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Antoine Casgrain4

El centro y pericentro de Santiago está viviendo un intenso proceso de transformación 

neoliberal de la ciudad que promueve la libre transacción del suelo. El marco reglamentario y 
el sistema de subsidios habitacionales fomentaron la inversión de capitales inmobiliarios por 

y producción inmobiliaria, se evalúa cuáles son los impactos sobre el territorio central de 
Santiago y de sus habitantes.

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 
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En muchas ciudades latinoamericanas, la inversión inmobiliaria en la ciudad con-

corazón clásico de la ciudad. En sociedades atravesadas por desigualdades profundas 
-

lizada en mayor parte por los esfuerzos de autoconstrucción y asentamientos irregula-
res en terrenos ocupados de facto. La construcción formal e inversión inmobiliaria se 

inversión privada en el territorio y la dispersión de los proyectos llevados por los pro-

populares consolidados en la trama urbana. Eso trae dos consecuencias: la primera, es 

un mercado del suelo deprimido muestran una espiral alcista del valor del suelo; la se-
-

que determinará en buena medida que cuota de la  renta del suelo podrá ser capturada 
por la clase capitalista.

-

-
do, penetran con fuerza en las ciudades. El capital se acumula con una intensidad cada 

-
guran la rentabilidad más elevada. Dentro de esta estrategia, las inversiones en el desa-

enorme cantidad de capital en las obras –las cuales internalizan un enorme cantidad de 

-
do, se vuelven atractivos para la inversión de proyectos inmobiliarios a gran escala. Tal 

un espacio rentable para tales inversiones gracias a una gran libertad en construcción 
y urbanización, una lógica empresarial en la gestión local y el fomento del sector de la 
construcción 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 más visible 

-
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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 población, la mitad de los vecinos de 
los barrios populares de Santiago son arrendatarios. El arrendamiento y el subarrenda-

-

barrios centrales. Eso es particularmente importante para la población migrante pro-

los barrios céntricos como en la periferia. En pleno boom inmobiliario, hay una prolife-
ración del inquilinato en el centro y pericentro de Santiago, mediante la cual la inmigra-
ción reciente busca un espacio en casas antiguas y en nuevas formas de “conventillo”. 
Pero no sólo los inmigrantes viven mal en el centro. Los programas de vivienda social 

-

de la red de transporte o de su familia deben arrendar a altos precios reprimiendo el 
sueño de la casa propia.

Chile en general y la metrópolis de Santiago en particular se han posicionado favo-
rablemente en ámbito de la “competitividad urbana”5. A nivel macro-económico,  Chile 

-
ción (transporte, servicios básicos), concesión de autopistas urbanas y programas de 

-

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

reduce las profundas desigualdades.
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-
ciera (De Mattos, 2008; 2010).

La comuna de Santiago es el núcleo fundacional de la ciudad, la sede de gobierno y 
el principal distrito de empleos. Para el año 2002 (Censo), la comuna de Santiago con-

“ampliación de la centralidad histórica” hacia el nororiente. Las tres comunas del cen-
tro ampliado (Santiago, Providencia y Las Condes) concentran el 37,8% de los ocupa-

atracción elevados con relación a su población residente. Al lado de la reproducción de 

-
da. El desarrollo rápido de empresas educacionales privadas ligadas a inversionistas 
inmobiliarios creó 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 generación de clase media 

-

requirió de una actividad inmobiliaria en la cual privados, Estado y el gobierno local 

agentes inmobiliarios, donde la capitalización de la renta del suelo se basa en una per-
manente crisis urbana que podemos ilustrar con tres dimensiones.

en el centro y pericentro de la ciudad.

2. Boom inmobiliario activado por un urbanismo pro-empresarial (Ló-
pez et al., 2012) basado en un sistema subsidiario de acceso a la propiedad, 

constante competencia entre municipios locales encargados de la regulación 
urbana.

corresponden a la demanda de localización de habitantes de menores ingre-
sos que quedan a merced de una clase de pequeños y medianos propietarios 
rentistas.
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de la brecha entre renta capitalizada y la renta potencial mediante la re-inversión en 

habitantes y la recuperación de sus antiguas casas. Se trata más bien de un proceso de 
desplazamiento y de conquista territorial por agentes dominantes, desencadenados por 

-

gran escala en el centro de Santiago. Desde la escala territorial de la comuna, se observa 
un proceso de transformación del uso del suelo que obliga el desplazamiento de los 
residentes más pobres y permite la construcción de nuevas viviendas. Este salto en la 

-

social no se efectúan en casas con valor patrimonial, aparente a los “browstones” de 

en malas condiciones, a veces abandonadas, cuando no eran simplemente sitios bal-

complica mucho a los que quisieran usar el término traducido “elitización”. Sin embar-
go, argumento, como se puede ver en la segunda parte, que los agentes que tienen el 

-

del centro de Santiago y la interpretación consiguiente según la cual el desplazamiento 

no al actual. Finalmente, el hecho de que varios lugares de las áreas centrales, muchas 

de menor calidad – presentan signos de decadencia, subarriendo y tugurización que 
impregna de dudas la evolución del centro de la capital chilena.
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-

porque los terrenos bien localizados tienen un uso que no corresponde al potencial eco-
-

res donde se pueden construir torres de condominios, o bien los pequeños negocios 
individuales que están desplazados por la oferta comercial de las cadenas de multitien-

se generan transformaciones en las actividades económicas y hábitos de la población: 
las industrias, estaciones de trenes o grandes mansiones de la aristocracia de ayer. Fi-

abandono de inmuebles y la inactividad de sitios eriazos. Los daños sufridos por las 
casas en cités y antiguas casas populares durante los terremotos de 1985 y 2010 agudi-

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 desinversión en capital 

acumulación capitalista de la renta del suelo urbano (Smith, 1979). El desinterés de los 
agentes económicos 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-

mayor posibilidad de renta. El movimiento del capital de un espacio a otro es parte del 
proceso de acumulación y de generación de ganancias.

residencial para familias de clase popular. En ningún momento se pensó en los proyec-
-

ciamiento para la renovación de casas populares ha correspondido a casos puntuales. 

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 están destinadas a la casa propia sobre suelos más baratos en otras comunas. La 
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 trade off 
vivienda (Alonso, 1964) se convierte en norma obligada:  o es localización con precarie-
dad o casa en un gueto suburbano.

En la comuna de Santiago se construyeron 70.000 nuevas unidades de vivienda sólo 
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 

ubican en los bordes de la ciudad, y cada vez más fuera del radio urbano compacto (Hi-
Cuadro 

No 1).

Cuadro N° 1: 
Subsidios del Fondo Solidario a la Vivienda entre 2007 y 2010,  

en Santiago de Chile (centro versus periferia lejana).

Comuna Construcción 
directa

Subsidios 
para 

adquisición 
de vivienda 

nueva

Subsidios 
para 

adquisición 
de vivienda  

usada

Total 
Subsidios

Familias 
admisibles al 

Fondo Solidario 
de Vivienda1

Subsidios 
por 1000 
familias 

habitacional

Santiago y comunas pericentrales
Santiago 54 31 48 133 27367 4,9

Quinta Normal 169 58 90 317 26313 12,0

Recoleta 83 5 308 396 28750 13,8

Estación 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

Padre Hurtado 327 3 50 380 10302 36,9

570 31 372 973 11000 88,5

Talagante 1205 93 268 1566 13604 115,1

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

Fuente: Elaboración propia con datos del Observatorio Habitacional.
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pese a los esfuerzos para crear un subsidio adicional para la localización. En Santiago 

11.734 puntos. Siguiendo los criterios en vigencia de esos años, 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 últimos años. Para ilustrar de 

en la ciudad interior. Es evidente que los programas de acceso a la vivienda incentivan 
a la población de escasos recursos a desplazarse fuera del radio céntrico de la ciudad.

hablaban del deterioro del centro de Santiago. Sin embargo, esta realidad ha ido cam-
biando en la última 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 circunvalación Américo Vespucio) desde 2002 al 2011, mientras que entre 

-
yor cantidad de unidades residenciales construidas se ubican en la comuna de Santiago 
desde el año 2003 hasta la fecha.

Los proyectos inmobiliarios residenciales en torres de condominios en las áreas con-
solidadas de la ciudad se han convertido en uno de los negocios más rentables. En San-
tiago de Chile, las torres de departamentos en lugares con buena accesibilidad se han 

-

-

que multiplica la renta capitalizada del suelo. Esa captación del diferencial del suelo es 
particular, pues la realización de este potencial de renta queda en las manos de muy po-
cos operadores que tienen acceso, al mismo tiempo, a las capacidades de construcción 

-
guina, orientada hacia consumidores de estratos medios, cuyos gustos se inclinan hacia 
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departamentos anónimos, con buena accesibilidad, algunos espacios comunes privati-
vos y sistema de vigilancia. 

pro-empresarial (López et al., 2012). El primer escalón es el de un sistema subsidia-
rio que está 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 socioeconómico. 
Este “subsidio a la demanda” ha sido incorporado a las estrategias de promoción in-

utilizado para aumentar el potencial de compradores de viviendas en proyectos inmobi-

Eso se debe a que las directrices del ordenamiento territorial en Santiago está frag-
mentado entre una multitud de municipios locales. Esto tiene como consecuencia fo-
mentar la competencia entre las distintas municipalidades encargadas de regular la 

zonas determinadas de su territorio. La regulación constructiva y la limitación de altura 
han venido posteriormente, cuando la saturación de los espacios empieza a generar re-
clamos por parte de los ciudadanos. 

pequeños. Ya en el Censo de 2002, pese a un balance negativo de 30.185 habitantes con 
relación a 1992, el número de hogares en Santiago Centro estaba en aumento de 11,3% 

personas, mientras que la proporción de hogares unipersonales aumentó de manera 
significativa 15,3% a 28,9%. Es un dato importante que indica la trayectoria futura de 
la comuna y su cambio de vocación residencial con la renovación 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 m2. Se trata 

provienen también de otras regiones de Chile. El carácter transitorio de la vivienda en 
-
-

presentantes de las inmobiliarias evalúan en un tercio los departamentos comprados 
para tal efecto.
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afueras de la ciudad, las familias populares deben aferrarse a las últimas 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-

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 
conservación que el promedio regional y pagan una porción importante de sus ingresos 
en arriendo.  Los más 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 últimos años. 

Figura N° 1 

Santiago de Chile

Fuente: Colección personal del autor.
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Comparando a las poblaciones de ingreso similar, la población del centro y pericen-
-

-

la relación entre la calidad y la localización de la vivienda. Muchos vecinos de la comuna 
de Santiago están dispuestos a trocar la calidad, tamaño y privacidad de su vivienda a 

de mercados “persas” como el barrio Franklyn, al sur de la comuna de Santiago. Obreros 

-

Las autoridades locales por lo general tienen poco conocimiento de los arrendata-
-

bitacionales. Su intervención principal se reduce a aplicar la Ficha de Protección 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 incómo-
da: son ellas las responsables de aplicar las normas de salubridad o de prevención de 

-
ros. En cambio, no tienen soluciones alternativas –ni siquiera transitorias– para ayudar 

-
dustriales de la comuna. A solicitud de los vecinos, participé en las asambleas de una 

los arrendatarios eran peruanos recién llegados a Chile. La organización colectiva de los 
-

contraron rápidamente en un dilema, pues la municipalidad multaba seguidamente al 
propietario arrendador que, por su parte, empezó a presionar a los residentes para que 
se fueran. Además, los arrendatarios empezaron a sufrir robos e intimidación 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 producción habitacional del mercado, ni la intervención pública, 
en la actualidad, ofrecen soluciones a las necesidades más urgentes de los habitantes del 
centro y pericentro. Se observa más bien un desplazamiento del arrendamiento barato 
hacia manzanas que aún no han sido intervenidas. La tugurización se desplaza entonces 
hacia nuevas calles residenciales. Para los propietarios ocupantes, el panorama es com-

-
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 

el precio de compra. De no ser comprada, la única manera de recuperar una renta de 
esas propiedades es el arrendamiento por subdivisión. Los propietarios ocupantes que 
quedan ven progresivamente su entorno cambiar y la calidad del barrio decaer, lo que 
incentiva a hacer lo mismo. 

Según la encuesta de caracterización socio-económica CASEN 2009, el mercado del 
arrendamiento, en la comuna de Santiago, es más asequible en las casas que en los de-
partamentos, lo que responde a la antigüedad y el estado de conservación 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 más 
barata se ubica entonces en las casas antiguas, sean enteras o subdivididas. Sin embar-

debido a la renovación urbana.

casas van subiendo, lo que incentiva un mayor hacinamiento, el precio medio de los 
departamen
nuevos departamentos son mucho más pequeños que los departamentos construidos 

Según las búsquedas que realicé con los vecinos de Recoleta en 2012, mientras los 
arrendatarios pagaban entre 60.000 y 80.000 pesos chilenos6 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 

-
tar las operaciones de subarriendo donde el arrendatario asume los riesgos. 

-
-
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-

rentistas, más que por los criterios de calidad del hábitat.

principalmente por la llegada de una población residencial ligada a la élite o al poder 

-
-

tria de la construcción e inmobiliaria, por sobre los habitantes tradicionales del centro 

-
ción humilde. La desvalorización de los usos de esa población en sus barrios es propor-

de departamentos destinadas a una población con mayor capacidad de endeudamiento.

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 

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 

entre desarrollo y deterioro. El desarrollo inmobiliario actual no es una solución al de-
terioro o la tugurización, sino al contrario, el deterioro es parte de las consecuencias del 
desarrollo capitalista.

BASES DE DATOS
observatoriohabitacional.cl
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