
14 Escala 232 / Vivienda Colectiva / Ciudad / Agrupación / Unidad

“La ciudad es simultáneamente una ventaja material 
para la vida en común y un símbolo de aquellos propósitos 
colectivos que brotan en circunstancias favorables. Sigue 

siendo, junto con el idioma la obra de arte más grande del 
hombre”

Lewis Mumford1

El modelo de la agrupación cerrada se ha convertido 
en paradigma del desarrollo de las ciudades contem-
poráneas bajo el engañoso pretexto de crecimiento y 
progreso. Es la apoteosis de un estilo de vida, del laissez 
faire del libre mercado (Sardar 2010)2. A pesar de que 

1.   Tomado del Manual de Urbanismo Tomo I (Brunner, 1936)

2.   El académico, crítico y futurólogo paquistaní, Ziauddin Sardar, es quizás 
quien mejor ha logrado sintetizar y explicar el fenómeno cultural y social 
del conjunto cerrado que ha propiciado la segregación espacial de manera 
generalizada en las sociedades contemporáneas en el mundo entero. Ver su 
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La historia de M
En un ejercicio de planeación “estratégica”, a prin-

cipio de la década del 2000, buscando oportunidades 
de negocio para paliar la crisis económica del país que 
tocó especialmente al sector de la construcción, vimos 
con mi socio, Alejandro Cavanzo, lo conveniente de 
procurar el mecenazgo de una empresa promotora que 
requiriese de nuestros servicios de diseño.

En ese entonces un amigo, al que llamaremos “M”, tra-
bajaba en una importante compañía promotora, a cargo 
del departamento de diseño, dedicándole gran parte de 
su tiempo y energía a lo que llamaba “producir suelo”: 
tratar con agencias ambientales, oficinas municipales de 
planeación, empresas de servicios públicos, comunida-
des e instituciones para producir los acuerdos y lograr 
resoluciones que habilitaban predios para el desarrollo 
de proyectos diversos. Hicimos un acuerdo para mane-
jar una “cuenta” para hacer cabidas y análisis normativos 
que después de pasar por análisis de factibilidad, se 
pudiesen convertir en proyectos realizables.

Al comienzo estuvimos involucrados en proyectos 
de pequeña y mediana escala que a la empresa promo-
tora no le resultaba práctico ni rentable diseñar y que 
diferían de su objeto principal de trabajo: complejos de 
vivienda masiva en grandes globos de terreno. Cuando 
ganamos la confianza suficiente, nos invitaron a parti-
cipar en un proyecto que la compañía y “M” llevaban 
tiempo gestionando sobre un predio de unos 17.000 
m2, que daba para más de 50.000 m2 de construcción. 

El predio en referencia, en su primera etapa, tenía 
unos 160 metros de largo por 100 metros de ancho, 
haciendo parte de una gran manzana de 200 metros de 
largo por casi 300 metros de ancho. Nuestro proyecto 
colindaría con tres proyectos con los que no tendrían 
ninguna relación funcional: dos conjuntos de vivienda 
rodeados por rejas y con un único acceso, y un futuro 
proyecto de oficinas. Teníamos dos frentes que depen-
dían de nuestras buenas prácticas para configurar calles 
animadas hacia el barrio en conformación. Los primeros 
esquemas estaban orientados en esa dirección, combi-
nando varios puntos de acceso peatonal, comercio en el 
perímetro y un único acceso vehicular.

El ejercicio iba resultando académicamente correcto, 
pero poco a poco las loables intenciones en el trata-
miento del primer piso fueron desdibujándose, debido 
a la reducción del número de porterías, puesto que el 
valor de los servicios de vigilancia inciden en los costos 
de la copropiedad y por las implicaciones para el control 
que implica para una agrupación el hecho de compartir 
zonas comunes abiertas.

Finalmente la presión para proveer al proyecto con 
suficientes estacionamientos obligó a aflorar un extenso 
muro en uno de los costados del proyecto, lo cual favo-
reció a los apartamentos de los primeros pisos que de 
otra forma estarían separados de la calle por rejas, pero 
produjo que una porción de la calle colindara con un 
muro, desaprovechándose la oportunidad de recrear la 
vida urbana y el beneficio que representa la inmediatez 
de la calle para usos como el comercio.

La historia de Don Luis Pérez1

Conocimos a Don Luis Pérez cuando nos pidió que le 
hiciéramos una casa de recreo cerca de Bogotá. Gra-
cias a la cercanía desarrollada durante el proceso de 
diseño y construcción, quiso mostrarnos la génesis de 
su fortuna: una próspera panadería en el barrio Trinidad 
Galán. Recorriendo el negocio nos contó su historia 
en la que aprovechó las posibilidades de su entorno: el 
espacio físico, el barrio y su calle. Seguramente esa es 
la condición innata de quienes se dedican al comercio, 
que de muchas maneras contribuye a animar y recrear la 
vida urbana.

Por el tiempo en que contrajo matrimonio, Don Luis, 
quien trabajaba como empleado en una panadería, 
pudo comprar el negocio y pasado un tiempo se fue a 
vivir con su familia a un apartamento que el dueño del 
inmueble había dispuesto sobre el local. Estar cerca al 
negocio le permitía estar pendiente de todos los deta-
lles y tener control sobre los insumos y el personal. 

Con el tiempo la panadería se consolidó y la demanda 
creció; la ubicación contigua a un parque y cercana a 
una institución educativa garantizaba una permanente 
afluencia de clientes, que buscaban pan para llevar a sus 
casas y un lugar para consumir productos de cafetería. 
A medida que las finanzas mejoraron pudo hacerse al 
inmueble, al que le realizó algunas refacciones: ubicó 
la producción en lo que fuera su vivienda y dejó libre 
el primer piso para la venta al detal y la cafetería para 
la atención de público. Tener la “fábrica de pan” en un 
espacio holgado permitió producir excedentes para 
puntos de venta en ubicaciones convenientes. El ne-
gocio seguiría creciendo disponiendo la fábrica de pan 
en sucesivas ampliaciones en los pisos tercero, cuarto y 
quinto, y remodelando la segunda planta para un salón 
de onces.

Antes de la consolidación del negocio en el Galán, 
Don Luis replicó la fórmula inicial en el barrio Quinta 
Paredes, adquiriendo un lote en una esquina visible, en 
la que se lanzó con una construcción de cinco pisos. 
Con base en la experiencia acumulada, la fábrica se 
concibió para surtir otros puntos de venta en las inme-
diaciones.

En el negocio de Don Luis han trabajado sus siete 
hijos y, siguiendo su ejemplo, los mayores han abierto 
sus propios negocios. Se ha asociado con sus hermanos 
para que tengan sus propias panaderías y ha generado 
empleo de forma importante, alentando a sus mejores 
empleados a seguir su ejemplo.

Esta anécdota puede ser el caso de cientos de simi-
lares historias de individuos, familias y sociedades que 
han entendido el poder de la ciudad, en especial de sus 
primeros pisos, para potenciar el emprendimiento y el 
desarrollo humano, vigorizando al tiempo la vida urbana 
y dinamizando el uso de la calle. ¿Qué sería de personas 
como él si hubiesen crecido en un remoto y anodino 
piso dieciocho en un conjunto cerrado?

1.   Nombre ficticio
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en el papel estamos ante numerosos modelos de organi-
zación política más democráticos, justos e incluyentes, a 
nivel espacial urbano y por diversos caminos, se privile-
gia el beneficio particular sobre el colectivo. En diversos 
puntos del planeta, distintas sociedades han llegado casi 
a un mismo resultado: desarrollos de baja o alta densi-
dad relacionados con su entorno por escasos accesos 
y rodeados por muros o rejas que cobijan enclaves 
destinados exclusivamente a la vivienda de poblaciones 
relativamente homogéneas. Este modelo de segrega-
ción espacial ha tenido una serie de implicaciones para 
la vida urbana y social que trastocan de manera drástica 
el modelo de ciudad tradicional o abierta, que había 
caracterizado el desarrollo de las ciudades hasta hace 
tan solo unas décadas.

Las implicaciones de este modelo, que en apariencia 
surgen de la simple disposición física de las edifica-
ciones en el contexto urbano, conllevan significados 
profundos del tipo de sociedad que las acoge y que forja 
su destino entre sus rejas, con las consecuencias que 
implica social, económica y culturalmente.

Las historias de Don Luis Pérez y de M, en los recua-
dros, ejemplifican vértices de la forma en que la ciudad 
se construye, y de cómo el tipo de vivienda con que 
se construye la ciudad, puede aportar o no a la cons-
trucción de vida comunitaria, seguridad, crecimiento 
humano y económico.

Dimensiones preliminares del 
problema

Es difícil e inútil establecer la cadena de hechos que 
han propiciado el éxito del conjunto cerrado; lo cierto 
es que este modelo ha tenido unos logros que parecen 
imbatibles. En un par de décadas y con cerca de 3.035 
proyectos, este invento, relativamente nuevo, se ha 
convertido en un importante modelo de vivienda, lle-
gando a representar el 23% del total del área construida 
en vivienda en Bogotá desde 1951 (gráfico 3). De este 
año data el Centro Urbano Antonio Nariño –CUAN-, 
concebido abierto, pero cerrado y transformado en 
el primer ejemplo importante de este tipo de unidad 

publicación Opening the Gates. An East-West Transmodern Discourse? 

Gráfico 1: Área construida en Bogotá en metros cuadrados por tipos y desde 1950 hasta 2011. Elaborado a partir de la Base de Datos Catastral, Cobertura 2013. 
Nótese el cambio a partir de 2000 

Gráficos 2 y 3. Número de proyectos vs área construida y porcentaje de 
vivienda por tipos en Bogotá desde 1950 hasta 2011. Elaborado a partir de la 
Base de Datos Catastral, Cobertura 2013. Nótese el cambio a partir de 2000
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(Saldarriaga Roa, 2013). El conjunto cerrado se ha con-
vertido en la forma de vivienda de cerca de 25% de los 
hogares de la ciudad (gráfico 4) (DANE – SDP, 2012), y 
en el principal modelo de producción de vivienda duran-
te la última década.

Tales dimensiones implican una influencia significativa 
sobre la forma urbana, la funcionalidad de la ciudad, las 
formas de convivencia y el goce del espacio público. 
Basta recorrer la periferia de la ciudad y los municipios 
cercanos, para constatar esta trasformación urbana, sin 
que haya habido un debate, entre habitantes, profesio-
nales y académicos sobre el tipo de ciudad y de socie-
dad que este modelo produce

Porcentaje de hogares que viven en conjuntos cerrados en 
Bogotá en 2011

Tipo de vivienda Frecuencia Porcentaje
Conjunto cerrado 3.955 25%

Otro 11.877 75%
Total 15832 100%

Gráfico 4. Análisis de la Encuesta Multipropósito para Bogotá Distrito Capital 
–EMB- 2011 DANE - SDP

Aunque se hace vivienda en conjuntos cerrados desde 
los años 70, momento en que se institucionalizaron 
este tipo de agrupaciones en Bogotá3, desde hace tres 
décadas el modelo se ha impuesto con mayor fuerza, 
convirtiéndose desde el año 2000 en la principal forma 
de provisión de vivienda (gráfico 1). Para el mercado, los 
promotores y los usuarios, esta forma de vivienda es la 
respuesta adecuada a la inseguridad de la ciudad y poco 
a poco se ha impuesto como un valor cultural ideal en la 
forma de ver la ciudad, al tiempo que se ha constituido 
en un símbolo de estatus para sus habitantes (Salazar, 
2004)4. Así las cosas, este modelo de explotación del 
suelo está determinando la forma de la ciudad y ame-
naza con consolidarse, extendiendo por el territorio un 
patrón que genera diversos problemas.

Aproximación histórica
En la ciudad iberoamericana, la calle, junto con la pla-

za, fue el escenario fundamental de la vida social hasta 
bien entrado el siglo XX. Siendo la calle el eje de convi-
vencia de los ciudadanos, todo nuevo lote producto de 
una subdivisión debía tener frente sobre ella. La puerta 
de ingreso a la casa se abría directamente a la calle y 
las tiendas de la planta baja también tenían una relación 
directa con la vía (Martínez Jiménez, 1976).

Con la llegada de Karl Brunner en los años 30, las 
ideas de la ciudad jardín y de la creación de la ciudad 
según principios artísticos modificaron la imagen urbana 
al incluir parques, alamedas y antejardines en la planifi-
cación y las normas de la ciudad. Si bien aparecía la no-
ción revolucionaria de la edificación aislada rodeada de 
jardines, la relación fundamental del loteo con la calle 
permanecía intacta. Así surgieron barrios de ensanche 
como Teusaquillo, La Merced y el Bosque Izquierdo, 
para los sectores sociales de mayor riqueza y los barrios 
Modelo, Restrepo y Centenario, destinados a viviendas 
obreras. 

3.   Ver el artículo “Institucionalización en Bogotá del Principio de las 
Agrupaciones de Vivienda, Ponencia al Proyecto de Acuerdo No 82 de 1967”, 
Germán Samper, en la Revista ESCALA No 52-53 de 1989

4.   La investigación del antropólogo Oscar Salazar para su tesis de maestría 
es una aguda mirada desde las ciencias sociales al fenómeno de los conjuntos 
cerrados en Bogotá. El trabajo es una biografía crítica de las experiencia de su 
familia en su trasegar por diversas agrupaciones durante su niñez y juventud. 
Este documento se aproxima a la comprensión de la vivienda desde el signi-
ficado del espacio doméstico, contrario a diversos estudios e informes que se 
centran en el déficit cuantitativo con un puto de vista estadístico urbano.

Gráficos 5. Número de viviendas por grupo socioeconómico que vivían 
en conjuntos cerrados y otros tipos de vivienda en 2011 a partir del 
análisis de la EMB 

Gráficos 6. Porcentaje de viviendas por grupo socioeconómico que 
vivían en conjuntos cerrados y otros tipos de vivienda en 2011 a partir 
del análisis de la EMB 
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mayor economía se tiene mejores condiciones de vida.” 
(Samper 1989)

En el apartado de Propiedad Comunal, se menciona 
que estos conjuntos habitacionales, con características 
arquitectónicas especiales, “(…) tendrán como parti-
cularidad que las zonas verdes y otras zonas comunes, 
serán de propiedad de los vecinos y por lo tanto [éstos] 
tendrán la obligación de su mantenimiento. Ésto tendría 
dos grandes ventajas: primero, el Distrito economizará 
en mantenimiento y segundo, se despertará el espíritu 
cívico entre vecinos al tener mancomunadamente esa 
responsabilidad.” (Samper 1989)

El acuerdo introduce así dos modificaciones de 
consecuencias imprevisibles para la ciudad: crea las 
condiciones reglamentarias necesarias para la aparición 
de superficies de espacio libre comunal privado, segre-
gadas de la estructura tradicional de espacio público 
de calles y parques; y propone un nuevo modo de vivir 
comunitariamente, desvinculando al residente de sus 
preocupaciones y obligaciones sobre lo público, para 

Con la creación del campus de la Universidad Nacio-
nal y la fundación de la Facultad de Arquitectura lle-
garon a la ciudad las ideas del urbanismo internacional 
y tras la invitación a Le Corbusier a finales de los años 
cuarenta para formular un plan regulador para la ciudad, 
las ideas de los CIAM proponen una revolución urbana. 
Aunque a primera vista parezca que la concepción del 
edificio aislado rodeado de áreas verdes sea el rasgo 
más evidente del cambio, es la desaparición del loteo y 
de su relación con la calle lo que verdaderamente tiene 
implicaciones profundas en la transformación de la 
ciudad.

Fruto de la influencia de los postulados de los CIAM, 
se construye el Centro Urbano Antonio Nariño (1952), 
proyecto de los arquitectos Néstor C. Gutiérrez y Es-
guerra, Suárez, García y Menéndez. Por primera vez en 
la ciudad, la vivienda se construye en bloques aislados, 
compartiendo un gran globo de terreno destinado a 
zonas verdes y a albergar algunos servicios aislados: 
mercado, capilla y sala de cine. El loteo y la manzana 
tradicional desaparecen con la aparición de una gran 
propiedad con un área equivalente a treinta manzanas 
de su entorno inmediato. 

Poco antes había sido formulada la ley 182 de 1948, 
conocida como Ley de Propiedad Horizontal, que san-
ciona la posibilidad de existencia de varias matrículas 
inmobiliarias en un mismo predio. Su intención era la 
de admitir la construcción de vivienda en altura en la 
ciudad, con el marco legal para regular la propiedad en 
edificios de apartamentos. No regula los tamaños de los 
lotes ni modifica lo establecido para la creación de nue-
vas urbanizaciones, por lo que permitiría la construcción 
de edificios en lotes con frente a la calle, formando 
paramentos continuos y respetando la estructura mor-
fológica general. Hay barrios, como el Armenia, que se 
construyeron bajo esta reglamentación, creando un ve-
cindario socialmente sólido. Los apartamentos compar-
ten un acceso común pero todos miran con ventanas y 
balcones a la calle y el parque. Los tamaños de los lotes 
son mesurados, de manera que el transeúnte encuen-
tra puertas de acceso separadas por pocos pasos. Sin 
embargo, esta ley también fue una herramienta jurídica 
que permitió llevar a cabo proyectos masivos como el 
CUAN y la Unidad Residencial Colseguros.

Otro factor de importancia capital para la modifica-
ción de la ciudad fue la sanción por parte del Concejo 
Municipal del Acuerdo no. 82 de 1967, que institucio-
naliza las normas para las agrupaciones de vivienda en 
Bogotá. La liberación de las restricciones de forma y 
medidas de los terrenos permitiría crear lotes más pe-
queños por manzana para aumentar la densidad urbana, 
pero también admitiría lotes mayores para promover 
“nuevas formas de vivienda que hasta hace pocos años 
no existían en Bogotá. Los conjuntos como el Centro 
Urbano Antonio Nariño y la Unidad Residencial Colse-
guros tendrán una reglamentación adecuada estimulan-
do la creación de proyectos similares en los que a una 

Ortofotomapa. Centro urbano Antonio Nariño, 1951. Fuente: Base de Datos 
Catastral, Secretaría Distrital de Planeación, 2013

Dibujo del arquitecto Germán Sam-
per en el que explica su búsqueda 

por conseguir mayores densidades 
para la vivienda 
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centrarse en la administración de un espacio colectivo 
privado.

El abandono del loteo en manzanas, recomendado en 
el acuerdo para permitir la aparición de súper manzanas 
con edificios separados de la calle, propone un cambio 
radical en las formas de vivir la ciudad. Ya las puertas de 
las casas o de los edificios no se abrirán hacia la calle, 
sino a zonas comunes interiores, separadas de la calle 
por un cerramiento. El acuerdo no lo dispone expre-
samente así, pero en la práctica el borde de las calles, 
antes activo por la proliferación de puertas, ventanas y 
balcones, será remplazado por un muro o una reja. Los 
múltiples accesos a lo largo de la calle desaparecerán, 
remplazados por una portería de acceso único a dece-
nas y a veces a cientos de viviendas.

Este acuerdo sería transformado en decreto en la 
administración del alcalde Emilio Urrea Delgado el 10 
de agosto de 1970. En el artículo 1º. Del decreto se 
define una agrupación de vivienda como “la obra dise-
ñada y ejecutada bajo un mismo concepto urbanístico 
y arquitectónico, compuesta por tres o más unidades 
habitacionales, unifamiliares o multifamiliares, en la cual 
la existencia y localización de los bienes de propiedad y 
uso privado individual están subordinados a la existencia 
y localización de áreas y bienes de propiedad y uso pri-
vado comunal” (Samper 1989). Queda así consagrada la 
posibilidad de que la vivienda teja todas sus relaciones 
cotidianas con el exterior hacia zonas privadas, clara-
mente separadas de la calle. También queda abierta la 
posibilidad de que múltiples viviendas se comuniquen 
con la calle mediante un único acceso.

Es claro que las consecuencias urbanas de estas 
medidas no podían ser previstas en ese momento. Se 
pensaba en permitir la inclusión de nuevos principios de 
organización de la vivienda, aceptando ideas que la pro-
fesión había ido desarrollando en Europa. Pero luego, 
las grandes urbanizadoras, en esos años aún ancladas 
en sus prácticas arraigadas de desarrollo por loteo, se 
consolidarían y tornarían hegemónicas. Los grandes 
capitales se vincularían al negocio inmobiliario y cen-
trarían su campo de acción en las posibilidades de estos 
instrumentos legales.

El artículo 2º define los rasgos principales de los 
conjuntos: “Son características principales de la Agru-
pación de Vivienda: la libertad de diseño arquitectónico, 
el aumento de densidad habitacional y el hecho de que 
la mayor parte de las viviendas gozan de acceso direc-
to a las áreas de servicio comunal. Consecuencia de la 
libertad de diseño arquitectónico es el tamaño y forma 
de los lotes ocupados por cada construcción destina-
da a vivienda, diseño donde prevalece el concepto de 
conjunto y cuya unidad es necesario preservar.” (Samper 
1989)

Se añade aquí el concepto de libertad arquitectónica, 
que casi que necesariamente implica la patente para 
abandonar el respeto por los paramentos contra la calle, 

permitiendo replegarse con volúmenes de libre inven-
ción. El abandono de la calle como espacio de todos, 
flanqueado por bordes paramentados y activos, queda 
así sancionado en este decreto. 

En cuatro décadas la ciudad multiplica prácticamente 
por tres su población, extiende la superficie que ocupa 
hasta sobrepasar las 35.000 hectáreas y una porción 
importante de esta nueva ciudad crecerá con el nuevo 
modelo del conjunto cerrado originada en este decre-
to.

Finalmente, y ampliando la influencia de este nuevo 
modelo, aparece en 2011 la ley 1469 que introduce 
normas para generar macro proyectos para obtener 
nuevo suelo para vivienda en las periferias urbanas y en 
el suelo rural anexo a las ciudades. De esta manera, 
el modelo desborda el marco del perímetro urbano y 
podrá extenderse sobre el paisaje, con graves perjui-
cios sociales y ambientales asociados. Las ciudadelas 
que conforman estos Macro Proyectos pueden recibir 
poblaciones importantes equivalentes a municipios 
pequeños del país. Tal es el caso de Ciudad Verde en 
Soacha que tendrá 49,000 viviendas (Saldarriaga Roa 
2013) para una población aproximada de 171,500 habi-
tantes, un poco menos de la población urbana de Tunja 
(177,096 habitantes) (DANE 2012).

Problemas relacionados con el 
conjunto cerrado
Disrupción del tejido urbano precedente

Basta ver imágenes aéreas de la ciudad y recorrer los 
nuevos desarrollos de vivienda para constatar el cambio 
de patrón en la ocupación del suelo. La trama urba-
na tradicional, que obedecía a los requerimientos de 
infraestructura de predios individuales, ha sido reem-
plazada por súper manzanas que originan discontinuidad 

Representación de la relación de aperturas, tamaños 
de predio y perímetro, respecto a los tipos de 

vivienda: unifamiliares, de propiedad horizontal 
y en conjunto cerrado en el sector de Mandalay, 

localidad de Kennedy 
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con las vías de los barrios preexistentes. Esta caracte-
rística resulta en ambientes monótonos y en entornos 
menos permeables que impiden recorridos alternativos 
y redundantes que vitalizarían la vida y las relaciones 
urbanas (Jacobs, 1961). 

La urdimbre delicada de los tejidos urbanos realizados 
a lo largo del tiempo se interrumpe de manera abrupta 
por extensiones prolongadas de cerramientos resisten-
tes a la vida de la calle. Este cambio de patrón obedece 
a la búsqueda de globos de terreno de más de una hec-
tárea para hacer rentables las operaciones al obtener 
mejores densidades, mejor oferta de zonas comunes y 
una menor relación de vías e infraestructura por área 
servida. 

Baja relación de aperturas hacia el espacio de la 
calle

La principal característica física de los conjuntos 
cerrados de vivienda es tener el menor número posible 
de puntos de contacto con el espacio público, propi-

ciando una escasa relación funcional con la ciudad. En la 
mayoría de los casos los conjuntos tienen una portería y 
un acceso vehicular, y en raras ocasiones se destina un 
área de comercio o servicio urbano dentro de la man-
zana. Los apartamentos de primer piso y en ocasiones 
los estacionamientos están bordeados por rejas y muros 
perimetrales que los separan de la calle. La disposición 
de un único acceso en combinación con la magnitud de 
las manzanas genera bordes sin relación con el exterior, 
creando calles asépticas y entornos desolados. Las ca-
lles se han convertido en simples conectores y la ciudad 
es vista como proveedora de redes de transporte.

En la década de 1970, los primeros conjuntos cerrados 
se desarrollaron en predios anteriormente destinados 
a una vivienda unifamiliar, con lo que se conseguía 
incrementar la edificabilidad y la densidad en el tejido 
urbano preexistente. En la medida en que el tamaño de 
predios y la cantidad de conjuntos aumentó, la relación 
del perímetro cerrado hacia la calle se ha incrementado, 
con las consecuencias desfavorables que esto implica 
para la vida urbana.

Cara y Sello, Modelia, localidad de Fontibón, foto Fernando de la Carrera

Agrupaciones de vivienda en inmediaciones del canal El Salitre, foto Fernando de la Carrera
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En Bogotá hay cerca de 3,035 conjuntos cerrados de 
vivienda con predios de áreas de 8,213 m2 en prome-
dio, que llegan a sumar 1.183 kilómetros lineales de 
perímetro. En la vivienda unifamiliar horizontal el área 
promedio de los solares es de 111 m2 y hay una apertura 
peatonal cada seis metros en promedio. En el caso de 
los edificios en propiedad horizontal, los predios tienen 
en promedio 575 m2, lo que significa una puerta más o 
menos cada 24 metros. Estas proporciones de apertu-
ras no se compadecen con los 390 metros de distancia 
promedio entre porterías en el caso de los conjuntos 
cerrados5. 

Ciudad estática. Entornos congelados

El modelo de ciudad que producen las agrupaciones 
cerradas es también cerrado a los cambios en el tiempo. 
Desde el día que se da la última pincelada a sus rejas, 
estas “viejas nuevas ciudades”6 estarán blindadas al paso 
del tiempo y de los requerimientos cambiantes de sus 
habitantes; la disposición y función de sus partes está 
sellada desde que se redactaron sus reglamentos de 
propiedad horizontal. El paisaje circundante sólo cam-
biará en la medida en que nuevas agrupaciones arriben 
a las inmediaciones generando otros nuevos bordes 
mudos. Los testigos únicos del paso del tiempo serán la 
vetustez de sus rejas, la recurrente poda de los jardines 
y la evidencia de su anacrónica moda arquitectónica. 

Al contrario de la ciudad abierta, desarrollada tradi-
cionalmente y correspondiente al modelo europeo de 
ciudad, esta prefiguración del paisaje cultural urbano7, 
aunque ha producido una ciudad ordenada nada suscep-
tible al carcoma de la degradación, está produciendo un 
contexto urbano estático imposible de que se trans-

5.   Información tomada de la Base de Datos de 2013 de la Unidad Adminis-
trativa Especial de Catastro Distrital -UAECD

6.   Término usado por el profesor japonés Daisuke Abe explicando en lo que 
se ha convertido la vivienda masiva en la periferia de las grandes ciudades de 
su país, equivalente a los conjuntos conocidos en Usme en visita conjunta 

7.   Para referencias sobre el Paisaje Cultural Urbano consultar de La Carre-
ra, F y Escovar Wilson-White, A., Metodología para la identificación del paisa-
je cultural de Bogotá, consultoría de la Sociedad Colombiana de Arquitectos, 
Bogotá-Cundinamarca, Bogotá, 2009

forme en el tiempo. Las ciudades que han sido tradicio-
nalmente entes vivos al igual que el lenguaje escrito y 
hablado, y que son la máxima manifestación física de la 
civilización, han renunciado en escasos cincuenta años a 
uno de los valores que constituyen su esencia desde que 
el hombre se organizó en poblados: producir entornos 
que permitan la satisfacción de las necesidades huma-
nas, propiciar la vida comunitaria y fomentar la vida 
democrática.

Basta ver la historia de un barrio tradicional de la 
ciudad y se podrá apreciar cómo la ciudad, de manera 
orgánica y espontánea, se ha transformado a partir de 
viviendas unifamiliares de una o dos plantas, creciendo 
de manera progresiva, especializándose el uso según 
su ubicación con respecto a la importancia de las vías y 
opcionalmente reemplazando los inmuebles originales 
por edificios, bajo el esquema de propiedad horizontal. 

Los barrios que han evolucionado de esta forma, 
aunque puedan presentar paisajes urbanos inconclusos y 
aparentemente desordenados, ostentan una vida urbana 
rica, que produce comunidades heterogéneas. Son tam-
bién entornos más controlados por los propios vecinos 
gracias a las frecuentes oportunidades de acceso y tam-
bién menos dependientes de los desplazamientos al 
contar con comercios y servicios en sus inmediaciones.

Especialización del suelo. Desestimulo a la mezcla 
de usos

Aunque no es un fenómeno exclusivo del modelo del 
conjunto cerrado, el principio de la zonificación ha sido 
la regla dominante de la planificación moderna de la 
ciudad. Hasta que se dio el gran salto de crecimiento de 
Bogotá a mediados del siglo pasado, la ciudad se había 
desarrollado de una manera que se podría llamar orgáni-
ca, creciendo a partir de edificaciones que se ubicaban 
en la trama urbana unas al lado de las otros, indistinta-
mente de su uso.

Ese modelo permitió que las distintas funciones de la 
ciudad conviviesen dentro de las mismas manzanas. Por 
el contrario, a partir del ordenamiento formal moder-

Calle 13, Localidad de Fontibón, foto Laura Pinto Ortofotomapa 2. Conjunto Metrópolis, 1982. Provisión de espacio para los 
automóviles y los Centros Comerciales contiguos. Fuente: Base de Datos 
Catastral, Secretaría Distrital de Planeación, 2013
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Desarrollo histórico de los conjuntos cerrados en Bogotá (1950 - 2011)
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no de la ciudad se manejan principios de zonificación y 
clasificación de los usos a través del “tratamiento” que 
diferencia las categorías de los usos: residencial, comer-
cial, industrial e institucional (Saldarriaga Roa, 2013). 

Esta comprensión de la planificación ha producido 
una ciudad con amplios sectores destinados a funcio-
nes específicas, segregando usos incompatibles con la 
vivienda, como la industria, pero también aislando usos 
deseables como los institucionales, los dotacionales y el 
comercio. Esta forma de operar ha traído consigo una 
costumbre, casi atávica en los proyectos profesionales y 
en las escuelas de arquitectura, de separar las distintas 
funciones urbanas, que además de lo inapropiada que 
resulta para la vida comunitaria y el fomento de la inte-
racción social, trae consigo serios inconvenientes para 
la movilidad urbana. 

Malversación de los primeros pisos

Es paradójica la malversación de los primeros pisos de 
las agrupaciones de vivienda, cuando uno de los fines de 
los proyectos inmobiliarios es obtener el mayor bene-
ficio económico posible. Es de conocimiento general 
que un espacio comercial, además de ser apetecido por 
quienes se dedican al comercio, tiene mayor valor que 
la vivienda. Un local en primer piso en un barrio residen-
cial puede costar un 70% más que la vivienda y su renta 
puede estar entre el 0.7% y el 1% del valor del inmueble, 
mientras que la vivienda solo renta alrededor del 0.5% 
(Estrategias Comerciales y de Mercadeo S.A. 2012). 
Adicionalmente las terminaciones de los locales son 
prácticamente inexistentes y sus instalaciones eléctricas 
e hidráulicas son muy sencillas, reduciendo los costos de 
su construcción.

Por otra parte, las viviendas ubicadas en los prime-
ros pisos son generalmente las menos atractivas y su 
valor más bajo en el mercado por su exposición a zonas 
comunes y servidumbres indeseables, amén de la inmi-
nencia de la calle, que las convierte en la primera línea 

de inseguridad en un conjunto cerrado. Adicionalmente, 
las primeras plantas de los edificios son afectadas por 
la sombra de otras construcciones y por la baja tempe-
ratura que supone estar en contacto con el suelo o los 
estacionamientos. 

Si la lectura que hacen los desarrolladores y los pro-
motores tuviese en cuenta el mayor valor y los posibles 
usos de comercio y servicios en los primeros pisos, que 
se sirven de la inmediatez de la calle, lo que es un pro-
blema aparentemente irresoluble, se convertiría en una 
oportunidad, al tiempo que fomentaría la vida urbana 
con los beneficios comentados anteriormente.

La vivienda, como ha estudiado el arquitecto Ger-
mán Samper, y como se esbozó en la historia de Don 
Luis Pérez, puede convertirse en semilla y vehículo de 
crecimiento social y para la conformación de entornos 
saludables y sostenibles. Rezagar el papel de la vivienda 
y de sus alrededores para la función única de dormito-
rio, desaprovecha oportunidades para generar riqueza, 
crecimiento humano y cohesión social y plantea serios 
cuestionamientos al modelo de ciudad y sociedad que 
se está gestando ante nuestros ojos (Salazar 2004). 

El centro comercial. Desestímulo al desarrollo y 
emprendimiento local 

El conjunto cerrado no sería lo que es sin la mancorna 
que establece con el denominado nuevo espacio público 
contemporáneo: el centro comercial. Con las calles 
desoladas, con pocas o ninguna posibilidad de que en 
ellas pueda surgir algún intercambio y con ejércitos de 
asalariados encerrados en enclaves que bien podrían 
equivaler a municipios pequeños del país, no queda 
más remedio que desplazarse a un lugar cómodamente 
dispuesto al resguardo del clima, de peligros y de gentes 

Calle 187 en inmediaciones de la Autopista Norte, Localidad de Usaquén, 2014, fuente Googlemaps
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indeseables, científicamente diseñado para vaciar los 
bolsillos, con negocios ancla, galerías con comercios de 
cadena y plazoletas de comidas.

Estos dos tipos de construcción son las caras de una 
misma moneda, el ying y el yang del desastre de la 
ciudad contemporánea, con la excusa de tenerlo todo 
bajo un mismo techo. El centro comercial está drenan-
do las calles de su función de lugar de intercambio y 
encuentro para dejarlas como un simple conector entre 
las partes. 

De igual forma, la oferta de empleos se limita al 
torrente de la economía formal, disponible a distancias 
importantes de la vivienda, concentrados en construc-
ciones también especializadas, a las que se accede por 
medios de transporte automotor público o privado, 
donde no tienen cabida formas de vivienda productiva.

Fomento al transporte automotor, público y 
privado.

La crisis ambiental es resultado de la forma en que los 
seres humanos nos entendemos y nos relacionamos en 
el mundo. En este sentido, el vehículo particular toma un 
rol especial pues, al tiempo que es una herramienta para 
desplazarse, se ha convertido en una manifestación de 
poder, éxito económico y extensión del ego. La ciudad 
actual es una consecuencia de la ampliación de la capa-
cidad de movilidad del hombre en distancia y velocidad 
gracias a los automotores. 

El modelo de la agrupación cerrada incrementa los 
requerimientos de desplazamiento para distintas activida-
des. En la encuesta Multipropósito para Bogotá (DANE - 
SDP 2012) se aprecia una marcada tendencia a la tenen-
cia de vehículo particular por parte de los residentes de 
agrupaciones de vivienda por los desplazamientos nece-
sarios al no disponer de servicios ni comercio a distancias 
caminables. En el mismo sentido, los tiempos de viaje a 
los lugares de trabajo y estudio son más largos para los 

residentes de las agrupaciones. En últimas, la congestión 
vehicular está favorecida por el modelo habitacional.

Las exigencias del vehículo automotor también tienen 
una incidencia importante sobre la configuración de los 
proyectos habitacionales y sus zonas de esparcimien-
to pues al requerirse espacio para su almacenamiento 
termina privilegiándose esta condición sobre las zonas 
comunes de encuentro y recreación. Adicionalmente, la 
provisión de espacio para los automóviles es una de las 
principales causas de la impermeabilización del suelo de 
la ciudad no sólo de las vías, sino en los centros de man-
zana que fueran la mayor superficie captadora de agua y 
retardadora de la velocidad del agua en curso hacia los 
ríos.

El inocuo rol de la arquitectura

Desde 1951, cuando la ciudad tenía 715.250 habitantes 
(Saldarriaga Roa, 2013) hasta el año 2011, el 23% del 
área construida en vivienda se ha resuelto en 3.035 pro-
yectos de esta nueva forma urbana que ocupan 2.492 
hectáreas, equivalentes al 7% de la área de la ciudad. 
Esta relación es más significativa cuando se sabe que 
la mayor parte de esas iniciativas se concentra en las 
últimas dos décadas, y que la tendencia del conjunto 
cerrado sobre otros tipos de vivienda tiende a predo-
minar, mientras que la vivienda unifamiliar y la vivienda 
multifamiliar muestran una regresión.

Esto habla de lo eficaz del modelo del conjunto cerra-
do y pone de manifiesto el embudo en que se convier-
te, para las disciplinas afines a la gestión, el diseño y la 
construcción, el trabajo en agrupaciones de esta índole. 
Las posibilidades de pensar la ciudad han quedado redu-
cidas a sesiones en las juntas directivas de promotores 
inmobiliarios, interesados más por las cifras que por el 
papel de sus actuaciones en la construcción de ciudad, 
donde los interesados en temas urbanos tienen poca ca-
bida. El rol de urbanistas y arquitectos comienza cuando 
los índices de ocupación y de construcción ya han sido 
analizados por los promotores y queda para los ellos la 
obscena función de poner forro y cara a modelos de 
organización espacial ya muy estudiados y probados. 
Los arquitectos, otrora protagonistas importantes 
en la toma de decisiones urbanas, son ahora simples 
instrumentos que escasamente agregan algo de valor, 
normalmente en asuntos de apariencia y acabados, a 
modelos preconcebidos desconocen la responsabilidad 
primaria de la vivienda en la estructuración de la ciudad. 

Exclusión de la diferencia y de edificios de distintas 
épocas

El promedio del tamaño de los predios de las agrupa-
ciones de vivienda en Bogotá es de 8,213 m2 y sus áreas 
de construcción 13,866 m2. Datos que contrastan con 
los 574 m2 de lote y 1,608 m2 de construcción prome-
dio de los proyectos en propiedad horizontal. Ni que 
decir de los escasos 111 m2 de área de predio y 173 m2 
de construcción de la vivienda individual. Aparte de las 

Gráfico 7. Análisis del número de viviendas con establecimientos comerciales 
en su manzana por tipo de vivienda a partir de la EMB
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implicaciones para la vida urbana ya comentadas, este 
cambio en las áreas conlleva que en una sola operación 
se resuelve una sola forma de habitar en edificios ocu-
pados por poblaciones relativamente homogéneas en 
edad y condición social y económica. 

Para la vida urbana y para la sociedad es vital congre-
gar lo diferente, propiciar la tolerancia y estimular los 
sentimientos de solidaridad entre los habitantes. Esto 
se consigue desde la configuración de la calle, desde 
el grano, textura y momento de sus construcciones y 
de su manera de llegar al primer piso. De manera que 
resulta inútil cualquier discurso si en el correlato de la 
forma de actuar, de pensar y de enseñar la arquitectura 
no hay una actitud consciente de la responsabilidad de 
las edificaciones en la construcción de la sociedad y de 
su futuro. 

Disponer de construcciones de distintas épocas y 
de un tamaño que no sobrepase el cuarto de manzana 
garantiza una sana mezcla de habitantes para poblar los 
vecindarios en distintos momentos, como argumenta 
Jane Jacobs. Propiciar que la ciudad se construya de 
esta forma, favorece que individuos de procedencias 
y conformaciones familiares diversas cohabiten con 
personas mayores con conocimientos distintos y valores 
importantes, y que han valorizado sectores con la amor-
tización de sus viviendas a lo largo de sus vidas8.

La esquizofrenia de la seguridad. El miedo al miedo

Tal vez el aspecto crucial y fundamental del auge de 
los conjuntos cerrados sea el de la seguridad que ofre-
cen, tema que se convierte en recurrente de cualquier 
discusión en torno al fenómeno de esta nueva forma 
urbana y, por supuesto, razón de ser de estos enclaves 
resguardados por rejas y muros, vigilados por empre-
sas privadas y controlados por circuitos cerrados de 
televisión.

Aunque el porcentaje de victimas de robo es ligera-
mente mayor en los estratos 4 y 5, la percepción de 
inseguridad en la ciudad “abierta” es generalizada como 
lo confirman los datos obtenidos de la Encuesta Multi-
propósito para Bogotá 2011 (DANE - SDP 2012). (Ver 
gráficos 8 y 9)

Dentro de diversos atributos, el de la seguridad es el 
más utilizado en los prospectos publicitarios de venta de 
unidades residenciales, de manera que en cierta forma 
el éxito del modelo del conjunto cerrado se alimenta del 
miedo, cuyo crecimiento coincide históricamente con el 
auge de la violencia en el país desde los años ochenta.

Aunque, hasta cierto punto, el encierro logra su co-
metido, su efecto es contraproducente pues destruye 
la posibilidad de generar los vínculos sociales y la vida 
comunitaria que conllevaría a un modelo de seguridad 
“más sostenible”.

8.   Segunda parte. Tercera condición: Necesidad de edificios antiguos 
(Jacobs, 1961)

Resumiendo las ideas de Teresa Caldeira sobre la 
ciudad de São Paulo, el modelo del conjunto cerrado 
contradice los preceptos democráticos bajo los que 
pretenden organizarse las sociedades modernas. El 
modelo está cambiando peligrosamente las nociones de 
lo público y del espacio público bajo las que se habían 
configurado las ciudades hasta hace cincuenta años, 
convirtiendo a la desigualdad en un valor estructuran-
te de nuestras sociedades mediante la reordenación 
simbólica del mundo, marcando una división simple y 
maniquea entre el bien y el mal, y la criminalización a 
priori de determinados grupos sociales (Caldeira, 2000 
- 2007)9. 

Al respecto Jane Jacobs argumenta que tal es la 
aversión de los residentes de las agrupaciones de renta 
media por las personas de fuera de su entorno, que 

9.   La antropóloga Teresa Caldeira es estudiosa y aguda crítica de los 
enclaves fortificados de Sao Paulo. En su libro “Ciudad de Muros” hace una 
interesante comparación con el modelo de ciudad estadounidense de subur-
bio, específicamente de la ciudad de Los Ángeles.

Gráfico 8. Análisis del porcentaje de personas víctimas de robos por grupo 
socioeconómico y por tipo de vivienda a partir de la EMB

Gráfico 9. Análisis del porcentaje de hogares con percepción de inseguridad 
por personas víctimas de robos por grupo socioeconómico y por tipo de 
vivienda a partir de la EMB
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habitualmente se suelen culpar, con o sin pruebas, a 
los extraños de incidentes desagradables que ocurren 
dentro de las inmediaciones de las agrupaciones, incre-
mentando su hostilidad hacia la ciudad exterior10. Esta 
hostilidad no puede más que retroalimentarse y exacer-
barse en un imparable círculo vicioso desde el modelo 
mismo. En otras palabras la segregación espacial que 
motiva los conjuntos cerrados incrementa el sentimien-
to del miedo, propiciando más de lo mismo: desconfian-
za, inseguridad, más miedo, más rejas.

Muchos son los factores por los cuales el miedo se ha 
apoderado de los ciudadanos en Bogotá, argumentando 
que tienen un origen en la descomposición social fruto 
de un pasado y una convivencia complejas, cómo señala 
una investigación sobre Bogotá como territorio del mie-
do, adelantada por el Instituto Colombiano de Antro-
pología, dirigida por Soledad Niño Murcia: “el miedo es 
un sentimiento muy marcado en la ciudad, que debi-
lita, fragmenta y aísla a quienes vivimos en ella. Es un 
sentimiento que se aprende, se propaga y se contagia.” 
“Hemos sido cuidadosamente entrenados para sentir 
miedo”11 (Niño Murcia, et al. 1998).

Suplantación del rol de las instituciones locales

Las decisiones sobre asuntos cotidianos de convi-
vencia no tendrían mucha relevancia si no fuera por 
el modo en el que los miembros de una copropiedad 
terminan sometidos ante la toma de decisiones por 
parte de los administradores de la propiedad. Lo más 
extraordinario es que generalmente estos funcionarios 

10.   Vida y muerte de las grandes ciudades, p. 440 (Jacobs, 1961)

11.   Territorio del Miedo en Santafé de Bogotá, p. 131

no hacen parte de los vecindarios donde imponen su 
ley, y las normas que establecen no hacen parte de un 
consenso o civilidad establecida por los vecinos como 
ocurre habitualmente en la ciudad abierta, donde las 
normas y comportamientos de los ciudadanos están 
establecidas en un único código de policía y por normas 
tácitas de comportamiento urbano.

Con la implementación del conjunto cerrado se 
esperaba la participación de las comunidades en las 
cuestiones locales y sobre las decisiones de su entorno 
inmediato.12 Pero lo que se proyectaba románticamente 
como una nueva forma de construcción de ciudadanía y 
participación comunitaria generó efectos inesperados 
en temas tan sensibles como la seguridad. Los residen-
tes de conjuntos cerrados adquirieron control sobre 
la seguridad, hasta entonces responsabilidad de los 
gobiernos locales y nacionales, privatizando, desafiando 
y tergiversando las normas. 

El manejo de la seguridad por particulares tiene 
efectos insospechados que se manifiestan de diversas 
formas en estas burbujas de autoridad privada. La más 
evidente es el manejo parcializado que se le da a hechos 
delictivos, evitando afectar el valor de las propiedades o 
la estigmatización de una comunidad. En otras ocasio-
nes la autoridad estatal no tiene cabida o ingreso a los 
condominios, que establecen sistemas de manejo de 
transito con reglas propias pues, en la práctica, sus vías 
no pertenecen a la malla vial pública.

12.   La ponencia del acuerdo municipal No.82 de 1967, presentada por el 
concejal Germán Samper exponía dos aspectos positivos en el control de los 
residentes sobre las zonas comunes: economía en su mantenimiento y creci-
miento del espíritu cívico de los vecinos.

“Tan lleno y tan solo”. Metrovivienda, Usme. Fotografía: Fernando de la Carrera


