contested
—_Cltles

CONGRESO

CONTESTED_CITIES

Articulo n® 4-518

AGENTES ECONOMICOS E INTERMEDIARIOS DE LA
GENTRIFICACION

ESTRATEGIAS Y RELACIONES EN LA DISPUTA POR LA
BRECHA DE RENTA DEL PERICENTRO DE SANTIAGO

HERNAN OROZCO RAMOS



m contested
clties

AGENTES ECONOMICOS E INTERMEDIARIOS DE LA GENTRIFICACION

Estrategias y relaciones en la disputa por la brecha de renta del pericentro de
Santiago

Hernan Orozco Ramos
Magister (c) en Urbanismo — Universidad de Chile
hernan.orozco@ug.uchile.cl

ABSTRACT

Los politicas proempresariales, la inversion publica en infraestructura y la
inversion privada en redesarrollo inmobiliario son las principales causas del
desplazamiento por exclusién de la poblacién residente mdas vulnerable del
pericentro de Santiago (Lépez-Morales, 2011, 2013a, 2015a, 2016), cuyo efecto
no es solo la gentrificacidon sino también una captura oligopdlica privada de la
renta de suelo comprendida entre su margen actualmente capitalizado y su
margen potencial, es decir, la brecha de renta (Clark, 1988; Smith, 1979).

El presente trabajo busca precisar esta teoria macroestructural a través de la
revision especifica del proceso de apropiacién de la brecha de renta conducido por
un conjunto heterogéneo de agentes econdmicos e intermediarios antes poco
abordados; siendo los objetivos: clasificar estrategias, establecer relaciones y
aproximarse a sus impactos en el mercado de la vivienda.

Se considera el estudio de cuatro unidades-barriales que exhibian el afo 2015
cambios considerables en el parque construido y estructura social, a saber:
Alameda (comuna de Estaciéon Central), Plaza Chacabuco (comuna de
Independencia), Barros Luco (comuna de San Miguel), y Beauchef (comuna de
Santiago); los que se abordaran a través diversas aproximaciones metodoldgicas
como encuestas, entrevistas y observacion en terreno.

Entre algunos agentes econdmicos estan los pequefios y medianos rentistas de
vivienda nueva, especuladores de suelo en pequeiia escala, y capitales que rentan
a través del interés hipotecario. Entre los agentes intermediarios estan los
asesores de residentes para vender sus viviendas, nuevas formas de asesoria a
inversores y, vendedores inmobiliarios e hipotecarios que diferencian entre
aquellos que compran para residir y los que compran para rentar.

Asimismo, algunos impactos son la alta demanda por vivienda nueva que dificulta
la permanencia de los residentes tradicionales, la creciente agresividad en torno a
la compra de suelo, pero también una disputa de la captura de valor a las
inmobiliarias derivada del interés de los agentes intermediarios por mejorar sus
ganancias a través de mejores precios pagados por suelo.

PALABRAS CLAVE: Gentrificacion, Brecha de renta, Agentes econdmicos e
intermediarios
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1. INTRODUCCION
1.1 Escenario de la investigacion

El desarrollo urbano como herramienta de la expansion y tercerizacion de las economias
nacionales en todo el mundo trajo consigo la competencia entre las ciudades por maximizar
la rentabilidad econémica inmobiliaria y asi entrar en los circuitos globales de inversion
privada (Sassen, 1991; Smith, 1996, 2002), desdibujando el rol social y politico del espacio
urbano, y originando profundas reestructuraciones socio-espaciales.

Chile y Latinoamérica han sido testigos durante décadas de la expansion urbana generalizada
y su efecto en el aumento de la segregacion socio-residencial; y a partir de la década de 1990
han sido escenario de un vertiginoso redesarrollo urbano de las areas centrales y pericentrales
de las principales ciudades, el que ha tenido un alto impacto en el patrimonio material e
inmaterial de las comunidades residentes tradicionales.

En el centro y pericentro de la ciudad de Santiago1, en la dltima década se ha experimentado
un explosivo crecimiento del nimero de viviendas mayor al 80% entre 2002y 2015 (MINVU,
2015). Este boom se caracteriza por la profusion de edificios residenciales de gran altura que
ocupan espacios intersticiales generalmente dejados en especulacion o provenientes del uso
industrial, o a menudo también reemplazan viviendas en barrios tradicionales de baja altura.

En las areas de mayor dinamismo inmobiliario de los dltimos afios se evidencia como estas
nuevas viviendas en altura han tenido un importante alza en sus precios, los que a fines del
afio 2015 habfan aumentado casi un 60% desde lo catastrado hasta el afio 2012 por Lopez-
Morales (2015a); mientras que el tamafio promedio de la vivienda en estas areas se ha
reducido en casi un 30% desde lo reportado el afio 2002 (INE, 2002).

Una tesis ya establecida por Casgrain y Janoschka (2013), Bordorsf e Hidalgo (2013) y Lopez-
Morales (2011, 2013b, 2015a, 2016) es que este aumento de precios y disminucién de los
tamafios de la vivienda son producto del poder oligopdlico que tienen los desarrolladores
inmobiliarios privados dentro del mercado de suelo y vivienda en las zonas centrales de
Santiago, estos invierten en lugares deteriorados con una alta rentabilidad, construyendo en
alta densidad viviendas para hogares reducidos de clase media “emergente”2, y pagando bajos
precios por el suelo a los residentes locales.

No obstante, la activacion del mercado sélo ocurrié una vez creado el contexto normativo y
econémico derivado de las légicas economicistas en el discurso y la practica publica, o
urbanismo pro-empresarial (Loépez-Morales, Gasic, & Meza, 2012, 2014). Asi, la inversién
publica en infraestructura de transporte y nuevas centralidades, la liberalizaciéon de la
normativa urbana y los subsidios a la compra de vivienda nueva en areas centrales han sido
en gran parte responsables del aumento del potencial de ganancia por suelo.

Es la diferencia entre esta renta potencial y la renta actualmente capitalizada del suelo, o
brecha de renta (Clark, 1988; Smith, 1979), la que presenta una captura desigual considerando
que los desarrolladores la capturan de forma oligopdlica mientras los residentes propietarios
reciben pagos por sus viviendas que no les permiten quedarse y/o mantener sus condiciones,
una condicién de desplazamiento por exclusion (Lopez-Morales, 2011, 2013b, 2015a, 2010).

Asi, el resultado de la combinacién de inversion privada en redesarrollo y politicas publicas
pro-empresariales es la gentrificacion de los grupos mas vulnerables de los barrios
pericentrales de Santiago, los que podrian estar siendo desplazados a la periferia regional

1 El Centro de la ciudad de Santiago se refiere a la comuna homénima; mientras que el Pericentro corresponde a las comunas
de Cerrillos, Estacién Central, Independencia, Macul, Nufioa, Pedro Aguirre Cerda, Quinta Normal, Recoleta, San Joaquin
y San Miguel, que se ubican en torno a la anterior.

2 Denominacién coloquial para grupos familiares jévenes, pequefas y de movilidad social ascendente.
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incrementando la escala de la segregacion, o bien manteniendo la localizacién aceptando el
empeoramiento de sus condiciones y la presion por desplazamiento (ver Slater, 2009).

1.2 Planteamiento de la investigacion

La explicaciéon macroestructural que fue presentada en la seccidon anterior y que organiza las
relaciones entre los que se denominaran agentes principales (residentes propietarios,
desarrolladores y el sector publico) parece insuficiente para entender la complejidad del
conflicto por la apropiacion de la brecha la renta.

Mas bien, el modelo privado de redesarrollo residencial que causa la gentrificacién en barrios
pericentrales de Santiago, esta determinado por un conjunto heterogéneo de agentes
econémicos e intermediarios a la fecha poco estudiados y que parecen cada vez mas
significativos en la toma de decisiones del mercado inmobiliario.

Ademas, es posible observar como estos agentes desarrollan estrategias para maximizar el
nivel de su captura de la brecha de renta existente, y su vez establecen relaciones de
competencia pero también colaboraciéon entre ellos y con los agentes principales en la
disputan del valor con los otros agentes.

Asi, el objetivo general de esta tesis es adentrarse en un escenario complejo de agentes y
estrategias de capitalizaciéon de renta de suelo en el pericentro de Santiago, que permita
precisar la teorfa de la brecha de renta ya establecida para Santiago. Para esto, se caracterizara
y clasificara a estos agentes econémicos e intermediarios segiin sus estrategias de disputa y
captura de la brecha de renta; se establecera un mapa de relaciones entre ellos y con el resto
de los agentes, y se aproximara a los impactos que generan sus actuaciones en el mercado
inmobiliario y en la formacion de los precios del suelo y la vivienda.

Se consider6 el estudio de cuatro unidades-barriales del centro y pericentro de Santiago, a
saber: Alameda (comuna de Estacion Central), Plaza Chacabuco (comuna de Independencia)
y Barros Luco (comuna de San Miguel) como ejemplos del alto dinamismo inmobiliario del
periodo 2012-2015 a pesar de las condiciones externas (reforma tributaria de Chile 2014 y
desaceleracion econémica de 2014-2016); y barrio Beauchef (comuna de Santiago) como
ejemplo del dinamismo del periodo 2002-2012.

La investigacion se abordé a través del estudio de casos con métodos mixtos, integrandose
en la interpretacion de los resultados metodologias cuantitativas entre las que se encuentran
encuestas a residentes y analisis de datos secundarios, y cualitativos como son entrevistas
semiestructuradas a agentes y observacion en terreno.

Los datos extraidos seran revisados a la luz de la capitalizacion de la renta de suelo como
principal eje tedrico de la presente investigacion, buscando dar un paso para la precision de
la teorfa de la brecha de renta para Santiago desarrollada por Lépez-Morales (2011) basado
en Clark (1995) basada en Smith (1979). Esta profundizacion tedrica implica conocert,
explorar y discutir en lo especifico la 'cadena de valot' del suelo entendida como el conjunto
de actividades que modifican el valor del suelo entre el termino del primer ciclo de uso y el
inicio del segundo.
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2. NUEVAS GEOGRAFIAS DE LA GENTRIFICACION

2.1 Teorias de la gentrificacion

La gentrificacion, entendida en un sentido amplio como el aburguesamiento de los barrios y
el desplazamiento de sus clases menos favorecidas, cuenta ya con medio siglo de
investigacion; tiempo en el que destacan dos perspectivas dominantes.

Por un lado, la teorfa 'clasica’ investiga el proceso sociocultural producto de las supuestas
nuevas preferencias residenciales de la clase media que redescubre su predileccién por el
centro (Beauregard, 1986; Glass, 1964; Ley, 1980), perspectiva bastante lejana a la agresiva
realidad de muchos contextos de renovacion urbana excluyente.

Por otro lado, se propone la gentrificacion como un problema econémico-politico con una
fuerte componente de antagonismo de clases, producto de la disputa por la brecha de renta
entendida como la diferencia entre la renta actualmente capitalizada y la renta posible de
alcanzar por el suelo, en definitiva un retorno al centro por parte del capital econdémico y no
de las personas (Clark, 1988; Slater, 2006; Smith, 1979).

Esta perspectiva analitica que establece condiciones econémicas estructurales, permite a su
vez reconocer diferencias contextuales y una definicién contemporanea de gentrificacién
entendida como toda “reestructuracion espacial de un area urbana mediante la inyeccion de
capital fijo en mercado inmobiliario y de infraestructura, orientada al reemplazo de usuarios
de ingresos medio-bajos por usuarios de poder econémico superior, en un contexto de
mercantilizaciéon de suelo” (Clark, 2005 citado en Lépez-Morales, 2013a, p.31).

Esta ampliacion teérica ademas permite afirmar que la gentrificacion se ha vuelto un
fenémeno global; pero no sélo por un nuevo colonialismo resultado del movimiento de
agentes y capitales globales a ciudades de todo el mundo (Atkinson & Bridge, 2005; Lees,
Slater, & Wyly, 2008), sino también por el desarrollo de procesos enddgenos, con actores
locales y diversos en sus formas de manifestacion (Janoschka, Sequera, & Salinas, 2014; Lees,
Shin, & Lopez-Morales, 2015, 2016; Porter & Shaw, 2013).

2.2 Lecciones desde America Latina

En Latinoamérica, la imposicién del neoliberalismo ha empujado a sus principales ciudades
hacia profundas reestructuraciones socioespaciales como: la expansién urbana generalizada
y el aumento de la segregacion socio-residencial, o el vertiginoso redesarrollo urbano de las
areas centrales y pericentrales que ha tenido un alto impacto en el patrimonio material e
inmaterial de las comunidades residentes tradicionales en las ultimas décadas.

Un creciente numero de estudios de gentrificacion en el continente revelan la desaparicion
de espacios para la reproduccion social y el desarrollo de las clases bajas en zonas centrales
(Lopez-Morales, 2016); siendo la disminucién de las posibilidades de permanecer o acceder
a la vivienda producto de mercados excluyentes, derivados de su uso para apalancar las
economias (Lopez-Morales, 2015b) y el reemplazo de formas de produccién inmobiliarias
informales por procesos de reproduccion capitalistas (Janoschka et al., 2014).

La alta contextualidad derivada del nivel de inserciéon de cada ciudad en el mercado global
(Betancur, 2014) genera una considerable variedad de nuevas manifestaciones entre las que
destacan: el uso de la recuperacién patrimonial como estrategia de expulsion masiva de
actividades populares (Carrién, 2007; Delgadillo, 2014), la inversion publica en
infraestructura de transporte y movilidad como dispositivo desencadenante de disputas
espaciales (Blanco, 2015), o la formalizaciéon forzada de espacios populares con alto valor
cultural (Cummings, 2015; Herzer, Di Virgilio, & Rodriguez, 2015).
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En estas narrativas de ajustes socioespaciales neoliberales, es posible reconocer 'nuevas
geograffas' que puedan servir para revelar en los contextos no habituales un aporte al proceso
continuo de construccion del concepto gentrificacion (Lees, 2012), y de paso 'descentrar’ el
debate hacia consideraciones mas amplias que vayan mas alla de los 'sospechosos de siempre'
provenientes de la hegemonia del Norte Global sobre el Sur Global (Lees et al., 2015).

En este sentido, una idea que podria permitir analisis comparativos de las injusticias del
desarrollo urbano en todo el mundo, es la propuesta de entender la gentrificacién como la
desposesion del valor de cambio, pero también del valor de uso del suelo y la vivienda; como
por ejemplo, la usurpacion de recursos medioambientales como la iluminaciéon natural o la
perdida de la accesibilidad al transporte y los servicios urbanos que experimentan los menos
favorecidos (Lopez-Morales, 2015¢).

2.3 Gentrificacion en Santiago de Chile

La recuperacion de las supuestamente abandonadas areas centrales de Santiago denominada
como la 'vuelta al centro' (Rojas, 2004), ha significado en las dltimas décadas la fundacion de
un modelo de redesarrollo altamente excluyente y de un profundo impacto a los patrones de
vida urbanos tanto sociales como espaciales.

Entre los efectos de este modelo estan: el reemplazo de barrios tradicionales de baja altura
por vivienda colectiva en altura (Inzulza-Contardo, 2012); la llegada de nuevos habitantes de
clase media y grupos de trayectoria ascendentes al centro (Contreras, 2011); y por sobre todo,
el impacto a la composiciéon socioeconémica de los barrios tradicionales del centro y
pericentro, cuyos grupos de residentes mas vulnerables son sometidos a procesos de
'desplazamiento por exclusion' (Lépez-Morales, 2011, 2013a, 2015a).

Entre las causas de origen publico estan la alta inversion en infraestructura de transporte de
nivel metropolitano y generaciéon de nuevas centralidades (Lopez-Morales, 2015¢), y
principalmente el urbanismo proempresarial entendido como la creacién de contextos
econémicos y normativos para la maximizacion de la rentabilidad mediante la introduccion
de légicas economicistas al discurso y practica publica (Lopez-Morales et al., 2012, 2014).

Asi, la constante liberalizacion de los instrumentos normativos ha sido una de la principales
herramientas de los gobiernos locales para ofertar volumenes de construccion en zonas
especificas de interés inmobiliario (Lopez-Morales et al., 2012). Por su parte, el gobierno
central entrega desde 1995 un subsidio de renovaciéon que permite bajar considerablemente
sus riesgos de los promotores inmobiliarios (Lopez-Morales, 2013a) y el aumento de los
precios de la vivienda en las areas centrales (Arriagada, Moreno, & Cartier, 2007).

Ente las causas de origen privado esta la alta inyeccién de capital circulante que se invierte
en redesarrollo inmobiliario; siendo una hipoétesis ya establecida por Lopez-Morales (2013a)
Casgrain y Janoschka (2013) y Bordorst e Hidalgo (2013) la que plantea que el aumento
generalizado de los precios y la disminuciéon de los tamafios de la vivienda han sido
explotados principalmente por desarrolladores inmobiliarios que invierten en lugares
deteriorados con una alta rentabilidad, construyendo miles de viviendas para clases medias.

Estas altas ganancias derivan de los bajos precios pagados por el suelo a las familias mas
vulnerables de los barrios renovados, por un nimero acotado de empresas privadas que
capturan de forma oligopélica la renta de suelo; lo que ha sido denominado 'gentrificacién
por desposesion de la renta del suelo' (Lépez-Morales, 2009, 2011, 2013b, 2015a, 2016).

En definitiva, el pericentro de Santiago reproduce una gentrificacién 'dirigida por el Estado’
(ver Lees et al., 2008), a través de planes y subsidios que permiten gran cantidad de edificios
en altura de 'nueva construccion' (ver Davidson & Lees, 2010), y una captura desigual de la
renta de suelo que genera el 'desplazamiento por exclusién' de los residentes (ver Slater,
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2009); y a pesar de tener impactos violentos en los barrios, es una forma de gentrificacion
'silenciosa’ (ver Bridge, Butler, & Lees, 2012) considerando un discurso dominante que
propone a la densificacién como unica forma de revitalizar barrios deteriorados.

Foto 1: Nuevos edificios en Estacién Central, comuna pericentral de Santiago de Chile.
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Fuente: Elaboraciéon propia.

3. LA DISPUTA POR LA BRECHA DE RENTA
3.1 La renta del suelo

La renta del suelo’, debe ser entendida como la parte del precio de venta de un inmueble que
no corresponde al valor de lo construido (valor de la construcciéon menos la desvalorizacion
y mas la reinversion por mantencion) en ese espacio, y por lo tanto, no corresponde a un
plusvalor derivado de la productividad o del trabajo de su propietario.

Este pago que soélo esta sujeto a las condiciones exégenas (inversiones publicas y privadas)
ha sido durante mucho tiempo y seguira siendo sujeto de controversia, considerando que su
disputa despierta los intereses de propietarios, el Estado y la sociedad en general. Es este
conflicto es que inspira la presente investigacion que se inspira en la valorizacion de la ciudad
como espacio de riqueza material, pero principalmente social, que debe ser aprovechable por
todos los que lo hacen posible (Lefebvre, 1968).

3.2 Teoria de la brecha de renta

La 'teorfa de la brecha' de renta o 'rent gap theory', como uno de los principales ejes tedrico de
la gentrificacién (Clark, 1988; Hammel, 1999; Lees et al., 2016; Lees et al., 2008; Lopez-
Morales, 2011; Slater, 20006), tuvo su origen cuando la teorfa neoclasica de competencia
econémica por el espacio urbano no permitié predecir la supuesta nueva exigencia de los
consumidores por viviendas centrales (Slater, 2015).

Renta de suelo = Precio de venta - (Valor inicial de la construccién - Desvalorizacién + Reinversion)

Articulo n? 4-518



m contested
— cities

Esto ocurre especificamente cuando Neil Smith (1979) propone la 'simple y casi obvia' idea
(segun sus criticos) de que la diferencia entre la 'renta capitalizada' de suelo y 'la renta
potencial' genera oportunidades de reinversion profundamente lucrativas, aclarando que la
verdadera simpleza es asumir que s6lo decisiones individuales modelan la complejidad de los
fenémenos urbanos, ignorando a productores, financistas, reguladores, etc.

La 'renta capitalizada' se define como el pago exigible considerando el uso actual del suelo,
el que tiende a depreciarse desde la creacion de una construccion y a lo largo su uso debido
al deterioro, la desinversion y las condiciones negativas del bartio. Por su parte, la 'renta
potencial' es el pago posible de exigir por el mejor y mayor uso del suelo, el que tiende a
aumentar en el tiempo por el crecimiento regular de los precios, mejoras de accesibilidad o
aumento del volumen tedrico permitido por la normativa de edificacion.

Asi, la desinversioén sostenida y el abandono se transforman en un excelente negocio para
aquellos que disponen de capital para la reinversion, los que a su vez consideran necesario el
desplazamiento de los usuarios anteriores mas vulnerables ya que generan o capturan
volimenes de renta de suelo mucho menores a los esperados para el nuevo ciclo de uso.

3.3 La brecha de renta en Santiago

La revalorizacién de la economia-politica como herramienta de andlisis de los procesos
urbanos tienen uno de sus ejemplos en la adaptacion y aplicacion de la teoria de la brecha de
renta, por primera vez en el contexto latinoamericano, para el estudio del desplazamiento
por exclusion de los residentes del centro y pericentro de Santiago (Lopez-Morales, 2009,
2011, 2013a, 2013b, 2015a). Entre las particularidades de la teoria de la brecha de renta
demostrada para el pericentro de la capital de Chile, esta la que es denominada como la 'doble
naturaleza' de la 'renta capitalizada' del suelo.

Por un lado, es posible encontrar pequefios propietarios que tienen un limite a la
capitalizaciéon (RCS-1) (Figura 1), es decir, reciben bajos precios por la venta de sus viviendas
si se comparan con los altos precios de la vivienda nueva en el mismo barrio, lo que a su vez
se relaciona con la desinversion sostenida en los espacios publicos y la incapacidad de los
gobiernos locales de detener el creciente deterioro.

Por otro lado, un grupo acotado de empresas inmobiliarias pueden explotar al maximo las
normas de densificacion y constructibilidad de estos barrios en una captura oligopodlica de la
renta potencial (RCS-2) (Figura 1), marco propiciado por planes reguladores municipales
liberalizados y programas de subsidios del gobierno central.
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Figura 1: Teorfa de la brecha de renta en Santiago
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Fuente: Lopez-Morales (2009, 2011), en base a Clark (1995), en base a Smith (1979).

4. AGENTES EN LA 'CADENA DE VALOR' DEL SUELO URBANO

4.1 Agentes principales y la 'cadena de valor' del suelo

Siendo el objeto de la presente investigacion la existencia e incidencia de agentes econémicos
e intermediarios, ademas de las relaciones que se establecen entre ellos y con otros agentes,
es necesatio establecer el 'espacio’ en que estas actuaciones se desarrollan.

A este espacio, se le denominara la 'cadena de valot' del suelo y serd entendida como el
conjunto de actividades que modifican el valor del suelo entre el termino del primer ciclo de
uso o compra del suelo a los residentes propietarios (RC-1) y el comienzo del segundo ciclo
de uso o la ocupaciéon de la nueva vivienda producto del mercado inmobiliario del
redesarrollo (RC-2).

Figura 2 : Agentes principales de la 'cadena de valot' del suelo en el pericentro de Santiago
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ler Ciclo de Uso Poﬁge‘llo INMOBILIARIAS del reld{e(s:agollo 2do Ciclo de Uso
Propietarios sujetos de  [€— Pl Compran suelo a bajo precio |4 - . )
dezplazmenio por N Desarrollan nueva vivienda - h R;es:ldent‘es‘en las nuevas
exclusién : Venden viviendas a altos precios : viviendas
1 I
1 1
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barrios disminuye empresarial e inversién en
posibilidad de mejores infraestructura permiten
pagos por suelo mejores rentabilidades

Fuente: Elaboracion propia en base Lopez-Morales (2009, 2011).
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4.2 Nuevos agentes intervinientes

A continuacion, se presentan los resultados que derivan de las encuestas a residentes nuevos
y antiguos, las entrevistas en profundidad a agentes econémicos e intermediarios, y la
observacién en terreno que incluyé conversaciones semiformales con vecinos y agentes.

4.2.1 Agentes econdmicos

Los agentes econémicos son entendidos como sujetos o instituciones que actian en el
mercado comprando viviendas tanto del primer ciclo de uso como del segundo, pero sin
intenciones de residir en ellas sino con fines especulativos o rentistas.

Por un lado, segtn las encuestas a residentes el modelo de tenencia caracterizado por la alta
tasa de propiedad se mantiene en las viviendas tradicionales de los barrios estudiados con
apenas un 20% de arrendamiento, lo que cambia en los nuevos edificios cuyo porcentaje
supera el 40% en promedio y llega al 60% en sectores como Alameda en Estacion Central.

Asi, los inversionistas (propietarios que no residen) son un actor econémico en este nNUEvVo
escenario, como sujetos que han visto en el mercado inmobiliario una posibilidad para
movilizar pequefios ahorros y su capacidad de endeudamiento bancario, comprando uno o
varias unidades pequefias en los barrios en renovacion con el objetivo de materializar en
bienes inmuebles su presente econdémico considerando el fracaso del sistema de pensiones.

Por otro lado, mas del 20% de los residentes encuestados reconocen la participacion de otros
vecinos en actividades inmobiliarias, tanto involucrados en la compra y arriendo de
inmuebles como actuando de intermediarios; lo que se pudo corroborar con la observacién
en terreno que permitié identificar varios casos en que vecinos o comerciantes del barrio
compraron viviendas con el objetivo de especular.

La llegada de esta demanda especulativa debiese permitir el aumento de los precios pagados
por suelo, pero se trata mas bien del aprovechamiento de la posicion ventajosa de
negociacion, ya sea por falta de conocimiento del mercado inmobiliario o por la perdida de
valor de cambio de las propiedades derivado del impacto de la edificacion en altura.

Por dltimo, es posible ver como los propietarios de las nuevas viviendas accedieron a la
propiedad usando crédito en un 80% de los casos; situacién distinta a la de los propietarios
de las viviendas antiguas que compraron con recursos propios en el 55% de los casos. Esta
importancia de la deuda revela la existencia de actores definitivamente invisibles del procesos
como son los financistas, que también son interesantes de evaluar en tanto ejercen control
sobre el endeudamiento de las familias como barrera de acceso a vivienda.

En resumen, es posible identificar entre los agentes econémicos mas relevantes a: pequefios
y medianos rentistas que compran nueva vivienda y capturan renta a través del cobro de
alquiler, agentes especuladores de suelo en pequena escala, y capitales bancarios o de
inversioén que rentan a través de interés hipotecarios ante un creciente endeudamiento.

4.2.2 Agentes intermediarios

Los agentes intermediarios son entendidos como aquellos sujetos o instituciones que
colaboran para que otros compren, vendan, arrienden o pongan en arriendo sus viviendas.

La observacion en terreno permitié acercarse a actores con alta presencia en el barrio como
son los consetjes (portero de edificios) y los comerciantes, los que podrian haber jugar algin
rol como intermediarios por su manejo de informacion sobre el mercado inmobiliario. No
obstante, la percepcion generalizada es la formalizaciéon de los mercados de arriendo y suelo
ha generado que las personas que antes vendian, arrendaban o buscaban arriendo, que antes
dejaban avisos en vitrinas y consetjerias, hoy se dirigen a corredores de propiedades u ocupan
nuevos medios para visibilizar la oferta y la demanda.
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Lo anteriort, se contradice con la constatacién de una gran cantidad de nuevos corredores®
que acrecientan la percepcion de informalidad de la actividad tanto para los trabajadores del
rubro como para los vecinos. Segin los mismos corredores la intensa actividad atrae desde
profesionales de areas con menor empleabilidad, trabajadores provenientes de actividades
relacionadas (vendedores inmobiliarios o hipotecarios), hasta duefias de casa que buscan
algun grado de independencia econémica con una actividad que demandarfa poco tiempo.

A su vez, se puede escuchar de aquellos intermediarios con mayor experiencia hablar sobre
la necesidad de girar hacia algin ambito especifico del mercado aprovechando este nuevo
escenario de boom. Asi, surgen actividades como: el asesoramiento a los inversionistas en la
compra y gestion de propiedades; la venta de parte de la oferta de nueva vivienda 'en blanco”
o 'en verde'; o la conformacion de solares aprovechables por las inmobiliarias a través del
convencimiento de varios vecinos para que vendan al mismo tiempo.

Esta ultima, se trata de la actividad que mayor incidencia tiene en la 'cadena de valor' del
suelo y la capitalizaciéon de rentas por unos u otros, un negocio que deja grandes margenes
de ganancia, a sujetos o empresas que soportan procesos de largo plazo, por medio de
comisiones cuya disputa ha generado una creciente niveles de agresividad hacia los vecinos.

Asimismo, este alto dinamismo ha propiciado la aparicién de nuevos agentes con nuevos
modelos de negocios y nuevas formas de comunicar que el mercado de la renovacion urbana
es la mejor fuente de rentabilidad en la actualidad. Una de las estrategias destacadas en este
sentido, son las masivas campanas via redes sociales que buscan agrupar la demanda de
muchos pequefios inversionistas que les permite, a agentes intermediarios, negociar de forma
preferente con bancos e inmobiliarias, logrando mejores precios y condiciones.

Con el objetivo de vislumbrar otras formas en que se generar barreras de acceso a la vivienda,
es posible referirse a los vendedores inmobiliario e hipotecarios como un agente
intermediario de las transacciones de impacto menor pero considerables, los cuales prefieren
trabajar para aquellos que compran para rentar por sobre aquellos compradores que quieren
residir, considerando que esto les facilita su trabajo.

En resumen, entre los agentes intermediarios mas relevantes estan: los gestores inmobiliarios
que asesoran a propietarios para vender sus viviendas a las inmobiliarias, nuevas formas de
asesoramiento a inversores y, vendedores inmobiliarios e hipotecarios que diferencian entre
los clientes que compran para residir y los que compran para rentar.

4.2.3 Relaciones e impactos de agentes econdmicos e intermediarios

Un primer impacto, es aquel que se genera por la relacion entre el grupo de pequefios o
medianos inversionistas y las empresas inmobiliarias, el que consiste en el mantenimiento de
una alta demanda por vivienda nueva que dificulta por competencia la permanencia y acceso
de estratos bajos a barrios pericentrales debido a los altos precios y el bajo stock.

También, es importante entender que inmobiliarias y entidades financieras son agentes
complejos en jerarquias, que generar relaciones con otros agentes en distintos niveles. Asi,
inversionistas medianos y grandes, empresas de asesoria al inversor y otros actores tienen
relaciones preferentes con ejecutivos inmobiliarios y bancarios, y acceso a mejores precios y
condiciones. Mientras los inversionistas pequefios y personas que compran para residir sé6lo
tienen acceso a vendedores inmobiliarios e hipotecarios con bajo nivel de decision.

4 Corredores de propiedades es el nombre que se les da a los agentes inmobiliarios en Chile.
5 Denominacioén que recibe la compra de viviendas en la fase de proyecto de edificacion permitido.
6 Denominacién que recibe la compra de viviendas en la fase de construccion.
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Finalmente, el impacto mas relevante de la aparicién de nuevos agentes intermediarios en el
pericentro de Santiago y que de algiin modo relativiza la condicién de vulnerabilidad de los
residentes propietarios, es la relaciéon de estos dltimos con gestores que les permiten disputar
la captura de valor a las empresas inmobiliarias, producto basicamente del interés por mejorar
sus ganancias por comision, y por lo tanto, los precios pagados por suelo.

5. SINTESIS Y NUEVAS PERSPECTIVAS
5.1 Sintesis de los resultados

A través del didlogo entre la 'cadena de valor' del suelo presentada y el comportamiento de
los agentes tras la captura de la brecha de renta, es posible describir sus relaciones y efectos
en el mercado inmobiliario capitalino (Figura 3).

Por una parte, el alto dinamismo inmobiliario produjo la aparicién de nuevos agentes
econémicos que buscan aprovechar la alta rentabilidad del suelo aumentando su demanda,
cuya oferta tiene una considerable inelasticidad por ser irreproducible e irreemplazable. Asi,
es posible que la RC-1 tenga una variante 6 RC-1a, que se trata del pago de los promotores
inmobiliarios a un especulador que se ha hecho con la propiedad previo al redesarrollo.

En el otro extremo de la cadena, la baja de los precios que deberfa aparejar el aumento de la
oferta de viviendas parece no ocurrir debido a una estrategia para engrosar la demanda
mediante la atraccion de nuevos agentes econémicos que proyectan el uso de las viviendas
como un "activo' productor de rentas, es decir, agentes rentistas que impactan manteniendo
el alza generaliza de los precios. Estos denominados inversionistas participan de la disputa
de la brecha de renta a través de la apropiacion de la diferencia entre lo que pagan por la
vivienda y lo que rentan con ella por el cobro del alquiler, una variante de la RC-2 6 RC-2a.

Como un factor atun difuso por su caracteristica desterritorializada, no se puede olvidar en
esta revision el papel de los agentes econdémicos que capitalizan a través de intereses
derivados de préstamos e hipotecas. En este sentido, los financistas de este mercado pueden
estar capturando parte de la brecha de renta a través del financiamiento de los proyectos de
edificacion 6 RC-3a, o la entrega de una gran cantidad créditos hipotecarios 6 RC-3b, en un
escenario creciente de endeudamiento y financiarizacion.

Por dltimo, en cada una de las transacciones que pudiesen generarse entre los agentes antes
mencionados estd la posibilidad de que exista un agente intermediario, como son los
corredores de propiedades o los asesores de inversion, los que capturan parte de la brecha
de renta a través del cobro de las comisiones por su gestion.

En este sentido, cabe destacar que muchas veces la informacion y el poder de negociacion
son mas importantes en la formacién de precios que los aumentos y disminucion de la oferta
o la demanda, as{ la presencia de agentes intermediarios comisionistas patrece ser el factor
que mejor explica el aumento de los valores pagados por suelo a los propietarios de las
viviendas tradicionales.

Asi, la gentrificacion ocurre cuando la brecha de renta es lo suficientemente amplia para que
“los promotores inmobiliatios pueden comprar a precios bajos [a los propietarios del primer
ciclo de uso u otros agentes especuladores], pagar los costes de los constructores y obtener
ganancias de la restauracioén; asi mismo pueden pagar los intereses de las hipotecas y los
préstamos [, pagar las comisiones de multiples agentes intermediarios], y luego vender el
producto terminado [a los usuarios del segundo ciclo de usos o a otros agentes rentistas,| a
un precio de venta que les deja una considerable ganancia.” (Smith, 1996 p.126).
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Figura 3 : 'Cadena de valot' del suelo en el pericentro de Santiago

Pago por  prmmmmmeomemmmmmmomeees + Pago por Asesores [ TTTTTTTTTommommommoomees ¢ Renta menos el
suelo i i suelo colaboran con | . i pago de hipoteca
RC-1 . Especuladores ! RC-1a inversores | Rentistas ! RC-2a
== Aumentan precios a I = - - = = Aumenman demanda V108 e e - -
I inmobiliarias o los bajana | ; 1 RC-2 i precios de vivienda ! ;
1 los vecinos i | I i Extraen rentas de alquiler i |
X e : | | e ! |
1 ! ! 1
v Gestores colaboran con I Wy X i 1
propietarios para v Se restringe la oferta
ler Ciclo de Uso disputar valor a las INMOBILIARITAS para quicnes quieren 2do Ciclo de Uso
. . inmobiliarias . . . residir . .
Propietarios o < Compran suelo a bajo precio < . Propietarios o
arrendatarios sujetos de RCi1 Desarrollan mueya vivienda RC:—Z arrendatarios que no
desplazamiento : Wenden viviendas a altos precios | capturan renta
T 1 T T ! T
R | 1 1 1 1
i Propietariono . | | 1 1
o> F’l.d €l mm e N > < -
Pagopor i __Tesidente | " RC-1 |
Arriendo 1 Pago por 1
1 suelo 1
1 1
——-——=--=3> ESTADO €-------
Baja inversidn en Urbanismo pro-
batrios disminuye empresarial e inversidn en @ Intermediario significativo
posibilidad de mejores infraestructura permiten o -
pagos por suelo mejores rentabilidades @ Posible intermediario

Fuente: Elaboracién propia en base Lépez-Morales (2009, 2011).
5.2 Nuevas perspectivas

A partir del trabajo para comprender un mercado inmobiliario en cierta medida excluyente,
donde la generaciéon de un complejo mapa de agentes que intentan capitalizar parte de la
renta de suelo generan nuevas condiciones para el acceso y la permanencia de los residentes
tradicionales del pericentro, es posible plantear nuevas preguntas sobre este contexto.

Por un lado, el cambio paulatino de una sociedad de propietarios a otra donde el
arrendamiento se vislumbra como opcién de acceso a la vivienda para una proporcion cada
vez mas importante de la poblacién, permite preguntarse ¢en que medida estamos frente a la
acumulacién de propiedad de la clase alta basado en el arrendamiento crénico de la clase
media-baja?. Ademas, se debe reflexionar sobre otros grupos vulnerables en este escenario
de especulacion y rentismo como son los arrendatarios vulnerables a la subida de precios y
los allegados’ que ven limitadas sus posibilidades de permanecer en su comuna de origen.

Por otro, considerando que la heterogeneidad socioeconémica del pericentro podtia permitir
condiciones de superioridad de unos vecinos por sobre otros, sera interesante adentrarse mas
detalladamente en las dinamicas vecinales derivadas del impacto de la reactivacion del
mercado inmobiliario, cabiendo preguntarse ¢qué relacion tiene este mercado con la cohesion
social de los barrios?

Asimismo, sera interesante medir las rentas de suelo y los porcentajes de apropiacion de la
brecha de renta de los agentes econémicos e intermediarios identificados, para establecer
parametros cuantitativos de los impactos sefialados por la presente investigacion que
permitan responder jcomo se desagrega la ganancia de la renta de suelo del redesarrollo?

Finalmente, parte importante de las nuevas y pequefias viviendas de baja calidad y rapido
deterioro esta siendo adquirida por pequefios y medianos inversionistas, con un alto nivel de

7 Personas que comparten una vivienda con otro hogar o nicleo familiar por no poseer o poder permitirse una propia.
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endeudamiento que les permiten pagar precios en constante alza, cabe preguntarse jcuanto
de este nuevo escenario se configura como burbuja inmobiliaria especulativa?.

Esto ultimo, a su vez convoca a reconocer que el desarrollo urbano debe tener mas relacion
con las necesidades de vivienda y centralidad de la poblacién, y menos con la 'necesidad'
econémica de cierto grupo de agentes capitalistas y especulativos que buscan las mas alta
rentabilidad para su inversion.
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