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Cémo se pierde el valor de uso de la ciudad

y de la vivienda: tendencias de edificacién
en Santiago, 1990-2011

Alfredo Rodriguez, Paula Rodriguez y Ximena Salas

Presentaciéon

“El suelo urbano no es un recurso escaso, el uso del
suelo urbano queda definido por su mayor renta-
bilidad, la concentracién espacial de la poblacién
genera ventajas comparativas para el desarrollo de

las actividades econdmicas y sociales, el uso del
suelo urbano debe regirse por disposiciones flexi-
bles, definidas por los requerimientos del mercado,
y al Estado corresponde proteger el bien comin”.

(MINVU, 1979)

¢Qué patrones sigue en el tiempo la estructura fisica y social de una ciudad
cuando su crecimiento y desarrollo dependen de un mercado inmobiliario y
de la construccién desregulado? Tal pregunta, que puede apuntar a un desa-
rrollo teérico respecto de una materia general y abstracta, en este caso remite
a un enfoque descriptivo particular de los cambios ocurridos en Santiago y
en la distribucién de su poblacién en las décadas entre 1990 y 2011.

Desde este enfoque descriptivo, en este articulo se revisa la distribucién
de la actividad de la construccién en la ciudad —saber dénde se edificé en
Santiago, cudndo se edificé, qué se edificé—, y la distribucién y localizacién
actual de la poblacién de Santiago por tipo de ocupacién y rama de activi-
dad. Para ello se examinardn, por una parte, las preferencias de localizacién
de las actividades de la construccién desde 1990 al 2011, segtn los permi-
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sos de edificacién; y por otra, las cifras de empleo entre 2010 y 2013 en
el Gran Santiago, como marca de la distribucién de grupos ocupacionales
por zonas de la ciudad y por rama de actividad econémica.

La comparacién de ambas series —las tendencias de la actividad edifica-
toria y distribucién de la poblacién de la ciudad por categorias ocupacio-
nales y ramas de actividad econémica— resulta en una imagen muy con-
creta: por un lado, metros cuadrados construidos distribuidos por zonas
de la ciudad; por otro, una distribucién de las personas por un mercado
que las ha ordenado segtin ocupaciones y ramas de actividad: una divisién
social del trabajo que se manifiesta en el espacio habitado. Asi, se observa
cémo en ciudades en las cuales el Estado ha retrocedido, la resolucién
del derecho a la vivienda se mercantiliza: esto es, la vivienda responde es-
trictamente a la capacidad adquisitiva de las personas. El mercado puede
estar desregulado, pero opera ordenando y segregando, creando unidades
socio-territoriales bien delimitadas.

As, el desarrollo urbano de Santiago en el periodo de estudio ha estado
guiado por la actividad del sector inmobiliario y de la construccién. En
otras palabras, las politicas ptblicas al respecto han estado orientadas a la
mercantilizacién de la ciudad, excluyendo cualquier otra forma de pro-
duccién de suelo urbano, viviendas, servicios y equipamientos que no sea
a través de empresas privadas. El rol del Estado ha sido el de asegurar el
negocio. En este sentido, es significativo el hecho de que Santiago a la fe-
cha es una de las pocas ciudades de América Latina que no tiene, por ejem-
plo, urbanizaciones irregulares (piratas), no existen ocupaciones ilegales de
terrenos (tomas de terrenos, villas miseria, barriadas) de gran magnitud.
Nadie quedé fuera del mercado. A través de los subsidios habitacionales,
el Estado incorporé a los sectores mds pobres a la produccién formal pri-
vada de la construccidn, los convirtié en consumidores de viviendas, que
en muchos casos resultaron de mala calidad, pequenas, localizadas en la
periferia y que, por otra parte, no podian pagar. Al revisar las tendencias
y, mds aun, las condonaciones de deudas de los “beneficiarios de viviendas
sociales” entre 2004 y 2006, queda claro que lo que las politicas perseguian
era fortalecer la actividad del sector de la construccién, no interesando
ni el producto, ni tampoco la capacidad financiera de los “beneficiarios”.
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Ademds, las empresas inmobiliarias y de la construccién siguieron du-
rante el periodo contando con beneficios fiscales, tales como no pago de
impuestos al valor agregado (IVA), como también con la devolucién a las
empresas del 65% del impuesto al valor agregado en los materiales de la
construccién, entre otros beneficios o incentivos fiscales.

En los afos 2000, la zona urbana de Santiago crecié con la incorpora-
cién de nuevas provincias al Area Metropolitana, lo que implicé la valo-
rizacién del que hasta entonces era suelo agricola. También durante este
periodo, en los hechos se superé la delimitacién administrativa entre suelo
urbano y suelo rural, al establecerse la figura legal de la “urbanizacién con
condiciones”, que permite urbanizar terrenos mds alld de los limites de la
ciudad. Al interior de la ciudad, la ampliacién del drea de construccién se
realizé por intermedio de la modificacién de los planos reguladores comu-
nales, que han permitido mayores alturas y coeficientes de ocupacién de
los terrenos.

Algunas medidas tradicionales que la planificacién urbana ha utilizado
para ordenar las ciudades fueron canceladas. Por ejemplo, se suprimié la
mayor tributacién a los sitios eriazos, se eliminé la facultad de los mu-
nicipios de establecer reservas de usos para vialidad futura. También se
promovieron medidas como la venta de inmuebles publicos para el finan-
ciamiento de entidades publicas y el no pago de impuestos por ganancias
en la venta de terrenos por parte de personas no dedicadas a ese rubro. Asi,
el mercado del suelo continué con mayores desregulaciones.

En resumen, la politica de vivienda se ha limitado a ofrecer subsidios
individuales, para un mercado dominado por la oferta de las empresas in-
mobiliarias o de la construccién. Para los beneficiarios individuales de los
subsidios es pricticamente imposible enfrentar en igualdad de condicio-
nes el mercado de las viviendas sociales: tienen que limitarse a aceptar las
localizaciones, los tamanos, los disefios, las condiciones que fija la oferta.
En el caso del desarrollo urbano, el precio del suelo es el criterio final de
determinacién de lo que se construird. No hay una visién de las ciudades
de mediano y largo plazo.

361



Alfredo Rodriguez, Paula Rodriguez y Ximena Salas

Permisos de construccién

En el Gran Santiago se ha construido mucho. Segtin el Instituto Nacio-
nal de Estadisticas (INE), en el periodo desde 1990 a 2012 se aprobé la
edificacién de mds de 1,1 millones de unidades de vivienda entre casas y
departamentos, con un total de 80,5 millones de metros cuadrados. Si se
toma en cuenta el total de la edificacién —la destinada a vivienda mds la de
comercio, servicios, industrias y otros— se alcanza un total de mds 124 mi-
llones de metros cuadrados para el periodo. Estas cifras permiten constatar
que, en 22 afios, el sector inmobiliario y de la construccién se constituyd
como un actor relevante en el desarrollo de la ciudad gracias a las politicas
urbanas implementadas.

La base de estas politicas urbanas fue la reorganizacién neoliberal del
territorio de la ciudad durante la dictadura militar (1973-1990). Asi, en
esos anos, en materia de ciudad, se reordené el mercado del suelo median-
te la erradicacién de las ocupaciones de terrenos, se creé una politica de
financiamiento de la construccién a través del subsidio habitacional, se
privatizaron los fondos de pensiones —que posteriormente han interveni-
do en operaciones inmobiliarias— y se creé una politica sectorial urbana
que incorpora la economia de mercado neoliberal (Rodriguez, Rodriguez,
2012). Este proceso de mercantilizacién se intensificé de los anos noventa
en adelante, consoliddndose un sector en torno a la produccién de ciudad
(suelo, construccidn, finanzas), esto es, un segundo circuito del capital, en
palabras de Lefebvre (1983).

Para revisar lo ocurrido en la ciudad, las estadisticas de permisos de
edificacién del Instituto Nacional de Estadisticas (INE) ofrecen un re-
gistro mensual a nivel comunal de los tipos de construccién segin su
destino (vivienda, industria, comercio, servicios), la superficie (metros
cuadrados de construccién), y el niimero de unidades en el caso espe-
cifico de los permisos de construccién de viviendas. En el Gran Santia-
go, entre 1990 y 2011 se aprobé la edificacién de cerca de un millén
de unidades de viviendas entre casas y departamentos (981.635 unida-
des), con un total de 71,9 millones de metros cuadrados. Y si se toma
en cuenta el total de la edificacién —esto es, la destinada a vivienda mads
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la de comercio, servicios, industrias y otros—, se alcanza un total de mds
de 110 millones de metros cuadrados para el periodo (véase cuadro 1).
Estamos hablando de un lapso en el cual el sector inmobiliario y de la
construccién se ha constituido como un actor de primera importancia en
el desarrollo de la ciudad.

La informacién de los permisos de edificacién también permite adver-
tir que la actividad de edificacion se ha ido concentrado en determinadas
zonas de la ciudad, y variando sus ofertas de acuerdo con una fragmenta-
cién de mercados segtin tipos, tamanos y calidad. La tendencia a lo largo
del tiempo ha sido que, cuando alguno de los fragmentos del mercado de
la construccién sensibles al financiamiento a través de politicas pablicas se
ve agotado —por ejemplo, el de la vivienda social—, la actividad de la cons-
truccion se orienta hacia nuevos segmentos, en otras zonas de la ciudad.
De estos cambios da cuenta la informacién proveniente de los permisos de
edificacién en Santiago, ordenados de acuerdo con dos ejes:

- Un eje temporal, que cubre de 1990 a 2011, lapso que ha sido dividido
en dos subperiodos. El primero comprende desde 1990 a 2002, y co-
rresponde al auge de construccién de viviendas sociales en Santiago en
las periferias sur y poniente de la ciudad. El segundo abarca desde 2003
a 2011 (y en adelante), cuando se reduce notablemente la produccién
de viviendas sociales en la periferia, y la actividad de la construccién se
traslada hacia el centro de la ciudad.

- Un ¢je espacial. En términos territoriales, puede agruparse la informa-
cién segun grandes zonas de la ciudad que incluyen comunas con carac-
teristicas similares: la Zona 1, compuesta por siete comunas: el centro
de la ciudad (la comuna de Santiago) y las seis comunas donde —segiin
distintas mediciones— residen sectores de altos ingresos. La Zona 2, esto
es, la periferia sur y sur poniente, compuesta por seis comunas. La Zona
3, que incluye las restantes veintitrés comunas en las cuales las tenden-
cias de crecimiento, sea en metros cuadrados o unidades de vivienda
aprobadas, ha sido menor (véase cuadro 1 realizado por los autores).
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Mapa 1
Poblacién por zonas

Zona 1:1.016.247 hab. = 17,2%
Zona 2 :2.169.195 hab. = 36,7%
Zona 3:2.729.445 hab. = 46,1%
Total :5.914.887 hab. = 100,0%

Fuente: Gobierno Regional <www.gore.cl >

Dénde se edificé

La primera pregunta que queremos responder es: ;dénde se edific en los
ultimos veinte anos? El cuadro 1 resume la informacién sobre la superficie
aprobada en el periodo 1990 a 2011 en las comunas del Gran Santiago,
agrupada en tres grandes zonas.
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Cuadro 1
Viviendas aprobadas, unidades y superficie y total superficie aprobada entre 1990 al
2011, en millones de metros cuadrados por Zonas del Gran Santiago. Porcentaje de
la poblacién al 2012 del Gran Santiago segiin Zona

.. Superficie total
Vivienda aprobada aprobada % Poblacién
Zona 2012 Gran
Unidades MlllonZeS Mlllonzes % Santiago
de m de m

Zona 1 (7 comunas) 318.164 31,1 50,6 45,9 % 17,2 %
Zona 2 (6 comunas) 426.452 24,9 34,2 31,0 % 36,7 %
Zona 3 (23 comunas) 237.019 15,9 25,4 23,1 % 46,1 %
Total 981.635 71,9 110,2 100,0 % 100,0 %

Fuente: Elaboracién de los autores, a partir de informacién del INE.

Las cifras del cuadro muestran que, si consideramos el crecimiento de San-
tiago segtin el niimero de viviendas construidas (426.452 nuevas unidades),
ha sido en la Zona 2 donde ha ocurrido con mayor fuerza e incluyendo a una
mayor cantidad de poblacién. Ahora bien, si consideramos la superficie total
aprobada en los tltimos veinte afios, es la Zona 1 la que concentra el 45,9%
del total de metros cuadrados aprobados en el periodo (50,6 millones); no
obstante, tiene una poblacién, estimada al 2012, equivalente tan solo al
17,2% del total de la ciudad, que —como habiamos sefialado— corresponde
al sector de la ciudad donde se localiza la poblacién de mds altos ingresos.

En las otras dos zonas en que hemos dividido la ciudad, la tendencia
es inversa. En la Zona 2, compuesta por seis comunas que corresponden
a la periferia sur y poniente de la ciudad, donde se estima que reside el
36,7% de su poblacidn, la superficie de edificacién aprobada corresponde
al 31,0% del total de la ciudad en el periodo 1990 a 2011 (34,2 millones
de metros cuadrados). Y en la Zona 3, compuesta por el resto de 23 co-
munas, donde reside el 46,1% del total de la poblacién del Gran Santiago,
se han aprobado 25,4 millones de metros cuadrados, que corresponden al
23,05 del total. Es una zona que en general ha tenido menor desarrollo,
aunque en anos recientes se presenta mayor actividad inmobiliaria, parti-
cularmente en las comunas que colindan con la Zona 1.
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En una primera imagen de lo que ha sido el desarrollo urbano desregu-
lado del Gran Santiago en estos veinte afnos, tenemos: a) un crecimiento
concentrado en las comunas de mayores ingresos, con viviendas de mayor
superficie y mds servicios; b) una dispersién hacia la periferia sur y po-
niente con la mayor cantidad de unidades; y ¢) un desarrollo menor en las
comunas interiores, con excepcién de las cercanas al ntcleo mds dindmico
del mercado inmobiliario (Zona 1).

Cuando se edificé

La revisién de la superficie de construccién aprobada por Zonas de acuer-
do con los periodos definidos, 1990 a 2002, y de 2003 a 2011, muestra
variaciones importantes en cada una de las tres Zonas.

Cuadro 2
Promedios anuales de superficie aprobada por periodo,
1990 a 2002, 2003 a 2011, y por Zonas

Superficie aprobada por periodo

1990 a 2002 2003 a 2011
Zona
Superficie P;ox:l. Superf. Prﬁ
(millones % a. u (millones % an
N (millones . (millones
m) . ) o
Zona 1 (7 comunas) 25,6 43,4 2,0 25,0 48,9 2,8
Zona 2 (6 comunas) 21,2 36,0 1,6 13,0 25,3 1,4
Zona 3 (23 comunas) 12,2 20,6 0,9 13,2 25,8 1,5
Total 59,0 100,0 4,5 51,2 100,0 5,7

Fuente: Elaboracién de los autores, a partir de informacién del INE.

Las cifras del cuadro 2 son muy claras: la actividad de la construccién, en
cuanto produccién de metros cuadrados, se concentra cada vez mds; se
reduce la actividad en la periferia sur y poniente; y se incrementa en las
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comunas intermedias. En la Zona 1, la concentracién de metros cuadrados
aprobados se incrementa, del 43,4% (periodo 1990 a 2002), al 48,9%
del total de los metros cuadrados aprobados en el Gran Santiago (periodo
2003 a 2011). Es decir, pricticamente la mitad del total de la actividad de
la construccién en la ciudad se realiza en esta Zona, en la cual —recorde-
mos— solo reside el 17,2% del total de los habitantes del Gran Santiago.
De un promedio anual de 2,0 millones pasa a 2,8 millones de metros cua-
drados aprobados anuales.

Paralelamente con lo anterior, se reduce la tendencia de crecimiento en
las comunas de la periferia sur y sur poniente, Zona 2. Este crecimiento
estaba asociado, en el periodo 1990 a 2002, a las politicas de subsidios ha-
bitacionales y construccién de viviendas muy baratas, de mala calidad, las
cuales se localizaron principalmente en dicha periferia, en donde existfan
terrenos de bajo precio.! Los cambios en las politicas puablicas de vivienda
social, los aumentos de los precios del suelo, el traslado de la oferta de
vivienda subsidiada a la periferia mds lejana del Gran Santiago, han sido
significativos para que su participacién se haya reducido notablemente, ba-
jando del 36,0% al 25,3% del total de metros cuadrados aprobados desde
2003 en adelante.”

En la Zona 3, que corresponde al drea intermedia, la mayor parte de
las comunas sigue ajena a la actividad de la construccién, aunque se pro-
ducen cambios como resultado de las variaciones ocurridas en las otras
dos Zonas, que explican su aumento del 20,6% al 25,8% del total de los
metros cuadrados aprobados del Gran Santiago. En particular, se reactiva
la actividad de la construccién en las comunas colindantes a la Zona 1. Se

1 En el periodo 1990 a 2002 se construyé una cifra cercana a las 450.000 unidades de vi-
viendas con subsidios habitacionales en Santiago, con cerca de la mitad correspondiente a programas
habitacionales para sectores de mds bajos ingresos (viviendas sociales) y la otra mitad para grupos de
ingresos bajos.

2 Desde los tltimos afios de los noventa, con el caso de las “casas de nylon” (viviendas sociales
que se filtraron con las lluvias de invierno y fueron cubiertas con ldminas de nylon a manera de pro-
teccidn), y de principios de los 2000, con los deudores hipotecarios de esos afios, condonaciones a los
deudores Serviu, etc., las politicas de vivienda social entraron en crisis, y con ello todo el modelo de los
subsidios habitacionales. El inicio del Programa “Quiero Mi Barrio”, de recuperacién y mejoramiento
de conjuntos de viviendas sociales, en el afio 2006, marca un quiebre de lo que habia sido el crecimien-
to indiscriminado y desregulado de viviendas de baja calidad y precio en la Zona 2.
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trata de dreas desvalorizadas, en las que existe un gran stock de edificaciéon
en desuso, deteriorado, y donde por mucho tiempo no se han realizado in-
versiones. Estas dreas, por el aumento de los precios de la tierra en la Zona
1, comienzan a ser atractivas a la actividad inmobiliaria.

Qué se edificd, por Zonas, por periodo

Para los fines de andlisis, hemos agrupado los permisos de edificacién en 7o
habitacionales (usos industriales, comerciales y de servicios), y vivienda, de
manera de revisar los cambios que han ocurrido en las tres Zonas senaladas.

Cuadro 3
Superficie aprobada para usos no habitacionales y habitacionales,
por periodos y por Zonas

Superficie aprobada
1990 /2002 2003 /2011
Zona No habi- Habita- No habi- Habita-
s ® mile % llons * miler

m?) nes m?) m?) nes m?)
Zona 1 8,5 46,2 17,1 42,0 11,0 55,3 13,9 44,6
Zona 2 4,7 25,5 16,6 40,8 4,6 23,1 8,4 26,8
Zona 3 5,2 28,3 7,0 17,2 4,3 21,6 8,9 28,6
Total 18,4 100,0 40,7 100,0 19,9 100,0 31,2 100,0

Fuente: Elaboracién de los autores, a partir de informacién del INE.

Las superficies destinadas a usos no residenciales en el Gran Santiago van
en aumento. Si se comparan las cifras por periodos, los usos no habitacio-
nales van en aumento, de un 31,1% en el periodo 1990-2002, a 38,9%
del total de la superficie aprobada en 2003 a 2011. Y este aumento estd
acompanado por una localizacién vez mds concentrada en la Zona 1, don-
de en el periodo 2003 a 2011 se situé el 55,3% de la superficie aprobada.
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En cuanto a la superficie aprobada para uso habitacional, ella se concentra
en la Zona 1. Lo mds significativo es la baja porcentual importante que expe-
riment la Zona 2, la cual, de representar un 40,8% del total del Gran San-
tiago en el periodo 1990-2002, pas6 a un 26,8% en el periodo 2003-2001.

Trastrueque de patrones de crecimiento en la Zona 1

Uno de los cambios mds significativos en la relacion entre usos habitacio-
nales y no habitacionales es el que ocurre al interior de la Zona 1. La edifi-
cacién “no habitacional” se ha ido desplazando desde la comuna de Santia-
go (centro de la ciudad) hacia las comunas de mayores ingresos al oriente
de la ciudad, a lo largo del eje de las comunas de Providencia, Vitacura
y Las Condes. Esta tendencia ocurre en el periodo 2003 al 2011, y es en
esas tres comunas donde los metros cuadrados construidos en esa categoria
superan a los de vivienda. Se trata de un proceso de creacién de nuevas
centralidades, ya sea por el traslado de actividades de servicios, comerciales
e industriales que se desplazan del antiguo centro de la ciudad, comuna de
Santiago —que adquiere caracteristicas residenciales— hacia este nuevo eje
en torno a la comuna de Las Condes —que adquiere caracteristicas comer-
ciales y de servicios—; o de nuevas actividades de servicios globalizadas para
las cuales se crean clusters con edificios “inteligentes”.

Cuadro 4
Cambios en patrones habitacionales y no habitacionales
al interior de la Zona 1

1990 a 2002 2003 a 2011 1990 a 2011
Habi N Towl Habi | N°  Touwl  9%deGS
Las Condes 72,7 27,3 100,0 41,9 58,1 100,0 17,3
Providencia 59,4 43,8 100,0 45,8 50,0 100,0 5,7
Santiago 48,9 48,9 100,0 65,3 34,7 100,0 12,1
64,0 36,0 100,0 52,6 46,8 100,0 35,1

Fuente: Elaboracién de los autores, a partir de informacién del INE.
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El foco de la actividad de la construccidn en la ciudad se ha trasladado
desde la construccién de departamentos en edificios de cuatro pisos en la
periferia sur y poniente de los afios noventa, a la construccién de departa-
mentos de hasta 35 pisos en la comuna de Santiago. Tal cambio es notorio
a partir de 2003 y modifica el patrén de crecimiento de esta Zona. En
los anos noventa, la comuna de Las Condes lideré con gran distancia la
cantidad de metros cuadrados construidos en viviendas y compartié con
la comuna de Santiago los metros referidos a usos no habitacionales. De
2003 en adelante, la comuna de Santiago supera a Las Condes y ambas
lideran la actividad de la construccién en el Gran Santiago. Mds atn, se in-
vierten los roles de estas comunas y la principal localizacién de edificacién
de viviendas del Gran Santiago pasé a ser la comuna de Santiago, mientras
que Las Condes se sitda a la cabeza de los usos comerciales, productivos y
de servicios del Gran Santiago (cuadro 4).°

Viviendas

En el periodo 1990-2011 se aprobaron permisos para casi un millén de
unidades de viviendas para el Gran Santiago, correspondiendo un 50,5%
a casas y 49,5% a departamentos para el Gran Santiago. Tal distribucién
varfa notablemente por Zonas y comunas, y tiende a modificarse hacia un
predominio de los departamentos, concentrados en la Zona 1, por sobre
las casas, aprobadas de preferencia para la Zona 2 (aunque las cifras tien-
den a disminuir). La concentracién de los departamentos en la Zona 1 si
es creciente: en tres comunas —Santiago, Providencia y Las Condes— se
localiza la mitad de todos los departamentos aprobados en Santiago desde

3 Las explicaciones de las grandes modificaciones del mercado de la vivienda, particularmente
en lo que se refiere a la oferta, se encuentran en la aplicacién de diferentes tipos de subsidios habitacio-
nales, en modificaciones de los planos reguladores, la desregulacién del mercado del suelo y la actividad
de promocién inmobiliaria que realizé la Corporacién de Desarrollo de Santiago (Cordesan) de la
Municipalidad de Santiago. Durante los afios noventa, particularmente desde mediados de esa década
hasta el 2002, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), a través de programas de viviendas
sociales y conjuntos del Programa Especial para Trabajadores (PET), impulsé el crecimiento de la pe-
riferia sur de la ciudad. Tales programas perdieron intensidad en los afios 2000, por diferentes razones:
aumento del precio del suelo (en propiedad privada), mala calidad de los conjuntos, etc.
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1990 al 2011. Y es una tendencia creciente, ya que entre 1990 al 2002 era
el 40,9% y desde el 2003 al 2011 pasé al 51,6%.

Los permisos de edificacién de casas presentan tres caracteristicas des-
tacables. La primera es su concentracion. En el periodo 1990 al 2011, los
permisos para casas se han concentrado, tanto en metros cuadrados como en
ndimero de unidades, en la Zona 2 (periferia sur y poniente). Alli se encuen-
tra el 68,9% del total de casas de la ciudad aprobadas entre 1990 y 2009,
porcentaje asociado a mds de la mitad (58,0%) de la superficie total cons-
truida en materia de casas. Se trata de unidades habitacionales que, en las
dos tltimas décadas, han aumentado su tamano promedio de 54,2 metros
cuadrados en los afios 90, a 71,3 en los 2000. De esta forma, la periferia sury
poniente se ha ido consolidando como un lugar donde las empresas ofrecen
viviendas para sectores de ingresos medios bajos, y ya no vivienda social.

La segunda se refiere a que la construccién de casas es una modalidad
decreciente. En los anos noventa, el promedio anual fue de 25.589 unida-
des y en los 2000, de 18.098. Y es en la Zona 2 donde se presenta la mayor
reduccién: de un promedio de 18.587 en los noventa se reduce a 11.070
unidades anuales en los 2000.

La tercera caracteristica se refiere a las diferencias de tamano de las
unidades. Las casas de la Zona 1 son de mayor superficie, dos o tres veces
mayores, en comparacién con el resto de la ciudad. Los menores tamafos
en la Zona 2 en el periodo 1990 a 2002 se explican por la localizacién ma-
siva de viviendas sociales (grupos de bajos ingresos) en dicha zona durante
esos anos (véase cuadro 5).

Los departamentos se concentran en la Zona 1. Allf se localiza aproxi-
madamente el 60% del total de las unidades aprobadas en el periodo 1990
a2011. Ademds, esta localizacién es una tendencia creciente. En el periodo
1990 a 2002, un 53,3% del total correspondia a la Zona 1, y en el periodo
2002 a 2011 se increment6 al 64,8% del total de las unidades de departa-
mentos de la ciudad. Esto es, de cada tres departamentos que se construyen
actualmente en la ciudad, dos estdn localizados en esta zona. Y esta ten-
dencia es atin mds concentrada si se enfoca la tendencia a nivel comunal,
porque en tres comunas —Santiago, Providencia y Las Condes— se localiza
la mitad de todos los departamentos aprobados en Santiago desde 1990
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al 2011. Es, ademds, una tendencia creciente, ya que entre 1990 y 2002
tal concentracién comunal correspondia al 40,9% de los departamentos
aprobados para Gran Santiago, y desde el 2003 al 2011 pasé al 51,6%.

Cuadro 5
Gran Santiago, tamafio promedio en metros cuadrados de casas
y departamentos segiin permisos de edificacién, por Zonas y periodos

1990-2002 2003-2011 1990-2011
Casas Deptos Casas Deptos Casas Deptos
tamano tamafio tamafno tamafno tamafio tamafo
promedio  promedio  promedio  promedio  promedio promedio

Zona 1 182 116 199 70 188 89
Zona 2 54 55 71 61 59 56
Zona 3 65 57 85 63 73 61
Prom. 63 88 84 67 70 76

Fuente: Elaboracién de los autores, a partir de informacién del INE.

La Zona 2 presenta una situacién diferente. En las comunas de la periferia sur
y poniente, desde mediados de los afios 1980 hasta entrados los 2000, habian
predominado los conjuntos de viviendas sociales: en los anos 1990, dicha
zona concentraba el 55% de las unidades de vivienda aprobadas en la ciudad.
Lo que hoy se observa en la zona es un brusco descenso en el porcentaje de
unidades de vivienda (casas y departamentos), en relacién con el total de uni-
dades en la ciudad: bajé a 28,3% del total -mds de veinte puntos porcentuales
de reduccién—. El descenso se explica por el menor niimero de unidades de
departamentos construidos en la zona, que bajaron del 28,8 al 7,9% del total
de la ciudad. Ahora bien, si a este descenso adjuntamos el aumento de la su-
perficie promedio de los departamentos en la zona —de 55 metros cuadrados
en los 1990 a 61 metros en los 2000, se puede concluir que la edificacién de
viviendas sociales abandon esta zona. Los precios del suelo subieron, ahora
se las puede encontrar en nuevos anillos periféricos, mds lejanos.*

4 Se podrian localizar viviendas sociales en la centralidad, pero para eso las politicas de vivienda
tendrfan que estructurarse en torno al principio de equidad socioespacial, reconociendo tanto el dere-
cho a la vivienda como el derecho a la ciudad (Hidalgo, 2007: 73).
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La revisién de lo que se ha construido en la ciudad permite senalar
que si bien desde mediados de la dltima década las empresas inmobi-
liarias sostienen que no hay suelo para viviendas sociales en la ciudad,
lo que estdn diciendo en realidad es que no hay suelo barato como el
de extramuros. Como lo indica Hidalgo (2007: 74): “El suelo no se ha
acabado en la ciudad, en todo organismo urbano existe suelo vacante y
espacios que entran en procesos de deterioro que son posibles de renovar
o de reconvertir, por lo que una politica de suelo vinculada a construir
viviendas sociales al interior de los limites urbanos de las ciudades es
posible de llevar a cabo”.

Poblacién de Santiago por tipo de ocupacién
y rama de actividad econémica

En la seccién anterior se analizaron los cambios ocurridos en la estruc-
tura urbana de Santiago en cuanto a localizacién de la vivienda, y de
comercio, servicios e industria (usos no habitacionales), en el periodo
1990-2011. Sobre ese mapa, queremos superponer ahora otro: el de la
poblacién de Santiago agrupada por tipo de ocupacién y rama de ac-
tividad econémica. Nuestro supuesto es simple: la concentracién terri-
torial del 50% del total de los metros destinados a vivienda, comercio,
servicios e industria en un sector de la ciudad, en un promedio de veinte
anos, se deberfa reflejar —a manera de imagen en un espejo— en otro pa-
trén igualmente concentrado.

Si para la descripcién de las tendencias de crecimiento urbano de San-
tiago se utilizé informacién proveniente de los registros de edificacién del
INE, en esta seccién utilizaremos datos sobre el tipo de ocupacién de la
poblacién de Santiago, proveniente de la Nueva Encuesta Nacional del
Empleo (NENE) del INE en series trimestrales a partir del 2010.

373



Alfredo Rodriguez, Paula Rodriguez y Ximena Salas

Tipo de ocupacién, por Zona

En el cuadro 6 se presenta la informacién expandida de la Nueva Encuesta

Nacional de Empleo del INE para el Gran Santiago, correspondiente a los
promedios de los resultados de los trimestres de 2010 y 2013 por las tres

Zonas ya utilizadas. Hemos reagrupado las diez categorfas (segtin la Clasifica-

cién Internacional de Ocupaciones, CIOU) utilizadas por la Nueva Encuesta

Nacional de Empleo, en las siguientes cuatro categorias: Directivos, Profe-

sionales, Trabajadores de servicios y Trabajadores manuales y no calificados.’

Cuadro 6

Gran Santiago. Categorias ocupacionales por Zonas, 2010-2013

Directivos

n
Zona 1 46.047
Zona 2 31.799
Zona 3 13.623
G Santiago  91.469

33

Profesionales

N
233.771
261.677
189.210

684.658

%
48,7
22,4
17,2

24,9

Trabajadores

servicios

n

95.604
367.866
350.071
813.541

%
19,9
31,5
31,7
29,6

Trabajadores
manuales y no
calificados

N
104.132
507.386
550.274

1.161.792

%
21,7
43,4
49,9

42,2

Total

n

479.554
1.168.728
1.103.178
2.751.460

%
100,0
100,0
100,0

100,0

Fuente: INE, Nueva Encuesta Nacional de Empleo, 2010-2013 (http://www.ine.cl/canales/chile_estadistico/
mercado_del_trabajo/nene/nene.php).

El cuadro sefala que hay una clara diferenciacién por Zonas. En la Zona 1,

las categorias “Directivos” y “Profesionales” superan el porcentaje prome-
g y

dio del Gran Santiago, en casi tres y dos veces. Mientras que en las Zonas

2y 3, las categorias “Trabajadores de servicios” y “Trabajadores manuales y

no calificados” son las que superan los promedios de la ciudad.

5  Cada una de estas categorias comprende:
a) Directivos: Poder ejecutivo, legislativo, directivos administracién publica y de empresas.

b) Profesionales: Profesionales cientificos e intelectuales, técnicos y profesionales medios.
¢) Trabajadores servicios: Empleados de oficina, trabajadores de los servicios y vendedores de
comercios y mercados. Agricultores y trabajadores calificados agropecuarios y pesqueros.
d) Trabajadores manuales: Oficiales, operarios y artesanos de artes mecénicas y de otros oficios,
operadores de instalaciones y mdquinas y montadoras; y Trabajadores no calificados: no calificados
y otros no calificados.
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Ramas de actividad por Zonas, 2010-2013

En el cuadro 7 se presenta la distribucién porcentual de los habitantes,
destacando en cada una de las Zonas las ramas de actividad que tienen
un valor porcentual igual o mayor que el de la misma rama en el Gran
Santiago. El resultado es una reiteracién del patrén que ya habia surgido
al examinar las categorfas ocupacionales: las Zonas 2 y 3 no presentan
grandes diferencias entre si, pero son claramente diferentes de la Zona 1.

Cuadro 7
Gran Santiago. Distribucién porcentual de habitantes
segun rama de actividad econémica, por Zonas, 2010-2013

2 3 4 5 6 7 Tot.

% “a” % “a” % “a” % “a’ % “a’ % “a”
Zona 1 71 06 57 06 21,9 07 323 1,6 209 1,3 107 1,3 100
Zona 2 135 (1,0 91 | 1,0 349 1,1 182 09 154 10 7.6 0,9 100
Zona 3 14,8 1,1 11 12 358 1,1 157 08 13,8 0,9 7,5 0,9 100
G. Santiago 12,9 1,0 9,3 1,0 33 L0 197 1,0 157 1,0 &1 1,0 100

Fuente: INE, Nueva Encuesta Nacional de Empleo, 2010, 2013.

Notas:

(1) Ramas de actividad econdmica agrupadas: 2) Industrias manufactureras; 3) Construccién; 4) Comercio al por
mayor y al por menor; reparacién de vehiculos; 5) Actividades profesionales, cientificas y técnica; 6) Ensefianza;
7) Actividad de los hogares en calidad de empleadores (servicio doméstico), y actividades indiferenciadas.

w»

(2) “a” porcentaje de la categorfa en la zona respecto al porcentaje promedio de la misma categorfa en el gran
Santiago.

Al considerar las Zonas por rama de actividad de la poblacién ocupada, se
tiene: a) en la Zona 1, una mayor concentracién de personas con trabajo
de servicios profesionales, cientificos, técnicos, de ensenanza, y servicio
doméstico de apoyo; b) en las Zonas 2 y 3, una mayor concentracién de
personas que trabaja en industrias manufactureras, en la construccién y en
el comercio, y en talleres mecdnicos.
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Comentario final

Como comentario final retomamos la siguiente pregunta: ;Qué patrones
sigue en el tiempo la estructura fisica y socioeconémica de una ciudad
cuando su crecimiento y desarrollo dependen bdsicamente del mercado,
en este caso, de un mercado inmobiliario y de la construccién desregula-
do? Podemos decir que la revisién de los dltimos veinte anos la actividad
de la construccién senala patrones que operan aparentemente de manera
contradictoria, pero que son coherentes entre si.

Primero, es un patrén que opera mediante la concentracién y la dis-
persién. Los datos presentados nos dicen que desde 1990 a la fecha, en
el Gran Santiago se observan tendencias de dispersién y concentracién
que operan simultdneamente de acuerdo con las oportunidades de captura
de la renta del suelo. Asi, durante el periodo se han conformado nuevos
subcentros al interior del drea construida de la ciudad, junto con una gran
expansion hacia la periferia sur y poniente, particularmente durante los
afos 90 (gran nimero de viviendas sociales de tamano pequefio). En la
década reciente, la expansién ha ocurrido hacia la periferia norte, con vi-
viendas de mayor tamafio y precio, en un esquema urbanistico vinculado a
las autopistas concesionadas.

Segundo, es un patrén que expande la ciudad, pero produciendo mi-
cro-zonas de alta concentracién. Los datos expuestos dejan una imagen de
Santiago como una ciudad que se expande, se dispersa, lo cual es cierto;
sin embargo, la imagen se matiza si dejamos de hablar solo de unidades de
vivienda construidas, y colocamos sobre la mesa las cantidades de metros
cuadrados construidos. Desde esta otra dptica, tenemos una ciudad en la
cual la actividad de la construccién se concentra crecientemente en seis co-
munas, que dan cuenta de casi la mitad del total de metros construidos en
el Gran Santiago en los tltimos veinte afios. Y si vemos esto por periodos,
tenemos que en los afios recientes ese proceso se intensifica, reforzando la
estructura fragmentada de la ciudad.

Tercero, es un patrén que promueve unidades socio-territoriales de
iguales, segregados. Por otra parte, la distribucién de la poblacién por tipo
de ocupacién y rama de actividad muestra un panorama similarmente con-
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centrado, como se ha visto en la Zona 1, por una parte, y en las Zonas 2
y 3, por otro. Puede haber cierta movilidad social, como lo demuestran
numerosos estudios para Santiago sobre disminucién de la pobreza y de
la pobreza extrema, pero ella no se traduce en el espacio geogrifico o en
el territorio. Se da cierta gentrificacién de algunas comunas, pero en una
versién a la “chilena” no se trata de que vuelvan al centro de la ciudad
sectores de altos ingresos, sino de un tramo ligeramente superior al des-
plazado. Por su parte, los sectores altos estin creando un nuevo centro,
Las Condes, que en los tltimos nueve afnos ha superado a la comuna de
Santiago (centro histérico) en cuanto a superficie construida en actividades
no habitacionales.

Cuarto, es un patrén basado en la mercantilizacién de la vivienda y la
ciudad, esto es, la primacia del valor de cambio por sobre el valor de uso.
Los datos nos muestran un proceso de mercantilizacién de la ciudad. Las
consecuencias espaciales de este proceso resultan en una concentracién de
la actividad de la construccién en la parte de la ciudad donde residen los
sectores de mayores ingresos y en zonas que ofrecen mayores incentivos a
la construccién (mayores alturas, densidades, coeficientes de edificacién).
Otras de las consecuencias es la concentracién socioeconémica de la po-
blacién de la ciudad. Alli donde estdn los sectores de mayores ingresos es
donde se construye, y a su vez es una tendencia que se autorrefuerza: otros
sectores de altos ingresos quieren vivir con estdndares similares y deman-
dan viviendas y servicios en esas mismas zonas.

Quinto, es un patrén promovido por el Estado, el encargado de la po-
litica ptiblica pero con los intereses de los privados. Como la planificacién
urbana es indicativa, la produccién de suelo urbano y de vivienda se orien-
ta fundamentalmente solo por su rentabilidad. Y eso se comprueba por el
hecho de que el ntcleo central de la actividad de la construccién ha estado
concentrado en las seis comunas que hemos agrupado como Zona 1. En
esa Zona, seis comunas, opera el mercado de la construccidn; en el resto de
las treinta comunas de la ciudad, la actividad ha dependido de las politicas
de financiamiento a través de los subsidios habitacionales.

Sexto, es un patrén que no permanece estitico en el tiempo, se modi-
fica de acuerdo con las tasas de ganancias. La actividad de la construccién

377



Alfredo Rodriguez, Paula Rodriguez y Ximena Salas

se desplaza en la ciudad, va agotando zonas y se dirige en busca de nuevos
negocios. Como se observa en los registros de los permisos de construc-
cién, la intensidad de la actividad se va desplazando por la ciudad. En la
década de los noventa, la gran concentracion de programas de subsidios
habitacionales estaba en la periferia sur y poniente; en los afios recientes,
en el centro de la ciudad, como resultado de la adicién de nuevos subsidios
de localizacién y de renovacién urbana.

Séptimo, el patrén necesita de un marco desregulado, pero que ordena
y crea unidades socio-territoriales delimitadas, conectadas solo por cadenas
capitalistas de produccion. La distribucién espacial de las personas por un
mercado que las ha ordenado seglin ocupaciones y ramas de actividad,
muestra cémo la divisién social del trabajo se manifiesta en el espacio ha-
bitado. Asi, se observa cémo en ciudades en las cuales el Estado ha retro-
cedido, la resolucién del derecho a la vivienda se mercantiliza: esto es, la
vivienda responde estrictamente a la capacidad adquisitiva de las personas.
El mercado puede estar desregulado, pero opera ordenando y segregando
unidades socio-territoriales bien delimitadas.
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