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Artículos

Gentrifi cación en Chile: aportes 
conceptuales y evidencias para una 

discusión necesaria1

Ernesto López-Morales2

RESUMEN
En Latinoamérica y Chile, en la última década, se observan intensos procesos de 
reestructuración urbana en zonas pericentrales, con recambio de clase social, 
lo que es comprendido bajo el apelativo de “gentrifi cación”. El presente artículo 
ofrece una lectura crítica de aspectos teóricos esenciales del fenómeno de la gen-
trifi cación, enfatizando una distinción de lo que resulta regular (sustancial) versus 
lo anecdótico o visualmente contingente del proceso. Tal defi nición se estima útil 
para entablar un diálogo conceptual más fructífero y articulador con defi niciones 
provenientes desde otras latitudes. En una segunda instancia, el artículo intenta 
corroborar una hipótesis explicativa del carácter estructuralmente político-eco-
nómico del actual proceso de gentrifi cación en las principales ciudades chilenas, 
abordando el caso de Santiago como el más representativo. Se presenta evidencia 
y analiza incrementos de renta potencial monopólicamente capturada por inmobi-
liarias (RCS-2), a la par de procesos deliberados de devaluación de renta de suelo 
socialmente capturada (RCS-1), con consecuente desplazamiento social residen-
cial. 

Palabras clave: Gentrifi cación, renta de suelo, desplazamiento, exclusión, Santia-
go de Chile

ABSTRACT
For the last decade, Latin America and Chile have seen intensive class-led 
processes of urban restructuring, namely gentrifi cation. This article offers a critical 
revision of gentrifi cation theory whilst emphasizing what is regular versus what 
is contingent (or particular) of the process, in order to better engage the local 
debate with the global academia. In a second part, the article substantiates a 
hypothesis about the politico-economic character of the processes of gentrifi cation 
experienced by the major Chilean cities, focusing on the case of the inner city of 
Santiago as the most representative. We analyze evidence on potential increases 
in ground rent levels and the monopoly captured by real estate fi rms, as well as 
subsequently deliberate processes of capitalized ground rent devaluation and thus 
social displacement of low-income residents. 

Key words: Gentrifi cation, ground rent, displacement, exclusion, Santiago de Chile

1 Resultados del proyecto FONDECYT 11100337 
“Rent gap, social agents and planning systems: A 
case-study analysis of the property-led gentrifi cation 
of Santiago de Chile's inner city area”. Investigador 
principal: Ernesto López Morales.
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tado el 16 de mayo de 2013 y corregido el 25 de 
junio de 2013.

2 Departamento de Urbanismo, Universidad de Chile 
(Chile). E-mail: elopez@uchilefau.cl
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En el siglo XX, las grandes urbes latinoa-
mericanas se caracterizaron por sus altos 
grados de industrialización y crecimiento 
demográfi co. Actualmente, su característica 
principal bien podría ser la gentrificación 
de sus áreas centrales consolidadas, según 
plantean una serie de investigaciones re-
cientes (Sandroni, 2006; Delgadillo, 2008; 
Herzer, 2008; Kanai & Ortega-Alcázar, 2009; 
López-Morales, 2011, 2013; Contreras, 2011; 
Schlack y Turnbull, 2011; Inzulza-Contardo, 
2012; Janoschka et al., 2013).

Eric Clark, uno de los autores más infl u-
yentes en este tema el mundo, defi ne gen-
trifi cación como la reestructuración espacial 
de un área urbana mediante la inyección 
de capital fi jo en mercado inmobiliario y de 
infraestructura, orientada al reemplazo de 
usuarios de ingresos medio-bajos por usua-
rios de poder económico superior, en un 
contexto de mercantilización de suelo (Clark, 
2005). El presente artículo se apoya en esta 
defi nición.

La actual tendencia de transformación 
urbana en las grandes ciudades chilenas es 
problemática. Entre los años 2000 y 2010, en 
diez de los 11 distritos (comunas) central y 
pericentrales de la región de Santiago, el mer-
cado inmobiliario de renovación residencial 
en altura se traduce en incrementos explo-
sivos en el precio de venta de las unidades 
residenciales, desde 1.100 a 1.500 UF3, con 
reducción del tamaño promedio de 70 a 50 
m2, según el total de permisos de edifi cación 
solicitados4. No se requiere un análisis dema-
siado profundo para detectar una elitización 
de las zonas en renovación con cada vez una 
mayor exclusión de hogares extensos y/o de 
bajos ingresos, sin poder adquisitivo sufi cien-
te ni acceso a créditos bancarios y/o subsidio 
de renovación urbana (actualmente subsidio 
DS1, ex “Renovación Urbana”). 

3 De 25 a 34 millones de pesos chilenos (según valor 
UF de junio 2013, que equivale a $22.800), o de 
US$52.200 a 71.200 (según valor de cambio de 
dólar de la misma fecha). La UF es una unidad de 
cuentas utilizada en Chile, autoajustable según in-
fl ación. 

4 Observatorio Habitacional MINVU (2011).

En paralelo, este mercado residencial 
privado intensifi ca el consumo de suelo para 
redesarrollo en altura por parte de las em-
presas inmobiliarias, mientras que el valor 
pagado por ese suelo es insuficiente para 
compensar a los residentes-propietarios y 
posibilitar su relocalización en condiciones 
habitacionales y locacionales similares. Si 
desde una perspectiva económica el actual 
valor de uso del suelo urbano central y pe-
ricentral no se equipara con su actual valor 
de cambio, desde una perspectiva social y 
ambiental, los supuestos efectos positivos de 
la gentrifi cación (ampliación y mejoramiento 
de oferta residencial y revitalización de me-
dio ambiente construido5) son aminorados o 
desvirtuados por efectos del deterioro de la 
materia construida, la devaluación del suelo 
sujeto a eventual explotación, la expulsión 
social, y el hiperescalamiento de la nueva 
masa construida (Figura N° 1), según confi r-
man Borsdorf e Hidalgo (2013). Por otra par-
te, el sufrir expulsión desde el mercado inmo-
biliario residencial en zonas de renovación 
urbana, conlleva, para los desplazados, un 
aumento considerable del costo y tiempo de 
movilidad, y pérdida de centralidad (por me-
nor acceso a bienes públicos cruciales para 
el desarrollo humano, principalmente oferta 
variada de empleo, salud municipal de relati-
va calidad, y oferta educacional municipal en 
liceos “emblemáticos”, todo ello localizado 
en el pericentro).

Lo problemático de todas estas situacio-
nes es que la cada vez más costosa oferta 
inmobiliaria residencial en altura en los 11 
distritos pericentrales representa el 55% del 
total de vivienda producida en la Región 
Metropolitana de Santiago. Tendencias simi-
lares de alza de la producción residencial 
en altura, en zonas consolidadas, respecto 
al total de vivienda producidas a nivel regio-
nal, se observan con claridad en otras metró-
polis chilenas como Valparaíso, Antofagasta, 
Talca y Puerto Montt. Por otra parte, en las 
zonas periféricas urbanas tradicionalmente 
populares, también existe intenso desarrollo 
inmobiliario, aunque no de recambio de 
stock edifi cado, recibiendo oleadas migra-

5 Para una comparación exhaustiva entre efectos posi-
tivos y negativos de la gentrifi cación, ver Atkinson y 
Bridge (2005).



33GENTRIFICACIÓN EN CHILE: APORTES CONCEPTUALES Y EVIDENCIAS PARA UNA 
DISCUSIÓN NECESARIA

torias de población de mayores ingresos que 
generalmente se emplazan en conjuntos ce-
rrados elitistas. Problemático es, sin embar-
go, que los valores de suelo en la periferia 
urbana hayan aumentado en una propor-
ción mucho mayor. En el caso de Santiago, 
esto ocurre en una proporción cercana al 
1.000%, entre 1990 y 2010, con precios de 
suelo actualmente alrededor de 2 UF/m2 (Tri-
velli, 2011). Ello genera, entre otras cosas, 
que la locación de vivienda para segmentos 
populares (quintiles 1 y 2) desaparezca de 
la periferia compacta, como había sido la 
tónica en las últimas décadas, y se emplace 
en las zonas satelitales del extrarradio regio-
nal, amplifi cando las distancias y tiempos 
de desplazamiento a la ciudad consolidada 
para los más pobres (Hidalgo et al., 2007). 
Similares procesos de renovación urbana 
central, con consumo acelerado de suelo, y 
con potencial de desplazamiento, ocurren 
en el centro de Antofagasta, sector Brasil, 
y en Valparaíso, sector cerro Los Placeres. 
Asimismo, con menor fuerza pero mayor ve-
locidad producto del deterioro postterremoto 
2010, los casos de Talca y Curicó podrían 
estar siguiendo las mismas lógicas6. Si bien 
este artículo no se focaliza en esos casos 
regionales, se comprende que son estructu-
ralmente similares, responden a las mismas 
condicionantes geográficas y económicas, 
y podrían tener los mismos efectos, que el 
caso de Santiago.

En resumen, si se acepta que existe des-
plazamiento residencial de los estratos po-
pulares desde los espacios pericentrales de la 
ciudad (algo que este artículo intenta corro-
borar), en el caso de Santiago, tales segmen-
tos actualmente no encontrarían cabida ni 
siquiera al “interior” de las 34 comunas de la 
periferia compacta de la ciudad, ya que son 
expulsados hacia el extrarradio metropolitano 
producto de la “huida” de la producción in-
mobiliaria social, que a su vez es limitada por 
los incrementos de precios de suelo imperan-
tes. Esto podría indicar que la gentrifi cación 
en la metrópolis de Santiago y, por extensión, 
en las principales ciudades de Chile que ex-
perimentan dinámicas inmobiliarias similares, 

6 Ver http://www.fau.uchile.cl/extension/direccion-de-
extension/70994/gentrificacion-y-su-inclusion-en-
debate-de-ciudades-post-terremoto

no es un caso que atañe a barrios centrales 
históricos particularizados, sino que un pro-
ceso de segregación a gran escala, más sisté-
mico de lo que se ha visto hasta ahora. 

El presente artículo se estructura de la si-
guiente forma. Se defi ne gentrifi cación a par-
tir de algunos sesgos interpretativos locales, 
y luego se plantea una hipótesis que busca 
ser explicativa de los procesos de recambio 
social y geográfi co, en zonas centrales y pe-
ricentrales, de la ciudad chilena. Se discuten, 
más adelante, conceptualizaciones teóricas 
que ayudan a explicar el fenómeno en térmi-
nos estructurales y apoyan conceptualmente 
la hipótesis, fi nalizando con la exposición y 
discusión de evidencia generada a partir de 
una investigación empírica desarrollada en 
seis comunas del pericentro de Santiago.

Figura N° 1
Pasaje residencial con edifi cios de renovación 

urbana en el fondo, comuna de Santiago-
Centro

Fuente: Elaboración propia.
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Algunos sesgos y mitos acerca 
de la gentrifi cación en Chile

Tratándose de un proceso de recambio 
urbano que probablemente marcará la pauta 
de la discusión en las próximas décadas, exis-
ten aún algunos mitos o sesgos sobre la gen-
trifi cación en Chile, necesarios de superar, 
a nivel mediático y académico. Los medios 
de comunicación mitifi can la gentrifi cación 
como un proceso de sofisticación urbana 
“descubierto”, incluso, a veces, “inventado”, 
en Nueva York, Londres y/o París (etcétera)7, 
con características visuales aparentemente 
comunes, a saber: transformaciones físicas a 
pequeña escala en barrios históricos o patri-
moniales, un colorido e imagen urbana “au-
ténticos” que son recuperados por una clase 
culturalmente refi nada, un mercado fl orecien-
te de atracción de actividades conspicuas 
de servicio y consumo cultural, y una nueva 
componente social residente usualmente de 
alto estatus cultural o económico. En este 
sentido, barrios históricos en proceso de re-
cambio inmobiliario, como Bellavista, Yungay 
o avenida Italia, en Santiago, o cerro Alegre 
en Valparaíso, son entendidos como una suer-
te de “réplicas” de casos norte-atlánticos y/o 
anglosajones, tradicionalmente conocidos a 
través de la literatura y los medios. Autores 
como Schlack y Turnbull (2011), Contreras 
(2011), e Inzulza-Contardo (2012) presentan 
análisis de gran nivel sobre gentrifi cación en 
Chile, pero, hasta ahora, sus investigacio-
nes traslucen un cierto entendimiento de la 
gentrifi cación como un proceso privativo a 
barrios “históricos”, respondiendo a una ca-
suística urbana particularizada, análoga, al 
menos en lo visual, a contextos norteamerica-
nos o europeos.

Usualmente, se les supone, a los nuevos 
residentes, niveles altos de agenciamiento 
sobre las transformaciones de la estructura 
física y social de la ciudad, como si estas 
respondieran en exclusiva a su voluntad y 
poder en tanto consumidores de vivienda y 
servicios de alto estatus. Algunos comenta-
ristas incluso se refi eren a los “gentries” chi-

7 Resulta curioso que muchos sigan recurriendo a los 
estudios y descripciones de barrios londinenses que 
realizó la socióloga Ruth Glass ¡en 1964! 

lenos. Erróneamente, se asume que son estos 
quienes deben generar evidencia visible de 
su mayor poder económico o capital cultural, 
como condición necesaria para la existencia 
de gentrifi cación, de forma también análoga 
a los casos tradicionales del norte global. Es 
decir, la gentrifi cación tiene que verse, sen-
tirse, olerse como tal (en un nivel de subje-
tividad realmente asombroso). Esto conlleva 
un problema epistemológico, pues solo se 
estudian tautológicamente sectores urbanos 
ya preconcebidos como casos de gentrifi ca-
ción. Se desconoce, por otro lado, el poder 
de las decisiones que afectan las inversiones 
inmobiliarias a micro y macroescala, por 
parte de productores inmobiliarios, bastante 
menos glamorosos en lo visual, pero que son 
quienes fi nalmente toman las principales de-
cisiones de localización, regulan la demanda 
a través del manejo de la oferta residencial, y 
generan los cambios físicos y sociales en los 
barrios, como se analiza aquí más adelante. 
Tampoco se reconoce la alta incidencia que 
tiene el Estado, a través de sus instrumentos 
de regulación de la construcción inmobiliaria 
que, a la corta y a la larga, van recomponien-
do física y socialmente la ciudad. 

Algunos sostienen que la renovación en 
altura no genera gentrificación porque no 
“expulsa” residentes, en la medida en que 
existe el mito de que los espacios pericen-
trales son territorios “vaciados” poblacional-
mente (supuesto discutible, ya que el censo 
de 2002 indicaba una población de 1,3 
millones de residentes en los 11 distritos peri-
centrales de Santiago, es decir, prácticamente 
un cuarto de la población metropolitana de 
entonces). Se sostiene además que a mayor 
demanda por suelo para renovación urbana, 
mayor apreciación de los terrenos, lo que a la 
larga benefi ciaría a los propietarios/residentes 
originales que se mantienen allí, dotándoles 
de un mayor poder adquisitivo y, por ende, 
mejores posibilidades de relocalizarse in situ, 
dentro de los barrios gentrificados. Todas 
estas apreciaciones llevan aparejada la idea 
(muy pregnante) de que la gentrifi cación no 
solo no genera exclusión social, sino que 
opera como fuente de mejoramiento urbano 
en zonas deprimidas, atrayendo además em-
pleo, servicios, comercio y consumo, es decir 
revitalizando la economía local, supuesto 
que ha sido popularizado como de “gen-
trificación positiva” (Sabatini et al., 2010). 
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Como se intenta exponer aquí, tal estado de 
situación está lejos de ocurrir en el centro y 
pericentro de Santiago.

Una hipótesis para la 
gentrifi cación en Chile

La renovación urbana en altura es la for-
ma más dominante y problemática de gentri-
fi cación en Chile. Ello no excluye la existen-
cia de formas de gentrifi cación más acotadas, 
y de menor intensidad inmobiliaria, en ba-
rrios “históricos”, aunque tales casos proba-
blemente son comparativamente marginales, 
por la escasa población afectada en términos 
de expulsión. La gentrifi cación en ciudades 
chilenas es social y espacialmente mucho 
más abarcativa de lo que se le supone, en es-
cala, magnitud de la inversión fi nanciera in-
volucrada, tipo de agentes participantes, y sus 
prácticas; es decir, es un problema de política 
pública habitacional, complejo y mayúsculo.

En segundo término, la gentrificación 
de áreas urbanas consolidadas depende de 
una característica primordial del mercado 
inmobiliario, y que son los ciclos previos de 
devaluación del suelo y reacondicionamien-
to y/o renovación posteriores de ese suelo. 
Ello comprende un precio bajo recibido por 
los propietarios (sean estos residentes o no 
residentes) por la venta de su suelo, con una 
disminución considerable del potencial de 
encontrar vivienda de reemplazo por parte 
de los hogares residentes (sean estos propie-
tarios, allegados multiocupantes o incluso 
arrendatarios), en un contexto de incremento 
constante de precios de vivienda nueva. Es 
decir, exclusión socioeconómica espacial de 
las zonas de mercado residencial (Aalbers, 
2011) o, más concretamente, una combina-
ción de “presión de desplazamiento” y “des-
plazamiento exclusionario” (Slater, 2009), 
como se explica en la sección siguiente.

Tercero, siguiendo la defi nición de Clark 
(2005), los gentrifi cadores son los usuarios 
que intervienen y modifi can el medio cons-
truido. Esto implica que no son necesaria-
mente los nuevos residentes quienes realizan 
esa acción. Para decirlo claramente, los 
gentrifi cadores chilenos son aquellos con el 
poder político y económico sufi ciente para 
generar los cambios espaciales ocurridos y 

producir desplazamiento social y la tenden-
cia a la homogeneización socioeconómica en 
los barrios. En el caso chileno, los gentrifi ca-
dores son los desarrolladores inmobiliarios, 
es decir, quienes demuestran el mayor grado 
de agenciamento para elitizar el mercado 
residencial, absorber la ganancia generada en 
la construcción inmobiliaria, y producir los 
cambios físicos a una escala sin precedentes 
en la historia de las ciudades chilenas8. 

Cuarto, la gentrifi cación, por su macro-
escala imperante en Santiago y las grandes 
ciudades chilenas, responde fuertemente a 
influjos de capital financiero reconvertido 
en inmobiliario y la necesidad de fi jar capi-
tal en el espacio con el fi n de reproducir su 
volumen y tasa de retorno. Evidentemente, 
la lógica locacional de la gentrifi cación y su 
intensifi cación en el espacio dependen más 
del potencial de ganancia o rent gap (“brecha 
de renta”, de aquí en adelante, según la tra-
ducción de López-Morales, 2008) existente, 
y menos de los cambios culturales o prefe-
rencias de consumo de ciertos “ambientes 
exclusivos” que puedan encontrarse, a simple 
vista, en algunos barrios tradicionales de la 
ciudad. 

Quinto, la gentrificación incrementa la 
escala de la segregación, al desposeer la 
mayor parte de la renta del suelo a quienes 
tradicionalmente la poseen, expulsando del 
pericentro a quienes no tienen capacidad 
de pago extra para permanecer, es decir, los 
dos quintiles más bajos de la población, con 
alta probabilidad de ser relocalizados en el 
espacio regional distante, producto de los 
incrementos en el precio de suelo periférico 
metropolitano y de la vivienda allí producida. 

Sexto y último, la gentrifi cación chilena 
depende de políticas e instrumentos, estatales 
y municipales, de regulación de suelo, que 
operan con el fi n de atraer actividad inmobi-
liaria por medio de maximizar el potencial de 

8 Se desvirtúa así la discusión con la que algunos 
pretenden “culpabilizar” a los nuevos residentes 
en barrios gentrificados, así como a algunos 
académicos que estudian gentrifi cación al tildarlos 
también como gentrificadores “intelectuales”. 
Revisar el interesante, a la larga agotador, debate 
entre Tom Slater (2009, 2010) y Chris Hamnett 
(2009, 2010).
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ganancia privada por redesarrollo inmobilia-
rio, así como incluso desplazar la actividad 
inmobiliaria desde una zona de mercado ya 
saturado, a otra zona aún no renovada.

En resumen, la gentrifi cación en Chile es 
un proceso de reestructuración espacial con 
recambio social de grupos de menor a mayor 
ingreso y capital social, asociado con una 
inyección de capital inmobiliario en zonas 
focalizadas, que son posibilitadas por regula-
ción estatal. Fundamentalmente, aunque no 
únicamente, las manifestaciones visibles de la 
gentrifi cación en Chile son distintas a aquellas 
provenientes de la imaginería popularizada en 
países de la órbita norte-atlántica y/o anglosa-
jones, tratándose más bien de un proceso que, 
en el caso chileno, asume una forma de re-
cambio de stock edifi cado residencial, a gran 
escala y considerable altura y densidad, do-
minado por agentes productores no residen-
tes, y que genera niveles altos de exclusión, 
desplazamiento social y segregación a escala 
regional, aunque no elitismo cultural. 

Gentrifi cación: lente analítico 
para los estudios urbanos en 

contextos neoliberales

La teoría de la gentrificación ofrece un 
potente lente analítico para comprender la 
economía urbana en un contexto de predo-
minio de mercado y sus lógicas rentabiliza-
doras. La gentrifi cación en sí es un problema 
de extracción y distribución desigual de la 
ganancia obtenida por el uso del suelo, y 
una distribución desigual en el acceso a los 
bienes públicos urbanos localizados central-
mente; todo ello posibilitado, y a veces con-
ducido, por el Estado. 

La contribución de la teoría marxista con-
temporánea a este tema ha sido fundamental. 
Eric Clark (1987, 1988, 1995) y Neil Smith 
(1979, 1996) fueron quienes primero se die-
ron cuenta de que la brecha de renta es una 
pieza clave para comprender el origen y diná-
mica de la gentrifi cación, sin importar la for-
ma física que esta asuma. La brecha de renta 
es el diferencial entre la renta actual “capitali-
zada” y una renta futura “potencial” de carác-
ter monopólico, maximizada por las ventajas 
ofrecidas de infraestructura y servicios, y las 
regulaciones públicas de construcción. 

Se debe entender renta de suelo como la 
ganancia extraíble a partir de las condiciones 
de suelo urbano, descontados los costos de 
demolición, reconstrucción y venta. La renta 
de suelo capitalizada no es lo mismo que 
precio de suelo, ni tampoco que la mal lla-
mada “plusvalía de suelo”, siendo lo primero 
un valor fi jado por oferta y demanda que no 
es necesariamente capitalizado, y la segunda, 
un incremento de precio medido a partir de 
un cierto nivel inicial arbitrariamente deter-
minado9. 

La brecha de renta se amplifi ca en la me-
dida la renta capitalizada disminuye, o bien 
en la medida en que la renta potencial au-
menta por diversos motivos. La renta urbana 
potencial se constituye como oligopólica (o 
“monopólica de clase”, según Harvey, 1974) 
en la medida que las posibilidades tecnoló-
gicas y fi nancieras, son concentradas en un 
grupo más o menos compacto de agentes 
inmobiliarios, generalmente no residentes de 
las zonas en transformación, y que se consti-
tuyen como la única posibilidad de materiali-
zar dicha renta. Mientras más alto es el coefi -
ciente de constructibilidad, la renta potencial 
es capturable por un número menor de acto-
res con capital, acceso al fi nanciamiento y/o 
créditos sufi cientes, capacidad de acumular 
sufi ciente suelo para desarrollar proyectos, 
y capacidad tecnológica avanzada de cons-
trucción y cumplimento de las complejas 
normas legales y comerciales de edifi cación. 
De tal forma, la renta potencial se confi gura 
esencialmente como una renta monopólica, 
refl ejo de un poder de clase.

La renta potencial, o para efectos de este 
artículo, Renta Capitalizada de Suelo 2 (RCS-
2), depende de la regulación gubernamental 
(controles de la planifi cación, la provisión de 
infraestructura, subsidios, o incluso presión 
por cambios reglamentarios mucho más allá 
del lobby públicamente reconocido en las 
esferas nacionales o municipales). Asimismo, 

9 Hablar de “plusvalía de suelo” es un contrasentido, 
pues según la teoría del valor, el “plusvalor” 
equivale al valor de la fuerza de trabajo añadido en 
el proceso de producción de un bien determinado, 
no aplicándose en este caso a los incrementos de 
la renta de suelo urbano, siempre originados por 
factores externos. 
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la renta potencial es amplifi cada en Chile por 
la inexistencia de mecanismos de “captura de 
plusvalías” (Smolka y Amborski, 2003; San-
droni, 2011), lo que la hace ser también muy 
elástica (Hackworth, 2002). Ello obviamente 
depende de un contexto neoliberal, en el que 
el Estado garantiza normativas que intensifi -
can la inversión concentrada en lugares es-
pecífi cos como una “facilitación” para la fi ja-
ción del capital y su anclaje al lugar (Harvey, 
1989). Al mismo tiempo, el Estado deja de 
invertir en cambios normativos en lugares “no 
competitivos” pero sí en aquellos en “regene-
ración”, confi gurando un juego de suma-cero 
sin evidencia de que haya chorreo hacia otras 
zonas (MacLeod, 2002; López-Morales et al., 
2012; Peck, 2005; Shin, 2009b, Wacquant, 
2008). Se trata de una defi nición concreta de 
neoliberalismo urbano en su fase actual, es 
decir, fi jación del capital en espacios de alta 
rentabilización, y expansión de las lógicas de 
mercado como reguladores de toda la vida 
urbana (Harvey, 2005; Peck y Tickel, 2007; 
Salazar, 2003). 

La renta de suelo urbano tiene una pro-
piedad “ascendente”, ya que se genera a 
partir del pago por uso del suelo pero se fi ltra 
siempre hacia arriba, no hacia abajo, como 
un chorreo invertido. El curso de la renta de 
suelo puede ser de la siguiente forma: una 
transferencia de dinero desde los grupos de 
ingresos bajos o medios (pequeños propieta-
rios de suelo, o eventualmente arrendatarios) 
a la burguesía dominante del mercado in-
mobiliario, siempre en tránsito, a través del 
diferencial de renta monopólica, terminando 
fi nalmente en las esferas fi nancieras (Harvey, 
1985). Es decir, un traspaso de uso y propie-
dad, y luego recirculación (reinversión) de 
la renta en el mercado inmobiliario en forma 
de capital, o una escalada de esa renta hacia 
ámbitos financieros en forma de dinero; o 
ambos casos. Pero, si bien el capital fl uye ha-
cia circuitos globales, singularmente todos los 
gobiernos locales, incluidos aquellas admi-
nistraciones identifi cadas como progresistas 
o derechamente antineoliberales, terminan 
obligados a jugar este juego de rentabiliza-
ción del suelo (Peck y Tickell, 2002), ya que 
no solo el Estado opera en el mercado, sino 
las lógicas de mercado opera dentro del Esta-
do, a través de sus múltiples canales y redes 
de comunicación e infl uencia (Ward, 2003; 
Molotch, 1993).

La producción y acumulación monopó-
licas de la renta potencial implican algún 
grado de despojamiento del potencial econó-
mico que esta ofrece. La renta potencial, al 
ser monopólicamente capitalizada, depende 
no solo del incremento de su límite máxi-
mo producido por la cabida de suelo, en 
base a las modifi caciones intencionadas de 
instrumentos de regulación urbanística y de 
construcción, sino de la capacidad de redu-
cir el valor de la renta capitalizada de suelo, 
es decir, reducir al máximo posible el pago 
por ese suelo. Esto se produce ya sea por 
medio de un pago monopsónico al antiguo 
propietario, al momento de la transacción en 
la compra venta de suelo (es decir, pocos o 
solo un comprador de suelo que controlan 
el mercado; usualmente, la empresa inmobi-
liaria o el agente que la representa, quienes 
están en disposición de determinar el precio), 
como a través de la reducción más directa e 
intencionada del precio de ese suelo a través 
de acciones concretas tendientes al deterioro 
de las propiedades en un sector o barrio en-
tero inclusive. Por ende, rentas capitalizadas 
disminuidas y rentas potenciales amplifi cadas 
son hechos relacionados dialécticamente, 
como lo verifi ca para Santiago Borsdorf e Hi-
dalgo (2013)10. 

Aparecen en la literatura varias formas 
directas e intencionadas de devaluación de 
suelo. La compra de una sola parcela en una 
manzana entrega a ese comprador inmobilia-
rio un poder mayor al momento de enfrentar 
las siguientes negociaciones con el resto de 
los propietarios (es regla general que las otras 
inmobiliarias se restarán de comprar predios 
en esa manzana). En la jerga inmobiliaria 
chilena, esto se denomina como “pinchar la 
manzana”, proceso estructuralmente similar 
al blockbusting anglosajón11. Luego, tal pre-

10 De una forma más lineal, Jason Hackworth (2002, 
2007) defi ne la trayectoria de la gentrifi cación en 
los EE.UU., en una primera fase previa al año 2000 
de creación de rent gap por disminución de la renta 
capitalizada (gentrifi cación prerrecesionaria) y, en 
una segunda fase dependiente de la amplifi cación 
artifi cial de la renta potencial (gentrifi cación post-
recesionaria). Tal es una forma parecida a las lógicas 
de rentabilización de suelo en el mercado urbano 
chileno, a partir de la década de 1990.

11 Para el caso chileno, revisar http://diario.elmercurio.
com/detalle/index.asp?id={cce0c7fd-7f70-44cc-
9c3e-04814ab6029c}
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dio puede ser demolido, abandonado, o de-
jado al arbitrio temporal de residentes inde-
seables, dependiendo del grado de urgencia 
que se tenga para continuar con el proceso 
de acumulación de suelo antes de iniciar el 
proceso de reconstrucción. Otra forma iden-
tifi cada es la fi jación de ordenanzas públicas 
que, dentro de una determinada área, “cas-
tigan” la pequeña inversión de reparación o 
ampliación residencial, pero a la vez premian 
la gran inversión inmobiliaria. Ello es una 
variante de lo que denomina como redlining 
en la literatura internacional (Smith, 1979; 
Aalbers, 2011), y está presente en Chile des-
de los desincentivos a la subdivisión predial 
con incentivos a la fusión predial, existentes 
en la Ordenanza de Urbanismo y Construc-
ciones, pasando por el discrecional fl ujo de 
subsidios, por parte de algunos municipios 
pericentrales, al pequeño emprendimiento 
inmobiliario (López-Morales, 2011), hasta 
los seccionales locales que sobretarifican 
los permisos de obra menor, cuando se trata 
de propiedades bajo cuatro pisos de altura, 
como ocurrió en Santiago-Centro, sector San-
ta Isabel, hasta el año 2007.

Una renta de suelo baja, capitalizada por 
un núcleo familiar residente, en este caso 
denominada como RCS-1, no equipara el 
valor de uso de la propiedad o el espacio re-
sidencial que se transa, ergo ella implica una 
desposesión concreta del potencial de pago 
por residencia de reemplazo en el mismo u 
otro lugar. Ya hemos planteado que la gentri-
fi cación, más que simplemente “reemplazo” 
de población, es una reestructuración urbana 
que genera desposesión de los valores de uso 
y cambio del suelo urbano, con un desplaza-
miento espacial o exclusión social en el ac-
ceso a la vivienda. En cualquier caso, un re-
emplazo de población es de por sí una forma 
de desplazamiento, ya que no se puede reem-
plazar una cosa por otra si no se “remueve” 
la anterior del mismo espacio. Una renta de 
suelo baja expone a quien capitaliza esa ren-
ta a obtener un bajo poder económico para 
comprar vivienda de recambio, sobre todo en 
la medida en que el mercado residencial pre-
dominante en los últimos veinte años apunta 
a precios de vivienda cada vez más altos.

Los trabajos de Slater (2009), inspirados 
en Marcuse (1985), permiten abordar este 
tema con bastante nitidez. Según estos au-

tores, el desplazamiento (expulsión) ocurre 
cuando un hogar es forzado a mudarse de 
residencia por condiciones que afectan la vi-
vienda o su espacio exterior inmediato, con-
diciones que: 1) van más allá de las posibi-
lidades de ese hogar de controlar o prevenir; 
2) ocurren a pesar que el hogar previamente 
ha cumplido con todas las condiciones (im-
puestas) para ocupar ese espacio; y 3) hacen 
imposible, peligrosa o insostenible económi-
camente seguir habitando ese lugar. 

De tal forma, según Slater (2009), al me-
nos se pueden leer cuatro formas de despla-
zamiento:

a)  Desplazamiento directo (de “último resi-
dente”): Propiamente expulsión, ocurre 
cuando los propietarios arrendadores 
cortan los servicios y fuerzan a los ocu-
pantes a desalojar, cuando se producen 
aumentos de valor en los arriendos o im-
puestos territoriales insostenibles para los 
habitantes, o cuando el Estado hace uso 
de derechos expropiación con el fi n de 
evacuar una determinada área. 

b) Cadena de desplazamiento: Proceso 
previo al punto anterior, ya que deben 
ser considerados residentes desplazados 
con anterioridad, en la medida en que 
el barrio o la unidad urbana decaen. No 
olvidar que la dialéctica vaciamiento/gen-
trifi cación es un proceso largo que puede 
tomar varios años o décadas.

c) Desplazamiento exclusionario: Se refi ere 
a hogares que no pueden tener acceso 
a espacio urbano (propiedades, suelo, 
viviendas) ya que han sido abandonadas 
o gentrificadas (se aplica para ambos 
casos). El proceso de “desplazamiento 
exclusionario” reduce considerablemente 
las oportunidades de localización y/o de 
encontrar vivienda en el lugar o espacio 
equivalente, para hogares de nivel socio-
económico bajo que habitan el mismo 
lugar, o para hogares de nivel socioeconó-
mico bajo que habitaban con anterioridad 
dicho espacio.

d) Presión de desplazamiento: Se refi ere a 
la desposesión (real o potencial) que su-
fren hogares de bajo ingreso económico 
durante la transformación de la estructura 
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espacial asociada a la gentrifi cación, pro-
ducto del encarecimiento de los costos 
de vida, o acciones de devaluación de su 
propiedad a transar en el mercado.

Si bien los cuatro tipos de desplazamiento 
existirían desde hace al menos dos décadas 
en el centro y pericentro de Santiago, el pre-
sente trabajo analiza los dos últimos tipos. 
Los conceptos de “desplazamiento exclu-
sionario” y “presión de desplazamiento” se 
conciben, para el caso chileno, como efecto 
de prácticas devaluatorias de renta de suelo, 
acometidas por la clase inmobiliaria sobre las 
áreas centrales, pudiendo concebirse como la 
principal forma en la cual se realiza la gen-
trifi cación en Santiago de Chile. Para que se 
genere este desplazamiento, los residentes se 
ven compelidos, de diversas formas, a vender 
sus propiedades mediante prácticas inmo-
biliarias de, primero, devaluación, y luego, 
desposesión de la renta de suelo. 

Si para muchos observadores europeos y 
norteamericanos, la gentrifi cación es clási-
camente difícil de concebir sin una práctica 
activa de los rentistas de forzar el desplaza-
miento de los arrendatarios (Smith, 1996), en 
el contexto chileno, dicha práctica existe en 
el marco de las tensas relaciones que se dan 
entre el capital inmobiliario y los pequeños 
propietarios que residen en el pericentro. El 
proceso de gentrificación entonces genera 
la situación de que los residentes están en 
condiciones de desplazarse hacia otras loca-
lizaciones, siempre y cuando la porción de 
brecha de renta que son capaces de absorber 
por la venta de su propiedad, los habilite para 
ello. Pero no solo son gentrifi cados aquellos 
que están dentro de las áreas centrales y que 
experimentan la presión de desplazamiento, 
sino también aquellos que históricamente 
han estado dentro de dichas zonas y que, 
como grupo o clase social, no pueden ac-
ceder a estas áreas pericentrales, denegán-
dose a unos el “derecho a la permanencia” 
(Newman & Wyly, 2006), y a otros, de bajos 
ingresos, las posibilidades de una “vuelta al 
centro”. 

Una menor centralidad asociada al des-
plazamiento residencial “exclusionario” se 
agrava por factores tan cruciales como la 
pérdida de cercanía al trabajo, y a la salud 
y educación públicas de calidad, ambos 

factores presentes en el pericentro e impres-
cindibles para la preproducción social de los 
segmentos que lo habitan (Butler, 2007; But-
ler & Robson, 2001). Baste revisar el discurso 
del activismo urbano chileno12 para darse 
cuenta que el problema político acaecido en 
prácticamente todo el pericentro de Santiago 
no radica en una reacción en contra de la 
llegada de nuevos residentes, sino que contra 
la imposición de mecanismos amplifi cadores 
de renta potencial de suelo, y agentes de 
mercado inmobiliario, muchas veces desa-
tados que, con asistencia de las administra-
ciones territoriales municipales, intensifi can 
la dialéctica destrucción/reconstrucción de 
las áreas urbanas en disputa, en busca de la 
captura monopólica de esas mayores tasas 
de ganancia posibles, generando exclusión 
social (López-Morales, 2013).

La gentrificación es, entonces, proble-
mática, solo si se le comprende como una 
economía política basada en la desposesión 
de las riquezas del suelo y el desplazamiento 
social, y cuando el acento investigativo deja 
de estar situado en gentrificadores visibles 
y culturalmente conspicuos, para enfocarse 
en los gentrifi cadores invisibles, cuyas mani-
festaciones y motivaciones son económicas, 
y que son los que realmente producen los 
cambios urbanos. Sin embargo, es necesario 
que también los gentrifi cados sean visibili-
zados a través del estudio de los procesos 
de desplazamiento que ellos experimentan, 
según reclaman autores contemporáneos fun-
damentales (Atkinson & Bridge, 2005; Lees 
et al., 2008; Slater, 2006; Wyly et al., 2010). 
Asimismo, en casos donde la intensidad de la 
gentrifi cación se correlaciona con la intensi-
dad y escala de la producción inmobiliaria, 
como el de las ciudades metropolitanas chi-
lenas con dinámicas de renovación urbana 
intensas, se deben problematizar los instru-
mentos de fi jación de la constructibilidad del 
suelo como los conductores principales para 
la distribución desigual de la renta, según se 
aprecia en trabajos de distinta proveniencia 
(Darling, 2005; Shin, 2009a; Wyly et al., 
2010). Parafraseando a Swyngedouw (2009), 
la investigación en gentrificación revelaría 
que el espacio urbano es mucho menos una 

12 http://mplchile.cl
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ciudadanía culturalmente atractiva y despo-
litizada, y mucho más una arena de disputa 
político-económica y ambiental. 

Rol del Estado en la renovación 
urbana con gentrifi cación del 

pericentro de Santiago

Desde comienzos de la década de 1990, 
la estrategia pública chilena de renovación 
urbana en grandes ciudades se ha basado en 
subsidiar a la demanda, con un monto fi jo 
de 200 UF (10% de un costo máximo admi-
sible de vivienda nueva a subsidiar), a pagar 
a postulantes con alta capacidad de ahorro 
de un fondo mínimo de también 200 UF. En 
Santiago, el efecto del subsidio en términos 
de repoblamiento intercensal 1992-2002 fue 
magro, con un crecimiento negativo pobla-
cional promedio de las comunas pericentra-
les de -11%, versus un 24% de crecimiento 
del resto de las 23 comunas que componen el 
Área Metropolitana de Santiago, confi rmando 
un proceso de despoblamiento observado en 
las tres décadas anteriores, pero que de cual-
quier forma mantenía a cerca de un cuarto 
de la población metropolitana del momento, 
habitando el pericentro. Sin embargo, en el 
periodo intercensal 2002-2012, las mismas 
11 comunas del pericentro aumentaron en 
promedio un 7% de población, en una con-
tratendencia producida por el boom inmobi-
liario y la inyección de un número creciente 
de usuarios nuevos atraídos por la oferta de 
renovación urbana, con un total de 230.000 
unidades residenciales producidas entre 1990 
y 2008. A partir del año 2006, las 11 comu-
nas del pericentro de Santiago ocupan un 
57% del total de la superfi cie de vivienda au-
torizada para construcción en toda la Región 
Metropolitana de Santiago13.

13 Entre 1992 y 2002, pese al boom inmobiliario 
residencial ,  el  “decepcionante” crecimiento 
negativo demográfi co intercensal de las comunas 
central y pericentrales de Santiago, hizo que el 
gobierno y municipios removieran el término de 
“repoblamiento” de sus planes y estrategias, a partir 
de entonces utilizando el de “renovación urbana” 
solamente. A partir de los resultados inversos que se 
esperan del Censo 2012, es probable que el uso del 
término “repoblamiento” aparezca de nuevo en la 
jerga de política pública como un resultado positivo 

Desde 1990, los planes reguladores de 
todas las comunas del pericentro del Gran 
Santiago (con excepción de Pedro Aguirre 
Cerda) han incorporado normativas de edifi -
cación, complementadas con normas de ex-
cepción existentes en la Ordenanza General 
de Urbanismo y Construcción, que maximi-
zan la renta potencial de suelo, tales como el 
incremento de la constructibilidad por lote, 
la exención impositiva por fusión predial, el 
incremento de constructibilidad del suelo por 
normativa especial de “conjunto armónico”, 
normas de fachada continua con altura de 35 
metros con volumen superior aislado, y nor-
mas de “cono de sombra” que amplifi can el 
potencial construible (por sobre la normativa 
de rasantes, anteriormente ocupada). Por lo 
general, la orientación pro renovación urbana 
es también explícita en las memorias de los 
planes reguladores y sus evaluaciones am-
bientales. Operan también, en varios munici-
pios pericentrales, réplicas de la Corporación 
de Desarrollo de Santiago (CORDESAN), for-
mada en 1985, y que fuera exitosa en gatillar 
en Santiago-Centro el incipiente boom inmo-
biliario de comienzos de la década de 1990. 

Contra toda creencia del Estado “regula-
dor”, casi la totalidad de los actuales muni-
cipios urbanos pericentrales chilenos se com-
portan como agentes de mercado “oferentes” 
de volúmenes atractivos de constructibilidad 
de suelo para la explotación intensiva en al-
tura. La evidencia indica que, eventualmente, 
podría haber competencia entre municipios, 
e incluso a costa del desarrollo de otros 
municipios, con nichos saturados y otros de 
reemplazo (trade-off). Actualmente parecie-
ra ser más realista hablar de un “urbanismo 
pro empresarial” como el modelo de gestión 
urbana imperante a nivel municipal, con una 
fuerte dependencia municipal a las carteras 
de proyectos prioritarios regionales y secto-
riales del gobierno central, dependencia al 
Fondo Común Municipal chileno, así como 
una búsqueda de recursos provenientes de 
patentes comerciales, y especialmente del 
impuesto municipal directo a la construcción, 
consistente en un 1,3% del costo total decla-
rado de la obra (López-Morales et al., 2012). 

de los subsidios estatales y las políticas municipales 
de suelo.
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El municipio de Santiago-Centro es tam-
bién emblemático al ser capaz de desplazar 
la inversión privada inmobiliaria, dentro de 
su territorio, de una zona a otra, mediante 
ajustes en las normativas de suelo. Su Plan 
Regulador está dividido en seis zonas (Figura 
N° 2), con una primera actualización de su 
plan en 2003, limitando, para la Zona 1, la 
altura de edifi cación a cuatro pisos. En con-
secuencia, el capital inmobiliario migró hacia 
otras zonas con condiciones aún fl exibles y 
favorables, siendo el sector Santa Isabel, loca-
lizado en la Zona 3, el que entonces adquirió 
la mayor actividad inmobiliaria, con alrede-
dor de 110 edifi cios residenciales de 14 a 31 
pisos, construidos desde 2005 en adelante. 
Los coeficientes de constructibilidad nor-
mados para esta zona eran de 12 veces la 
superfi cie del predio (lo que expresa la línea 
discontinua en Figura N° 3), pero los coefi -
cientes de constructibilidad en cada año real-
mente logrados por los proyectos construidos 
ascendieron hasta alcanzar un máximo de 
11, en 2008, lo que se interrumpe a partir de 
2011. En ese año, nuevos ajustes municipales 
nuevamente redujeron la constructibilidad 
permitida en la Zona 3, y trasladaron la acti-

vidad inmobiliaria hacia el sur de la comuna, 
especialmente a las Zona 5, que aún ofrece 
coefi cientes de constructibilidad altos, pese 
a que la nueva autoridad municipal, asumida 
en 2012, “congeló” los permisos de ante-
proyectos de edifi cios, ya aprobados14. En el 
caso de Ñuñoa, sector Irarrázaval Poniente, 
como muestra la misma Figura Nº 3, la mo-
dificación del Plan Regulador Comunal en 
2003, con amplifi cación del coefi ciente de 
constructibilidad normado, fue íntegramente 
aprovechada entre 2006 y 2010. 

Oligopolio inmobiliario 
y desposesión de renta de 
suelo en la gentrifi cación 
del pericentro de Santiago

Los datos discutidos en esta sección res-
ponden a resultados de un análisis desarro-

14 h t t p : / / w w w . l a t e r c e r a . c o m / n o t i c i a /
santiago/2013/02/1731-508007-9-torres-en-matta-
sur-se-duplicaran-pese-a-congelamiento-de-permi-
sos.shtml

Figura N° 2
División comunal para el proceso de actualización del PRC de Santiago 

con las fechas de aprobación por etapas.

Fuente: Elaboración propia en base a PRCS
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llado en zonas de desarrollo urbano en seis 
distritos (municipios) del sector pericentral de 
Santiago, a saber comunas de Santiago-Cen-
tro, Recoleta, Independencia, Quinta Normal, 
Macul y Ñuñoa, que se ilustran en la Figura 
N° 4. En la sección siguiente, se comenta-
rán resultados de la comuna de Santiago, 
sector Santa Isabel, espacio que actualmente 
lidera por lejos la producción inmobiliaria 
residencial por m2 en toda la región, y que 
se confi gura como uno de los casos más crí-
ticos de gentrifi cación en Chile, así como el 
más representativo de lo que sucede en el 
pericentro de Santiago y de otras ciudades 
nacionales. 

Se analizaron los dos tipos de rentas de 
suelo, obtenidas respectivamente por resi-
dentes pequeño-propietarios (RCS-1) y rede-
sarrolladores inmobiliarios (RCS-2). De los 
primeros, se analizaron 498 transacciones de 
compraventa de terrenos y 433  predios que 
fueron comprados por inmobiliarias entre 
2000 y 2010, y posteriormente explotados a 
través de edifi cación en altura en 163 edifi -
cios residenciales analizados (según proce-
samiento a partir de Conservador de Bienes 
Raíces de Santiago). La renta potencial cap-

turada por inmobiliarias se calculó compa-
rando del total de ganancia por ventas en los 
edifi cios residenciales producidos durante el 
mismo lapso, descontados costos de produc-
ción, es decir costos de suelo + construcción 
+ ventas. Todos los valores son procesados en 
UF y UF/m2. Adicionalmente, durante 2012 
se aplicó una encuesta a 746 predios aún 
no desarrollados y actualmente habitados, 
inmersos dentro de las zonas de estudio, lo 
que permitió identifi car número de hogares 
residentes, tamaño de esos hogares, ingreso 
familiar promedio, estatus de la tenencia 
(vivienda propia, en arriendo, multiocupada, 
allegados, etc.), comuna de trabajo y/o estu-
dio, casos de compra de predios aledaños por 
parte de inmobiliarias, entre otros factores. 
El error muestral fue de menos de 7%, en las 
zonas según cantidad de habitantes de acuer-
do a proyección del Censo 2002, sumando la 
población de las manzanas comprendidas en 
las zonas de estudio. 

El total del pericentro de Santiago (11 
comunas) actualmente absorbe el 55% de 
las unidades residenciales producidas en una 
región donde actualmente el 60% de la vi-
vienda se produce vía departamento en con-

Figura N° 3
Evolución de Coefi ciente de Constructibilidad normado y real en Santiago-Centro, Santa Isabel 

y Ñuñoa, Irarrázaval Poniente.

Fuente: Elaboración propia en base a PRCS y análisis proyectos inmobiliarios
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dominio en altura. La producción de vivienda 
en la comuna de Santiago-Centro es compa-
rativamente alta; entre 2002 y 2011, se au-
torizan allí 97.921 unidades, en abierto con-
traste con las comunas de Ñuñoa (26.544), 
San Miguel (12.885), Quinta Normal (8.492), 
Recoleta (8.301), Estación Central (6.760) e 
Independencia (6.031). Para el año 2007, el 
sector Santa Isabel, representaba el 60% de 
la nueva superfi cie residencial construida en 
la comuna de Santiago-Centro, con una suma 
de producción cercana a los 370 mil metros 
cuadrados, comparable a la producción de 
toda la comuna de Ñuñoa para ese mismo 
año (para el total de la muestra seleccionada 
en esta investigación, ambas comunas con-
centran el 76% de producción inmobiliaria). 

En el caso del sector Santa Isabel, sus ven-
tajas comparativas en términos de constructi-
bilidad ofrecida signifi caron el arribo, a partir 
de 2005, de inmobiliarias provenientes de 
comunas del barrio alto, o especializadas en 

desarrollos en zonas costeras. A la fecha, en 
esta comuna, un 53% de los proyectos han 
sido producidos por cuatro grandes empre-
sas desarrolladoras, a saber: Paz Froimovich, 
Euro, Absal y RVC. Euro además domina el 
30% de la producción en las comunas de Re-
coleta e Independencia, controlando la totali-
dad de la producción de 2012 en la comuna 
de Independencia. 

Existe, en los seis casos estudiados, una 
captura de renta de suelo altamente dispar, 
entre propietarios residentes o arrendadores 
y los desarrolladores que compran suelo 
para capturar su renta maximizada. Como 
muestra la Figura N° 5, no existe una lógica 
espacial pero sí temporal en la generación 
de brecha de renta al interior de las zonas 
de renovación urbana; es decir, los proyectos 
que capturan “brechas de renta” menores son 
aquellos desarrollados en etapas iniciales del 
proceso de renovación urbana en el sector, 
existiendo las mayores capturas en etapas 

Figura N° 4
Zonas de estudio en el pericentro de Santiago.

Fuente: Elaboración propia.
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Figura N° 5
Localización de proyectos en Santiago-Centro y Ñuñoa, con gráfi co comparativo de rentas 

potencial (RCS-2) y capitalizada (RCS-1)

Fuente: Elaboración propia

Figura N° 6
Trayectoria de rentas de suelo capturadas por empresas inmobiliarias (negro) tras proyecto de 
redesarrollo en altura, versus rentas “sociales” capturadas por propietarios pequeños de suelo 

(rojo), 2000-2012, comuna de Santiago

Fuente: Elaboración propia.
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posteriores. Sin embargo, ello no ocurre con 
la renta capitalizada por los pequeños propie-
tarios de suelo. 

La Figura N° 6 muestra que, entre 2000 
y 2012, la diferencia entre el valor obtenido 
por el desarrollador (RCS-2) y el valor obteni-
do por el pequeño propietario (RCS-1, sea re-
sidente o arrendador) es cada vez más dispar 
en el tiempo. Es decir, a mayor demanda por 
suelo no hay mayor precio de suelo pagado 
ni enriquecimiento por parte de los pequeños 
propietarios, a la vez que pareciera existir un 
“aprendizaje” de las inmobiliarias en térmi-
nos de optimización de la ganancia a partir 
de su inversión, manipulando la magnitud de 
sus proyectos, e incrementando el precio de 
venta de sus departamentos. La curva de ten-
dencia de la renta capitalizada (por pequeños 
propietarios) muestra una relativa estabilidad, 
con un leve incremento de en torno a 11 a 
13 UF/m2, mientras que una renta potencial 
es fácilmente obtenible por más de 10 veces, 
incluso 14 veces, ese valor. En la realidad, 
como lo demuestran la mayoría de los datos 
estudiados, a mayor demanda de suelo ejerci-
da por agentes inmobiliarios oligopólicos, el 
precio de oferta del suelo se mantiene cons-
tante. Lo que hay es un ensanchamiento de la 
brecha de la renta, proceso que en esta caso 
al menos dura diez años. 

Sin embargo, aún prima la creencia de 
considerar que una supuesta escasez de suelo 
disponible en las ciudades chilenas estaría 
encareciendo el precio de la vivienda nueva 
en su interior, falacia imaginada a partir de lo 
presupuestado por modelos teóricos neoclá-
sicos y no los datos reales. Los factores que 
realmente incidirían en el aumento drástico 
del precio de venta de las viviendas nuevas 
construidas en el pericentro radican en lo que 
se denomina como “colusión tácita del mer-
cado residencial chileno”, es decir, un acuer-
do de fi jación de precios incrementales entre 
el escaso número de inmobiliarias dominan-
tes (Lefort & Vargas, 2011). Ese incremento es 
actualmente aducido por error a una “burbu-
ja inmobiliaria”, y produce un acceso cada 
vez más restringido de segmentos sociales a 
las zonas en renovación.

Para el periodo estudiado, la mayor cap-
tura de brecha de renta por productores in-
mobiliarios ocurre en el sector Santa Isabel, 

donde el conjunto de los agentes rentistas y 
capitalistas que intervienen logran una media 
de 91 UF/m2 de suelo desarrollado. Luego 
se ubica Irarrázaval Poniente con 48 UF/m2. 
Tercero se emplaza el sector Recoleta con 
40 UF/m2, y luego Macul, Quinta Normal e 
Independencia en torno a las 35 UF/m2. Ac-
tualmente, la relación entre lo que obtiene 
el segmento empresarial versus los pequeños 
propietarios de suelo, es decir, lo que deno-
minamos como “tasa de acumulación”, se 
expresa con valores más altos en Santiago-
Centro (11,7) y Quinta Normal (10,9), mien-
tras la zona con menor tasa es Ñuñoa (2,2). 
Los casos de Macul, Independencia y Recole-
ta tienen en promedio tasas levemente sobre 
3 (ver Figura N° 5 con mapeo de esta relación 
para los casos Santiago-Centro y Ñuñoa). 

Por otra parte, las rentas obtenidas social-
mente en el sector Santa Isabel de la comuna 
de Santiago nunca superan los 20 UF/m2 en 
promedio por proyecto, y en una media cir-
culan en las 10 UF/m2. La diferencia entre 
Ñuñoa (comuna tradicionalmente de “clase 
media”) y Santiago-Centro, radica en la ca-
pacidad dispar de los hogares residentes de 
acceder a datos de mercado y asesoría legal 
previo a la venta de su suelo, aunque ello 
difícilmente ocurre en el sector Santa Isabel. 
Según los datos de nuestra encuesta, tal dis-
paridad de “concurrencia” se correlaciona 
claramente con el estatus socioeconómico y 
educacional de dichos hogares. 

Esto indica que en Santa Isabel y Quinta 
Normal, los propietarios-residentes obtienen 
una menor porción relativa de brecha de ren-
ta respecto a lo que obtiene el desarrollador 
inmobiliario por la venta de sus proyectos. 
Por su parte, Ñuñoa es una zona de alta 
brecha de renta pero con una tasa de acumu-
lación más baja, lo que se debe a una par-
ticipación alta de los propietarios originales 
respecto a la renta obtenida por los agentes 
inmobiliarios (con 16 UF/m2 promedio recibi-
do por los propietarios residentes). 

La Figura N° 6 muestra una tendencia 
alcista de la renta potencial RCS-2 (oligopó-
licamente capturada por inmobiliarias) entre 
2000 y 2010 en el conjunto de las zonas 
del pericentro estudiado. Entre el año 2000 
y 2001, las empresas en promedio no alcan-
zaban las 20 UF/m2, cifra que ya al 2005 se 
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duplica alcanzando siempre valores sobre 
40 UF/m2. Los años 2006 y 2007 son los que 
cuentan con mayor cantidad de registros y 
permiten hablar de un aumento importante 
de brecha de renta en el período en estudio, 
en extremo comparando 2000 y 2007, donde 
el registro para este último llega a 74 UF/m2, 
casi siete veces lo obtenido en el año 2000. 
Al fi nal del período, la brecha de renta ab-
sorbida por el mercado de renovación urbana 
logra ser 488% más alta respecto del inicio 
del mismo. Por otra parte, como ya ha sido 
planteado, la renta de suelo “socialmente” 
capitalizada prácticamente no aumenta en el 
período, lo que implica una cada vez mayor 
tasa de acumulación. 

En los seis casos municipales analiza-
dos, existe una disparidad de información 
al momento de negociar una compraventa 
de suelo. En Santiago-Centro, producto de 
la tendencia oligopólica del mercado, en un 
55% de las veces la transacción se dará entre 
una persona natural y una empresa inmobi-
liaria grande. Esto se agrava por la existencia 
de dispositivos orientados a la reducción deli-
berada del valor de compra venta, tales como 
las prácticas de “pinchar manzanas”, detecta-
do en un 35% de los casos encuestados, con 
un número alto de propiedades compradas 
por inmobiliarias, y luego abandonadas o 
subutilizadas, lo que devalúa el entorno de 
la manzana. Como ya se ha mencionado, tal 
procedimiento fi ja una condición monopsó-
nica, a favor de las empresas, al momento de 
gestionar la compra al resto de los propieta-
rios adyacentes. Ni siquiera hemos conside-
rado los otros factores de deterioro ambiental 
que también generan devaluación de la renta 
capitalizada de suelo, tales como los conos 

de sombra, pérdida de privacidad visual, con-
taminación acústica, y saturación de redes 
de transporte y servicios, producidos por la 
proliferación de condominios en altura en los 
barrios estudiados.

Presión de desplazamiento y 
desplazamiento exclusionario 

en la comuna de Santiago 
Centro

El análisis de desagregación que hemos 
realizado para la producción inmobiliaria se 
presenta, por razones de espacio, específi ca-
mente en el sector Santa Isabel, comuna de 
Santiago-Centro. En 2012, los datos mues-
tran que en un 90% de los casos se produce 
vivienda de uno o dos dormitorios que en 
promedio no excede los 45 m2 (Cuadro N° 
1) y que en precio bordea las 1.700 UF. Esto 
implica que, por ejemplo, un predio de 150 
m2 pagado a 10 UF/m2 implica un poder de 
compra sin deuda de un departamento de 40 
m2 a lo sumo, en el que quedan excluidos 
integrantes allegados o más allá de dos hijos. 
Por estas dos características solamente, precio 
y tamaño de la vivienda nueva, la oferta de 
vivienda existente de por sí ya es excluyente 
de hogares arrendatarios, multiarrendatarios 
(usualmente inmigrantes) más extensos que 
cuatro integrantes, o con tasas de allegamien-
to variables. 

La encuesta aplicada a 195 predios loca-
lizados en el sector Santa Isabel, expuestos 
a compraventa para renovación, muestra 
que un 53% de los casos son habitados por 
propietarios, mientras que un 40% son habi-

Cuadro N° 1
Desagregación de la producción residencial en comuna de Santiago, 2000-2012

 

Deptos 1D Deptos 2D Deptos 3D 

Cantidad unidades producidas 4.271 4.722 1.024

Porcentaje del total 43 47 10

Precio promedio departamentos (UF) 1.145 1.678 2.248

Superfi cie promedio departamentos (m2) 29,15 44,64 61,66

Precio UF/m2 39,3 37,6 36, 5

Fuente: Elaboración propia en base a estudio de oferta inmobiliaria.
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tados por arrendatarios y un 7% por multi-
ocupantes que arriendan cuartos en una mis-
ma vivienda (“neoconventillos”). En un 20% 
se observaron casos de allegamiento, es de-
cir, más de un hogar compartiendo la misma 
residencia, lo cual difi culta la relocalización 
potencial dentro del mercado residencial en 
el sector o en un lugar de similares caracte-
rísticas. En promedio, los residentes encues-
tados han permanecido en el sector por 22 
años, y en un 69% trabajan o estudian en la 
misma comuna. 

De los arrendatarios encuestados, en un 
57% perciben un ingreso familiar promedio 
inferior a $600.000, con un promedio de 3,8 
integrantes por hogar, mientras que en un 
73%, de los hogares que arriendan cuartos, 
su ingreso familiar es inferior a $300.000, 
con un promedio de 2,9 integrantes por ho-
gar. En ambos casos, su poder de pago es 
inferior al exigible para acceder a vivienda de 
reemplazo sufi ciente para absorber su tamaño 
familiar y que esté emplazada en la misma 
comuna. En el caso de los arrendatarios, en 
promedio estos residen en la misma propie-
dad desde hace 15 años, en un 50% trabajan 
o estudian en la misma comuna, y en un 60% 
lo hacen en la misma comuna o comuna 
aledaña a Santiago-Centro. En el caso de los 
arrendatarios de cuartos, en un 63% trabajan 
o estudian en la misma comuna y han resi-
dido en la misma vivienda en promedio por 
11,7 años. Como se ve, se trata de un univer-
so de actores residentes cuya capacidad de 
relocalización con permanencia en la misma 
comuna es bastante precaria, y para quienes, 
en un 33%, la expectativa de relocalización 
en otra comuna es vista como altamente per-
judicial por la pérdida de centralidad, y para 
otro 33% la expectativa es imposible sin un 
subsidio y aporte adicional fi nanciero. 

El 53% de residentes del sector son pro-
pietarios, pero estos aún presentan una alta 
precariedad al momento eventual de vender 
y relocalizarse. Para este análisis, estimamos 
tres bandas de valores de pago por suelo 
(RCS-1), a partir de los precios reales de com-
praventa de lotes ya registrados entre 2000 
y 2010. Estos valores son 20,5 UF/m2 (alto), 
12,2 UF/m2 (regular), y 7,3 UF/m2 (bajo). 
Asimismo, se consideraron en el análisis el 
tamaño de cada propiedad a vender, el ta-
maño del hogar que habita cada una de esas 

propiedades, y la relación tamaño/precio de 
la vivienda ofertada en la misma zona reque-
rida por ese hogar. 

El precio “alto” de 20,5 UF/m2 es un 
valor bastante improbable en términos gene-
rales, pero que podría ser pagado al primer 
vendedor en una operación hipotética de 
compra de varios lotes por parte de una in-
mobiliaria, con el fi n de “pinchar” la manza-
na. Suponiendo que todos los 103 residentes 
propietarios fueran a recibir este precio por 
la venta de sus predios (considerando los 
distintos tamaños de sus propiedades), un 
21% de estos quedaría incapacitado econó-
micamente de encontrar vivienda de tamaño 
adecuado para absorber su grupo familiar. Si 
el precio pagado fuera el “regular” de 12,2 
UF/m2, habría al menos un 50% de hogares 
excluidos por incapacidad de encontrar vi-
vienda equivalente. Si el precio pagado fuera 
“bajo” de 7,3 UF/m2, un 75% de los casos 
entraría en la categoría de “desplazamiento 
exclusionario”, es decir, sin capacidad eco-
nómica de acceder a la vivienda nueva loca-
lizada dentro de su propia zona residencial. 
Consideramos que el precio regular es el 
más probable, y confi gura una probabilidad 
general de 50% de desplazamiento en condi-
ciones económicas desventajosas, es decir, la 
renta de suelo pagada mediante transacción 
inmobiliaria no equipararía un valor social-
mente justo para posibilitar relocalización en 
condiciones similares de calidad, centralidad 
y acceso a bienes públicos. Casos similares 
se observan en Recoleta y Ñuñoa, donde un 
40% de los propietarios residentes no alcan-
za a solventar relocalización residencial con 
el promedio de renta de suelo (RCS-1) que 
se captura por residentes en esas zonas. Los 
casos de Macul y Quinta Normal son más 
benignos, con un 25% de desplazamien-
to exclusionario por razones de mercado, 
medido en precios promedio. En cualquier 
caso, los efectos gentrifi cadores del mercado 
residencial en el pericentro de Santiago, así 
como con alta probabilidad en otras zonas 
pericentrales metropolitanas del país, son 
evidentes y preocupantes.

Conclusiones 

En Santiago, existen al menos tres proce-
sos paralelos, a saber: i) un encarecimiento 
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sostenido del precio de la vivienda en zonas 
pericentrales, junto con una reducción de 
su tamaño promedio, en una magnitud que 
supera las medias nacional y metropolita-
nas; ii) una ganancia creciente obtenida por 
desarrolladores en altura, en desmedro de 
un precio de suelo bajo y estático pagado a 
los propietarios al momento de la compra-
venta de suelo, lo cual confi gura un caso de 
“presión de desplazamiento” combinado con 
“desplazamiento exclusionario” para los dos 
quintiles más bajos residentes o potencial-
mente inmigrantes a la vivienda nueva produ-
cida en zonas consolidadas metropolitanas; 
y iii) subvención indirecta estatal a agentes 
productores de mercado, a través de subsidio 
a la vivienda clase media (subsidio DS1, ex 
“Renovación Urbana”) con control de las or-
denanzas de suelo y edifi cación, ambas con-
diciones necesarias para la captura privada 
de rentas de suelo. Es decir, gentrifi cación a 
gran escala, apoyada por el Estado. 

El modelo de renovación urbana domi-
nante en Chile dista de ser un proceso de 
regeneración urbana similar al experimentado 
en barrios particularmente elitizados de ciu-
dades europeas o norteamericanas, más bien 
se trata de una construcción política orien-
tada a la localización de extensas zonas de 
desarrollo inmobiliario, generadora de altas 
rentas de suelo monopólicamente capturadas, 
y con zonas intermedias donde se acelera el 
declive físico y económico por especulación 
con los predios y las manzanas. Este mercado 
depende de instrumentos públicos regula-
dores del suelo, que son muy efi cientes en 
posibilitar la captura de las máximas ganan-
cias de suelo por los agentes empresariales 
privados, o incluso reducir la renta de suelo 
capitalizable socialmente, con una inciden-
cia tal que excluye de la compra de vivienda 
nueva al menos a los dos quintiles más bajos 
de la población. Tratándose de espacios urba-
nos consolidados, es preocupante que cerca 
de un 60% de arrendatarios y casi un 100% 
de multiocupantes están siendo actualmente 
excluidos de estos espacios residenciales, por 
razones económicas.

Este modelo, en la medida en que se 
expande, también expulsa propietarios re-
sidentes, al no encontrar estos, en al menos 
un 50% de los casos existentes en Santiago-
Centro, una suficiente compensación eco-

nómica por suelo vendido que les permita 
encontrar vivienda de reemplazo en similares 
condiciones de centralidad (en la misma 
comuna o comunas de mejores condiciones 
urbanísticas) ni acceso a servicios, más bien 
confi gurándose como una pérdida patrimo-
nial, el alejamiento de los residentes de bajos 
ingresos de las infraestructuras públicas edu-
cacionales, de salud y recreación. Es bastante 
probable que similar dinámica ocurra en los 
casos de renovación urbana intensa de otras 
ciudades grandes chilenas, aunque la medi-
ción específi ca de estos casos está por verse. 
En cualquier caso, ya resulta posible aducir, 
con poco temor a equivocarse, que la renova-
ción urbana chilena, más que producir medio 
ambientes urbanos socialmente revitalizados, 
homogeniza hacia arriba el estatus socio-
económico de la población pericentral, e in-
crementa la escala de la segregación a nivel 
metropolitano y regional, es decir, produce 
gentrifi cación (expulsión de estratos sociales 
de bajos ingresos) a una escala sin preceden-
tes en el pasado. 

En un país que se acerca a tener una tasa 
de población urbana del 90%, el tener ciu-
dades que no posibilitan el encuentro social 
interclases, especialmente en los espacios 
centrales urbanos simbólicamente más repre-
sentativos y socioeconómicamente provistos 
de las mayores y mejores condiciones de as-
censo social, es una condena a la anomia y la 
confl ictividad social. 

Ante la eterna y falsa disyuntiva entre 
expandir o compactar la ciudad, recurrente-
mente socorrida en los debates urbanísticos 
chilenos, se aduce generalmente que el ac-
tual modelo de renovación urbana sería la 
solución factible para reducir la presión por 
más expansión metropolitana. Sin embargo, 
como se aprecia en el análisis aquí presen-
tado, tal solución resulta ser equivocada, ya 
que la densificación residencial en zonas 
centrales lo que está actualmente generando 
en realidad es una expulsión residencial cen-
trífuga de los estratos populares, ergo mayor 
presión en las periferias más distantes. La teo-
ría de la brecha de renta (rent gap) aparece 
hoy como un lente imprescindible para ob-
servar regulaciones públicas y confl ictos de 
poder generados alrededor de la distribución 
desigual de las riquezas originadas en el sue-
lo urbano y sus efectos de desplazamiento. 
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Por el contrario, una teoría de gentrifi cación 
solo enfocada en transformaciones culturales 
y que “busca” manifestaciones directamente 
visibles, de similar forma a aquellas expe-
rimentadas en países norte-atlánticos y/o 
anglosajones, resulta inútil para comprender 
tales procesos. 

Resulta imperativa la existencia de una 
política pública urbana que implemente una 
serie de medidas de corte regulatorio, a la 
gentrifi cación creciente de las ciudades gran-
des chilenas. Lo que se debe lograr es una 
renovación urbana social y económicamente 
sustentable, y eso pasa en primer lugar por 
regular las tasas de captura y acumulación de 
la altísima renta potencial de suelo generada. 
Si bien el Estado chileno está imposibilita-
do constitucionalmente para fijar montos 
máximos de ganancias por rentas de suelo 
por parte desarrolladores inmobiliarios, sí 
puede implementar formas de recuperar par-
te de esas altas (mal llamadas) “plusvalías” 
en la medida que quede claro que estas son 
aumentadas a través de regulaciones de la 
constructibilidad de suelo o la provisión de 
bienes públicos entregados por el mismo Es-
tado. En segundo lugar, el Estado puede apli-
car sistemas de compra preferente o bolsas 
de suelo estatal con fi nes sociales. Una vez 
controladas las variables “precio de suelo” y 
“recuperación de renta de suelo”, se puede 
incentivar y gestionar el acceso al suelo y la 
construcción de un extenso número de vi-
viendas populares en altura media, dentro de 
zonas pericentrales metropolitanas. 

Es importante comprender el proceso 
de gentrifi cación urbana de manera global, 
extraerlo del simplismo de una casuística visi-
blemente atractiva en lo cultural y mediática, 
y entrar de lleno a reconocer que los profun-
dos recambios experimentados por nuestros 
espacios metropolitanos, actualmente libera-
dos al arbitrio del libre mercado inmobiliario 
y que, de no mediar cambios, seguirán aten-
tando contra una mayor equidad y acceso 
territorial a los bienes públicos urbanos. Por 
supuesto que no todos los casos renovación 
urbana en Chile implican gentrifi cación, pero 
sí toda transformación radical del espacio 
residencial pericentral debe ser sujeto de 
cuidadoso escrutinio con el fi n de prevenir 
y, llegado el caso, evitar el desplazamiento 

de clase, asociado a la superexplotación del 
suelo con fi nes mercantiles.
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