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GENTRIFICACION EMPRESARIAL EN EL

CENTRO DE SANTIAGO:
CONTRADICCIONES EN LA PRODUCCIéN DEL ESPACIO
RESIDENCIAL

Antoine Casgrain®

RESUMEN

El centro y pericentro de Santiago esta viviendo un intenso proceso de transformacién
urbana cuya cara mas visible es la construccién masiva de edificios de departamentos en altura.
Las operaciones inmobiliarias aprovecharon durante las tultimas décadas la planificacién
neoliberal de la ciudad que promueve la libre transaccién del suelo. El marco reglamentario y
el sistema de subsidios habitacionales fomentaron la inversion de capitales inmobiliarios por
sobre la planificacién de la ciudad. Con un analisis critico de los procesos de gentrificacion
y produccién inmobiliaria, se evalia cudles son los impactos sobre el territorio central de
Santiago y de sus habitantes.

Palabras clave: Gentrificacién, produccién inmobiliaria, Santiago de Chile, vivienda,
planificacion urbana.

ABSTRACT

Santiago’s inner-city recently has lived an intensive process of urban transformation whose
brightest side is the massive construction of high-rise apartments buildings. During the last
two decades, real-estate operations have taken advantage of the neoliberal urban planning that
promotes a free land market. Together the permissive regulation framework and the housing
voucher-financing system encouraged the real-estate capital investment at the expense
of an equitable planning of the city. From a critical analysis of gentrification and real-estate
production processes, the text identifies the impacts for Santiago’s inner-city and its residents.

Key words: Gentrification, real-estate production, Santiago, Chile, housing, urban planning.
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En muchas ciudades latinoamericanas, la inversion inmobiliaria en la ciudad con-
solidada se convierte en un asunto critico del desarrollo de las urbes. Durante el siglo
XX, la urbanizacién en Latinoamérica se caracteriz6 por el desplazamiento fuera del
corazoén clasico de la ciudad. En sociedades atravesadas por desigualdades profundas
y una economia dependiente, la produccion de la metrépolis latinoamericana fue rea-
lizada en mayor parte por los esfuerzos de autoconstruccion y asentamientos irregula-
res en terrenos ocupados de facto. La construccién formal e inversidon inmobiliaria se
concentraban en restringidos sectores acomodados, bien definidos por normas sociales
de segregacion entre clases sociales. La urbanizacion del siglo XXI ve el aumento de la
inversidn privada en el territorio y la dispersion de los proyectos llevados por los pro-
motores inmobiliarios. El centro se vuelve atractivo, asi como terrenos cerca de barrios
populares consolidados en la trama urbana. Eso trae dos consecuencias: la primera, es
el alza generalizada de los precios del suelo, incluso muchos sectores que antes tenian
un mercado del suelo deprimido muestran una espiral alcista del valor del suelo; la se-
gunda, es un nuevo tipo de conflicto social entre los capitalistas y los habitantes despo-
seidos de capital cuyo objeto es la ocupacion y la definicidn de los territorios urbanos, lo
que determinara en buena medida que cuota de la renta del suelo podra ser capturada
por la clase capitalista.

La expansion del mercado de la vivienda en América Latina es exacerbado por la cri-
sis financiera y la frenética busqueda de refugio para el capital transnacional. Mientras
las grandes potencias econdmicas buscan una salida a la crisis financiera que estallé en
2008, un gran numero de paises latinoamericanos gozan de un crecimiento econémico
sostenido. Ese crecimiento pone en tension al tejido urbano a medida que los negocios
inmobiliarios, inflados por los capitales que circulan en el mundo financiero globaliza-
do, penetran con fuerza en las ciudades. El capital se acumula con una intensidad cada
vez mas grande en los circulos financieros que lo movilizan hacia los lugares donde ase-
guran la rentabilidad mas elevada. Dentro de esta estrategia, las inversiones en el desa-
rrollo urbano son centrales, pues ofrecen una doble ventaja: la inmovilizacién de una
enorme cantidad de capital en las obras -las cuales internalizan un enorme cantidad de
trabajo- y la capitalizacién de la renta del suelo (Harvey, 2010).

Con esa dinamica, espacios que habian sido “abandonados” por el capital en el pasa-
do, se vuelven atractivos para la inversion de proyectos inmobiliarios a gran escala. Tal
como se explica mas adelante, el espacio metropolitano de Santiago logroé representar
un espacio rentable para tales inversiones gracias a una gran libertad en construcciéon
y urbanizacién, una légica empresarial en la gestion local y el fomento del sector de la
construccion por el sistema subsidiario del Estado chileno.

En este sentido, el Santiago neoliberal ha sido potente en construir nuevas viviendas
para las ganancias, pero no para la gente. La intensa actividad en la comuna de Santiago
afecta las formas tradicionales de vida en estos barrios centrales. La cara mas visible
del proceso ha sido el cambio fisico del territorio por la edificacién en altura. La des-
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aparicion de edificios patrimoniales y la invasién inmobiliaria ha sido resistida por los
vecinos de sectores historicos como, por ejemplo, el barrio Yungay.

La cara menos visible es la escasez de viviendas de calidad asequible para los habi-
tantes de clases populares. El centro de Santiago ha concentrado tradicionalmente una
gran cantidad de vivienda de alquiler. A diferencia de las poblaciones de la periferia
donde el arriendo representa apenas 15% de la poblacion, la mitad de los vecinos de
los barrios populares de Santiago son arrendatarios. El arrendamiento y el subarrenda-
miento de viviendas, pese a las malas condiciones, juega un papel importante en la eco-
nomia urbana, pues permite a hogares humildes acercarse a las fuentes laborales de los
barrios centrales. Eso es particularmente importante para la poblacién migrante pro-
veniente de otras ciudades chilenas o, en nimero cada vez mas grande, de otros paises.

La politica habitacional de mercado en Chile perpetua la crisis habitacional tanto en
los barrios céntricos como en la periferia. En pleno boom inmobiliario, hay una prolife-
racion del inquilinato en el centro y pericentro de Santiago, mediante la cual la inmigra-
cién reciente busca un espacio en casas antiguas y en nuevas formas de “conventillo”.
Pero no sdlo los inmigrantes viven mal en el centro. Los programas de vivienda social
han sabido desplazar a las clases populares hacia propiedades ubicadas en la lejana pe-
riferia, pero los santiaguinos que no quieren o no pueden alejarse de su fuente laboral,
de la red de transporte o de su familia deben arrendar a altos precios reprimiendo el
suefio de la casa propia.

SANTIAGO EN LA GLOBALIZACION

Chile en general y la metrépolis de Santiago en particular se han posicionado favo-
rablemente en &mbito de la “competitividad urbana”>. A nivel macro-econémico, Chile
posee un marco estructural fuertemente neoliberal que conjuga la apertura al comercio
y al capital extranjero, una imposicion fiscal moderada, una agenda privatizadora y una
reglamentaciéon minima en el campo laboral, social y ambiental. El desarrollo urbano
siguié un camino similar: liberalizacién del suelo, reglamentacién minima, privatiza-
cién (transporte, servicios basicos), concesion de autopistas urbanas y programas de
subsidio habitacional. Dejando atras la actividad industrial manufacturera, el area me-
tropolitana de Santiago sigui6 concentrando el comando de la economia y potencié su
economia de servicios. Estos aspectos motivan a algunos a hablar de “Santiago: ciudad
neoliberal” (Rodriguez y Rodriguez, 2011) mientras que otros prefieren destacar la

5 Entre 1990y 2011, el PIB por habitante (paridad de poder de compra) ha pasado de 6.900 a 15.250 $US (Banco

Mundial); la poblacién en situacion de pobreza bajé de 38,6% a 14,4% (encuesta CASEN). Si hay pocas dudas sobre
la capacidad de Chile de fomentar el crecimiento econémico, el debate es saber si el crecimiento sirve a la justicia y
reduce las profundas desigualdades.
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adaptacion de Santiago al sistema de produccion post-fordista y la globalizacién finan-
ciera (De Mattos, 2008; 2010).

La comuna de Santiago es el nucleo fundacional de la ciudad, la sede de gobierno y
el principal distrito de empleos. Para el afio 2002 (Censo), la comuna de Santiago con-
centraba el 26% de los destinos diarios de viajes intercomunales. Rodriguez (2012)
afirma que pese a la dispersion de actividades en el espacio metropolitano, existe una
“ampliacion de la centralidad histérica” hacia el nororiente. Las tres comunas del cen-
tro ampliado (Santiago, Providencia y Las Condes) concentran el 37,8% de los ocupa-
dos del area metropolitana. Particularmente Santiago y Providencia exhiben niveles de
atraccion elevados con relacién a su poblacion residente. Al lado de la reproduccién de
su distrito civico y de negocios, Santiago Centro experimenta varias dindmicas ligadas
a actividades de esta nueva economia (Hidalgo, 2011). Una parte selectiva del centro
histérico se beneficia de una restauracion y adquiere la estética del turismo de facha-
da. El desarrollo rapido de empresas educacionales privadas ligadas a inversionistas
inmobiliarios cre6 nuevos enclaves estudiantiles. Finalmente, sigue viva la importancia
comercial de un centro donde las modernas multitiendas se integran a barrios de co-
mercio individual e informal.

En resumen, Santiago mantiene su importancia como el centro de la actividad la-
boral, comercial y cultural, particularmente para una nueva generacion de clase media
escolarizada. En el contexto de la creciente importancia de la movilidad, crece la atrac-
cién por el nudo central de flujos. Pero la llegada al centro de esa nueva clase media
requirié de una actividad inmobiliaria en la cual privados, Estado y el gobierno local
asumieron un papel importante. El resultado es un tipo particular de gentrificacion por
agentes inmobiliarios, donde la capitalizacion de la renta del suelo se basa en una per-
manente crisis urbana que podemos ilustrar con tres dimensiones.

1. La expulsion de los pobres a la periferia mediante programas masivos de
vivienda social que agudiza la obsolescencia de la vivienda popular existente
en el centro y pericentro de la ciudad.

2. Boom inmobiliario activado por un urbanismo pro-empresarial (L6-
pez et al, 2012) basado en un sistema subsidiario de acceso a la propiedad,
un ordenamiento territorial laxo, la liberalizacion del mercado de suelo y la
constante competencia entre municipios locales encargados de la regulacion
urbana.

3. Nuevos bolsones de pobreza a la sombra de las nuevas edificaciones, que
corresponden a la demanda de localizacién de habitantes de menores ingre-
sos que quedan a merced de una clase de pequefios y medianos propietarios
rentistas.
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Con el esquema anterior, estan dadas las condiciones para la gentrificacion, el cierre
de la brecha entre renta capitalizada y la renta potencial mediante la re-inversion en
un territorio dado (Smith, 1979). La “gentrificaciéon” no es aqui el desplazamiento de
habitantes y la recuperacién de sus antiguas casas. Se trata méas bien de un proceso de
desplazamiento y de conquista territorial por agentes dominantes, desencadenados por
la invasion de construcciones nuevas que benefician a operadores con detencion del ca-
pital y de tecnologia. Utilizando a Clark (2005) para definir la gentrificacién de manera
elastica, pero focalizada - “an elastic but yet targeted definition” - se argumenta en este
capitulo que la nueva construccion residencial desata un proceso de gentrificacion a
gran escala en el centro de Santiago. Desde la escala territorial de la comuna, se observa
un proceso de transformacién del uso del suelo que obliga el desplazamiento de los
residentes mas pobres y permite la construccion de nuevas viviendas. Este salto en la
renta capitalizada, controlado por promotores inmobiliarios, beneficia muy poco, por
no decir nada, alos consumidores finales.

Describir y, sobre todo, identificar los fenémenos que se desarrollan en Santiago pre-
senta varias dificultades, quizas la mayor, de orden normativo: ;cudl es el impacto global
de esas transformaciones? ;cual es el curso a seguir? Identifico cuatro dificultades para
hablar de gentrificacion en el anillo interior de Santiago. Primero, los cambios de clase
social no se efectdan en casas con valor patrimonial, aparente a los “browstones” de
Brooklyn. En cambio, los edificios nuevos se edifican en sitios donde se ubicaban casas
en malas condiciones, a veces abandonadas, cuando no eran simplemente sitios bal-
dios. Segunda dificultad, los que compran o bien arriendan los departamentos no son
la élite sino que jovenes profesionales proveniente de todas clases sociales, mientras
la verdadera élite sigue prefiriendo los barrios altos del oriente de la capital. Lo tltimo
complica mucho a los que quisieran usar el término traducido “elitizacién”. Sin embar-
go, argumento, como se puede ver en la segunda parte, que los agentes que tienen el
poder sobre el cambio de configuracién de la ciudad son las empresas inmobiliarias,
que sus productos son orientados a un sector limitado y excluyente de la poblacién, por
lo que los “negocios inmobiliarios” y la gentrificacidn son las dos caras de la misma mo-
neda. La tercera dificultad proviene del discurso dominante: la narrativa del “deterioro”
del centro de Santiago y la interpretacion consiguiente segun la cual el desplazamiento
fuera de la comuna es paralelo al periodo de pérdida de poblacién, hasta el afio 2002, y
no al actual. Finalmente, el hecho de que varios lugares de las dreas centrales, muchas
veces colindantes a las vertiginosas torres - como también dentro de algunos edificios
de menor calidad - presentan signos de decadencia, subarriendo y tugurizacién que
impregna de dudas la evolucidn del centro de la capital chilena.
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LA OBSOLESCENCIA PLANIFICADA DEL HABITAT POPULAR A TRAVES DE
LA EXPULSION HACIA LA PERIFERIA

La pérdida de poblacion no representaria mayor impacto si no hubiese sido acom-
pafiada por un fuerte deterioro fisico de lo edificado en la comuna central. La falta de
inversion de capital precede un proceso de obsolescencia de las edificaciones y de los
equipamientos urbanos. Greene y Soler (2004) identifican tres tipos de obsolescencia
urbana: econ6mica, funcional y fisica. La obsolescencia econdmica se da en Santiago
porque los terrenos bien localizados tienen un uso que no corresponde al potencial eco-
nomico realizado en terrenos vecinos, por ejemplo las residencias de un piso en secto-
res donde se pueden construir torres de condominios, o bien los pequefios negocios
individuales que estan desplazados por la oferta comercial de las cadenas de multitien-
das. La obsolescencia funcional corresponde al proceso de desuso de edificios cuando
se generan transformaciones en las actividades econdmicas y habitos de la poblacién:
las industrias, estaciones de trenes o grandes mansiones de la aristocracia de ayer. Fi-
nalmente, la obsolescencia fisica se observa por el deterioro material de inmuebles para
realizar las actividades para que fueron construidos y, en su extrema expresion, por el
abandono de inmuebles y la inactividad de sitios eriazos. Los dafios sufridos por las
casas en cités y antiguas casas populares durante los terremotos de 1985 y 2010 agudi-
zaron la obsolescencia de la oferta residencial en casas antiguas y de las casas en pasaje
de tipo “cités”,

No hay que olvidar que buena parte de la obsolescencia del sector residencial se basa
también en la estrategia del Estado de proteger el libre mercado del suelo. La pérdida de
valor de uso de los espacios urbanos tiene causas profundas. La desinversion en capital
fijo que lleva al desuso y mal uso de los inmuebles es una condicién fundamental para la
acumulacion capitalista de la renta del suelo urbano (Smith, 1979). El desinterés de los
agentes econémicos dominantes para los usos residenciales y la calidad de los barrios
no quiere decir que los suelos han sido “abandonados” por ellos. La obsolescencia ur-
bana es por lo tanto una obsolescencia planificada en la espera (“especulaciéon”) de una
mayor posibilidad de renta. El movimiento del capital de un espacio a otro es parte del
proceso de acumulacién y de generacién de ganancias.

Por ejemplo, el sector publico chileno tiene asumido que el centro no es un lugar
residencial para familias de clase popular. En ninglin momento se pensé en los proyec-
tos de vivienda social para potenciar la rehabilitaciéon de la comuna central. El finan-
ciamiento para la renovacién de casas populares ha correspondido a casos puntuales.
Finalmente, son inexistentes los programas de arriendo social en el pais. Lo anterior
contribuye a dejar la suerte del habitat popular en manos de propietarios arrendadores
que no tienen ni la capacidad ni la voluntad de asegurar la perennidad de la vivienda.
Los agentes ministeriales suponen que las familias de menores ingresos que viven en el
centro estan destinadas a la casa propia sobre suelos mas baratos en otras comunas. La
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observacion empirica del trade off neoclasico entre localizacion y tamafio/calidad de la
vivienda (Alonso, 1964) se convierte en norma obligada: o eslocalizacién con precarie-
dad o casa en un gueto suburbano.

En la comuna de Santiago se construyeron 70.000 nuevas unidades de vivienda s6lo
entre 2002 y 2012. Un departamento de dos dormitorios cuesta entre tres y cuatro ve-
ces el precio de las viviendas sociales asequibles mediante los subsidios para familias
vulnerables. Ademas, la vivienda social accesible para los hogares de bajos ingreso se
ubican en los bordes de la ciudad, y cada vez mas fuera del radio urbano compacto (Hi-
dalgo, 2007). Las ultimas estadisticas de viviendas no muestran ningin cambio (Cuadro
N°1).

Cuadro N° 1:
Subsidios del Fondo Solidario a la Vivienda entre 2007 y 2010,
en Santiago de Chile (centro versus periferia lejana).

Comuna Construccion  Subsidios Subsidios Total Familias Subsidios
directa para para Subsidios  admisibles al por 1000
adquisiciéon  adquisicion Fondo Solidario familias
devivienda de vivienda de Vivienda' con déficit
nueva usada habitacional

Santiago y comunas pericentrales

Santiago 54 31 48 133 27367 49
Quinta Normal 169 58 90 317 26313 12,0
Recoleta 83 5 308 396 28750 13,8
Estacion Central 553 4 262 819 21586 37,9
Independencia 299 86 97 482 11814 40,8
Total 1158 184 805 2.147 115830 18,5
Comunas de la provincia de Melipilla (periferia lejana y conurbacion)

Padre Hurtado 327 3 50 380 10302 36,9
Pefaflor 570 31 372 973 11000 88,5
Talagante 1205 93 268 1566 13604 1151
Melipilla 2465 59 478 3002 23299 128,8
Isla de Maipo 1231 0 47 1278 6083 210,1
El Monte 1650 52 157 1859 6211 299,3
Total 7.448 238 1.372 6.056 47200 128,3

Comunas centrales o pericentrales
Comunas de la provincia de Melipilla (periferia lejana y conurbacién)

(1) Familias en los registros de la Ficha de Proteccién Social, cuyo puntaje de carencia habitacional es
menor a 11.734, junio 2010.

Fuente: Elaboracion propia con datos del Observatorio Habitacional.
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Los datos del Ministerio de Vivienda y Urbanismo confirman la tendencia histérica
pese a los esfuerzos para crear un subsidio adicional para la localizacién. En Santiago
Centro, en junio del 2010, 27.367 familias no-propietarias identificadas por la ficha
de proteccion social del Estado tenian un puntaje de carencia habitacional inferior a
11.734 puntos. Siguiendo los criterios en vigencia de esos afos, eran admisibles a un
subsidio habitacional del Fondo Solidario. Esa demanda potencial para vivienda social
en la comuna fue respondida, con 133 subsidios en los ultimos afios. Para ilustrar de
mejor manera esta situacidn, basta comparar los subsidios del Fondo Solidario para la
adquisiciéon de una vivienda con el déficit habitacional estimado por comuna. Ademas,
se construyen siete veces mas viviendas sociales per capita en la conurbacién lejana que
en la ciudad interior. Es evidente que los programas de acceso a la vivienda incentivan
ala poblacién de escasos recursos a desplazarse fuera del radio céntrico de la ciudad.

URBANIZACION EN SANTIAGO: GENTRIFICACION EMPRESARIAL

Hasta poco, casi todos los actores dominantes —investigadores, medios y politicos-
hablaban del deterioro del centro de Santiago. Sin embargo, esta realidad ha ido cam-
biando en la dltima década. De acuerdo a los datos del precenso nacional de 2011, 38%
de las viviendas nuevas del Gran Santiago se construyeron en las comunas interiores
(dentro de la circunvalacién Américo Vespucio) desde 2002 al 2011, mientras que entre
1992 y 2002 esa proporcion era de sélo el 9% (analisis de Ivan Poduje en La Tercera,
20/12/11). En 2011, 65% de las ventas de viviendas nuevas fueron departamentos y
35% casas, una tasa inversa se observaba hace veinte afios. En la misma linea, los datos
recopilados por Contreras (2011) sobre los permisos de edificaciéon indican que la ma-
yor cantidad de unidades residenciales construidas se ubican en la comuna de Santiago
desde el afio 2003 hasta la fecha.

Los proyectos inmobiliarios residenciales en torres de condominios en las areas con-
solidadas de la ciudad se han convertido en uno de los negocios mas rentables. En San-
tiago de Chile, las torres de departamentos en lugares con buena accesibilidad se han
convertido en una porcion significativa de la cartera de los promotores inmobiliarios.
Esta tipologia de vivienda ha tomado una importancia tal que se observa una desace-
leracién en la expansién horizontal de la zona urbana santiaguina y el aumento de la
expansion vertical. La construccidn de edificios entre 15 y 30 plantas en terrenos ubi-
cados en areas donde las edificaciones cuentan con inmuebles bajos es una operacion
que multiplica la renta capitalizada del suelo. Esa captacién del diferencial del suelo es
particular, pues la realizacién de este potencial de renta queda en las manos de muy po-
cos operadores que tienen acceso, al mismo tiempo, a las capacidades de construccion
de alto nivel técnico, como a un considerable financiamiento (Lopez, 2011). Este tipo de
edificacion se ha vuelto la produccién inmobiliaria frecuente en la aglomeracién santia-
guina, orientada hacia consumidores de estratos medios, cuyos gustos se inclinan hacia
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departamentos an6nimos, con buena accesibilidad, algunos espacios comunes privati-
vos y sistema de vigilancia.

Este tipo de produccion residencial ha tenido el apoyo de una planificaciéon urbana
pro-empresarial (Lopez et al, 2012). El primer escalén es el de un sistema subsidia-
rio que esta a remolque de la oferta segregada de vivienda. El Ministerio de Vivienda
y Urbanismo tiene programas de subsidios que se otorgan de manera individualizada
a los potenciales compradores de viviendas de acuerdo a su estatus socioecondémico.
Este “subsidio a la demanda” ha sido incorporado a las estrategias de promocion in-
mobiliarios que estratifican a los consumidores en proyectos separados en la tipologia
residencial y en el espacio urbano. Por ejemplo, el Subsidio de Renovaciéon Urbana es un
financiamiento adicional para la compra de una vivienda en “zonas de renovacién”. Fue
utilizado para aumentar el potencial de compradores de viviendas en proyectos inmobi-
liarios en altura sin consideraciéon por el impacto de ellos sobre el barrio en su conjunto.

Eso se debe a que las directrices del ordenamiento territorial en Santiago esta frag-
mentado entre una multitud de municipios locales. Esto tiene como consecuencia fo-
mentar la competencia entre las distintas municipalidades encargadas de regular la
actividad constructiva. La politica de los gobiernos locales consiste, por lo general, en
establecer una colaboracion con los privados para atraer un maximo de proyectos en
zonas determinadas de su territorio. La regulacion constructiva y la limitacion de altura
han venido posteriormente, cuando la saturacién de los espacios empieza a generar re-
clamos por parte de los ciudadanos.

;Quiénes son los habitantes de los nuevos edificios en altura? Principalmente hogares
pequeiios. Ya en el Censo de 2002, pese a un balance negativo de 30.185 habitantes con
relacion a 1992, el nimero de hogares en Santiago Centro estaba en aumento de 11,3%
en comparaciéon a 1992. Eso se explica porque el tamafo del hogar pas6 de 3,5 a 2,6
personas, mientras que la proporciéon de hogares unipersonales aument6 de manera
significativa 15,3% a 28,9%. Es un dato importante que indica la trayectoria futura de
la comuna y su cambio de vocacién residencial con la renovacion urbana. Los datos
de la industria indican que la mitad de los departamentos construidos actualmente
corresponden a unidades de un dormitorio, muchos son de menos de 35 m? Se trata
entonces de una poblacién joven, solteros o parejas sin hijos, generalmente estudiantes
o profesionales jovenes: asalariados calificados. Buena parte de los nuevos residentes
provienen también de otras regiones de Chile. El caracter transitorio de la vivienda en
el centro explica porqué una parte considerable de los departamentos se venden a pe-
quefios inversionistas arrendadores. No existen cifras exactas sobre esto, pero los re-
presentantes de las inmobiliarias evalian en un tercio los departamentos comprados
para tal efecto.
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LOS HABITANTES INVISIBLES DEL CENTRO

Por su parte, los habitantes de clase popular intentan quedar a flote con la subida y
bajada del caudal de inversion. Para navegar contra la corriente que los dirige hacia las
afueras de la ciudad, las familias populares deben aferrarse a las tltimas casas antiguas
que van quedando en los intersticios de las torres o en algunos barrios del sur de la
comuna hasta ahora libres del avance inmobiliario. Para poder acceder a los barrios al-
rededor del centro, los grupos populares recurren mucho al arrendamiento. La mayoria
de los vecinos de los dos primeros quintiles de ingreso nacionales viven en casa arren-
dada o cedida. Sin apoyo estatal, sus viviendas quedan en general en peor estado de
conservacion que el promedio regional y pagan una porcidn importante de sus ingresos
en arriendo. Los mas vulnerables son los inmigrantes latinoamericanos que recurren
frecuentemente al inquilinato de piezas subdivididas de casas antiguas, en gran parte
de manera informal, lo que contribuye a deteriorar los cités y las antiguas viviendas
obreras que quedan en los intersticios de las torres (Figura N° 1). Varios episodios de
incendios han afectado residencias de inmigrantes durante los dltimos afos.

Figura N° 1
Los edificios en altura invaden los barrios populares. Comuna de Independencia,
Santiago de Chile
r

Fuente: Coleccién personal del autor.
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Comparando a las poblaciones de ingreso similar, la poblacién del centro y pericen-
tro tiene mejor situacién de empleo, pero peor situaciéon habitacional que en la perife-
ria. Los niveles de hacinamiento son altos y la calidad de la vivienda es precaria, critica
en algunos casos. Un hogar de trabajadores paga alrededor de 30% de su ingreso men-
sual en arriendo y, si es encabezado por una mujer, puede llegar hasta 40%. Esto grafica
la relacion entre la calidad y la localizacién de la vivienda. Muchos vecinos de la comuna
de Santiago estan dispuestos a trocar la calidad, tamafio y privacidad de su vivienda a
cambio de vivir cerca del centro. La cercania al centro aumenta las oportunidades de
ingresos de algunos trabajadores. Es el caso de comerciantes callejeros o trabajadores
de mercados “persas” como el barrio Franklyn, al sur de la comuna de Santiago. Obreros
y artesanos independientes que trabajan en casas-taller multiplican los contactos con
abastecedores y clientes en los barrios comerciales. Redes familiares y cercania del tra-
bajo explica también la eleccion de los arrendatarios para quedar en el centro.

Las autoridades locales por lo general tienen poco conocimiento de los arrendata-
rios de bajos ingresos y no realizan ninguna accién para lidiar con sus problemas ha-
bitacionales. Su intervencidn principal se reduce a aplicar la Ficha de Proteccién Social
y orientar a los ciudadanos hacia los canales convencionales de acceso a la vivienda for-
mal en la periferia. Pero si las familias son inmigrantes -y no pueden postular a vivienda
social- o no quieren cambiar de comuna, el municipio no ofrece alternativas.

Por otra parte, las municipalidades se encuentran en general en una postura incomo-
da: son ellas las responsables de aplicar las normas de salubridad o de prevencién de
incendios. Son por lo tanto responsables de clausurar los edificios insalubres o insegu-
ros. En cambio, no tienen soluciones alternativas -ni siquiera transitorias— para ayudar
a la poblacion arrendataria expulsada. Durante el invierno 2012, la municipalidad de
Recoleta se enterd de la existencia de conventillos ubicados en antiguos galpones in-
dustriales de la comuna. A solicitud de los vecinos, participé en las asambleas de una
comunidad afectada e hice representaciones a las autoridades locales. La mayoria de
los arrendatarios eran peruanos recién llegados a Chile. La organizacion colectiva de los
vecinos les permitié ganar tiempo y resistir a una expulsion rapida. Sin embargo, se en-
contraron rapidamente en un dilema, pues la municipalidad multaba seguidamente al
propietario arrendador que, por su parte, empez6 a presionar a los residentes para que
se fueran. Ademas, los arrendatarios empezaron a sufrir robos e intimidacion por parte
de delincuentes del sector. Los vecinos se reubicaron progresivamente en otras piezas
de alquiler de la comuna, pero en condiciones bastante similares a la anterior.

Eso ilustra que ni la produccion habitacional del mercado, ni la intervencion publica,
en la actualidad, ofrecen soluciones a las necesidades mas urgentes de los habitantes del
centro y pericentro. Se observa mas bien un desplazamiento del arrendamiento barato
hacia manzanas que aiin no han sido intervenidas. La tugurizacion se desplaza entonces
hacia nuevas calles residenciales. Para los propietarios ocupantes, el panorama es com-
plejo. El mercado del suelo intervenido por grandes operadores mantiene las expecta-
tivas de rentas altas, sin contar la molestia de ubicarse al lado de una torre de 25 pisos.
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Eso tiene como consecuencia el cierre del mercado residencial individual, condenando
las casas y las pequefias edificaciones a una obsolescencia acelerada. Las casas antiguas
estan construidas sobre un suelo que tiene un valor potencial muchisimo mas alto que
la propia casa. Las inmobiliarias tienen la correlacién de fuerza para comprar y fijar
el precio de compra. De no ser comprada, la Gnica manera de recuperar una renta de
esas propiedades es el arrendamiento por subdivision. Los propietarios ocupantes que
quedan ven progresivamente su entorno cambiar y la calidad del barrio decaer, lo que
incentiva a hacer lo mismo.

Segtn la encuesta de caracterizacion socio-econémica CASEN 2009, el mercado del
arrendamiento, en la comuna de Santiago, es mas asequible en las casas que en los de-
partamentos, lo que responde a la antigliedad y el estado de conservacién de los inmue-
bles. La media del precio de un arriendo mensual es de 160.000 pesos en los departa-
mentos y de 115.000 en las casas. Mientras tanto, 60.000 pesos es el precio medio para
arrendar una pieza o una “casa” de un ambiente. La oferta de viviendas de alquiler mas
barata se ubica entonces en las casas antiguas, sean enteras o subdivididas. Sin embar-
go, la cantidad de casas tradicionales de fachada continua esta bajando continuamente
debido a la renovacién urbana.

(Podrian entonces acceder en arriendo las familias de estrato popular a los
departamentos nuevos construidos en niimeros significativos? Si los arriendos de las
casas van subiendo, lo que incentiva un mayor hacinamiento, el precio medio de los
departamentos ha bajado de manera significativa. Eso se debe a que la mayoria de los
nuevos departamentos son mucho mas pequefios que los departamentos construidos
hace 30 o 50 afios, en general ocupados por la pequefia burguesia.

Segun las busquedas que realicé con los vecinos de Recoleta en 2012, mientras los
arrendatarios pagaban entre 60.000 y 80.000 pesos chilenos® para una pieza en inmue-
bles antiguos, un departamento nuevo de un dormitorio se arrendaba en alrededor de
160.000 pesos y uno de 2 dormitorios cercano a los 200.000 pesos. Los arriendos de
departamentos, si han bajado, no lo han hecho de manera suficiente para ser asequibles
a los mas pobres. Para alcanzar a vivir ahi, habria que hacer convivir varias familias.
Quedaria todavia por convencer a un propietario la solvencia de los moradores. Sin con-
tar las operaciones de subarriendo donde el arrendatario asume los riesgos.

Es precisamente lo que esta pasando en algunos edificios. Una manera en que los
propietarios rentistas aprovechan sus departamentos en grandes edificios anénimos y
de mala calidad, pero bien localizados, es allanarse a actividades informales o ilicitas: la
hosteleria clandestina y la explotacién sexual han parasitado algunos edificios. Familias
de bajos recursos se hacinan también en departamentos pequefios a razén de una fami-
lia por dormitorio. Esta opcion abre la posibilidad de un deterioro de los edificios por-

6 Un peso chileno equivale a 0,00138889 €.
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que tienen altos costos de mantencién. Algunos edificios, pese a su construccion recien-
te, presentan deterioro precoz y un cuidado deficiente de los ascensores, la seguridad o
lalimpieza. Observando la rapidez con la cual se alternan gentrificacién y deterioro, hay
que preguntarse por el futuro de grandes edificios creado con criterios especulativos y
rentistas, mas que por los criterios de calidad del habitat.

¢Hay una salida a la situacion de gentrificacion-deterioro?

En Santiago, el proceso de gentrificacién por agentes inmobiliarios no se explica
principalmente por la llegada de una poblacion residencial ligada a la élite o al poder
econdémico. La reinversion de capitales y el cambio de usos para aumentar la extraccion
de larenta de suelo se puede explicar en los términos de la escuela critica de la gentrifi-
cacion. Se puede hablar de la hegemonia de algunos agentes privados ligados a la indus-
tria de la construccién e inmobiliaria, por sobre los habitantes tradicionales del centro
de la ciudad. El deterioro fisico y la pérdida de poblacién de la comuna en las ultimas
décadas hizo olvidar que, en el mosaico heterogéneo del centro, sobrevivia una pobla-
cién humilde. La desvalorizacion de los usos de esa poblacion en sus barrios es propor-
cional a la explosion del valor de cambio de sus territorios por la construccién de torres
de departamentos destinadas a una poblacién con mayor capacidad de endeudamiento.

Pero mas que gentrificacién o deterioro, lo que quizas caracteriza mejor el Santiago
neoliberal es la crisis permanente de la vivienda. No se trata de una crisis causada por
la escasez de vivienda o el subdesarrollo. Es una crisis que proviene precisamente de la
produccién masiva capitalista, del hecho que la vivienda no se construye para mejorar
la calidad de vida de la gente. Es la abonanza de la vivienda que genera ganancias para
pocos y pérdidas a muchos.

Peter Marcuse (2012) advierte que si hay crisis de la vivienda no es porque el merca-
do de la vivienda no funciona, es precisamente porque funciona. La primera etapa para
realizar la ciudad justa y de calidad para todos consiste en salir de la falsa oposicion
entre desarrollo y deterioro. El desarrollo inmobiliario actual no es una solucion al de-
terioro o la tugurizacidn, sino al contrario, el deterioro es parte de las consecuencias del
desarrollo capitalista.
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