S O
g g Novnohe 81,2 % 57,7% 35,7 %
PR vivido antes
2 _S Si, vivo
- = y
5 s 0,0 % 29,6 % 57,1 %
=} actualmente
100,0 % 100,0 % 100,0 %

Fuente: elaboracion propia basada en la investigacion de Wagemans (2018).

Tabla 2. Relacidn entre la experiencia y la evaluacion de la tendencia a construir urbanizaciones

cerradas
S N éCémo evalia la tendencia a construir
2 -‘g urbanizaciones cerradas?
o
g E Mal Medio Bien
£ o
g€ § No, pero he vivido antes 12,5 % 22,2 % 7,1 %
® O
g 8 Noyno he vivido antes 75,0 % 44,4 % 54,8 %
c S
o _§ Si, vivo actualmente 12,5% 33,3 % 38,1 %
5 5
v 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Fuente: elaboracion propia basada en la investigacion de Wagemans (2018).
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Tabla 3. Relacion entre las preferencias de los encuestados y la evaluacidn e la tendencia a
construir urbanizaciones cerradas

% {Cémo evalia la tendencia a construir urbanizaciones cerradas?
s '§ Mal Medio Bien
0 =
8. 9 No, soloen
§ § unaurbaniza- 37,5 % 11,1% 2,4 %
YV 8 cién abierta
(<]
T N .
£ ¢ Si, pero en
§ 8 dostiposde 62,5 % 83,3 % 69,0 %
fg 5 urbanizaciones
s & —
8 § Sisoloenuna
© 5 urbanizacién 0,0 % 5,6 % 28,6 %
84 o cerrada
~ 2

= 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Fuente: elaboracion propia basada en la investigacion de Wagemans (2018).

3. CONCLUSIONES

La investigacién realizada mostrd un interés bastante bajo en apartamentos en
urbanizaciones cerradas. Los encuestados que decidieron vivir solo en ese lugar
constituyeron Gnicamente el 4 % de todos los encuestados. Hay un grupo de
personas que no rechazan esta posibilidad, pero hay méas gente que quiere vivir
en una urbanizacién tradicional (15,8 %). Del mismo modo, el hecho de vallar una
urbanizacién no es un factor importante que se tenga en cuenta a la hora de buscar
un piso. Hay que recordar que la seleccién de una urbanizacioén cerrada no tiene por
qué estar estrechamente relacionada con las cuestiones de seguridad propiamente
dichas, sino también con el sentido del prestigio o el avance social.

¢Responden los resultados obtenidos a la pregunta sobre la escala del fenémeno?
Hasta cierto punto, si. Las investigaciones realizadas por otros autores en afios
anteriores muestran que el interés por las urbanizaciones cerradas y la aceptacién de
este tipo de desarrollo de viviendas fue mucho mayor. Segiin Jatowiecki, Krajewska
y Olejniczak (2004), el 66 % de los encuestados consideraba que los asentamientos
cercados eran un fendmeno normal, solo el 20 % calificaba este tipo de asentamien-
tos como negativos y solo el 10 % no queria que se construyeran. Segn un estudio
realizado en 2002 por el Royal Institute of Chartered Surveyors de 2002 (Blandy
et al., 2003), mas del 50 % de los residentes britdnicos evaluaron positivamente
urbanizaciones cercadas. En las encuestas de Lewicka y Zaborska (2007), mas de
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la mitad de los encuestados eligieron como lugar de residencia las urbanizaciones
cerradas, y la actitud ante el cercado fue positiva.

La investigacién presentada en este articulo muestra una aceptacién mucho
menor para el cercado de urbanizaciones a partir de 2018; lo que puede indicar un
cambio en el enfoque del tema. Las cuestiones presentadas requieren una labor e
investigacion adicional que ya ha emprendido el autor del articulo. En primer lugar,
la tesis del bajo interés en las urbanizaciones cerradas se comprobara entre las
empresas y en las oficinas de venta de pisos del mercado primario y secundario. La
investigacion presentada en este articulo también continuaré. Una cierta premisa
para decir que las urbanizaciones cerradas pueden no ser lo que més desean los
residentes, puede ser el hecho de que los residentes de la mayor urbanizacién cerrada
de Varsovia —Marina Mokotéw— estan considerando derribar los muros.
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