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Este articulo analiza e interpreta el crecimiento urbano reciente y los procesos de segregacién socioespacial en la ciudad de
Valdivia (Chile), y su relacién con el avance del mercado inmobiliario. La ciudad, pese a su tamafio medio, crecimiento moderado y
buenos indicadores de calidad de vida, estaria reproduciendo légicas similares a otras urbes de mayor tamafio. Para el estudio, se
aplica una metodologia que combina datos estadisticos con entrevistas en profundidad a actores-clave, y se elabora, ademas, una
matriz de restricciones que sintetiza espacialmente y por componentes la segregacion existente. Como resultado, se identifican los
sectores con mayor y menor crecimiento inmobiliario, ahondando en las formas y tipologias del mismo; asi como la percepcion de
los fenémenos de segregacion existentes en Valdivia. De esta manera, junto con un analisis que pone su énfasis en ciudades de
menor tamafio y dinamismo, se generaria un aporte metodolégico que podria ser aplicado a otros casos de estudio.

Palabras clave: crecimiento urbano, mercado inmobiliario, segregacion socioespacial, Valdivia.

This article analyzes and interprets recent urban growth and socio-spatial segregation trends in the city of Valdivia (Chile),
relating them, at the same time, to the progress of the real estate market. Despite being a medium-sized city, with moderate
growth and good quality of life indicators, it would seem to be reproducing similar logics as other larger cities. For this reason,
a methodology that combines statistical data with in-depth interviews with key players is applied and a restriction matrix that
summarizes existing segregation spatially and by components is made. As a result, this study is able to identify the sectors with
the highest and lowest real estate growth, considering both their forms and typologies; as well as the perception about existing
segregation phenomena in Valdivia. In this way, alongside an analysis that places emphasis on smaller, less dynamic cities, a

methodological contribution would be generated that could be applied to other case studies.

Keywords: urban growth, real estate, socio-spatial segregation, Valdivia.
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Figura 1. Ubicacion y Distritos censales de Valdivia. Fuente: Elaboracion de los autores en base a datos del INE (2017).

| INTRODUCCION

Las ciudades constituyen hoy los principales espacios de
reproduccion social y econémica, generando un fuerte dinamismo
en ese sentido, pero también problemas que se mantienen

a la espera de respuestas, como es el caso de la segregacion
socioespacial. Algunos autores han puesto de manifiesto el
impacto del mercado inmobiliario en las légicas urbanas (Hidalgo
y Janoschka, 2014; De Mattos, 2016) y en la mantencion de
procesos de acceso desigual a las ciudades, que se reflejan en

una persistente segregacion socioespacial (Clichevsky, 2000;
Sabatini, 2000), aunque generalmente a partir del estudio de
espacios metropolitanos (Ziccardi, 2008; Ruiz-Tagle y Lopez-
Morales, 2014). En este contexto, este trabajo se interroga, en
relacion al caso concreto de Valdivia, sobre cudl ha sido la forma,
dimension y orientacion del crecimiento urbano en el Ultimo
lustro, considerando la influencia del sector inmobiliario en él.
Consecuentemente, se propone el andlisis e interpretacion de la
situacion de segregacion urbana existente al interior de la ciudad
con una perspectiva doble: espacial (barrios percibidos como mds

y menos segregados) y sectorial (elementos percibidos como los
que contribuirfan en mayor y menor medida a dicha segregacion).
Asi, la pregunta que orienta la investigacion expuesta es si el
crecimiento inmobiliario reciente en Valdivia ha sido heterogéneo
y se encontraria vinculado a la segregacion socioespacial existente
y percibida. Para llevar a cabo lo anterior, se utiliza una metodologia
que combina técnicas cualitativas y cuantitativas, tras una revision
de fuentes secundarias.

Valdivia se encuentra en el sur de Chile, emplazada entre los
rios Calle-Calle y Cruces, que han marcado sus limites historicos,
superados hace ya varias décadas (Figura 1). Maturana, Pefia-
Cortés, Ramirez y Telias (2019) mencionan que la situacion de
Valdivia, alejada de la ruta 5 Sur, dificulta su conexion eficaz con
el resto del pafs, siendo este uno de los factores explicativos de
su bajo crecimiento demografico (166.000 habitantes, segun
Instituto Nacional de Estadisticas, 2017). Para contextualizar el
caso de estudio, se hace necesario destacar varios hitos que
han marcado su historia y configurado su dinamismo. En esa
direccion, Espinoza y Zumelzu (2016) diferencian cuatro fases:
un perfodo pre-industrial, iniciado en 1850; un segundo periodo



caracterizado por la industrializacion vinculada a la llegada de
inmigrantes alemanes que influyeron cultural y econémicamente
en la zona. Una tercera etapa que, marcada por el terremoto y

post terremoto de 1960, habria frenado el desarrollo urbano y
reconfigurado los patrones de crecimiento y expansion urbana
hacia el sector suroriental, donde la Corporacién de la Vivienda

y entidades privadas expandirian gradualmente la ciudad. Y, por
ultimo, desde que en 2007 se nombrd a Valdivia como capital
regional, se estarfia dando una fase en que ésta ha generado mayor
atractivo para inversionistas y poblacién en general, luego de haber
sido considerada como una ciudad “aletargada”dentro del sistema
urbano chileno (Borsdorf, Sénchez y Marchant, 2009).

Dentro del marco de la investigacion de Fuentes, Link y Valenzuela
(2017), Valdivia aparece, tanto en el afio 1992 como en 2011,
caracterizada dentro de las ciudades medias terciarizadas, con bajo
nivel de industrializacion y una concentracion de actividades en
torno al sector servicios, y con un crecimiento que no se basaria en
la explotacion de sus recursos naturales ni en actividades terciarias
especializadas y complejas. Ademas, se identifica una falta de
planes eficientes de ordenamiento territorial, como también de
una regularizacion actualizada de los usos de suelo por parte de las
instituciones publicas a cargo. En efecto, el municipio mantiene su
Plan Regulador Comunal y Plan de Desarrollo Comunal desde hace
al menos una década, siendo solamente entes privados quienes se
ocupan de la construccion y expansion urbana, sin ningun plan o
lineamientos claros. A continuacion, tras una breve revision de la
bibliografia especializada y de la presentacion de la metodologia
empleada, se expondran los resultados respectivos.

Segregacion espacial y mercado inmobiliario

Existen varias definiciones del concepto de “segregacion

espacial’ Para Clichevsky (2000), implica la diferenciacién y el
distanciamiento de parte de la poblacion; fenémenos en los cuales
los procesos de exclusion son primordiales y manifiestan efectos
negativos, como el aumento de la pobreza en los sectores mas
vulnerables (Prada-Trigo, 2018), las desigualdades, la fragmentacion
urbanay la polarizacion social. Todos ellos pueden analizarse tanto
desde una perspectiva socioecondmica o sociocultural, siendo

la primera la que interesa a la presente investigacion. Segun

Garin, Salvo y Bravo (2009), la “segregacién espacial”se referiria a

la separacion espacial entre las dreas residenciales de grupos de
altos y bajos ingresos. Por su parte, Torres (2013) destaca que, en la
ciudad moderna, el suelo ha tenido un valor rentable que puede
modificarse a conveniencia de los propietarios, aumentando

la plusvalia y el costo de la vida urbana y originando, como
consecuencia, un abandono de aquellos sectores excluidos y
vulnerables que no pueden acceder a la compra de las viviendas
deseadas, por lo que el precio de los hogares se constituye en un
elemento segregador.

Tomando en cuenta lo mencionado, entre las variables
significativas que se pueden presentar entre unas clases y otras
-y que dejan en evidencia las diferencias socioecondmicas que

dividen la ciudad-, se encuentran componentes relacionados a
materialidad y calidad de la vivienda, tal como sostiene Sorribes
(2012); a elementos relacionados al riesgo ambiental; al acceso
limitado a servicios y equipamientos (Agostini, Brown y Géngora,
2008; Ziccardi, 2008; Mac Donald, 2011); a la polarizacién de la
ciudad en barrios homogéneos, lo que reduce las posibilidades
de movilidad social (Saravi, 2008); o bien, a la precarizacion e
informalidad laboral (Winchester, 2008). Las diferencias entre estos
componentes son los que definen un sector de la ciudad frente a
otros, siendo aquellos sectores mas vulnerables los que cuentan
con peores indicadores en los componentes mencionados.

Cabe agregar que, para Garin et al. (2009) y Azécar, Henriquez,
Valenzuela y Romero (2008), la politica de vivienda social influy,
mediante un sistema de subsidios, en la segregacion residencial,
dado que supuso la localizacién de sus beneficiarios en dreas
de menor costo, donde ya existian asentamientos pobres,
minimizando las posibilidades de integracion social; aseveracion
que confirma Sabatini (2000). Para Azécar et al. (2008), en estos
barrios se habria producido una estigmatizacion, que habria
acentuado los factores o condiciones de riesgo social que
conducen a la pobreza. Asi, aunque las condiciones de vida de
la poblacion méas pobre puedan haber mejorado en Chile, su
distribucion espacial no habria cambiado en lo fundamental.

A este respecto, uno de los debates mds significativos concerniente
a la segregacion socioespacial se refiere a si se habrfa producido
una mayor integracion en los Ultimos afos (Sabatini, Wormald,
Sierralta y Peters, 2009) o si, por el contrario, existiria un aumento
de la segregacion (Lopez-Morales, 2015). En el segundo caso,

se cuestiona que algunos de los trabajos sobre segregacion
socioespacial no resultan conceptual ni metodoldgicamente
coherentes con la realidad social ni con la escala de este fendmeno
(Ruiz-Tagle y Lépez-Morales, 2014). En este marco, la mayoria

de estudios recurren a metodologfas que, mediante indices e
indicadores estadisticos, tratan de aproximarse al concepto de
segregacion socioespacial, generalmente a escala de distrito
(Garinetal, 2009; Azécar et al,, 2008). Sin embargo, como sefiala
Espino (2008), existen también una serie de simbolos, estatus e
imaginarios que resultan limitantes para intentar la integracién de
clases; perspectiva que justamente este trabajo adopta para tratar
de aproximarse a la percepcion de la segregacion socioespacial

en Valdivia y su relacion con el crecimiento reciente, revisando los
componentes y causas de la misma (Ruiz-Tagle y Lopez-Morales,
2014). Para abordar esta tarea, se utiliza una metodologia mixta que
se detalla en el punto siguiente y que se articula a partir del uso de
entrevistas e informacion estadistica.

Prosiguiendo con lo anterior, hay que indicar que autores

como Daher (2013a) y De Mattos (2016), sefalan que el sector
inmobiliario ha pasado a ser fundamental para el nuevo modelo
econdmico que se desarrolla desde la década de 1970 (Hidalgo y
Janoschka, 2014). La sobreacumulacion de capital y la necesidad
de inversion, sumado a la expansion urbana y poblacional,
encontraron en este un nicho estratégico, articuldndose con otros
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sectores de la economia. De este modo, el sector inmobiliario
adquiere un papel central en el desarrollo y crecimiento de las
ciudades, debido a que opera entre el sector financiero y la
economia real, vinculdndose a las inversiones que estan en los
fondos de pensiones, seguros, créditos, etc. (Cattaneo, 2011;
Gasic, 2018). El mercado, en este caso, actia como modelador
de la produccién de la ciudad, a través de un modelo de
empresarialismo urbano (Harvey, 2007) en que las decisiones de
eficiencia econdmica primarfan sobre otros aspectos como la

integracion socioespacial o el acceso equitativo a bienes y servicios.

El resultado es un modelo de ciudad ‘com-fusa” (compacta y
difusa, al mismo tiempo), que avanza de forma segmentada

sobre espacios rurales (Abramo, 2012) a lo largo de las principales
vias de transporte, y una densificacion del centro a partir de una
verticalizacion selectiva, en la que se producirian los mencionados
procesos de segregacion urbana (Fuentes y Pezoa, 2017). Desde
este enfoque, el fuerte crecimiento inmobiliario y la desregulacién
existente en el mismo actuarfan como acicates a esta segregacion
socioespacial.

I. METODOLOGIA

Este trabajo recurre a una metodologia que combina técnicas
cualitativas y cuantitativas, triangulando datos de diferente
naturaleza, con el fin de obtener resultados méas confiables
(Yeung, 2003), lo que permite abordar el problema de estudio
desde diversos angulos. Allf es precisamente donde radica la

valia de aplicar metodologfas mixtas frente a otras enfocadas
solamente en datos cualitativos o cuantitativos. En este sentido,
se utilizaron datos estadisticos sobre los permisos de edificacion, y
certificados de resolucion final, los cuales por medio del software
ArcGis ayudaron a espacializar el crecimiento de Valdivia y a
entender la distribucién de la infraestructura. Ademds, se realizaron
entrevistas en profundidad, guiadas por las ideas de Fuster (2016)
que se orientan a dar libertad a la persona entrevistada para
expresarse, pero a la vez a tener un control de la informacién, lo
que permite la ventaja de adaptarse al informante y de guiar el
didlogo de manera sutil: un complemento de gran valor a los
métodos cuantitativos. Este trabajo propone, de forma novedosa,
la integracion de una matriz de restricciones elaborada a partir

de la investigacion de Barrenechea, Rodriguez y Troncoso (2014).
Dicha matriz se adapto a las necesidades del estudio en cuestion,
generando unas dimensiones y dmbitos especificos, en funcion
de las dimensiones de segregacion identificadas en la revision

de la literatura, para llevar a cabo una sistematizacién espacial

de ella, haciendo referencia al distanciamiento espacial que se
produce segun el poder adquisitivo de las personas (Toro y Orozco,
2018). Para ello, se seleccionaron los componentes que inciden

en la separacion de clases, considerando aspectos que, segun la
literatura, influyen en este proceso, y tomando indicadores como
el precio de la vivienda y su calidad o la cantidad de areas verdes,
junto con otros perceptivos, como seguridad y accesibilidad, entre
otros. Para completar, se solicité a los entrevistados que indicasen
una calificacion entre valores preestablecidos para cada sector

de Valdivia, en una escala progresiva, respecto de los distritos y
dimensiones definidos previamente (Tabla 1). Asi, se evalué con“0”
a aquellas variables que no presentaban grandes obstaculos y con
“3"a aquellas que sf lo hacian, de modo que estas Ultimas fueron
identificadas por las personas entrevistadas como los principales
problemas para superar la segregacion urbana. Los datos se
contabilizaron en las columnas y filas de la matriz, generdndose una
desagregacion de la vulnerabilidad socioespacial, seguin sectores
urbanos y componentes de la misma.

lIl. RESULTADOS

Crecimiento urbano y evolucién del mercado
inmobiliario

La espacializacion de los permisos de edificacion entre 2014y 2019
permite visualizar su concentraciéon y hacia dénde esté creciendo
Valdivia (Figura 2). La mayor cantidad de permisos no habitacionales
se ubican en los distritos de Mercedes, Camilo Henriquez, Pantano y
Aguirre, siendo estos espacios centrales para habitantes y visitantes
ya que, como se puede observar (Figura 3), son los que concentran
la mayor cantidad de proyectos comerciales, correspondientes méas
que nada a hoteles, moteles y cabafas. Los permisos vinculados

a uso habitacional y mixto, ademas de aquellos de menores a 64
unidades (Figura 4), se encuentran principalmente en los distritos
de Huellelhue, el sector sur de Las Animas, la periferia suroriente de
Las Mulatas y el Norte de Teniente Merino; los cuales corresponden
en su mayorfa a emprendimientos individuales, como cabafas

o ampliaciones para arriendo, generando una microeconomia
enfocada a estudiantes universitarios y turistas. Los mismos
coinciden en lo fundamental con la distribucion histérica de la
vivienda social en Valdivia (Figura 2). Ademas, aquellos permisos

de 65 a 250 unidades evidencian, junto a los de la Figura 2, hacia
donde crece residencialmente la ciudad de actores privados

que fomentan el crecimiento Sur-Oriente de la ciudad a través

de condominios privados como viviendas sociales subsidiadas,
ubicadas en estos sectores. En términos globales, la periferia de
Valdivia estaria desarrollando esta dindmica, como se advierte en
algunas entrevistas:

[ENT-11: En lineas generales, se ha generado un modelo de
crecimiento "hacia afuera’, principalmente hacia el sur, dominado
preferentemente por los corredores longitudinales por sobre

los corredores transversales, es decir, la accesibilidad ha ido
permitiendo que se expanda la ciudad.

También es relevante mencionar la existencia de proyectos de
edificaciones en altura (Figura 5), los cuales oscilan entre 4y 11 pisos
en los diferentes distritos de la ciudad, siendo Mercedes e Isla Teja
aquellos que los concentran. En el caso de Valdivia, es singular que
los procesos de verticalizacion coincidan con las zonas donde se
concentran las personas con mayor poder adquisitivo, de manera
que este tipo de infraestructura deviene simbolo de modernidad y
de estatus econdmico en la ciudad. Se da aqui un caso particular,
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(2019).
Figura 3. Permisos de edificacién no habitacionales, 2014-2019. Fuente: Elaboracion de los autores en base a datos del INE (2019).



CRECIMIENTO URBANO Y SEGREGACION SOCIOESPACIAL

EN VALDIVIA

MARIA JOSE AGUILA, JOSE PRADA TRIGO

REVISTA URBANO N° 42 / NOVIEMBRE 2020 - ABRIL 2021

38

PAG.32-43

ISSN 0717 -3997 / 0718 - 3607

Simbologia
Permisos de Edificacion
por numero de pisos:

. 1

e 2.3
® 4-7
@ -1

. 12-19
l:l Distritos censales

Rios

[ 625 1.250 2.500 3.750
—

- Metros

WGS84
HUSO 18S

°
to Isla Tejag

Simbologia

Permisos de edificacion
no habitacionales:

®  Comercio

Hoteles, moteles,
residenciales, cabanas

I:I Distritos censales

Rios

Teniente Merino

5.000

0 625 1.250 2.500 3.750
— Metros

WGS84
HUSO 188

Figura 4. Permisos de edificacion por unidades, 2014-2019. Fuente: Elaboracion de los autores en base a datos del INE (2019).
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Dimensiones de la segregacion urbana

Distritos
Censales Accesoa  Materialidad Areas Diversidad Riesgo Informalidad = Precio . Total .
- - 5 o 5 - Seguridad : Ranking
servicios  vivienda verdes socioeconémica ambiental laboral vivienda sectorial

Las Animas | 0,5 2 2 15 2 3 1 3 1,8 1
Pantano 1 25 2 15 2 2 1 2 1,7 2
Las Mulatas | 2 2 1,5 1 2 2 1 2 16 3
Huellelhue 2 2 0,5 2,5 2 2 1 1,5 1,6 4
Teniente

) 1,5 15 1,5 1,5 2 1 15 2,5 16 5
Merino
Aguirre 0 1 1,5 2 2 1 2 1,5 13 6
Estacion 15 1 1,5 15 15 1 1,5 1 13 7
Camilo

, 0 15 2 1,5 1 0 3 1 12 8

Henriquez
Estancilla 2 0 0 3 1 0 3 0 11 9
Mercedes 0 0 1 1 05 1 3 1 09 10
Isla Teja 05 0 0 2 15 0 3 0 038 1
Total por

o 1 12 12 1,7 15 11 19 14
restricciones

Tabla 1. Resultado matriz de restricciones.

donde aparece un permiso para una torre de 19 pisos con 250
unidades de viviendas, ubicado en el sector norte de Las Mulatas
(zona que auin no contaba con proyectos de verticalizacion).

Esto responde a que la ciudad eventualmente va a comenzar a
densificarse en altura en otros distritos -pero sin un PRC que regule
estos proyectos-, lo que modificard considerablemente el paisaje
tradicional de la ciudad, como ha ocurrido en otras ciudades (Pérez,
Gonzélez, Villouta, Pagola y Avila, 2019). En paralelo, existe una
concentracién importante en Las Animas, donde predominan los
permisos habitacionales y los proyectos de residencias o cabafas,
constituyendo este un factor que, al promover el comercio,
turismo, y nuevas residencias, podrfa generar mayor integracion de
este distrito a las dindmicas comerciales de Valdivia y una mayor
conexién de su poblacién con el resto de la ciudad.

En sintesis, puede observarse que, mientras la mayoria de
permisos habitacionales y mixtos corresponden a sectores
populares y periféricos, como Las Mulatas o Teniente Merino, los
que hacen referencia a edificios en altura o a usos comerciales

y hoteleros tienden a ubicarse en los barrios mas centrales y de
mayor prestigio, como Isla Teja, Mercedes o Camilo Henriquez. El
resultado es un modelo dual, donde las dreas més atractivas para el
turismo, los negocios o las clases medias y altas reciben una mayor
inversion, mientras que los sectores populares se corresponden
con emprendimientos locales, vivienda social o, en el mejor caso,
condominios. El resultado es una ciudad dual en el sentido que

Fuente: Elaboracion de los autores en base a Barrenechea et al. (2014).

sefiala Abramo (2012) y que responderia al modelo neoliberal
(Hidalgo y Janoschka, 2014). Esta situacion, posiblemente,

tendrd influencia sobre la percepcién de la segregacion espacial,
remitiéndonos, al igual que otros casos de Chile y América Latina,
a légicas espaciales similares detectadas al interior de la ciudad
(Daher, 2013b; Dammert, Delgadillo y Erazo, 2019).

Segregacion espacial

La aplicacion de la matriz (Tabla 1) arrojé que en Valdivia

existirfa, como se infiri¢ del andlisis estadistico, una segregacion
marcada por polos opuestos, es decir, existe un grupo segregado
voluntariamente que corresponde a una clase socioeconémica
alta, que busca vivir en zonas periféricas, principalmente en Isla
Teja, Estancilla, y la zona Este de Estacion. Mientras que la poblacién
mas vulnerable se ubicarfa en un corddn periférico al Sur de Las
Mulatas, Teniente Merino y Huellelhue, concentrandose en Las
Animas algunas tomas y viviendas sociales.

A partir de los resultados, Las Animas resulta ser el distrito

con mayores restricciones, por ende, el mas segregado de la
ciudad, ademas de ser este un barrio histéricamente popular

y estigmatizado. Es alli, como a algunos algunos sectores de

Las Mulatas, donde estaria llegando la reciente inmigracion
internacional, que en algunos casos trabaja de manera informal,
con lo que se verfa aumentada la inseguridad laboral y precariedad
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del distrito. Por otro lado, las erradicaciones que se han hecho
desde Santiago a Valdivia se han ubicado generalmente en este
distrito. Al respecto, Godoy (2019) asevera que estos traslados que
realiza el Estado no siempre reubican a las familias vulnerables

en comunas muy diferentes de las procedentes, lo que en
ocasiones termina por empeorar su calidad de vida, pues se

les asignan viviendas precarias en sectores marginados, en los
cuales se encuentran desconectados de sus antiguas redes,
incrementandose, de esta forma, la segregacion e inseguridad; lo
que parece ser, precisamente, el caso de Las Animas.

A Las Animas, le siguen en el ranking Pantano y Las Mulatas. I
primero, barrio historico e industrial, presenta una mezcla de
fachadas patrimoniales con casas de infraestructura precaria, en
donde predominan también las ampliaciones de las viviendas
mediante piezas para arrendar. Existe cierta heterogeneidad
respecto a la gente que vive en el distrito, sobre todo en cuanto

al nivel educativo, ya que recientemente se habrfan instalado
emprendimientos vinculados a las industrias creativas, siendo éstos
la causa de las diferencias en lo formativo. Esta heterogeneidad

del sector queda evidenciada por la cercania de unas viviendas y
otras, lo que no significa que no exista desigualdad y segregacion
entre quienes habitan, sino que esta es vivida en un espacio
reducido y mucho mas préximo (Godoy, 2019; Jirdn y Mansilla,
2014). El barrio de Las Mulatas destaca por su heterogeneidad y
por su deficiente acceso a servicios administrativos, como también
por ser muy dependiente del centro. Los datos evidencian una
desinversién publica en los servicios de transporte del sector, que
visibiliza las diferencias entre quienes pueden acceder a transporte
privado y quienes dependen del publico (Jirdon y Mansilla, 2014).
Este aspecto, sumado a la deficiencia general que posee Valdivia
en cuanto a la materialidad de la vivienda, determina que sea un
distrito dispar, donde algunas zonas exhiben una buena calidad de
vida, mientras que, en los sectores de la zona sur principalmente,
resulta complejo mantener un estandar adecuado, replicdndose

a menor escala dindmicas ya detectadas por otros autores (Saravi,
2008; Winchester, 2008).

Los distritos de Huellelhue, Teniente Merino y Estacion son los
subsiguientes en el ranking, considerando que no presentan
restricciones tan altas y que, en general, no poseen grandes
complicaciones, mas alld de los rellenos de humedales y los
problemas de alcantarillado de Aguas Décimas. Aguirre y Camilo
Henriquez se mantienen en la misma linea que Teniente Merino,
diferencidndose por su ubicacién céntrica y por constituir zonas
mixtas -entre residenciales y comerciales-, representativas del
estandar promedio de Valdivia.

En la parte superior del ranking se encuentran Estancilla, Mercedes
e Isla Teja, sectores privilegiados de la ciudad en donde se ubican
varios proyectos inmobiliarios cerrados o parcelas de privados. El
primero es un distrito que posee grandes espacios de dreas verdes
debido a que predominan los proyectos de loteos. Al respecto,
Rojo (2015) indica que este tipo de viviendas en espacios cerrados
genera que la realidad se distorsione de manera tal que, el habitar

conduce a que se ignoren otras realidades urbanas, generando
segregacion a escalas mas profundas que simplemente la
espacial, en la medida en que estos procesos adquieren
aspectos simbdlicos (de estatus) y psicolégicos (Janoschka,
2016). Mercedes, por otro lado, corresponde al sector turistico y
comercial de la ciudad, y es donde se puede observar el mayor
dinamismo y flujo de gente, junto a Isla Teja, sobre todo en los
meses de verano; se trata de un sector bien dotado con servicios
y equipamientos. Ademas, el distrito posee paisajes naturales
para quienes residen o lo visitan, por lo que resulta caro vivir o
comprar en este sector, debido a la alta demanda que existe por
ocupar suelo del centro y a todos los beneficios asociados. Asi se
manifiesta en extractos de una entrevista:

[ENT-1]: Isla Teja, en menos de 3 0 5 afios, ha sufrido una
transformacion super grande, de pasar de ser residencial se
transformad en una zona mixta, hay comercio, restoranes,
bancos, la Universidad Austral. En el fondo, se estd produciendo
una especie de centralidad que de alguna forma viene a
responder sobre las deficiencias que tiene nuestro centro, y
coincide con la gente que tiene mayor poder adquisitivo. De
alguna forma, el centro estd desplazando el centro de gravedad,
la gente tiene que venir, cruzar Isla Teja para hacer una serie de
trdmites, acd estdn todos los servicios publicos, pero a mi no me
extranaria que el dia de manana empiecen a aparecer oficinas
en la Isla Teja mientras el centro no mejore su estdndar urbano.

Por Ultimo, Isla Teja es el sector con menos restricciones en
promedio, pero respecto al costo de vivir, este resulta altisimo.

Es un distrito que se ha conformado histéricamente como

un sector privilegiado de la ciudad, en donde se instalaron

las primeras familias alemanas, que donaron posteriormente
terrenos a la Universidad Austral, la cual convirtié el campus Isla
Teja en un atractivo turistico, al abarcar en sus areas al Parque
Botdnico, al Parque Saval y al Arboretum, ademas de las fachadas
alemanas. Todo esto atrae a turistas e inversionistas, quienes
vieron la posibilidad de un publico objetivo para comenzar

a edificar en este sector, sumado a inversiones en comercio.
Janoschka (2016) menciona que este tipo de conformacion
urbana resulta violenta para quienes no pueden acceder a ellos
por la segregacion que generan, haciendo de estos lugares
espacios deseados, pero inalcanzables, debido a la cantidad de
capital invertido en ellos. Convertidos en sectores con todas las
comodidades para una vida urbana de calidad, terminan siendo
promovidos tanto por privados como por el Estado, més atin en
una ciudad donde los espacios turisticos son los que concentran
los mejores proyectos. Pontes Marin y Mufoz (2020) indican que,
finalmente, es la relacion entre turismo y el mercado inmobiliario
la que genera que ciertas areas sean mas valorizadas que otras,
de modo que la segregacion, en este caso, se ve fuertemente
influenciada por el enfoque turistico que tiene Valdivia, el cual
genera distritos con mayores beneficios urbanos que otros. La
Figura 7 representa, espacialmente los distritos y los valores

del total sectorial de la matriz de restricciones otorgada por los
entrevistados.
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Figura 6. Segregacion total por sectores Fuente: Elaboracién de los autores.

Como complemento del andlisis por sectores, puede realizarse
sucintamente otro en relacion a las dimensiones de la segregacion
en Valdivia. Desde este punto de vista, destacan como principales
exponentes de la misma el precio de la vivienda, la diversidad
socioeconomicay el riesgo ambiental (Tabla 1). Respecto al
primero, se puede afirmar que es la mayor limitante para poder
acceder a un hogar en Valdivia, considerando la poca oferta y alta
demanda. Asimismo, la inversién que se requiere para mejorar las
condiciones del suelo y para construir aumenta el precio final, a

lo que debe anadirse la especulacion y plusvalia existente. Si bien
el Estado ha puesto como prioridad el acceso a la vivienda como
simbolo de superacién de la pobreza, y esta se ha logrado reducir
con el pasar de los afos, ello no necesariamente quiere decir que la
calidad de las viviendas y los modos de vida de las clases populares
se hayan vistos resueltos. Por el contrario, la forma que ha tenido

el Estado para otorgar terrenos y hogares responde a politicas y
estrategias alineadas a un empresarialismo urbano que se orienta a
potenciar la valorizacion de ciertos suelos, generando disparidades
en la asignacion de recursos y gatillando procesos de segregacion
(Alvarado, 2019).

La diversidad socioeconémica se conecta, claramente, con lo
anterior, considerando que un suelo segmentado en precios
vincula el acceso a la vivienda con la capacidad de pago o
endeudamiento (Sabatini, 2000; Abramo, 2012). El resultado es una
conformacion de los diferentes barrios a partir de estratos sociales
homogéneos, con la consecuente polarizacion socioespacial. Esta
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serfa la cara visible de las légicas de mercado que operan en el
sueloy ordenan la ciudad. En relacion al riesgo ambiental, tercera
dimension mas restrictiva, este guarda relacion con el hecho de
que Valdivia esta construida sobre humedales, lo que genera
obstéaculos al momento de querer invertir en la ciudad. Existen
diversas zonas donde hay mayor riesgo, aguellas mas cercanas

a humedales son los sectores mas sensibles. Aparecen otras
dimensiones, con menor peso, como la seguridad, rescatando

los distritos de Las Mulatas y Las Animas como aquellos més
peligrosos. En el caso de la materialidad de las viviendas y las dreas
verdes, debe reconocerse que no son tan restrictivas, dado que
corresponden a un rasgo clasico de Valdivia, aunque no dejan

de existir barrios con limitantes en esta dimension. Por Ultimo,

la informalidad laboral no es tan visible ya que se da mas en las
periferias 0 zonas industriales, donde no se alcanza a percibir como
una dimensién de mayor importancia.

I/ DISCUSION

El caso de estudio presentado muestra similitudes con la
perspectiva de Clichevsky (2000) o Garin et al. (2009), en tanto la
segregacion espacial se conformarfa desde un punto de vista fisico.
La proliferacién en las Ultimas décadas de fragmentos urbanos

para la poblacion de mayores recursos en dreas como Isla Teja o
Estancilla es reflejo de esto. En consecuencia, el incremento en

el precio del suelo que acompafa a la mayor plusvalia de dichos
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sectores habria incidido en una segregacion de la poblacion

de menores recursos, del modo que Torres (2013) indica. De

esta forma, el caso de Valdivia, donde el precio de la vivienda
resulta el principal elemento segregador, se vincularia a estudios
como el de Saravf (2008) que también subraya este elemento.

El abordaje metodoldgico llevado a cabo ha permitido destacar
mas claramente aspectos simbdlicos de la segregacién que no
siempre son evidentes en enfoques mas cuantitativos (Ruiz-Tagle
y Lépez-Morales, 2014).

En este sentido, el caso de Valdivia, que pasé de ser una ciudad
“aletargada” dentro del sistema chileno (Borsdorf et al., 2009) a
una capital regional con un importante dinamismo inmobiliario,
refleja que cuando existe una efervescencia urbanistica y una
baja o nula regulacion publica, el resultado es una rampante
segregacion espacial (Fuster, 2016). Consiguientemente,

los resultados obtenidos sittan a Valdivia mas cerca de las
perspectivas de Lépez-Morales (2015) o Ruiz-Tagle y Lépez-
Morales (2014) que de las de Sabatini et al. (2009). Aunque el
tamano de la ciudad podria sugerir otros resultados, parecen
reproducirse a menor escala las mismas légicas que en Santiago.
En este coctel, la politica de vivienda subsidiada, al igual que

en otros casos analizados (Azdcar et al, 2008; Garin et al., 2009)
serviria para acentuar las diferencias, mas que para reducir

la segregacion. Asi también, como ocurre en otros estudios
(Cattaneo, 2011), el sector inmobiliario adquiere aqui un papel
central en el desarrollo y crecimiento de los espacios urbanos,
modelando la produccion de la ciudad a través de un modelo de
empresarialismo urbano (Harvey, 2007) que se replica a diferente
escala, en relacion con las urbes que cuentan con mayor
cantidad de investigaciones.

V. CONCLUSIONES

El caso de estudio de Valdivia muestra un crecimiento que se ha
ido dando de manera que sectores como Estancilla, Isla Teja, y
Huellelhue acaparan a la poblacion con mayor poder adquisitivo.
En el otro lado, distritos como Las Animas o la periferia de Las
Mulatas son barrios populares que acogen a la poblacion mas
vulnerable, generando focos o segmentos en la red urbana que
comienzan a estigmatizarse y a ser clasificados segun estatus y
niveles socioecondmicos, los cuales son reconocibles tanto en
patrones fisicos como simbdlicos. La forma en que crece Valdivia
responde principalmente a proyectos de densificacion en altura

en paralelo a loteos en los limites urbanos. Es justamente el tipo

de ciudad “‘compacta y difusa”que mencionan Sanabria y Ramirez
(2017) o Abramo (2012) el que se estaria dando en Valdivia, donde
los suelos del centro comienzan a densificarse cada vez mas,
mientras que aquellos fuera de dicho perimetro y hacia las periferias,
gradualmente se dispersan. El nuevo rol de la ciudad como capital
administrativa, su tradicién como centro de estudios superiores y el
creciente turismo nacional e internacional constituirian los motores
de este fendmeno.

La falta de un PRC actualizado, algunas carencias en cuanto a
disponibilidad y distribucion de servicios, sumado a planes publicos
y privados que no se coordinan de manera eficaz, producen una
ciudad que se ordena seguin quien pueda invertir mas y segun
doénde pueda hacerlo, por lo que es, naturalmente, el sector
privado quien se lleva las mayores ganancias al respecto, regulando
y fijando los precios de las viviendas. Como consecuencia, se
promueve una diferencia en la distribucién y las tipologias de
permisos de edificacion existentes, lo que se refleja después en la
mencionada segregacion socioespacial. Esta investigacion, en suma,
ha permitido realizar nuevos aportes sobre las dindmicas urbanas
en ciudades intermedias, abriendo nuevos temas de investigacion
que podrian desarrollarse a partir de la revisién de otros casos de
estudio.
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