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La recuperacion urbanay
residencial del centro de Santiago:
Nuevos habitantes, cambios
socioespaciales significativos

Yasna Contreras Gatica
Gedgrafo. Magister en Desarrollo Urbano. Candidata a Doctor en Arquitectura'y
Estudios Urbanos, Pontificia Universidad Catélica de Chile.

RESUMEN | De forma paralela al proceso de expansién suburbana en las ciudades
latinoamericanas y, en especial, en Santiago de Chile, se observa un movimiento
residencial y espacial centripeto, que pone en valor los atributos de localizacion de
sus espacios centralesy que llevaa plantear la tesis del regreso ala ciudad consolidada.
Dicho movimiento se inicia en los afios noventa, cuando el municipio de Santiago
lleva a cabo el Plan de Repoblamiento cuyos objetivos se orientaron a la generacién
de una oferta de vivienda nueva en zonas de deterioro y en barrios consolidados
y bien conectados al resto del sistema metropolitano. A esto ultimo, se sumaron
obras de mejoramiento vial y urbano, el arribo de oferta cultural y comercial y,
por sobre todo, la llegada de nuevos habitantes urbanos, especificamente jévenes y
adultos profesionales y técnicos que posicionaron y consolidaron al centro como
uno de los espacios residenciales més dindmicos.

PALABRAS CLAVE | Centros urbanos, movilidad, gentrificacién.

ABSTRACT | Parallel to the process of suburban expansion in the Latin American cities
and especially in Santiago of Chile a centrifugal residential and spatial movement is
observed. This movement values the attributes of location of central spaces, thus raising
the thesis of the return of the consolidated city. This movement begins in the nineties,
when the municipality of Santiago carries out a Repopulation Plan that was oriented to
the generation of a supply of new housing in of deteriorated zones and in consolidated and
well connected districts. Works of road and urban improvement, the arrival of cultural
and commercial supply and the arrival of new urban inhabitants --specifically young and
adult professionals and technicians, who positioned and consolidated the downtown area
as one of the more dynamic residential spaces—uwere added.
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El regreso a la ciudad consolidada. Areas centrales que cobran nuevos sentidos

Desde la década de los anos noventas algunas ciudades latinoamericanas han ex-
perimentado dos formas de crecimiento urbano complementarias: un intenso mo-
vimiento residencial hacia la periferia (movilidad centrifuga) versus una densifi-
cacién de espacios centrales (movilidad centripeta). Esto tltimo sustenta las tesis
del “retorno a la ciudad construida” (Carrién, 2001; Rojas, 2004) o a la ciudad
consolidada (Poduje, 2010). De ah{ que exista una intensa valoracién de los espa-
cios centrales como objetos del capital comercial y como opciones residenciales
significativas (Bonvalet y Dureau, 2002; Contreras, 2005 y 2008).

El mayor peso que adquieren las 4reas centrales estaria asociado a un contexto
de transicidn demogrifica, donde existe una reduccion significativa de las tasas gene-
rales de urbanizacion que reduce la presién sobre el crecimiento urbano y redirige
la mirada hacia el interior de las 4reas urbanas (Carrién y Hanley, 2005). Se pasa
de unaldgica de urbanizacién centrifuga a una centripeta donde la localizacién y la
proximidad se convierten en dos atributos preponderantes. La localizacién como
posicién en la escala metropolitana sea centro, pericentro o periferia y, la proximi-
dad referida a las relaciones del individuo con su hébitat, su entorno o contextos
residenciales (Authier, 2001) asi como también, un “recurso a una mediacién téc-
nica que permite liberarse de la distancia geografica” (Kaufmann, 2000, p. 41) y un
constructo social que expresa un modo de vida determinado “el citadino”

Resulta, por tanto, significativo comprender qué hay detras de este movimiento
espacial y residencial centripeto, que posiciona o reposiciona a dreas centrales como
Santiago y en qué medida sus atributos de localizacién permiten a los individuos
liberarse de las distancias sociogeogrificas. Es posible que sea un movimiento que
responde a la necesidad de las personas de articular proximidad laboral y localiza-
cion residencial, pero también podria responder a un modo de vida urbano deter-
minado que valora habitar en un barrio y practicarlo. Es probable que la centralidad
como proximidad geografica y social al resto del sistema metropolitano asegure
conectividad y cercania a las redes sociales, laborales y familiares.

En las dreas centrales de algunas ciudades latinoamericanas (Buenos Aires, Bo-
gotd, Ciudad de México y Santiago de Chile) se observa una tendencia creciente
a la localizacién de clases medias profesionales y técnicas que ponen en valor los
atributos de la centralidad, ya sea material, simbélica o socioespacial. Sin embargo,
este movimiento responderia a estilos urbanos del que variables clsicas como la
edad, posicién del ciclo de vida y condicidn social no darfan cuenta totalmente
(Bonvalet y Dureau, 2002).

Para Carrién (2001), tres serfan las causalidades tras el retorno a la ciudad con-
solidada: cambios demogréficos, globalizacién cultural, econémica y social y revo-
lucién tecnoldgica. No obstante, los elementos que explican con mayor claridad la
recuperacién del centro de Santiago son: en primer lugar, la puesta en marcha de un
Plan de Repoblamiento orientado a la captura de demandas residenciales heterogé-
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neas en areas deterioradas pero con interesantes atributos de localizacién. Esta ac-
cién fue clave, especialmente porque atrajo un mercado inmobiliario que si bien no
ha estado exento de criticas respecto a la forma de construir (Contreras, 2005, 2006
y 2008) ha posicionado a la Comuna como el espacio de mayor concentracién de
proyectos residenciales tipo “departamento” dentro del conjunto metropolitano.
En segundo lugar, la aplicacién del subsidio de renovacién urbana de 200 unidades
de fomento (US$ 8.800) facilitd el acceso a una propiedad en zonas de renovacién
urbana. En tercer lugar, el gobierno local puso en marcha un sinnimero de obras
viales y urbanas, en muchos casos dispersas territorialmente, pero que en conjunto
revirtieron la condicidn de deterioro y la imagen de inseguridad que pesaba sobre
el centro. A estos factores se sumaron los cambios sociodemogréficos y cultura-
les significativos de la sociedad chilena. Tales mutaciones responden a estructuras
familiares cada vez diferenciadas y con elecciones residenciales complejas. De ahi
que el centro de la ciudad ¢ incluso las comunas pericentrales capturan a jévenes
que cohabitan por mucho tiempo en casa de sus padres y que en muchos casos son
primeras generaciones universitarias. Las estructuras familiares diversificadas estan
representadas por mujeres divorciadas con o sin hijos, hombres solos o separados,
minorfas sexuales, migrantes latinoamericanos, entre otros. La mayorfa representa
a familias monoparentales para quienes la eleccion residencial no sélo se funda en
la proximidad métrica o espacial que asegura el centro, sino que mas bien descansa
en las proximidades sociogeograficas asociadas a la cercanfa o conectividad laboral
y a la proximidad a sus redes sociales y familiares (Contreras, 2011).

De aqui que se arguya que en los procesos de movilidad residencial centripeta,
la “localizacion” cobre un nuevo sentido socioespacial, principalmente para indivi-
duos y grupos sociales que estdn insertos en una movilidad generalizada (Ascher,
2004; Bourdin, 2007) que amplia sus posibilidades de eleccién residencial, pero
que también las complejiza.

Las transformaciones fisicas en la comuna de Santiago descansan sobre nuevas
edificaciones en altura que ven ademds, el reciclaje y la rehabilitacién como frenos
a la inversion. No obstante, iniciativas particulares y cada vez mas crecientes com-
plementan el proceso de densificacién y ven la rehabilitacién y el reciclaje como
formas de acceso a la propiedad central.

Amparando la tesis del regreso a la ciudad central se propone en este articulo
establecer qué factores explican la recuperacién urbana y social de la comuna de
Santiago Centro y cudles son las mutaciones socioespaciales que derivan de ese pro-
ceso. Dentro de los procesos caracteristicos destacan: la penetracién de segmentos
medios de mayores ingresos y con mayor avidez por el consumo (sucesién de clases
medias/profesionalizacién); elitizacién urbana de algunos barrios patrimoniales-
histdricos; universitarizacion, asociada a la oferta educacional e inmobiliaria; pe-
netracién de inversionistas inmobiliarios que ven en el mercado del rental un nego-
cio; migracién-tugurizacién asociada a la llegada de migrantes latinoamericanos en
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zonas de deterioro, especialmente en los barrios Yungay, algunos sectores de Brasil,
Lira, Almagro y el centro histérico.

Lo especifico en la comuna de Santiago no es la presencia de fenémenos antagé-
nicos y unicos de “renovacién versus tugurizacién”, sino més bien los cambios que
dichos procesos conllevan en el espacio urbano y el rol que diferentes grupos so-
ciales le asignan al lugar central como opcién residencial. Se parte de la tesis que lo
particular de la recuperacidn del centro de Santiago es la persistencia de multiples
fenémenos de cambio socioespacial que tienen légicas y formas de representacién
diferenciadas. Del conjunto de cambios socioespaciales reconocidos el articulo
centrard la discusiéon en la penetracion de clases medias profesionales y técnicas y
los efectos que introducen en los espacios habitados. Esto tltimo en el marco de la
tesis doctoral actualmente en curso.

El enfoque metodoldgico

La investigacion se estructura en tres apartados. La primera parte estd consagrada
a una discusion tedrica sobre la recuperacién vy el regreso a la ciudad consolidada
y especificamente, a las dreas centrales. En la segunda parte se analiza el caso de la
comuna de Santiago o drea central de la ciudad, revelando los factores que explican
su recuperacion urbana, residencial y la posicién que ocupa a escala metropolitana.
En el apartado final se analizan los principales cambios socioespaciales reconocidos
desde mediados de los afios noventa, en especial la penetracién de habitantes de
mayores ingresos y las posibilidades de un proceso de gentrificacion.

Para caracterizar los rasgos socioeconémicos de los habitantes que arriban a
la comuna de Santiago se analizaron las variaciones de los Grupos Socio-Ocupa-
cionales (GSO) propuestos en la metodologia de De Mattos, Riffo, Yéfiez y Salas
(2005). Dos fueron las categorias de mayor analisis: GSO “Dirigentes” y “Medios”
por ser representativos de los cambios socio-ocupacionales de la Comuna. Estos
datos derivan del Censo de Poblacién y Vivienda (INE) para los afios 1992 y 2002.
Los dirigmtes corresponden a profesionales de las ciencias fisicas, qul’micas y mate-
miticas y de la ingenierfa, profesionales de las ciencias bioldgicas, la medicina y la
salud, otros profesionales cientificos e intelectuales, miembros de los poderes Eje-
cutivo y Legislativo y personal directivo de la administracién publica, directores de
empresa (tienen tres o ms directores). Los medios responden a Fuerzas Armadas,
Carabineros ¢ Investigaciones, profesionales de la ensefianza, técnicos y profesio-
nales de nivel medio de las ciencias fisicas y quimicas, la ingenieria y afines; de las
ciencias bioldgicas, la medicina y salud; maestros e instructores técnicos; otros
técnicos medios; oficinistas y empleados en trato directo con el publico y gerentes
de pequenas empresas.

Parte de los procesos socioespaciales y observaciones que se presentan en el
documento derivan de la aplicacién de entrevistas en profundidad en diferentes
barrios de la comuna de Santiago. Esto tltimo como parte de la tesis doctoral ac-
tualmente en curso.
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El efecto “infilling” y la recuperacién urbana de los espacios centrales

En los ultimos treinta afios se han producido cambios significativos en la organi-
zacién espacial de las metrépolis modernas americanas o europeas (Harvey, 2000,
2007; Ascher, 2004; Soja, 2008). Para el caso latinoamericano y més especifica-
mente, Santiago de Chile, la ciudad ha entrado en una fase urbana marcada, de un
lado, por el crecimiento difuso mas alld de los limites tradicionales de la ciudad vy,
del otro, por la recuperacion de las 4reas centrales y pericentrales como opciones
residenciales y comerciales. Estamos asistiendo, por tanto, a un escenario donde las
movilidades residenciales centripetas se complementan con las centrifugas (Bonva-
let y Dureau, 2000; Contreras y Figueroa, 2008) y dominan centros urbanos que
sufren grandes mutaciones socioespaciales.

En un escenario de crecimiento del ingreso, la ciudad de Santiago experimenta
una fuerte evolucién tanto en los comportamientos ciudadanos como en las formas
de movilidad residencial, entendiendo por ésta la propension o capacidad de las
personas o de un grupo a desplazarse de un lugar de residencia a otro. Se entiende
lo residencial no s6lo como alojamiento principal o habitual (Segaud et al., 2003,
p- 298), sino que también como espacio de vida, es decir, los lugares practicados,
frecuentados y recorridos por los sujetos (Lindon, 2002).

Existe en la ciudad de Santiago, por consiguiente, una contracorriente signifi-
cativa de movimientos de poblacién en pro de zonas centrales y pericentrales que
llevan a plantear la tesis del “infilling” o retorno a la ciudad consolidada (Poduje,
2010), cuyas causas estdn asociadas a un crecimiento periférico que pierde velocidad
y a transformaciones demogréficas, econdmicas y culturales que comienzan a produ-
cirse con mayor intensidad en los espacios centrales y pericentrales, que acogen un
numero creciente de edificios y que convierten a los departamentos en modelos de
viviendas significativos. Asistimos a una metrépolis transformada donde el centralis-
mo se acenttia y no se pierde (Carric’)n, 2001 y 2005; Borja, 2005; Jaramillo, 2006).

El caso particular de la comuna de Santiago se caracteriza por concentrar un
numero significativo de bases financieras, gubernamentales y corporaciones de
importantes instituciones nacionales, junto a una oferta inmobiliaria que crece, se
diversifica y captura las externalidades positivas de una localizacién central. La pe-
netracién de una oferta comercial creciente, en especial cafés, restaurantes, galerfas
de artes, centros comerciales, junto con obras de mejoramiento vial (extensién de
la linea 5 del Metro, proximidad a autopistas como Costanera Norte y Autopista
Central) y la construccién de estacionamientos subterrdneos le asignan a la centra-
lidad una posicion significativa a escala metropolitana.

Este movimiento centripeto no es casual, responde a cambios socioculturales
y demogréficos, entre éstos: reduccion del tamario de los hogares, existencia de fa-
milias monoparentales, aumento de la jefatura femenina y una oferta inmobiliaria
que cubre las expectativas y las demandas residenciales de sus nuevos habitantes y
de inversionistas nacionales y extranjeros que colonizan zonas con fuertes atributos
de localizacidn, con ventajas en términos de renta y precio del suelo, accesibilidad,
conectividad e infraestructura y equipamiento instalado.
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El centro de Santiago, espacio de jerarquia metropolitana

Hasta la década de los cuarenta, la comuna de Santiago concentraba un importante
volumen de poblacién llegando incluso a un “peak” aproximado de 440.000 habi-
tantes, valor que representaba el 46 por ciento del total de poblacién de la ciudad
de Santiago. En la década de los afios sesenta la poblacion totalizaba casi 402 mil
habitantes, sin embargo, en los afos setenta ésta se redujo a la mitad llegando a los
298.877 habitantes (-102 por ciento de variacién intercensal).

El terremoto que afecté a la ciudad de Santiago en 1985 agudizé atn mis las
condiciones de deterioro fisico, funcional y social de la Comuna, generando con
ello un proceso gradual de pauperizacién residencial, de despoblamiento y de mul-
tiplicacién de sitios eriazos que mds tarde se traducirfan en oportunidades de re-
construccién y densificacién (Contreras, 2005). Paralelo al proceso de erradicacién
periférica llevado a cabo por el Estado en los afios ochenta, los terrenos abandona-
dos de la comuna de Santiago comenzaron a ser “retomados en parte por nuevos
ocupantes ilegales de algunas viviendas deterioradas que no han sido demolidas
o por arriendo de tierra para construccién de mediaguas en los interiores de los
terrenos que fueran parcialmente despejados mediante demoliciones posteriores al
sismo de marzo de 1985” (Necochea e Icaza, 1990, p. 50).

Uno de los pasos determinantes en la recuperacién residencial de la Comuna
fue la creacién de la Corporacién de Desarrollo de Santiago (Cordesan), institu-
cién privada sin fines de lucro —dependiente del Gobierno Local- cuyas lineas de
accién se orientaron a generar mecanismos de confianza que dieran cuenta de que
invertir y vivir en el centro era rentable.

En 1987 y bajo la administracién del alcalde Carlos Bombal (1981-1987) se
llevé a cabo un encuentro comunal a objeto de debatir y analizar la condicién de
deterioro y la aplicacién de politicas que mejoraran la calidad de vida de sus habi-
tantes. Para entonces, la Cordesan encargé el estudio “Imperativo de la Recupera-
cién Urbana: algunos costos de la expansién” (Ureta et al., 1987), cuyas conclu-
siones demostraron que los costos sociales y econémicos de incorporar un nuevo
residente en el centro era 16 veces mas rentable que localizarlo en la periferia. Estos
antecedentes se convirtieron en la piedra angular para la posterior creacién de una
linea de subsidio habitacional dirigida a la construccién de viviendas en la zonas de-
finidas de renovacién urbana y cuyo monto alcanzaria las 200 unidades de fomento
(Ureta et al., 1987; Valenzuela, 2000).

Uno de los motores de la posterior densificacidn en la Comuna estaria asociado
ala modificacién del Plan Regulador comunal —vigente desde la era de Karl Brun-
ner (1939)-, cuyos objetivos apuntaban a desregular los agrupamientos y alturas
establecidos por el plan Brunner. Era necesario generar incentivos a la inversién
inmobiliaria a objeto de hacer rentable la localizacién de residencias y oficinas en
un contexto de escasa actividad inmobiliaria habitacional (Saavedra, 2008). Esta
modificacién marcarfa un hito en la posterior renovacién residencial y densifica-
cién que experimenta el drea central desde inicios de los afios noventa. Pondrd en
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tensién las formas de reconstruccién y densificacion, especialmente en barrios resi-
denciales histéricos y patrimoniales, donde sus antiguos residentes exigen la perma-
nencia y se oponen a cambios que no incluyan su participacion.

Desde la década de los afios noventa asistimos, por ende, a un renacer y a una
revalorizacion del drea central y en especial de algunos de sus barrios, que son re-
flejo de una dindmica inmobiliaria y de una demanda residencial a partir de la cual
emerge una nueva movilidad social, que manifiesta los cambios en la estructura pro-
ductiva, en el aumento del nivel de ingreso, en las inversiones inmobiliarias, en los
cambios en la composicién familiar, en la creciente feminizacién de la fuerza de
trabajo y las demandas de quienes optan por la centralidad.

El retorno ala democracia significé la llegada al gobierno local del alcalde Jaime
Ravinet (1990-2000), quien imprimié un sello particular a la idea de renovar la
Comuna. Uno de sus primeros pasos fue la construccién de un acuerdo comuni-
tario con los actores sociales y grupos de interés, respecto a la vision de desarrollo
—descada y posible— en el horizonte del ano 2000. A este proceso de participacién
de la sociedad civil se le denominé “Primera Convencién de Santiago” y de alli se
desprendieron los principales lineamientos de accidn a los que el municipio se abo-
c6 de manera prioritaria (Valenzuela, 2000; Contreras, 2005).

La primera causa modeladora de la nueva forma urbana y del rol de la comuna
de Santiago como “opci6n residencial” fue la aplicacién del Plan de Repoblamiento.
Después de varios afios y signos de deterioro y despoblamiento a mediados de los
afios noventa se verifica un crecimiento del parque de vivienda tipo “departamento”.
El Plan se inicid en el afio 1992 y tuvo como propdsito captar y organizar la demanda
de vivienda nueva y vincularla con proyectos inmobiliarios de la zona de renovaciéon
urbana definida por el municipio en 1987. Sus mecanismos de accidn se basaron en
tres estrategias: i) La captacién de inmobiliarias interesadas en invertir en el 4rea cen-
tral; i) La creacién de una bolsa de demanda para todos aquellos que estuvieran inte-
resados en residir en ella; y, iii) La creacién de un banco de terrenos para la compra de
terrenos deteriorados, sitios eriazos, entre otros, susceptibles de desarrollar proyectos
inmobiliarios. El Plan resultd de la accién combinada entre una oferta de terrenos
como mecanismo de gestién orientado a la compra de sitios obsoletos y abandona-
dos, y una demanda residencial (bolsa de demanda), a objeto de capturar a todos los
interesados en comprar viviendas en las zonas de densificacién (Aravena, 2003).

Una de las estrategias interesantes para generar una imagen de cambio en el drea
central fue la aplicacién del Subsidio de Renovacion Urbana, aprobado en el ano
1991 para las viviendas que se construyeran en las denominadas “zonas de renova-
cién urbana” y postuladas dentro del sistema general unificado del subsidio habi-
tacional (Valenzuela, 2000). Con el antecedente de la existencia de esta demanda
real registrada y organizada por la Cordesan se consolidé el subsidio de renovacion
urbana. Originalmente, incentivé a la demanda residencial, pero con el tiempo fue
la oferta inmobiliaria quien capturé sus beneficios y quien ajusté sus productos y
precios a partir del techo propuesto por el subsidio y en funcidn de las demandas
de sus nuevos habitantes.

95



96

©EURE|voL37 | N°112 | sepTIEMBRE 2011 | pp. 89-113

Una centralidad urbana y laboral que se consolida y perdura

Desde 1990 a la fecha el municipio de Santiago ha llevado a cabo interesantes obras
de mejoramiento del espacio publico, especificamente paseos peatonales como ca-
lle Huérfanos o Puente, construccién de estacionamientos subterraneos, obras de
recuperacion de antiguas construcciones, entre otros proyectos orientados a gene-
rar una imagen de cambio y de posicién en la escena metropolitana. Esto tltimo no
exento de criticas, especialmente por la existencia de normas rigidas que dificultan
la recuperacién de inmuebles histéricos y patrimoniales y la escasa o rigida partici-
pacion de sus antiguos residentes.

Lentamente, la comuna de Santiago ha ido incrementando el nimero de permi-
sos de edificacién para otros usos como oficinas y comercio. A su vez, estd inserta
en un centro extendido o longitudinal que parte del centro histérico hasta el barrio
El Golf en la comuna de Las Condes, ¢jerciendo un fuerte poder de atraccion de
destinos no habitacionales. Un informe realizado el afio 2009 por la empresa Glo-
bal Property Solutions, a pesar de reconocer que Las Condes lidera el ranking de
metros cuadrados de oficinas a escala metropolitana, pone en relieve que la comuna
de Santiago ocupa el segundo lugar en ¢l mercado de oficinas clase A y A+. Las
Condes concentraria el 69,7%; Santiago Centro un 16,8%, Providencia un 10,4% y
finalmente, Vitacura con un 3,2%. Esto ultimo avala la tesis de un centro que gana
jerarquia metropolitana y que es parte de una centralidad extendida.

Que Santiago Centro no lidere el ranking en metros cuadrados de oficinas y
comercio no significa que pierda posicién a escala metropolitana. Existen, ademds,
otros elementos que la convierten en un nodo metropolitano significativo. El pri-
mero de éstos es el rol que cumple en el mercado laboral urbano. En funcién del
total de poblacién migrante que trabaja segn los datos del Censo de Poblacién del
2002, el 21,3% lo hace a la comuna de Santiago (Escolano y Ortiz, 2006). Com-
plementariamente, Contreras y Figueroa (2008), analizando los resultados de la
Encuesta Origen y Destino de Viajes “EOD” (Sectra, 2001) constatan que el prin-
cipal centro de trabajo metropolitano es la comuna de Santiago, lo que expresa su
constante vigencia como distrito central de negocios. Luego le siguen las comunas
del ¢je oriente Providencia y Las Condes. Incluso, los resultados de la ultima EOD
(Sectra, 2006) revelan que las zonas centro (comuna de Santiago) y oriente (Provi-
dencia, Nufioa, Las Condes, Vitacura, Lo Barnechea y La Reina) atraen un 21,1%
(1.004.957) y 19,2% (914.257) del total de desplazamientos intersectoriales a es-
cala metropolitana.

A suvez, el 61% de los habitantes de la comuna de Santiago declar6 en el Censo
del afio 2002 vivir y trabajar en la comuna central siendo los casos mds represen-
tativos los barrios que acogieron un mayor numero de edificios en altura desde
1990 a la fecha. En los barrios Centro Histérico, Santa Lucfa, Forestal, Almagro,
Lira y Brasil mds del 22% de su poblacién trabaja y vive en el mismo barrio. La
condicién de atraccion laboral que ¢jerce la Comuna para quienes la habitan es tan
significativa a escala metropolitana, que se convierte en el quinto territorio después
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de San Bernardo, Maipt, Las Condes y Puente Alto en concentrar un importante
volumen de su poblacién dentro de su mercado de trabajo interno (Contreras y
Figueroa, 2008).

Un mercado inmobiliario que se consolida en el drea central

Cuando se inicia el Plan de Repoblamiento, una de sus principales metas era con-
vertir a la comuna de Santiago en una opcién residencial heterogénea socialmente.
Desde el inicio del Plan comenzaron a desarrollarse una serie de convenios con in-
mobiliarias y cooperativas, orientadas a la construccion de edificios que acogieran a
residentes de la Comuna y de otros sectores de la ciudad. En las primeras etapas se
ofertaban productos inmobiliarios dirigidos a familias nucleares, no obstante, des-
de finales de los afios noventa la oferta inmobiliaria vio en los hogares monoparen-
tales y, especialmente en estructuras familiares diversificadas (solteros, divorciados,
otros) y estudiantes de otras regiones o paises, sus principales demandas cautivas.
De ahi que el producto de mayor oferta dentro de la Comuna sean departamentos
entre 600 y 1.000 unidades de fomento (27.000-45.000 délares) con tamafios pro-
medios que oscilan entre 18 y 35m?.

De todos los factores que influyeron en la expansién del mercado inmobiliario
en el marco del Plan de Repoblamiento, cuatro han sido los dominantes: 1) el sub-
sidio de renovacién urbana, 2) la desregulacién normativa (flexibilizacién de la al-
tura), 3) la disponibilidad de terrenos y 4) el “rent gap” (Smith, 1979) o diferencial
de rentas entre la renta actual del suelo y su renta potencial derivada del proceso de
verticalizacion y el fuerte marketing inmobiliario. Estos factores combinados posi-
cionaron a la Comunay al 4rea central como una de las lideres en la produccién de
viviendas nuevas tipo departamentos a escala metropolitana.

Como se observa en el Cuadro 1, desde el ano 2003 la Comuna lidera el ranking
de comunas con mayor produccién de viviendas anuales, restando importancia a
las comunas periféricas (Maipt, Quilicura y Puente Alto) que histéricamente la
superaban. Se trata de viviendas tipo departamentos cuya tendencia ha sido al alza.
En el periodo 1995-2010 el 78,4% corresponde a esta tipologia y el 21,6% a casas.

En el Grifico 1 se observa con detalle la evolucién de la oferta de departamen-
tos en el Area Metropolitana de Santiago y el rol de la comuna de Santiago dentro
del periodo 1995-2010. En los tltimos 15 afios la distribucién de la oferta de de-
partamentos ha tenido un vuelco dentro de la ciudad, mientras el centro en 1995
tenfa una participacién del 10% de la oferta con un total de 633 departamentos,
su progresivo aumento llegd en 1997 a superar al pericentro con 2.710 departa-
mentos. En el afo 2005, la situacién se equipara entre los tres anillos con un 34%
del total de oferta. Actualmente el centro concentra el 35% de la oferta con més de
13.000 unidades vendidas. La mayorfa de las unidades son ofertadas a menos de
1.000 unidades de fomento (US$ 45.000) consoliddndose la comuna central como
el territorio con el precio minimo mds bajo a escala metropolitana.
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CUADRO 1 | Ranking de permisos de edificacién por destino “vivienda”. Area
Metropolitana de Santiago (A.M.S.) y comuna de Santiago N° de
unidades 1980- segundo trimestre 2009

ANO AMS COMUNA STGO. | % DEL TOTAL AMS RANKING
COMUNA
1980 13.531 887 6,6% 6
1981 20.649 472 2,3% 8
1982 6.847 77 1,1% 9
1983 6.157 12 0,2% 10
1984 9.324 172 1,8% 9
1985 11.539 134 1,2% 14
1986 12.856 211 1,6% 15
1987 14.583 283 1,9% 10
1988 20.487 253 1,2% 18
1989 21.592 362 1,7% 12
1990 30.835 170 0,6% 8
1991 39.313 314 0,8% 12
1992 45.939 779 1,7% 13
1993 53.566 948 1,8% 12
1994 43453 1.122 2,6% 10
SUBTOTAL 80-94 350.671 6.196
ARO AMS COMUNA STGO. | % DEL TOTAL AMS RANKING
COMUNA
1995 56.972 4.658 8.2% 3
1996 52.884 2521 4,8% 7
1997 54.407 5.012 9,2% 3
1998 36.094 3.600 10,0% 2
1999 39.248 1.189 3,0% 10
2000 26.435 2.472 9,4% 3
2001 35.483 3.610 10,2% 3
2002 31.441 3.055 9,7% 4
2003 39.955 4.715 11,8% 1
2004 46.328 8.738 18,9% 1
2005 53.127 10.996 20,7% 1
2006 58.677 14.781 25,2% 1
2007 66.126 11.530 17,4% 1
2008 58.004 17.141 29,6% 1
2009 24.887 4.568 18,4% 1
SUBTOTAL 95-09 680.068 98.586

FUENTE ELABORACION PROPIA. DATOS DE LA UNIDAD DE REPOBLAMIENTO DE LA CORDESAN.
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GRAFICO 1 | Oferta de departamentos en el Area Metropolitana de Santiago
segtin anillos
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La posicién que adquiere la comuna de Santiago a nivel metropolitano (Cuadro
1) da cuenta de que el mercado inmobiliario encontré en el 4rea central un nicho
competitivo que refleja no sélo el acceso de una demanda cautiva a la tipologia “de-
partamentos” (Grafico 1), sino también la alianza que se establece entre construc-
toras, financieras y el acceso rdpido al crédito hipotecario. Lo anterior, amparado
ademds en una normativa urbana flexible a las exigencias y rentabilidades del capital
inmobiliario.

Tal como se expone en el Cuadro 2, desde los origenes del Plan de Repoblamien-
to se han construido mas de 100.000 viviendas nuevas en mas de 500 operaciones
inmobiliarias y con una media anual de 28 proyectos por afio y una tendencia al as-
censo, a excepcion en los perfodos de crisis econdmicas. De cuatro proyectos cons-
truidos en 1990 la oferta pasé a 37 en 1997, e incluso el ano 2008 se batié el récord
con 65 operaciones y mas de 17.000 unidades construidas.

El efecto del tiempo ha revelado que desde 2002 hay una reduccién del tama-
fio del producto ofertado, asociado a un mercado inmobiliario que rentabiliza sus
productos y metros cuadrados y a una demanda cautiva, en especial de jévenes
profesionales y de rentistas, que ven al drea central como un lugar de “trdnsito”
(Contreras, 2005y 2008) y como un sitio ideal para la inversién y especulacién in-
mobiliaria. Las fases de mayor dindmica al interior de la Comuna se producen antes
del ano 1998. Luego de la crisis del Asia Pacifico, la Comuna experimenta un alza
por sobre comunas pericentrales, con disponibilidad de terrenos y con una oferta
inmobiliaria creciente y diversificada.

En el comienzo del Plan la accién de las cooperativas y de la Cordesan eran
claves en el tipo de producto inmobiliario ofertado y en la demanda residencial
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capturada. En sus origenes se construyeron departamentos sobre los 100m?, cuyos
compradores mayoritarios fueron residentes de la misma Comuna. Sin embargo,
la ampliacién del mercado de departamentos hacia otras comunas de la ciudad, la
revalorizacion del metro cuadrado y nuevas demandas residenciales redundaron en
productos inmobiliarios de menor tamafio. El producto que se oferta responde a
una poblacidn “con alta rotacién” y con usos acotados en el tiempo, lo que podria
ser sintoma de un deterioro posterior. Es aqui donde el rol del gobierno local y de
las politicas de desarrollo urbano son claves, en términos de especializar o no al
centro de la ciudad como el nicho inmobiliario de los hogares monoparentales y de
las estructuras familiares diferenciadas.

CUADRO 2 | Comuna de Santiago. Numero de proyectos, viviendas y metros
cuadrados construidos. 1990-2008

ANO N° PROYECTOS N° VIVIENDAS M*
1990 4 170 40.422
1991 6 314 36.560
1992 15 779 69.543
1993 11 948 73.686
1994 18 1.122 95.628
1995 36 4.658 370.212
1996 25 2487 205.025
1997 38 5.082 413.401
1998 24 3.639 365.057
1999 11 1.189 90.311
2000 19 2483 195.697
2001 27 3.610 218.440
2002 21 3.055 176.090
2003 37 4715 261.735
2004 46 8.738 462.049
2005 55 11.956 606.289
2006 19 15.427 871.335
2007 27 11.774 763.173
2008 65 17.000 869.430
TOTAL 504 99.146 6.184.083

FUENTE ELABORADO A PARTIR DE DATOS DE CORDESAN (N° DE PROYECTOS); MUNICIPALIDAD DE SANTIAGO; CAMA-
RA CHILENA DE LA CONSTRUCCION. 1990-2008.
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Area central de Santiago: ¢Un espacio de multiples procesos de cambio
socioespacial?

Desde inicios del Plan de Repoblamiento hasta la fecha, diferentes barrios de la
Comuna han sufrido mutaciones significativas, algunas directamente asociadas a la
verticalizacion y densificacién derivada del Plan, y otras relativas a iniciativas parti-
culares que ven en el deterioro una oportunidad de inversién. El poder territorial
de universidades y centros de educacion superior también es significativo en algunas
calles y barrios de la Comuna, especificamente Republica, Ejército, Brasil, Concha
y Toro, Yungay y Lira. Dicho poder se traduce en la recuperacién y reciclaje de anti-
guas casonas convirtiendo amplios espacios de la centralidad en verdaderos barrios
universitarios, donde los usos colindantes son complementarios a sus funciones y
donde las criticas de sus antiguos residentes van en aumento, principalmente por
las deseconomias y dualidades propias a tales usos.

Lo particular del cambio socioespacial en la comuna de Santiago es la persis-
tencia de multiples fenémenos que tienen légicas y formas de representacion dife-
renciadas, actores diferentes, espacios y tiempos convergentes. Lo diferente no es la
presencia de fendmenos antagdnicos (tugurizacién v/s renovacidn), sino més bien
las mutaciones que dichos procesos conllevan en el espacio urbano y el rol que éstos
asignan al centro como una opcién residencial para habitantes de mayores ingresos
y para méviles de menores ingresos (mayoritariamente migrantes latinoamerica-
nos) que valoran la centralidad y que imprimen una condicién de mezcla social al
centro de la ciudad. A continuacion se revisan algunas de esas mutaciones:

Intensa movilidad residencial de Nuevos Habitantes Urbanos: ;quiénes son, qué es
lo nuevo?

La penetracién del capital privado inmobiliario y las acciones conjuntas entre go-
bierno local y Corporacién de Desarrollo para Santiago (Cordesan) han generado
una imagen de cambio del centro de la ciudad como opcidn residencial significativa.
El Cuadro 3 da cuenta de los volimenes relativos y significativos de movilidad resi-
dencial centripeta. Si bien en la Comuna se produjo un éxodo de casi el 50% de su
poblacién (109.826 personas) hay un ingreso de casi un 40% de nuevos residentes
(79.641), que més que sustentar la tesis del despoblamiento en el centro es revelado-
ra de una contracorriente muy significativa que expresa movimientos de habitantes
hacia lugares centrales (Contreras, 2006 y 2008; Contreras y Figueroa, 2008).

Las transformaciones socioespaciales estdn asociadas, ademds, a una reduccién
del tamano promedio del hogar el que pas6 de 3,5 a 2,8 personas en el periodo in-
tercensal 1992y 2002. Existe también un proceso de recambio de hogares extensos
hacia otros mas pequenios. Hay un aumento de los hogares unipersonales de 9.915
(15,3%) en 1992 a 20.860 (28,9%) (Rodriguez, 2007). Este proceso, aunque no
es capaz de contrarrestar la tendencia hacia la periferizacion, es elocuente en dis-
tinguir la preferencia de muchos habitantes santiaguinos por la centralidad, como
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un proceso centripeto complementario al del movimiento centrifugo (Contreras y
Figueroa, 2008).

CUADRO 3 | Movilidad residencial de los habitantes del Area Metropolitana de
Santiago (segtin anillos)

ANILLO POBIL;QCZIGN ENTRADAS SALIDAS | DIFERENCIA POB;)":)C;(’N
(1) Centro 230.977 79.641 -109.826 -30.185 200.792
(2) Pericentro 2.301.695 444.037 -592.998 -148.961 2.152.734
(3) Periferia compacta | 2.368.751 784.114 -93.370 690.744 3.246.235
(4) Periferia difusa 350.113 71.411 -39.900 31.511 461.424

LOS ANILLOS METROPOLITANOS SE CONSIDERAN DE LA SIGUIENTE FORMA:

(1) Centro: Comuna de Santiago

(2) Comunas pericentrales que bordean Santiago Centro: Renca, Independencia, Recoleta, Lo Prado, C&inta Normal,
Estacion Central, PAC, San Miguel, Macul, San Joaquin, Nurioa, Providencia

(3)  Periferia Compacta: Maipt, Pudahuel, Cerro Navia, Huechuraba, Vitacura, Las Condes, La Reina, Pefialolén, La Flori-
da, Puente Alto, El Bosque, La Cisterna, Lo Espejo, Cerrillos, Maipu, Pudahuel

(4)  Periferia Difusa. Lo Barnechea, Lampa, Colina, Pirque, Padre Hurtado y Calera de Tango

FUENTE CONTRERAS Y FIGUEROA (2008).

sQuiénes son estos nuevos habitantes?

Las investigaciones de De Mattos et al. (2005 y 2008) dan cuenta de la importancia
que adquieren los profesionales de la ensefianza y los técnicos en la comuna de San-
tiago. Estos se ubican y concentran mayoritariamente en los barrios Lira-Almagro
principalmente en torno al corredor Santa Isabel, Republica, Ejército, Brasil, Bal-
maceda, Parque O 'Higgins y Club Hipico. Estos barrios atracn un nimero cre-
ciente de ofertas inmobiliarias de departamentos de uno, dos y tres dormitorios,
aunque existen algunas zonas del centro histérico tradicional especializadas en de-
partamentos de un dormitorio.

Figueroa (2006) asegura que uno de los fendmenos sociales interesantes en el
drea central de la ciudad es la penetracion de jovenes que expresan una fuerte apre-
ciacién por los centros urbanos. Ellos son representativos de una serie de valores
urbanos que se tornan atractivos ¢ interesantes. La oferta cultural, la comodidad
de desplazamiento (que significa la renuncia al uso indiscriminado del automévil)
y la preferencia por una “vida metropolitana” han hecho que los habitantes indivi-
duales y de las jévenes parejas ain sin hijos muestren una gran preferencia por las
dreas centrales. El impacto de la generacién “yuppie” en el centro de Santiago ha
producido desde inicios de los noventa un proceso de “pionerizacién” en palabras
de Appleyard (1979) o bien “dinkizacién” (dinks: doble sueldo sin hijos), es decir,
penetracién de jévenes profesionales y estudiantes sin hijos, mujeres solteras, muje-
res separadas con hijos, artistas, entre otros (Contreras, 2005 y 2008).

Existe en la Comuna un aumento significativo de personas que han cursado al
menos un afio de universidad. Tal como lo presentan Scolano y Ortiz (2007) las
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comunas de Santiago, Providencia y Las Condes son los tres territorios metropo-
litanos que atraen el mayor niimero de migrantes calificados (profesionales). En
conjunto convocan un 57% del total de los desplazamientos diarios de trabajadores
profesionales siendo, ademads, estas mismas comunas las que poseen la mayor pro-
porcién de profesionales que ha migrado hacia ellas.

Quienes llegan a la comuna de Santiago son en un 42% profesionales que pro-
vienen en un 25% de otras ciudades del pais, especialmente Antofagasta, Concep-
cién y Valparaiso. Las razones mayoritarias de la eleccién y movilidad residencial
son el trabajo y el estudio. El resto de los inmigrantes del centro provienen de te-
rritorios contiguos, principalmente de comunas pericentrales favorecidos por una
oferta inmobiliaria que preferentemente se ha orientado a la demanda de jévenes
profesionales y estudiantes (Contreras, 2005 y 2008).

Revisando las categorfas socio-ocupacionales derivadas del estudio de De
Mattos et al. (2005) y aplicindolas al caso de la comuna de Santiago se observa que
en el tltimo periodo intercensal la demanda residencial acoge mayoritariamente
a grupos socio-ocupacionales medios y medios altos, que tienden a localizarse en
los barrios con mayor transformacion fisica, entre éstos Brasil, Yungay, Republica,
Ejército, Centro Histérico, Liray Almagro.

Tal como se expone en el cuadro 4 el 4rea central presenta un aumento significa-
tivo del grupo dirigentes pasando de 7.690 a 13.675 personas, es decir, experimenta
una variacién porcentual significativa de un 6,0% en el periodo intercensal 1992y
2002. En orden de importancia le siguen los GSO medios cuya variacién intercen-
sal fue de 4,3%. El resto de los GSO se caracteriza por ser poco representativos a
escala comunal, no obstante, la reduccién de los GSO obreros (-6,7%) darfa cuenta
de un proceso creciente de desproletarizacion.

CUADRO 4 | Comuna de Santiago. Cambios en las categorias socio-ocupacionales,

1992 y 2002
Grupo Socioocupacional -GSO 1992 2002 Var. Porcentual 92-02
Dirigentes 7.690 13.675 6,0%

Medios 37.417 43.157 4,3%

Obreros 16.440 10.888 -6,7%
Trabajadores del Comercio y Servicios 13.568 14.400 6,1%
Trabajadores No Calificados 13.976 10919 -3,9%
Agricolas 354 448 0,1%

Totales 89.445 93.487

FUENTE ELABORACION PROPIA. PROCESAMIENTO DE CENSOS DE POBLACION Y VIVIENDA, INE, 1992 v 2002.

Del total de dirigentes que migran hacia los barrios de la Comuna, la mayoria se
concentra en el centro histérico, especificamente en los barrios Forestal, Lastarria
y de manera dispersa en el centro histérico tradicional en torno a las calles Cate-
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dral, Morand¢ y Santo Domingo, ¢jes concentradores de una oferta inmobiliaria
orientada mayoritariamente a hogares monoparentales. Se trata de profesionales
de las ciencias y otros intelectuales, aunque existe también un nimero menor de
pequefios empresarios que desarrollan negocios dentro de la misma Comuna o en
territorios bordes.

Respecto de los GSO medios, éstos sufrieron una variacion porcentual de 4,3%
pasando de 37.417 a43.157 personas. El mayor aporte dentro de este grupo provie-
ne de otros técnicos cuya variacién porcentual 1992-2002 fue de 484%, significan-
do con ello la incorporacién de mis de 13.000 personas. En orden de importancia
le siguen los profesionales de la ensenanza con una variacion de 226%, es decir, mas
de 3.000 personas se agregan a estas subcategorfas (Cuadro 4).

Finalmente, los grupos medios son significativos en toda la Comuna, compro-
bdndose que la mayoria de sus barrios concentran mas de un 20% de dicha catego-
ria. Se observa una fuerte expansion del nimero de barrios con presencia relativa
de este grupo. En 1992 los casos significativos eran los barrios Centro Histérico
(22,9%), San Francisco (21,9%), Brasil (20%) y Lira (19,9%). En el 2002 se am-
plia el grupo de territorios con mds del 20% de su poblacién dentro de este grupo,
siendo los casos més representativos los barrios Parque Club Hipico (30%), Sta.
Lucia Forestal (29%), Centro Histérico (28%), Conchay Toro (27%), Brasil y Lira
(26%) y Ejército (25%). Muchos de los grupos medios corresponden a primeras
generaciones universitarias que provienen mayoritariamente de comunas bordes o
periféricas y que ven en el acceso a un departamento central el inicio de su carrera
residencial. Dentro de estos grupos también encontramos inversionistas inmobi-
liarios, especialmente profesionales jévenes egresados que cohabitan en casa de sus
padres (Las Condes, Providencia, Nufoa o Vitacura) y que ven en la compra de un
departamento un mecanismo de inversion futura. A este grupo se suman padres de
estudiantes universitarios que provienen de otras ciudades del pais y que acceden
a una propiedad central que les reporta mayores beneficios econémicos y mayores
rentabilidades frente a la opcidn de arrendar. Se suman, finalmente, inversionistas
privados que compran pisos completos orientando su oferta a las clases medias pro-
fesionales y técnicas que quieren arrendar y habitar en la centralidad.

sQué es lo nuevo de estos babitantes?

En funcidn de las entrevistas realizadas en diferentes barrios de la comuna de San-
tiago se entregan algunas conclusiones iniciales derivadas de su analisis. De manera
general, se asume que lo nuevo de los individuos que arriban a la comuna de Santia-
go se asocia a lo menos a las siguientes causalidades. En primer lugar, la centralidad
constituye su primera eleccion residencial después de abandonar la vivienda de sus pa-
dres (decohabitacién). En segundo lugar, muchos de éstos acceden a la propiedad
de un inmueble en la centralidad como eleccidn residencial futura, como inicio del
recorrido residencial o como mecanismo de inversién (“mercado del rental”). En
algunos casos estarfamos en presencia de habitantes con un recorrido residencial re-
gresivo (Lévy, 2001) luego de una pérdida de empleo o de un divorcio. Para muchos
la centralidad tendrd un sentido objetivo y material (recorrido residencial promo-
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cional) como nodo a partir del cual se asegura la intermodalidad y la conectividad
al resto del sistema metropolitano.

En tercer lugar, buscan establecer diferencias sociales a partir del barrio que es-
cogen, los lugares que frecuentan, sus pautas de consumos, la relacién entre si y
con los otros. Finalmente, lo nuevo de estos mdviles urbanos es que sus formas y
précticas de movilidad no s6lo estan replegadas al espacio inmediato, es decir, al
departamento o el barrio como atafio, sino mds bien sus movilidades y précticas
cotidianas transitan por las multiples escalas territoriales (centro, pericentro, peri-
feria ¢ incluso otra ciudad del pais) y esferas que conforman su vida cotidiana. El
transito por multiples escalas territoriales también se explica por los lazos que estos
habitantes tienen con sus espacios de origen y con sus redes sociales y familiares.
Esto ultimo lleva a plantear la tesis de habitantes con anclajes metropolitanos super-
puestos a los locales.

Se trata de habitantes con ingresos similares o superiores a la poblacién preexis-
tente, no obstante, su arribo no ha significado desplazamientos de habitantes de
menores ingresos salvo contadas excepciones: algunas manzanas de los barrios
Brasil, Yungay (Contreras, 2005) y en torno a la avenida Santa Isabel en los ba-
rrios Lira-Almagro. La mayoria de estos habitantes accede a una vivienda nueva en
edificios sobre diez pisos, es propietario y se vio favorecido por acceso a créditos
hipotecarios diversos, con tasas de interés bajas y en menores casos, respaldados
por el subsidio de renovacién urbana. Son menores los casos de nuevos habitantes
que rehabilitan o reciclan antiguas construcciones. Esto tltimo es especifico a los
barrios Forestal, Lastarria, algunas calles del barrio Yungay, Brasil y Reptblica. Se
trata también de clases medias con movilidad social ascendente pero también de
¢lites locales que ven a estos diferentes barrios como elecciones residenciales signi-
ficativas y permanentes.

sNuevos babitantes, reflejo de un proceso de gentrificacion?

Algunas investigaciones (Contreras, 2003, 2005 y 2008); (Hidalgo et al., 2003);
De Mattos et al. (2005 y 2007) refieren a un proceso de elitizacién o gentrificacién
de algunos barrios de la comuna de Santiago. Se asume, de aqui en adelante, que
la “gentrificacién” es un proceso de recomposicion social del espacio urbano carac-
terizado por la llegada de habitantes de mayores ingresos en zonas deterioradas, y
por el posterior desplazamiento de habitantes de menores ingresos. En su acepcién
original (Glass, 1964) la gentrificacién se asocié a la penetracién de clases medias
altas e incluso altas (nobleza), sin embargo, las investigaciones pos Glass y més es-
pecificamente la literatura de los afios ochenta y noventa (Ley, 1980, 1986; Smith,
1982, 1984; Hamnett, 1991,2003; Butler, 2007; Lees, Bluter y Wily, 2008; Herzer,
2008, entre otros) lo observan como un intenso cambio social en el que clases me-
dias reemplazan a poblacién de menores ingresos.

Para el 4rea central de Santiago, Contreras (2005) reconocid una silenciosa y re-
ciente gentrificacién que tiene como principal escenario algunos sectores del barrio
Yungay y Brasil, mediante estrategias de reciclaje de antiguas casonas deterioradas
(calles Lucrecia Valdés, Maipu, Esperanza, Compania, Maturana, entre otras), o
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a través de la construccién de nuevos edificios tipos “lofis”. Se trata de un proceso
que ha significado la llegada de poblacidn de ingresos superiores respecto de la po-
blacidn preexistente. Sus elecciones residenciales estdn asociadas a la busqueda de
una vida mas prourbana, con mayor mezcla social, con proximidad a redes sociales,
familiares y laborales viendo en el reciclaje de antiguas construcciones o en la com-
pra de un departamento tipo loft una forma y estilo de habitar. La penetracién del
capital comercial en ambos barrios (cafés, restaurantes, galerfas de artes, librerfas,
entre otros) ha reforzado y valorizado el cardcter patrimonial que los caracteriza y
las pautas de consumo de estos nuevos habitantes. Sin embargo, el barrio Yungay
se constituye actualmente como un espacio que acoge a un niimero creciente y di-
versificado de migrantes latinoamericanos, entre éstos, peruanos, ecuatorianos, do-
minicanos y colombianos que ven en las viviendas deterioradas y en algunos casos
abandonas formas de acceso econdmico a una vivienda central.

En Santiago Centro y en especial en los barrios Brasil y Yungay, existen condi-
ciones de bases para un proceso de gentrificacion, especialmente diferencial de ren-
tas y penetracién de habitantes de mayores ingresos esencialmente en antiguas vi-
viendas deterioradas y recicladas como edificios lofts. No obstante, la rehabilitacién
y la recuperacion urbana no ha significado la expulsién de antiguos residentes, salvo
algunas excepciones. Al parecer estarfamos asistiendo a una gentrificacion subjetiva
sustentada en algunas investigaciones muy genéricas, que ven al centro de Santiago
como un espacio gentrificado a la usanza americana o europea.

En esta misma linea, Rubio (2008) haciendo un estudio de las transformaciones
en los barrios Bellas Artes y Lastarria, concluye que dichos barrios en su conjunto
“no viven un proceso cldsico de gentrificacién, ya que no cumplen con dos aspectos
bésicos del concepto como son: aumento del precio de las viviendas y la elevacion
del nivel socioecondmico de sus redientes, pero que este fendmeno si se puede re-
conocer (al menos incipientemente) en ciertas dreas muy especificas del sector por
lo que podriamos identificar una gentrificacién puntual de ciertas zonas” (p. 117).

Lo masivo en la comuna de Santiago ha sido un proceso de verticalizacién-den-
sificacién sobre sitios baldios y el arribo de clases medias profesionales y técnicas
que provienen de diferentes comunas de la ciudad de Santiago y la recuperacién del
comercio popular en zonas de elevada accesibilidad y conectividad. El otro proceso
que va en aumento es la tugurizacién de ciertas manzanas de la Comuna, asociadas
a la llegada de migrantes latinoamericanos y de migrantes internos de menores in-
gresos. Lo menos masivo es la llegada de élites locales, salvo algunas manzanas del
barrio Forestal y Lastarria donde tienden a localizarse.

Los datos del tltimo periodo intercensal son elocuentes en revelar que quienes
llegan a la comuna de Santiago son mayoritariamente habitantes de comunas conti-
guas a éstas, de otras ciudades del pais y en menor medida de espacios periféricos. Por
tanto, estarfamos en presencia de personas de ingresos similares o levemente superior
ala poblacién de origen pero con pautas de consumo més sofisticadas y en aumento.

La aplicacién de entrevistas en profundidad en diferentes barrios de la Comu-
na, en especial en los barrios con mayor densificacion (Brasil, Yungay, Lira, Alma-
gro) da cuenta de que en su mayorfa quienes llegan tienen una movilidad social
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“ascendente” y ven las 4reas centrales como un lugar de paso o de trénsito, fuerte-
mente asociado al ciclo de vida de la mayoria de estos nuevos habitantes (Contreras,
2005). Se trata de un colectivo de profesionales o de jévenes profesionales que estdn
estudiando o trabajando en la Comuna o muy préxima a ésta.
De manera més oculta y paralela al Plan de Repoblamiento se produjo una pri-
mera ctapa de un proceso de gentrificacion a fines de los ochenta hasta la primera
mitad de los afios noventa, especificamente en algunas manzanas de los barrios Bra-
sil y Yungay. Dichos cambios obedecieron a iniciativas de particulares y de inmo-
biliarias con capitales fordneos, como Espacios 2000 Ltda. Se trat6 de iniciativas
privadas orientadas a la restauracién y al reciclaje de antiguas casonas deterioradas
anteriormente arrendadas o subarrendadas. El proceso acogié mayoritariamente
edificios Jofts (Figura 1) adaptandolos a los usos y a las nuevas formas de habitar. El
mejor ejemplo de una primera oleada de gentrificacion ocurrié en los pasajes Adria-
na Cousifo, Lucrecia Valdés, Hurtado Rodriguez y en las intersecciones de las ca-
lles Maipt y Compaiifa y Huérfanos con Esperanza. Es aqui donde hubo intentos
de gentrificacién, siendo las demandas mayoritariamente de jévenes profesionales
o adultos profesionales entre 30 a 35 anos, médicos, abogados, ingenieros y artistas,
quienes valoraban la centralidad y quienes ademds provenian en un noventa por

ciento del cono de altos ingresos de la ciudad (Contreras, 2005 y 2008) y en menor
medida del extranjero.

FIGURA 1 | Zonas de verticalizacién y gentrificacién en la comuna de Santiago
(barrios Brasil y Yungay)
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Existe la creencia de que barrios como Forestal o Lastarria sufren procesos de
gentrificacién, sin embargo, son 4reas que histéricamente han acogido a segmen-
tos de altos ingresos, en especial artistas e intelectuales, quienes en un proceso de
invasién y sucesién constante siempre han colonizado y ocupado dichos barrios,
entregando la posta a sus iguales. Mds ain en barrios como Lastarria, a pesar de
la penetracién masiva de un capital comercial y cultural desde mediados de los
anos noventa, presenta construcciones en deterioro que acogen mayoritariamente
a jévenes estudiantes con ingresos menores a la poblacion que histéricamente lo
colonizé. Si bien no se intenta despreciar la tesis del surgimiento de una cultura
del consumo como un factor relevante de los cambios que sufren algunos barrios
del centro como Forestal y Lastarria, debemos subrayar que esta zona no es objeto
de gentrificacién ni elitizacién, sino mis bien de una “boutiquizacién” (Ludena,
2009; Carrién, 2009) o “musealizacién” (Ludefia, 2009) de sus espacios ptblicos y
ofertas comerciales.

No es posible replicar un fenémeno tan especial como la gentrificacion a toda
la comuna de Santiago simplemente porque exista un aumento de grupos socio-
ocupacionales dirigentes e incluso porque exista un aumento macro del estrato so-
cioecondmico ABC1 de 3,8 (1992) a 11,1 (2002) (Contreras, 2008).

La gentrificacidn es un proceso ciclico y los barrios Yungay y Brasil fueron los
primeros en acoger a una demanda residencial que usé el reciclaje y la rehabilita-
cién de antiguas casonas como medio fisico para acceder a la vivienda en un es-
pacio central (Figura 1). Es en dichas 4reas donde se produjo un desplazamiento
de antiguos residentes, en su mayorl’a arrendatarios de menores ingresos, quienes
ocupaban casonas con fuerte deterioro estructural. Es aqui, ademds, donde llegd
poblacién de mayores ingresos respecto a la poblacidn original, y es aqui donde
hasta finales de los noventa penetré un segmento que valoraba la tradicién de los
barrios y la arquitectura de sus edificios (Contreras, 2005). Fue aqui donde asocia-
da a la demanda residencial de artistas y profesionales penetrd el capital comercial
como primera manifestacién de un proceso de gentriﬁcacién. Hasta el afno 2005
era caracteristico ver alguno cafés y restaurantes. Los mds cldsicos eran el Boulevard
Lavaud, La Quinta Esquina, Manos Morenas, entre otros.

En el barrio Brasil y més especificamente en torno a la Plaza Brasil, dos cons-
trucciones podrian estar insertas dentro del concepto gentriﬁcaci(')n, en especial los
edificios lofts Plaza Brasil (1995) y la Comunidad Lofts Plaza Yungay (1997) de la
inmobiliaria Centro Verde (Figura 1). Quienes llegaron a vivir mayoritariamente
eran jovenes profesionales, en especial varones, solteros o en pareja, cuyas edades
fluctuaban entre los 30 y los 35 afios. Sus comunas de origenes eran el cono de
altos ingresos, en especial Vitacura, Las Condes y en menor medida Providencia y
Nusioa. Otros provenian de otras ciudades del pais y en menores casos de otras ciu-
dades del mundo. Tal como ocurrié en el barrio Yungay, aqui también penetr6 un
capital comercial, siendo los casos representativos Santo Barrio, El Café, La Canela
y los pubs My House, B Aires, entre otros (Contreras, 2005).

Lo mas interesante de los barrios Brasil y Yungay es que desde hace cuatro anos
las zonas que presentaron signos de una primera etapa de gentrificacion se han su-
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mido entre multiples procesos. En algunos casos, el deterioro vuelve a ser plausible
en sectores renovados; la tugurizacién tiende a convivir con espacios renovados,
especialmente las viviendas deterioradas y hacinadas.

Las estrategias de reciclaje y de rehabilitacién no fueron parte de un proyec-
to urbano local y tampoco estuvieron insertas en el Plan de Repoblamiento. Estas
respondieron a iniciativas de particulares, quienes valoraban la vida urbana y quie-
nes, ademds, querifan construir una utopfa de vuelta a la vida barrial. Inmobilia-
rias como Espacios 2000 Ltda. quedaron sumidas en el baul del olvido, carentes de
incentivos locales y afectados, ademds, por un proceso de recambio de habitantes
cuyas modalidades masivas son el alquiler. Atn mds, el mercado inmobiliario que
domind el drea central vio en el mejoramiento fisico, en especial, la rehabilitacién
y el reciclaje como “frenos a la inversién”. Era més rentable construir sobre nada y
rentabilizar el terreno adquirido (Contreras, 2005). Esa era la ldgica capitalista que
dominaba al Plan de Repoblamiento.

Sibien es cierto que existi6 un diferencial de rentas entre la renta actual y la poten-
cial de algunos terrenos, este diferencial simplemente favorecié al capital inmobiliario
privado, el que rentabilizé sin importar los ambientes residenciales que dominaron y
que dominan muchos barrios en intervencién. Estamos, ademds, en presencia de un
centro urbano que ha favorecido la densidad con una politica urbana “a corto plazo”.

Lo significativo del proceso de cambio socioespacial en la comuna de Santiago,
es que en una manzana o calle se puede observar tugurizacidn y deterioro, mientras
que metros mds alld la renovacidn urbana, la verticalizacion, el reciclaje y la llegada
de nuevas y sofisticadas ofertas comerciales son los procesos que dominan. De ahi
que Santiago Centro sea un mosaico socioespacial interesante de observar.

Conclusiones

Convertir a la comuna de Santiago en una opcién residencial significd la llegada de
nuevos habitantes que provenian de diferentes sectores de la ciudad, en especial de
comunas pericentrales bordes, periféricas y de otras ciudades del pais y con ingresos
similares o superiores a la poblacién preexistente. Mayoritariamente, se trata de jo-
venes y adultos profesionales, muchos de ellos primeras generaciones universitarias
para quicenes el centro de Santiago adquiere principalmente un sentido material
mis que simbdlico. Material, porque dada la vulnerabilidad y flexibilidad laboral a
la que mucho de éstos se ven sometidos, el centro les asegura conectividad, intermo-
dalidad y proximidad a sus redes sociales y familiares.

Lo interesante de la recuperacién del centro de Santiago es que estd cargada
de un intenso movimiento residencial. No estd marcada por el retorno o regreso
de élites suburbanas, mas bien el arribo de clases medias con movilidad social en
“ascenso” que, a su vez, representan a nuevas estructuras familiares diversificadas,
especificamente mujeres solas, separadas, viudas profesionales y técnicos, pero tam-
bién hombres solos, solteros y en menores casos separados. Esto tltimo avalado en
las entrevistas realizadas dentro del centro de Santiago.
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Por tanto, estamos en presencia de un centro y de barrios centrales que se es-
pecializan en una o mds secuencias del curso o recorrido residencial. Se reconocen
personas como recorridos residenciales regresivos (Lévy, 2001) entre éstos, mujeres
u hombres divorciados, jévenes y adultos estudiantes o profesionales que viven un
tiempo en la centralidad como propietarios y luego regresan a casa de sus padres o
habitan con amigos como arrendatarios, frente a escenarios de vulnerabilidad eco-
némicay laboral.

Lo dominante en la comuna de Santiago es un proceso de “verticalizacién”, donde
hay una invasién y sucesién constante de grupos socioeconémicos de ingresos medios
similares, con movilidad social “ascendente” y con una valorizacion heterogénea que
va més all4 de la simple articulacidn entre localizacién del trabajo y residencia.

Se trata ademds, de una verticalizacién donde lo positivo es la posibilidad que
tienen segmentos de ingresos medios de acceder a una vivienda propia dentro del
centro. Lo negativo, es que asociado a la mala calidad de la construccion y a la falta
de un proyecto de ciudad, muchos de estos ven al 4rea central como un lugar de
transito o como el espacio para la inversién y especulacién inmobiliaria.

La gentrificacion en la comuna de Santiago es de escala puntual y es muy ciclica.
En un momento algunas calles del barrio Yungay fueron objeto de este proceso, y
hoy la tugurizacién y el deterioro son los procesos dominantes. Por tanto, estd pen-
diente de parte del Gobierno Local y del Estado repensar una estrategia de renova-
cion residencial duradera, que vea en la gentrificacién y en la mezcla social una for-
ma de reconstruccién y de acceso a la propiedad de la vivienda central o pericentral.

También quedaria pendiente revisar si el subsidio de renovacién urbana o el sub-
sidio de rehabilitacién patrimonial son mecanismos de apoyo suficientes al acceso a
la vivienda. Es necesario adecuarlos o modificarlos a las exigencias que imponen hoy
el mercado de la vivienda central y la demanda residencial que opta por la centrali-
dad y que incentiva la tesis del regreso a la ciudad construida (Carridn, 2001).

El mayor aprendizaje al escribir este articulo es que son otros los procesos que
deberfan preocupar el debate sobre los cambios socioespaciales del drea central, en
especial el susurrado y a veces oculto proceso de especulacidon inmobiliaria indi-
vidual y colectiva, que ve en el mercado de departamentos un potencial de ren-
tabilizar la inversion particular. Este es uno de los procesos que pone en riesgo la
sustentabilidad de barrios en constante renovacién.

Santiago Centro, desde los afos noventa ha estado dominado por la utopia del
gobierno local y del capital inmobiliario en el afan de repoblar un 4rea que muta
en términos sociales, y donde confluyen diferentes demandas residenciales. Una
utopia de creer que el fachadismo de antiguas construcciones o el mejoramiento de
plazas barriales serfan signos de un proyecto urbano claro.

Pese a las criticas respecto a la altura de las construcciones y a la destruccién
de algunas zonas residenciales patrimoniales, es dable rescatar que Santiago Centro
constituye una opcidn residencial significativa y creciente. Se convierte en un mosai-
co social interesante de analizar, por cuanto convergen en ¢l habitantes de ingresos
medios, en menor medida de ingresos altos, pero también méviles de bajos ingresos
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que se invisibilizan como actores sociales relevantes del cambio. Es aqui donde las
politicas urbanas y habitacionales son determinantes, especialmente para asegurar
mezclas sociorresidenciales y estrategias de ocupacién equitativa de la centralidad.

La movilidad centripeta y las elecciones en sectores como la comuna de Santia-
go revelan procesos intensos de diferenciacién social. En una manzana conviven
nuevos residentes de ingresos medios, antiguos residentes y migrantes latinoameri-
canos de bajos ingresos. Cada uno de estos actores imprimen cambios socioespacia-
les significativos a los barrios que colonizan, pero también reflejan elecciones resi-
denciales diversas y complejas en escenarios de renovacién y recuperacién urbana.

La recuperacién urbana del centro sin lugar a dudas ha sido significativa, espe-
cialmente porque clases medias profesionales y técnicas pueden acceder a la vivien-
da en propiedad en una de las zonas de la ciudad con mayor fertilidad territorial y
con mejores atributos de localizacion. Ello no excluye los elementos negativos del
proceso. El repoblamiento no necesariamente ofrece renovacion urbana. Més bien
una especie de accién inmobiliaria intensiva que analogado a la agricultura puede
producir una baja en su productividad. EURE
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