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Résume en Francais

RESUME EN FRANCAIS

La thése a comme objet géographique la commune de Santiago, située dans la partie centrale
de la ville de Santiago, spécifiquement quatres zones caractérisées par une profonde
transformation sociale (Zone 1 Centre Historique, Zone 2 les quartiers Bellas Artes-Lastarria,
Zone 3 Brasil-Concha y Toro-Yungay et Zone 4 Santa Isabel, Lira et Almagro), urbaine et
territoriale, que ce soit en raison de l'arrivée de nouveaux habitants, de la construction de
nouveaux édifices, des travaux urbains et de 1’amélioration des infrastructures routieres, et
également de ["apparition de nouvelles offres commerciales et culturelles, véritables indices des
processus de changements socio-urbains. Actuellement, la forme de croissance de la ville de
Santiago n"a pas comme patron exclusif la croissance périphérique, sinon que la croissance se
réalise simultanément en plusieurs sens ou sous trois formes, dans la perspective de Figueroa et
Rodriguez (2005): elle s"étend par continuité physique (extension ou ajout continu), ajoute des
zones de conurbation par expansion (saute-mouton, /Zap frog ou expansion discontinue), mais
récupere et densifie également des espaces centraux et péricentraux (Contreras et Figueroa,
2008; Figueroa, 2011; Poduje, 2011) et ceux situés dans la ville consolidée. La ville se densifie
donc dans ses espaces centraux, péricentraux et périphériques. Ceci non seulement en tant que
réponse a une offre immobiliere intense et dispersée territorialement, sinon en tant que fait
associé a une demande résidentielle et sociale hétérogene représentée par des citadins qui dans
certains cas ont des trajectoires socio-économiques et professionnelles en ascension, et dans
d’autres cas en déclin par rapport a leur origine familiale, ou bien sont inscrits dans des
conditions de précarité économique et sociale.

La thése signale que le modele actuel de développement urbain de la ville de Santiago répond a
la conjugaison des mobilités spatiales centripetes et centrifuges, associées de plus a des choix
résidentiels différenciés. Certains optent pour de nouvelles zones résidentielles dans la ville
diffuse ou dans les communes périphériques de la ville consolidée, a la recherche de la sécurité
comme facon de réaffirmer leur trajectoire socio-économique, ou comme moyen d acces a un
logement isolé. D autres en revanche, voient dans les espaces centraux et péricentraux des
choix résidentiels significatifs qui a leur tour, permettent 1'acces a la propriété, ou bien liés a la
proximité de réseaux sociaux et familiaux. Evidemment les segments disposant de plus faibles
ressources n’ont pas la liberté de choix ni dans la ville consolidée ou compacte ni dans I“espace
diffus isolé. Cependant pour ceux qui arrivent dans le centre dans des conditions de précarité,
celui-ci se transforme en point d’ancrage ou en point fixe a partir duquel se réarticulent leurs
pratiques spatiales. Par conséquent, la lecture réalisée a propos des habitants qui arrivent dans
le centre doit élargir la vision; par conséquent leur situation et trajectoire socio-économique et
professionnelle est différenciée et il est nécessaire de 1’explorer.

Au milieu de ces changements territoriaux qui favorisent 1’expansion suburbaine, les zones
centrales et péricentrales se transforment en options résidentielles pour des jeunes
professionnels disposant de revenus supérieurs a ceux de la population pré-existante, mais
également pour dautres segments qui disposent de plus faibles revenus ou avec des
trajectoires socio-économiques en déclin, pour lesquels la localisation centrale acquiert
également un nouveau sens en tant que “noeud de proximité” et en tant que lieu qui assure
leurs pratiques spatiales et urbaines. D un coté, ces nouveaux habitants sont représentés par de
nouvelles classes moyennes professionnelles et techniques, avec un pouvoir d achat plus élevé
et avides de consommation culturelle, de biens et services et de temps (durée de leurs
déplacements). Certains réalisent leurs pratiques quotidiennes et spatiales dans le quartier et la

i



Résume en Francais

zone choisie comme habitat résidentiel, d’autres en revanche les réalisent au-dela de leurs
échelles de proximité. De 1"autre, le centre est une mosaique sociale qui accueille également des
travailleurs non qualifiés et des immigrants latino-américains. La thése aborde donc les choix et
ancrages résidentiels des habitants disposant de revenus moyens et revenus moyens supérieurs
qui arrivent dans des logements nouveaux et recyclés dans quatre zones de transformation de
la comuna de Santiago depuis le début des années 90. Il ne faut pas perdre de vue que dans le
centre de Santiago arrivent également des habitants disposant de revenus inférieurs, en
particulier de jeunes pauvres urbains représentés par des immigrants internes et latino-
américains pour qui le centre de Santiago est devenu un espace significatif dans les dix
dernieres années.

Objet Géographique de 1'Etude: La commune de Santiago, quatre zones de
transformation socio-territoriale

L objet géographique de 1’étude se situe dans la commune de Santiago, un espace qui
concentre un total de 200.792 habitants, selon le dernier Recensement concernant la
Population et le Logement (INE, 2002), distribués en 19 quartiers hétérogenes en termes
d’utilisation des sols et de groupes socio-occupationnels. Dans la commune, appelée par la
suite “zone centrale” ou centre de la ville de Santiago, on a étudié les quatre zones ayant
expérimenté le plus grand changement socio-spatial depuis le début des annés 90: Centre
Historique traditionnel (zone 1), Bellas Artes (zone 2, composée des quartiers Bellas Artes et
Lastarria) faisant également partie du centre historique en termes administratifs; Brasil (zone 3,
incluant le petit quartier Concha y Toro et quelques patés de maisons du quartier Yungay) et,
finalement le couloir Santa Isabel qui regroupe les quartiers Lira et Almagro. Dans ces quatres
zones se conjuguent un nombre significatif de mutations socio-urbaines qui révelent 1'arrivée
d’habitants disposant de revenus plus élevés ou de revenus similaires a ceux des résidents pré-
existants: verticalisation a travers la construction d’édifices en hauteur, recyclage et
réhabilitation danciennes constructions et récupération d’espaces publics. A cela s ajoute la
rénovation et création d’offres commerciales comme les cafés, galeries d’art, restaurants,
salons de thé, entre autres modalités de consommation de plus en plus sophistiquées qui
seraient le signe d un processus de gentrification résidentiel, culturel et de changement socio-
spatial. La gentrification abordée par la these se réfere a un processus de changement socio-
spatial, commercial et culturel des quartiers centraux. Toutefois, dans le cas de Santiago, la
gentrification est différente, par conséquent elle ne suppose pas une expulsion des habitants
disposant de plus faibles ressources, sinon plutdt une invasion, succession ou le remplacement
d’habitants disposant de revenus similaires ou supérieurs a ceux des habitants pré-existants,
mais avec une plus forte demande en termes de biens et services de consommation culturelle et
commetciale.

Deux approches théoriques et discours a propos de la recuperation de la commune de
Santiago du Chili.

Tout comme cela se passe a 1"échelle latino-américaine, les recherches réalisées a Santiago ont
concerné en majeure partie la mobilité intra-urbaine, en particulier les mouvements depuis le
centre vers la périphérie. Le phénomene opposé de récupération du centre de la part de
nouveaux groupes sociaux a ¢té mentionné mais n’'a pratiquement pas été analysé. Il existe
peu de preuves qui rendent compte du volume de la population qui a revalorisé la commune de
Santiago, et des effets socio-territoriaux entrainés par ce processus. Dans ce débat, nous
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pouvons identifier deux approches et discours opposés dans la littérature, qui clarifient les
processus de différentiel socio-territorial qui caractérise la commune depuis les années 90.

La premicre approche révele que la commune de Santiago serait en train de se vider,
enregistrant une perte de population, une détérioration allant vers la formation de taudis
(Scolano et Ortiz, 2007; Lopez, 2005). A cela viendrait s’ajouter la persistance d’une
subvention de rénovation urbaine qui, en fonction de criteres de rentabilité, favorise la
construction de “petits appartements, privilégiant principalement la localisation de jeunes
adultes (avec aucun ou peu d’enfants) et de personnes du troisieme age” (Lopez, 2005:10). Par
ailleurs, certains secteurs de la commune de Santiago tendent a se transformer en taudis, en
relation avec Tlinstallation d’immigrants péruviens dont les modalités d occupation
correspondent a des logements détériorés et des conditions d’entassement (Torres et Hidalgo,
2009).

La perte de population dans la zone centrale, en particulier dans la période située entre les
derniers recensements (1992 et 2002), requiert une lecture précise (Contreras, 2005; Contreras
et Figueroa, 2008), puisque malgré 1"émigration de plus de 110 000 habitants depuis le centre, il
existe une immigration de plus de 80 000 nouvelles personnes. Par ailleurs, certaines données
indiquent que malgré la vigueur immobiliere et 1"augmentation du nombre de ménages (60 a
72.000) la taille moyenne du ménage s’est réduite de 3,5 a 2,8 personnes pendant la période
située entre les recensements de 1992 et 2002. Plus encore, les résultats d’une recherche
réalisée par Atisba (2010) rendent compte de 1'intense mobilité centripéte vers la commune, ou
habitent 237.369 personnes, c’est-a-dire 41,40% de plus que ce qui était planifié par 1'Institut
National de Statistiques (INE) pour 2010 (167.867 habitants) (Atisba, 2010). Ce dernier point
n’est pas fortuit: il répond a des changements socio-culturels et démographiques, parmi
lesquels une réduction de la taille des ménages, 1'existence de familles monoparentales, une
augmentation des femmes chefs de famille et une offre immobiliere qui couvre les attentes et
les demandes en terme de résidence. Il s“agit d 'un contingent de nouveaux citadins qui mettent
en valeur non seulement 1'acces a l'offre d’emploi sinon également 1"acces a une propriété
nouvelle ou réhabilitée dans un espace central avec de multiples attributs de localisation
(Contreras, 2005, 2008).

La seconde approche reconnait la signification acquise par la centralité dans un contexte de
métropole diffuse. Un des traits significatifs du processus de récupération de la commune
depuis les années 90, est le changement dans la composition de ses habitants et la pénétration
d’habitants urbains ayant des revenus plus élevés (Hidalgo, 2003; Contreras, 2008, 2005; De
Mattos, Riffo, Yafiez et Salas, 2005, 2007; Figueroa, 2006; Rodriguez, 2007). On reconnait un
mouvement résidentiel en faveur de la centralité en particulier de jeunes professionnels aux
revenus moyens qui seraient en train de générer un début de processus de gentrification;
rénovation gentrificatrice (Rodriguez, 2008) ou élitisation urbaine (Hidalgo, 2003; De Mattos,
Yafiez, Riffo et Salas, 2007). De plus, la migration vers la commune de Santiago, selon les
résultats de 1'Enquéte CASEN 2006, marquerait un flux caractérisé par une forte présence du
quintile supérieur (entre 48% et 60%) dans différents quartiers du centre (Rodriguez, 2008).

L’intégration de groupes sociaux ayant des revenus similaires ou supérieurs a la population
existante est démontrée dans une recherche dénommée Changements socio-professionnels et
transformation métropolitaine: Santiago, 1992-2002, ou De Mattos, Riffo, Yafiez et Salas
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(2007) montrent que 1’expansion territoriale de certains secteurs moyens et moyens supérieurs
dans les zones nord et est du centre historique marquerait, semble-t-il, un début de processus
de gentrification pouvant étre observé dans certains quartiers de la commune: Brasil, Lastarria,
Parc Forestal, Parc O Higgins et Lira. Le renforcement de cette tendance serait basé sur un
marché immobilier qui se consolide et traduit les demandes et transformations de ceux qui
choisissent la centralité.

Les mouvements de population vers les quartiers centraux, bien qu’ils ne soient pas capables
de compenser la tendance a la périphérisation sont éloquents au moment de distinguer les
préférences de beaucoup de Santiaguins pour la centralité (Contreras et Figueroa, 2008). Ces
mouvements répondraient a des demandes résidentielles de classes moyennes, en particulier de
jeunes professionnels (yuppies: young urban professional or young upwardly-mobile
professional); célibataires sans enfant (dinks: double income no kids) qui voient dans le centre
et les zones péricentrales des options résidentielles et professionnelles (Contreras, 2008).
Toutefois, d autres auteurs reconnaissent 1'arrivée massive de jeunes adultes avec aucun ou
peu d’enfants et de personnes du troisieme age, qui ont une mobilité résidentielle transitoire,
car avec la croissance de la famille, le modele “expulse” ses habitants vers les périphéries
(Lopez, 2005).

Au cours des derniéres années, la commune de Santiago et en particulier les quartiers qui se
renouvellent, refletent les caractéristiques des mouvements d’entrée et de sortie a partir et vers
la commune, la transformant en un espace paradigmatique par rapport au type d habitant qui
pénétre et émigre, et aux nouvelles modalités d’occupation de ses espaces résidentiels.
L’ absence de recherche en ce sens fait quil est difficile de comprendre les raisons et les effets
du changement socio-territorial qui se produit depuis les années 90.

La mobilité résidentielle vers la commune de Santiago, par conséquent, jouerait un role de
premiére importance, puisque le fait que les familles se déplacent tout au long de leur vie vers
différents lieux répond a un processus de conservation dune identification sociale et d une
capacité de paiement qui associe les conditions socio-économiques des ménages avec la valeur
du lieu habité. Ce processus peut présenter plusieurs variations associées a 1’évolution de la vie
familiale et aux propres changements de la ville; finalement, la mobilité résidentielle serait donc
un facteur d explication des processus urbains et des comportements sociaux a l'intérieur de la
ville (Dureau, 2007).

Vu ce qui précede, la présente recherche a pour objectif de connaitre et caractériser les
nouveaux habitants de la commune de Santiago, en particulier les habitants ayant des revenus
supérieurs qui se situent dans des zones en rénovation et densification depuis les années 90. La
construction de 1’objet de la these, ¢’est-a-dire les nouveaux habitants qui arrivent au centre de
Santiago, s’effectue a partir de trois lignes théoriques: récupération de la centralité, mobilité
socio-spatiale et résidentielle et choix résidentiel. La premiere inclut la valeur acquise par le
centre de la ville dans un contexte de diffusion territoriale. A partir de projets de récupération
et rénovation urbaine, on met en valeur les attributs de la localisation centrale, parmi eux,
accessibilité, connectivité, intermodalité, infrastructure d urgence, patrimoine architectonique,
entre autres facteurs qui transforment le centre en un lieu compétitif et différent de la scene
globale. Toutefois, la récupération et la rénovation signifient également des ruptures dans le
tissus social, principalement parce que beaucoup de ces interventions signifient le déplacement
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volontaire et involontaire des segments les plus pauvres en faveur d’autres ayant des revenus
plus élevés.

En deuxi¢me lieu, la mobilité spatiale remplit un role significatif dans les changements socio-
démographiques et culturels des zones centrales, puisqu elle assigne a la localisation centrale et
méme péricentrale un role significatif en tant que choix résidentiel. Dans les villes latino-
américaines, on observe a partir des années 90 un mouvement spatial centripcte significatif,
c’est-a-dire une localisation vers l'intérieurr de la ville ou un “retour a la ville existante”
(Carrién, 2001:11), mettant en état de tension et de crise l'expansion urbaine et la
périphérisation. De toute fagon, “plus que d"un retour au centre, on doit parler d'un freinage
relatif-et selectif- des départs vers la périphérie qui ne met pas en question le processus général
de I"extension de 1’habitat” (Berger, 2002:130).

La mobilité sociale, c’est-a-dire le changement de position sociale d 'un individu est significatif
pour comprendre les caractéristiques socio-économiques de ceux qui arrivent ou de ceux qui
sortent du centre de Santiago ou de la commune qui porte le méme nom. Pour certains, la
centralité constitue une échelle dans 1’ascension sociale. Dans d’autres cas les habitants
reconnus répondent aux premicres générations universitaires qui voient dans l’acces a une
propriété centrale une forme d’investissement et un signe d’ascension dans 1’échelle sociale.
C’est ainsi que certains arrivent dans des quartiers comme celui du Parc Bellas Artes et
Lastarria comme symbole et signe de statut social. Pour d autres, en revanche, la centralité
constitue le territoire représentant une opportunité économique dans un contexte de précarité
de I’emploi, en particulier en ce qui concerne les migrants et les habitants ayant de plus faibles
revenus, qui vivent dans des logements détériorés, voire des taudis.

La centralité est un territoire d opportunité économique qui, dans beaucoup de cas, assure
I'intermodalité, le contact avec le reste du systeme métropolitain et avec les réseaux sociaux et
familiaux qui font partie de la vie quotidienne des habitants qui choisissent la centralité. Dans
des villes comme Santiago, la centralité et péricentralité assurent aujourd hui 1"acces a une
propriété. Pour de nombreux habitants qui arrivent au centre, 1’achat d'un appartement
représentera un écran, une protection et un investissement face a une situation de risque et de
vulnérabilité économique et professionnelle.

Objectifs et questions de recherche

La mise en valeur de la centralité exige de connaitre les pratiques de mobilité et les formes
d’habitat de ceux qui choisissent la centralité. Cette theése cherche a exprimer une réflexion ou
un point de rencontre entre le domaine de la mobilité et de la récupération de la centralité, afin
de connaitre et comprendre les caractéristiques socio-économiques des habitants qui arrivent
dans différents quartiers du centre de Santiago et les éléments qui les différencient des anciens
résidents. Ce qui implique de reconnaitre que ce qui est nouveau pour ces habitants, c’est que
leurs espaces de vie s’inscrivent dans des territoires plus amples et divers. Leurs pratiques
quotidiennes et formes d’habitat ne se limitent pas a l‘appartement, au quartier ou a la
centralité en général, mais transitent plutot par les multiples échelles territoriales et spheres qui
composent leur vie quotidienne. Ce qui exige de comprendre leurs trajectoires individuelles,
résidentielles, les lieux occupés et non occupés dans la centralité et au-dela de la centralité.
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Finalement, nous considérons que la mobilité résidentielle et quotidienne et le lien qui existe
entre elles sont significatifs pour comprendre les pratiques et formes de mobilité des individus
et des familles qui choisissent la centralité. De plus la mobilité rend visibles les limitations et
avantages que les territoires imposent aux individus dans leur déplacement et dans leur vie
quotidienne, ainsi que la pluralité des lieux occupés par les personnes. C’est pour cela que
I’habitat et les pratiques quotidiennes deviennent des concepts clés pour comprendre pourquoi
certains groupes et en particulier des professionnels jeunes et adultes voient dans le centre de
Santiago un choix de résidence.

Question Générale
¢Pourquoi le centre de Santiago (commune de Santiago) et certains de ses quartiers se
transforment en choix résidentiels depuis les années 90 pour des habitants ayant des
revenus supérieurs?:

Questions spécifiques

- ¢Pourquoi certains quartiers centraux de Santiago (commune de Santiago) se transforment-
ils en choix résidentiels pour les habitants disposant de revenus plus élevés?, ;Qui sont ces
nouveaux habitants?, ;Pourquoi parler d’habitants disposant de revenus plus élevés par
rapport a la population pré-existante?,

- Lrarrivée de ces habitants disposant de revenus plus élevés par rapport a la population pré-
existante est-il le signe d un processus de gentrification?

- Que recherchent les habitants disposant de revenus plus élevés dans la centralité et les
quartiers de la commune de Santiago?

- Quelles raisons, circonstances et arbitrages ont défini le changement de résidence et le
choix résidentiel central? (choix résidentiels)

- Quelles sont les pratiques spatiales, les formes dhabitat et la vie quotidienne (espace-
temps, rythmes, désirs de localisation)?,

- Est-ce que ces habitants disposant de revenus supérieurs reconquicrent et valorisent la
quotidianité et les espaces quoffre le centre de Santiago? Ou est-ce que plutot leurs
pratiques se réalisent sous de multiples échelles territoriales (centre, péricentre, périphérie
et au-dela de la périphérie? (formes d habitat et ancrage résidentiel).

Hypothese de Recherche

Une des premiceres hypothéses de recherche soutient que depuis les années 90 différents
quartiers en phase de rénovation physique, que ce soit a travers la construction de nouveaux
édifices ou le recyclage d anciennes constructions, accueillent un nombre croissant d "habitants
disposant de revenus plus élevés par rapport a la population pré-existante. Certains préféreront
des zones déja consolidées et élitisées comme le quartier Bellas Artes; dautres en revanche
émigreront vers des quartiers ou l'investissement en espaces publics et offres comerciales est
récent, en particulier le Centre Historique, Brasil-Concha y Toro et fondamentalement Lira et
Almagro, a travers 1’axe routier Santa Isabel. Il s’agit d'un processus qui met en valeur la
centralité avec des produits immobiliers plus ou moins sophistiqués en fonction du niveau de
ressources de la population qui arrive. Nous sommes donc en présence de nouveaux groupes
sociaux, en particulier de jeunes professionnels, travailleurs du secteur tertiaire, avec des
revenus similaires ou supérieurs a ceux de la population pré-existante, avec des familles de taille
réduite et des patrons culturels et résidentiels plus pro-urbains.
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Plutot que de patler de gentrification ou élitisation de certains quartiers de la commune et en
particulier des quartiers Bellas Artes (Bellas Artes et Lastarria), Brasil, Centre Historique ou
Santa Isabel (Lira-Almagro), il est préférable de se référer a un processus de changement socio-
territorial caractérisé par 1’arrivée de nouveaux habitants qui dans certains cas ont le gout de
I’esthétique et de 1'historique et, dans d autres cas, recherchent la centralité comme maniere
d’articuler proximité du travail et localisation résidentielle ou proximité des réseaux sociaux et
familiaux. Enfin, ce changement socio-territorial obéirait a la succession de classes moyennes
ayant des revenus similaires ou supérieurs a ceux de la population existente, mais avec des
habitudes de consommation et des styles de vie différents des classes moyennes appartenant a
d’autres époques.

Etant donné les caractéristiques socio-économiques de la population qui arrive dans les zones
en phase de rénovation, il est probable que les quartiers centriques représentent une source
abondante de consommateurs potentiels de propriété gentrifiée, en particulier les zones
proches du couloir Santa Isabel, ou de petites propriétés et de nombreux propriétaires ont été
déplacés pour faire place a un processus de rénovation résidentielle a travers la construction
d’édifices en hauteur, ou également dans les endroits ou pénetre une offre commerciale et
culturelle plus sophistiquée ou bien ou le recyclage et la réhabilitation d’anciennes
constructions sont des éléments significatifs de la rénovation (Brasil et Bellas Artes). Dans la
plupart des zones de rénovation urbaine et résidentielle la pénétration d"un habitant disposant
de revenus supérieurs par rapport a la population pré-existante n’a pas impliqué des
déplacements d’habitants disposant de revenus inférieurs, sinon plutét une succession de
classes moyennes disposant de revenus supérieurs, avec des comportements sociaux différents
et des pratiques de consommation plus individualistes et sophistiquées. La transformation
physique s’est effectuée sur de grands terrains, des terrains vagues pour la plupart. D ou la
proposition d’une gentrification ponctuelle, dynamique et cyclique dans les zones qui se
récuperent et se détériorent dans 1’ensemble des quartiers de la commune de Santiago.

Une seconde hypothese stipule que les nouveaux habitants font l’objet d un processus de
mobilité résidentielle, le centre de Santiago se transformant en une “étape” de son cycle de vie. Ce
qui est particulier dans le changement socio-territorial dans les quartiers centraux de la
commune de Santiago, et spécialement les zones d’études proposées, c’est la pénétration de
nouveaux habitants qui cherchent des endroits grégaires, bohémes et/ou a la mode qui résulte
d’un processus de mobilité résidentielle permanente et ascendante dans certaines zones, qui
fait qu’a un certain moment du cycle de vie et des ressources, les familles émigrent au centre et
le colonisent. Lorsque les familles dépassent le cyle, elles émigrent vers la périphérie et sont
remplacées par dautres groupes ayant des caractéristiques démographiques similaires. Par
conséquent, des groupes sociaux déterminés qui présentent certaines caractéristiques
économiques, culturelles, familiales, entre autres, occuperont le centre pendant qu’ils
répondront a cette situation, mais comme ils sont socialement en “transition”, ce ne seront pas
toujours les mémes. C’est pour cela que la these admet que le “locus” (centre) ne change pas,
sinon les individus qui a un certain moment le revitalisent. Il y aura toujours des individus qui
habiteront le centre 2 un moment déterminé et postérieurement, seront remplacés par dautres
ayant des carcatéristiques similaires.
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Approche Méthodologique qui a guidé la recherche

La these cherche a narrer une réflexion ou un point de rencontre entre le champs de recherche
sur la mobilité résidentielle, le changement et le choix résidentiel d habitants ayant des revenus
supérieurs, en particulier de professionnels ayant une marge de choix plus ample qui s étend a
d autres parties de la ville de Santiago. Toutefois ils ont opté pour un choix résidentiel central.
D’ou une revalorisation et récupération du centre de la ville de Santiago, en particulier de
certains quartiers déja mentionnés a travers 1’analyse des catégories socio-professionnelles
présentées antérieurement, et 1'évolution géographique de 'offre immobiliere. A cela il faut
ajouter les actions du gouvernement local visant a promouvoir 1 ‘usage résidentiel a 'intérieur
des différents quartiers a travers l’action du Plan de Repeuplement et ensuite a travers les
stratégies immobilieres adoptées par le secteur immobilier.

La thése doctorale concede un statut principal a 1’apparition d’éléments mobiles disposant de
revenus supérieurs qui arrivent dans les quatres zones présentant la plus forte dynamique
immobili¢re, variation positive de groupes socio-professionnels et de concentration d offres
culturelles et commerciales sophistiquées. On a mis 1’accent sur les zones qui ont concentré
des logements neufs, mais aussi sur celles ou le recyclage et la réhabilitation danciennes
constructions constituent la modalité d’occupation. On s’est intéressé aux zones de
concentration du capital commercial ou aux “espaces de consommation visibles” (Zukin,
1998). On a donc situé 1'analyse dans quatre zones qui ont accueilli le plus grand nombre
d’individus appartenant a des catégories socio-professionnelles supérieures et en particulier les
endroits ou ceux-ci ont exercé un role actif dans la transformation du paysage central. Le choix
des lieux d’étude renvoit immediatement aux premicres sous-hypothéses, puisque plutot que
de parler d élites suburbaines ou du cone des hauts revenus qui arrivent dans le centre, il faut
dire que le phénomene est marqué en majeure partie par 1arrivée d’ habitants disposant de
revenus similaires a ceux de la population pré-existante, mais avec des habitudes de
consommation et des facons de vivre différentes par rapport aux classes moyennes
appartenant a d’autres époques. Le processus d’invasion et de succession non seulement
transforme le profil socio-démographique qui envahit certains quartiers ou le marché
immobilier qui arrive, sinon quil exerce également un impact sur le secteur de la vente au
détail. Le choix des lieux d’étude renvoit immédiatement aux premicres sous-hypotheéses,
puisque plutot que de parler délites suburbaines ou du cone des hauts revenus qui arrivent
dans le centre, il faut dire que le phénomene est marqué en majeure partie par 1 arrivée
d’habitants disposant de revenus similaires a ceux de la population pré-existante, mais avec des
habitudes de consommation et des facons de vivre différentes par rapport aux classes
moyennes appartenant a d autres époques.

La construction de la problématique a toujours considéré que les différentes zones de
rénovation résidentielle et urbaine choisies faisaient 1’objet de processus complémentaires et
paralleles, a savoir une transformation en taudis et une détérioration associées a l'arrivée
complémentaire d habitants ayant de plus faibles ressources. Les informations générales a ce
sujet proviennent d’entrevues détaillées réalisées dans le cadre du Projet “Métropoles
d"Amérique Latine dans la globalisation: reconfigurations territoriales, mobilité spatiale et
action publique (METAL)”. La définition d’espaces chargés d’autres phénomenes liés au
changement social s’est basée sur 1’élaboration de terrains d’observation constants dans les
quatres zones, ce qui a permis d’établir une cartographie thématique pour chacune de ces
zones qui révele non seulement la pénétration et le pouvoir de transformation des habitants
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disposant de revenus plus élevés qui arrivent, sinon également leur proximité par rapport a
d autres groupes socio-spatiaux.

Pour caractériser les traits socio-économiques des habitants qui arrivent dans la commune de
Santiago, on a analysé les variations des groupes socio-occupationnels (GSO) proposés dans la
méthodologie de De Mattos, Riffo, Yafnez et Salas (2005). Deux catégories ont fait 1’objet
d’une plus large analyse: GSO “Dirigeants” et “Moyens”, car elles sont représentatives des
changements socio-occupationnels de la Commune. Ces données  proviennent du
Recensement de la Population et du Logement (INE) correspondant aux années 1992 et 2002.
Les dirigeants correspondent a des professionnels des sciences physiques, chimiques et
mathématiques et de 1'ingénierie, professionnels des sciences biologiques, de la médecine et de
la santé, autres professionnels scientifiques et intellectuels, membres des pouvoirs exécutif et
legislatif ou occupant des postes de direction dans ladministration publique, directeurs
d’entreprises (avec 3 directeurs ou plus). Les moyens correspondent a 1"Armée, a la
Gendarmerie et a la Police, des professionnels de 1’enseignement, techniciens et professionnels
de niveau moyen des sciences physiques et chimiques, de 1'ingénierie et similaires; des sciences
biologiques, de la médecine et de la santé; maitres d oeuvre et instructeurs techniques; autres
techniciens moyens; employés de bureau et de l'administration en relation directe avec le
public, et gérants de petites entreprises. Une partie des processus socio-spatiaux et des
observations présentées dans le document proviennent de 1"application d’entrevues détaillées
dans différents quartiers de la commune de Santiago.

Afin de connaitre et caractériser les nouveaux habitants des quatres zones d’étude on a
appliqué des entrevues détaillées dont 1"objectif était de chercher un éventail qui s approche le
plus posible des types d’habitants qui arrivent dans le centre et qui soit représentatif de la
structure socio-résidentielle de la commune de Santiago dans les dernicres années. Cela parce
qu'une grande partie des variations socio-culturelles concernant les nouveaux résidents
n’apparaissent pas dans les registres du dernier Recensement de la Population et du Logement
réalisé en 2002; grand nombre des transformations observées sur le terrain sont postérieures au
recensement. Les habitants ont été sélectionnés dans les quatre zones présentant la plus grande
transformation socio-spatiale dans la commune de Santiago et dans les zones qui présentent
une variation positive et significative de GSO dirigeants et moyens selon la méthodologie de
De Mattos (2005, 2007). A cela se superposent également les espaces présentant la plus forte
concentration de nouvelles offres immobiliéres.

Pour compléter cette étude, dans chaque zone d’étude ont été choisies les offres commerciales
et culturelles les plus représentatives d’un processus de gentrification  culturelle et
commerciale. On a cherché a comprendre la raison du choix du quartier et quelle est sa relation
avec les nouveaux résidents. A ce processus s est ajouté la réalisation d’entrevues aupres de
locataires commerciaux et investisseurs immobiliers dans les zones d’étude. L apparition des
nouvelles entreprises tant commerciales que culturelles se situe autour de la these de la
gentrification de la consommation (Van Criekingen, 2003), marquée par la présence de
nouveaux consommateurs plus aisés dans les quartiers centraux, qui stimulent 1” “apparition
progressive d 'un nouveau tissu commercial adapté aux modes de consommation ostentatoires
de ces nouveaux habitants” (p.81). Les situations varient d ‘une zone a 1"autre et elles seront
également marquées par les caractéristiques non seulement de ses usagers, mais également du
tissu résidentiel pré-existant et des résidents actuels. Nous avons cherché ici a compléter la
these d"une rénovation commerciale et culturelle dans les zones d"étude.
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Les nouveaux habitants du centre de Santiago: qu’y a-t’il de nouveau, qui sont-ils?

La recherche a porté sur les nouveaux habitants de la commune de Santiago. Plus
particulierement, elle s’est attachée a comprendre les processus a 'ceuvre dans les quatre zones
de la commune qui concentrent le plus grand nombre de personnes appartenant aux classes
moyennes et moyennes-hautes et qui connaissent actuellement des transformations physiques,
sociales et urbaines. Ces zones sont composées du Centre Historique, de Bellas Artes-Lastarria,
de Brasil-Concha y Toro ainsi que quelques ilots du quartier Yungay et enfin, de Santa Isabel.

Au total, 64 entretiens en profondeur ont été réalisés. La définition de variables permettant de
caractériser de manicre précise les personnes interrogées s’imposa afin de dépasser les idéaux-
types (gentries, dinks, yuppies, bobos, entre autres) « classiques » de la littérature spécialisée sur
les changements socio-spatiaux des centres peu adapté a cette situation particuli¢re.

Les zones étudiées se présentent de maniere ambivalente et segmentée. Dans certaines d’entre-
elles, I'espace construit révele toute importance de la rénovation urbaine (Centre Historique,
Santa Isabel et Brésil-Concha y Toro). Ces zones voient arriver des habitants aux revenus
supérieurs ou similaires a la population installée depuis longtemps dans le quartier; mais elles se
constituent également en espace sollicité par des personnes aux revenus faibles,
majoritairement des travailleurs non qualifiés ayant des emplois informels ou indépendants, des
migrants latino-américains et des migrants internes. Dans d’autres zones, comme Bellas Artes
et Lastarria, se sont installés principalement des personnes dont les caractéristiques
socioéconomiques et culturelles sont similaires ou inférieures aux résidents préexistants. Ces
quartiers ne font pas l'objet d’une forte rénovation urbaine -au regard de la quantité de projets
immobiliers-, mais elles connaissent un fort développement de Toffre culturelle et une
récupération des anciennes constructions et des espaces publiques.

Pour différencier les habitants, quatre variables clés ont été prises en compte: la composition
de la famille et le cycle de vie, la trajectoire socioprofessionnelle et économique, les criteres du
choix résidentiel et les pratiques spatiales. Elles ont permis de faire apparaitre quatre types
d’habitants -suivant une échelle socioéconomique descendante-: les «gentries pioneros y
sucesores », les «urbanos transitorios », les « urbanos decadentes » et les « precarios urbanos ».
Soixante-quatre entretiens ont donc été réalisés aupres d’hommes (32) et de femmes (32)
appartenant aux classes moyennes et habitant les quatre zones d’études. Dans certains cas, il
est fait référence aux classes sociales (« gentries») et dans d’autres, a des styles de vie
(«urbanos decadentes », « precarios urbanos »). Les principales caractéristiques de ces quatre
types sont décrites ci-dessous.

« Gentries Pioneros y Sucesores »

Dans le cas particulier de la commune de Santiago, la désignation de « gentries » dépasse la
catégorisation de « classe sociale » telle que définit Ruth Glass (1964). Cette derniere utilise ce
terme pour décrire les classes hautes et moyennes-hautes qui envahirent les quartiers ouvriers
londoniens, produisant ainsi un intense processus d’expulsion des résidents aux revenus
modestes. Il n’est guere possible dans cette recherche de reprendre la définition originale du
concept, car les individus que recoivent aujourd’hui plusieurs zones centrales de Santiago
n’appartiennent pas nécessairement a Délite urbaine. De plus, le contexte politique,
économique, culturel et sociodémographique dans lequel se situent les individus étudiés par
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cette auteur est difficilement comparable avec la réalité latino-américaine et plus
particulierement chilienne actuelle. C’est donc une vision plus contemporaine de la gentrification
que retient cette these pour le cas de Santiago. Ce phénomeéne se définit comme étant un
processus de changement socio-spatial associé¢ a D'arrivée de classes moyennes supérieures ou
bien par le remplacement de résidents par des personnes aux revenus similaires. Il ne
correspond pas nécessairement a 'expulsion de personnes aux revenus faibles.

Dans le cas particuliers des « gentries », on découvre un processus de succession d*égal a égal”,
c'est-a-dire du remplacement des résidents anciens par des habitants aux revenus supérieurs ou
similaires, ayant des pratiques spatiales qui mettent en valeur les attributs culturels de ces
espaces centraux renouvelés et leur localisation. Ces nouveaux habitants se situent dans un
contexte de réduction de la taille du ménage, de croissance des divorces et d’augmentation des
revenus. Ce groupe se compose principalement de scientifiques, d’intellectuels, de chefs
d’entreprises, d’artistes et de professions intermédiaires. La majorité apprécie et recherche le
style architectural et le patrimoine des quartiers traditionnels.

Les individus répondant a ce type révelent dans cette recherche un réle prépondérant dans la
réhabilitation des quartiers dans lesquels ils s’installent ; dans certains cas, ils peuvent méme
étre considérés comme des pionniers de cette réhabilitation urbaine. Ils arrivent massivement
dans le centre de Santiago entre les années 1990 et 1995 en faisant I'acquisition d’appartements
anciens ou de vieilles maisons détériorées qu’ils réhabilitent par la suite. Certains investissent
dans P'achat d’immeubles anciens pour ensuite les revendre, une fois remis a neuf.

Les « gentries » étudiés ici, qu’ils soient pionniers ou successeurs, correspondent aux nouvelles
classes sociales moyennes professionnelles au sujet desquelles il n’existe pas aujourd’hui de
consensus dans la littérature (Ley, 1980, 1986; Smith, 1996; Butler, 1997, 2007). Cependant,
elles se distinguent des autres classes sociales moyennes par leur recherche de symboles et de
signes de consommation et de culture et possedent un important pouvoir de transformation du
paysage urbain. Leur ancrage dans le quartier, les manieres qu’ils ont de le pratiquer au
quotidien et leurs sociabilités font d’eux des sujets distincts qui, dans certains cas, vont jusqu’a
rechercher un entre-soi différenciateur -c’est notamment le cas des « gentries » qui appartiennent
a ’élite artistique et culturelle du pays.

“Transitorios Urbanos”

Les «transitorios urbanos» sont répartis dans les quatre zones d’étude. Il est cependant
possible d’observer une localisation préférentielle dans les espaces de densification, notamment
a Santa Isabel. Ils s’installent aussi dans les hauts immeubles du Centre Historique et, dans une
moindre mesure, ils font I'acquisition d’appartements neufs a Bellas Artes et a Brasil. Les
« transitorios » correspondent aux classes moyennes professionnelles et techniques dont les
revenus sont similaires ou plus faibles que les « gentries ». Ils possedent un fort pouvoir d’achat
et d’endettement, qui joue un role important dans leurs choix résidentiels -bien plus que les
caractéristiques historiques et symboliques des quartiers dans lesquels ils habitent, a la
différence des « gentries ». Leur choix résidentiel dans le centre de Santiago est associé a une
étape du cycle de vie.

IIs arrivent massivement dans les zones étudiées a partir de 'année 2004, date a laquelle la
commune de Santiago consolida le marché immobilier des logements neufs. Quelques cas
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s’installerent entre 1995 et 1996, durant la phase intermédiaire du Plan de Repeuplement et
lorsque le marché immobilier confirmait I'intérét de batir des immeubles dans le centre plutot
que d’en construire de nouveaux dans les zones périphériques.

Les origines résidentielles des « #ransitorios urbanos » sont plus diverses que celles des « gentries ».
Certains proviennent ou sont nés dans le centre de Santiago tandis que d’autres viennent de
communes périphériques, et principalement dans la partie Ouest de la ville.

“Decadentes Urbanos”

Ce groupe représente une découverte significative pour cette these doctorale. Il est question ici
d’une classe moyenne professionnelle et technique et dans une moindre mesure de femmes
propriétaires, mariées avec des professionnels. Ces individus connaissent une situation de
« chute » socioéconomique, passagere ou permanente, associée a une rupture matrimoniale, a la
mort du compagnon, a la perte d'un emploi ou a la faillite d’'une entreprise. Ce type se
constitue de retraités, de professionnels intermédiaires, de chefs d’entreprises et de meres au
foyer qui ont eu, a un moment de leur vie, des conditions socioéconomiques meilleures. Ils
répondent majoritairement a des structures familiales différenciées.

Les “decadentes urbanos” ont tendance a imiter les formes de vie et les pratiques spatiales du
passé et aspirent constamment a s’installer dans le secteur Est de la ville, secteur de résidence
des personnes aux revenus élevés, mais aussi lieu de résidence antérieur et territoire de
localisation de leurs réseaux familiaux et sociaux. Pour eux, le centre se présente comme une
option économique et géographique leur permettant de faire face a une condition de
vulnérabilité. Ils se trouvent préférentiellement dans les quartiers de Bellas Artes, Lastarria,
Brasil et dans le Centre Historique, et leurs formes d’occupation different selon les quartiers.
Dans les deux premiers quartiers cités, les « decadentes urbanos» occupent des appartements
anciens, qui ne sont pas, dans la majorité des cas, réhabilités. Les personnes s’installant dans le
Centre Historique ou dans le quartier Brasil acquicrent des appartements neufs qui se
présentent comme une alternative plus économique que leur ancien domicile.

Precarios urbanos

En parallele a cette thése doctorale et plus particulierement comme découverte de PANR
METAL, un autre groupe social est apparu. Composé par des personnes issues de segments
sociaux de faibles revenus, ils vivent dans les mémes patés de maison que les « gentries » et les
« transitorios ». Ces personnes génerent de grandes transformations, a la fois dans I'espace
résidentiel et dans le secteur commercial de zones qu’ils habitent. Leur présence dans ces
espaces met en tension la permanence d’autres types d’habitants.

Ces « precarios nrbanos » sont représentés par de jeunes adultes, en couple ou célibataires, avec
ou sans enfants, vivant seuls ou avec des membres de leur famille. La plupart du temps, ces
personnes ont une situation professionnelle et économique instable et n’ont pas les ressources
suffisantes pour assurer leur mobilité spatiale. Ils ont un usage trés marqué du quartier qu’ils
habitent. Les « precarios » se situent dans les quartiers Santa Isabel, Brasil, Yungay et dans le
Centre Historique. Leur présence est disperse, bien que depuis 'année 2005, il est possible
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d’observer une massification de ce groupe. Ils s’installent dans de vielles maisons, dans des
appartements neufs ou encore dans de vieux appartements non réhabilités proches de zones en
processus de rénovation urbaine.

Ces quatre types de nouveaux habitants ne sont pas représentatifs de tous les individus qui
accedent a cette centralité, mais ils permettent de réaliser une premicre approximation des
traits démographiques, sociaux et résidentiels des personnes arrivées dans ces zones au début
des années 90, dans le cadre du Plan de Repeuplement et des actions du marché immobilier,
mais aussi par choix d’un mode de vie dans un espace central. Cette thése a permis de mettre
au jour le fait que les classes moyennes ne sont pas les seules a arriver dans les zones de
réhabilitation résidentielle: des personnes des segments de faibles revenus en condition de
précarité économique, sociale, professionnelle et résidentielle se sont aussi installées dans ces
quartiers.

Les relations entre les différents types d’habitants, leurs manieres d’occuper les espaces et leurs
formes d’ancrages analysées au cours de cette recherche révelent une mosaique socio-ségrégée
au sein de laquelle les personnes ayant les revenus les plus élevés ont acces aux meilleurs
espaces du centre et peuvent réhabiliter de vieux logements. A ceux-ci se distinguent les
travailleurs non qualifiés et les personnes migrantes qui font également le choix résidentiel de
s’installer dans la zone centrale, mais dans des conditions de précarité et de vulnérabilité. Entre
ces deux extrémes, on retrouve les classes moyennes techniques et professionnelles pour qui,
les modalités de logement et les pratiques spatiales, se montrent hétérogenes et difficiles a
délimiter.

Parmi les personnes étudiées et a exception des « gentries pioneros », 1a majorité des personnes
interrogées se trouve dans une condition de vulnérabilité familiale, économique et/ou sociale.
Familiale, car pour beaucoup d’entre eux, le centre s’est converti en un choix résidentiel suite a
une rupture matrimoniale ou une séparation, a ’'abandon ou la fin d’une étape du cycle de vie
(par exemple au début de la retraite et entrée dans le troisieme age). Economique, pour les
personnes travaillant de maniere informelle ou indépendante et dont les salaires peuvent étre
trés variables, certains se voyant obligés d’accumuler différents travails. Enfin, sociale, car leurs
lieux de résidences les conduisent a expérimenter des situations de ségrégation et de
xénophobie.

La transformation de la géographie sociale de 'espace urbain central est ici mise en évidence et
souligne I'importance de rendre lisible la coexistence sociale et spatiale de tous les groupes
sociaux qui se disputent aujourd’hui la résidence ou le commerce au sein de quartiers centraux
en renouvellement. Un des intéréts de cette recherche fit de découvrir que ces différents types
d’habitants occupent des espaces ou ont lieu de multiples processus socio-spatiaux qui, plus
quantagoniques, montrent leur complémentarité dans la situation de transformation
quexpérimente la commune de Santiago depuis les années 90. La diversité rencontrée en
termes d’acces au logement s’associe a ces changements. Il est possible d’habiter un
appartement neuf, dans un loft, dans une vieille maison, dans un appartement ancien rénové
ou non ; il est encore possible de vivre en condition de promiscuité dans de vieux habitats
détériorés. Tout cela étant déterminé par une trajectoire sociale, économique, familiale et par
les gouts et préférences de chacun de quatre types d’habitants étudiées ici.
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Comprendre le centre de Santiago au-dela de ses nouveaux habitants: Le centre de
Santiago est aujourd’hui une mosaique socio-spatiale, un espace de rencontre et de
dispute socio-territoriale

Comme cela a été soutenu dans différents passages de la these, étude des quatre types
d’habitants -depuis les « gentries» jusqu’aux « precarios urbanos»- révele en premier lieu la
transformation de la géographie social de I'espace urbain central et met au jour la nécessité
d’identifier les différentes formes de division de l'espace. En second lieu, I'existence de
plusieurs segments socioprofessionnels et économiques, ainsi que de différents processus de
changements sociaux met en évidence la réalité dune «société extraordinairement
compartimentée » (Fol, 2009:43), dans laquelle les fronticres et les relations de sociabilités
s’établissent au sein de chaque groupe social, mettant ainsi en tension la coexistence sociale.

Dans tous les cas, il apparait préférable d’avoir une mixité sociale apparente dans les espaces
centraux, plutot qu’une relégation des personnes dans les espaces périphériques dans lesquels
leur capital de mobilité est limité. La condition de mosaique socio-spatiale du centre de
Santiago n’est cependant pas analysée par les politiques du logement et par les politiques
urbaines. Le Plan de Repeuplement, qui a converti le centre de Santiago en un espace de choix
résidentiel, a d’ailleurs, avec le temps, oublié un de ses principaux objectifs: créer une offre de
logement pour tous les segments sociaux. I’Etat se voit cependant poussé a modifier son
actuelle politique de logement pour développer un programme qui, au travers de la facilitation
de ressources et de subventions, permettrait d’assurer un acces résidentiel plus égalitaire.
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INTRODUCCION GENERAL

La tesis tiene como objeto geografico la comuna de Santiago localizada en la parte central de la
ciudad de Santiago. Ia ciudad o Area Metropolitana de Santiago (A.M.S.) (Figura 0-1) esta
compuesta por un total de 38 comunas. La conurbacién comprende la unién de varias urbes
dentro de las cuales destacan Maipu, Puente Alto, San Bernardo y recientemente Quilicura.
Estos territorios comprenden lo que hoy se conoce como “ciudad consolidada”, apareciendo
en color azul dentro de la Figura 0- 1. A este proceso se suman por “dispersion urbana” o
“leap frog” las comunas de Lampa, Chicureo (Colina), Ciudad de los Valles y Lomas de lo
Aguirre en la comuna de Pudahuel las que aparecen en rojo dentro de la misma figura.

Figura 0- 1. Ciudad de Santiago o Area Metropolitana de Santiago (A.M.S.): Area consolidada y
expansion discontinua
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Fuente. Autor a partir de cartografia de comunas del Observatorio de Ciudades, P.U.C.

De manera especifica en la Figura 0-2 se expone la ciudad de Santiago en todos los anillos
metropolitanos que la componen y las zonas interiores que la caracterizan, tanto desde el
punto de vista espacial como social. Tres anillos comprenden la ciudad compacta: centro,
perticentro y periferia compacta. El anillo central (1) estd representado por la comuna de
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Santiago. En continuidad geografica siguen las 19 comunasl que comprenden el anillo
pericentral (2). Rodeando el anillo pericentral aparecen 13 comunas2 cuyos territorios urbanos
conforman el anillo periférico compacto (3). El anillo periférico difuso (4) comprende las
areas urbanas de las comunas de Lo Barnechea, Colina, Lampa, Padre Hurtado, Calera de
Tango y Pirque.

Figura 0- 2. Ciudad de Santiago: Anillos Metropolitanos y zonas interiores

Anillos Metropolitanos
. 1 Centro
T2 Pericentro
3, PeriferiaCompacta
4. Periferia Difusa

Fuente. Autor a partir de cartografia de comunas del Observatorio de Ciudades, P.U.C.

En la actualidad, la forma de crecimiento de la ciudad de Santiago’ no tiene como patrén
exclusivo el crecimiento periférico, mas bien crece simultineamente en varios sentidos o bajo
tres formas en la perspectiva de Figueroa y Rodriguez (2005): se expande por continuidad

1 Las comunas que componen el anillo pericentral son: Recoleta, Independencia, Conchali, Renca, Quinta Normal, Cerro Navia, 1o fmdo,
Estacién Central, Cerrillos, 1o Espejo, Pedro Aguirre Cerda, San Miguel, Ia Cisterna, San Joaquin, San Ramin, La Granja, Macul, Nuiioa,
Providencia.

2 Los territorios que comprenden este anillo son: Huechuraba, Quilicnra, Pudabnel, Maips, San Bernardo, El Bosque, Puente Alto, La Pintana,
la Florida, Peiialolén, La Reina, Las Condes y V'itacnra.

3 La cindad de Santiago o Area Metropolitana de Santiago esti compuesta de 37 municipios: 32 comprenden la Providencia de Santiago, 1
corresponde a Puente Alto (Provincia de Cordillera) y San Bernardo (Provincia de Maipo). Por crecimiento discontinuo o salto de rana se agregan
las zonas urbanas de las comunas de Colina y Lampa (Provincia de Chacabuco) y Padre Hurtado (Provincia de Talagante). El drea metropolitana
de Santiago no cuenta con reconocimiento legal. E/ Instituto Nacional de Estadisticas (INE) refiere a cindad o Gran Santiago e incluye las comunas
de la Provincia de Santiago (32), Puente Alto y San Bernardo.
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fisica (extension o agregacion continua), agrega zonas conurbadas por expansion (salto de rana,
leap frog o expansion discontinua), pero también recupera y densifica espacios centrales y
pericentrales (Contreras y Figueroa, 2008; Figueroa, 2011; Poduje, 2011) y aquellos contenidos
dentro de la ciudad consolidada. De ahi, que la ciudad se densifique en todos sus anillos
metropolitanos y se explique no sélo como respuesta a una oferta inmobiliaria intensa y
dispersa territorialmente, sino también asociado a una demanda residencial y social heterogénea
representada en citadinos que en algunos casos tendran trayectorias socioeconoémicas y
profesionales en ascenso, y en otros casos son descendentes respecto al origen familiar o bien,
inscritas en una condicién de precariedad econémica y social.

La ciudad también se configura a partir de elecciones residenciales diferenciadas. Algunos
optan por nuevas areas residenciales en la ciudad difusa o en las comunas periféricas de la
ciudad consolidada (Figura 0-1) en busca de la seguridad como forma de re-afirmar su
trayectoria socioeconémica, o bien como medio de acceso a la vivienda aislada. Otros en
cambio, ven en los espacios centrales y pericentrales elecciones residenciales significativas que
a su vez, permiten el acceso a la propiedad de una vivienda, o bien a la proximidad a redes
sociales y familiares. Obviamente, los segmentos de bajos ingresos no tienen libertades de
eleccién ni en la ciudad consolidada o compacta ni en espacio difuso aislado, no obstante para
quienes llegan al centro en una condicién de precariedad éste se convierte en un ancla o en un
punto fijo a partir del cual se re-articulan sus practicas espaciales. Por tanto, la lectura que se
realice sobre los habitantes que llegan al centro debe ampliar la mirada, en tanto la condicién y
trayectoria socioeconémica y profesional de éstos es diferenciada y necesaria de explorar.

LLa movilidad espacial como hecho socio-territorial adquiere una nueva dimensién en las areas
consolidadas (centro, pericentro y periferia compacta de la ciudad), por cuanto reconfigura los
lazos de sus habitantes con todos los nodos que dan sentido a su vida cotidiana. De ahi que la
tesis comprenda que la movilidad de quienes llegan al centro no sélo se explica por la
proximidad a sus redes laborales, sino que también el centro y sus barrios actian como pivotes
que los aproximan a sus redes sociales y familiares dispersas en los espacios habitados, pero
también en el resto del sistema metropolitano. La lectura que se invita a realizar a través de la
tesis, es que al centro arriban diferentes habitantes, con recorridos residenciales y espaciales
diferenciados, con criterios de eleccion diferentes y con los lazos socio-territoriales que se
reconfiguran o mantienen a partir de la eleccion por la centralidad. Sus practicas espaciales no
estan ancladas a un lugar exclusivo, mas bien a todos los nodos que dan sentido a su vida
cotidiana.

En medio de estos cambios territoriales que favorecen la expansion suburbana las areas
centrales y pericentrales se convierten en opciones residenciales para jévenes y adultos
profesionales de ingresos superiores a la poblacién preexistente, pero también para otros
segmentos de bajos ingresos o con trayectorias socioeconémicas en descenso, para quienes la
localizacion central también adquiere un nuevo sentido como “nodo de proximidad” y como
lugar que asegura sus practicas espaciales y urbanas. De un lado, estos nuevos habitantes estan
representados por nuevas clases medias profesionales y técnicas, con mayor poder adquisitivo
y con avidez por el consumo cultural, de bienes y servicios y de tiempo (duracién de sus
desplazamientos). Algunos despliegan sus practicas cotidianas y espaciales en el barrio y zona
escogida como habitat residencial, otros en cambios las despliegan mas alla de sus escalas de
proximidad. Del otro, el centro es el mosaico social que también da cabida a trabajadores no
calificados y migrantes latinoamericanos.
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La tesis indaga sobre las elecciones y anclajes residenciales de los habitantes de ingresos medios
y medios altos que arriban a viviendas nuevas y recicladas en cuatro zonas de transformacion
de la comuna de Santiago o area central de la ciudad, pero no pierde de vista a los nuevos
pobres urbanos y vulnerables econémica, residencial y socialmente, de ahi que cuatro sean los
ideales tipo de habitantes aqui estudiados: desde el gentrie pionero que coloniza espacios en
deterioro y en transiciéon y estimula la recuperacion urbana hasta el decadente y precario
urbano, es decir habitantes de menores ingresos, con trayectorias socioeconémicas en
descenso o vulnerables. Obviamente, la exploracion esta fuertemente centrada en aquellos de
ingresos similares o superiores a la poblacién preexistente, por cuanto ello marcé el objetivo y
la pregunta de investigacion doctoral. A lo largo de la tesis se explora qué es lo nuevo y
particular de estos nuevos habitantes, junto con conocer y determinar sus practicas espaciales,
trayectorias, criterios de eleccién residencial y anclajes territoriales. Se alude a ellos como
nuevos en un sentido temporal, es decir en la lectura de la tesis son considerados como nuevos
habitantes todos aquellos que llegan desde inicios de los afios noventas cuando se pone en
marcha del Plan de Repoblamiento y cuando la comuna de Santiago se convierte en eleccion
residencial luego de mas de tres décadas sumidas en el deterioro urbanos y residencial.

El objeto geografico de estudio esta inserto dentro de la comuna de Santiago, espacio que
concentra un total de 200.792 habitantes de acuerdo al ultimo Censo de Poblacién y Vivienda
(INE, 2002) distribuidos en 19 barrios que se presentan en la Figura 0-3. Dentro de la comuna,
de aqui en adelante “area central” o centro de la ciudad de Santiago se estudiaron las cuatro
zonas de mayor cambio socio-espacial desde inicios de los afios noventas: Centro Histérico
tradicional (zona 1), Bellas Artes (zona 2 integrada por los barrios Forestal y Lastarria) también
parte del centro histérico en términos administrativos; Brasil (zona 3 que incluye el pequefio
barrio Concha y Toro y unas manzanas del barrio Yungay) y, finalmente el corredor Santa
Isabel que abarca los barrios Lira y Almagro. En estas cuatro zonas se conjugan un numero
significativo de mutaciones socio-urbanas que revelan la llegada de habitantes de mayores
ingresos o de ingresos similares a los residentes preexistentes: verticalizacion a través de la
construccion de edificios en altura, reciclaje y rehabilitacion de antiguas construccién y
recuperacion de espacios publicos. A esto ultimo se suma la renovacién e ingreso de ofertas
comerciales tales como cafés, galerias de arte, restaurantes, teterfas, entre otras modalidades de
consumo cada vez mas sofisticas que serfan signos de un proceso de gentrificacion residencial,
cultural y de cambio socio-espacial. La gentrificacién que asume la tesis alude a un proceso de
cambio socio-espacial, comercial y cultural de barrios centrales. Sin embargo, para el caso de
Santiago la gentrificacion es diferente por tanto, no supone una expulsion de habitantes de
menores ingresos, sino mas bien una invasién, sucesion o el reemplazo de habitantes de
similares o superiores ingresos respecto a los preexistentes, pero con mayores demandas de
bienes y servicios de consumo cultural y comercial.
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Figura 0- 3. Comuna de Santiago: sus barrios y las cuatro zonas objetos de estudio

Fuente. Autor en base a Municipalidad de Santiago, Catastro, DOM; imédgenes www.googleearth.

La llegada de habitantes de mayores ingresos, especialmente clases medias profesionales y
técnicas se produce con mayor fuerza en la comuna de Santiago desde que se inicia el Plan de
Repoblamiento en el afio 1992. No obstante, el fenémeno se intensifica desde el afio 2003
momento de consolidacién de la comuna como una de las areas de mayor oferta de vivienda
nueva tipo “departamentos” dentro de la ciudad de Santiago. De hecho, lidera el ranking de
mayor oferta de nuevas edificaciones e incluso, los resultados del Precenso de Poblacién y
Vivienda realizado durante el afio 2011 confirma la tesis de un centro que gana en mas de un
87,34% de viviendas particulares (pasa de 76.677 viviendas particulares en el ano 2002 a
143.649 al ano 2011). A estos cambios y movimientos residenciales se suma la accién de
particulares, en especial extranjeros y algunas élites locales que ven en el reciclaje y el deterioro
de antiguas construcciones, opciones y elecciones residenciales significativas para la inversiéon o
el habitat posterior.

Desde mediados de la década de los afios cincuenta el centro de la ciudad deja de ser espacio
residencial atractivo para las élites y clases medias. La mayoria vio en el cono oriente de altas
rentas una forma de articular residencia con entorno natural. A esto ultimo, se sumatron otras
actividades que con el tiempo se fueron desplazando en el mismo sentido geografico (oficinas
y bancos). La consecuencia de ello, fue que algunos sectores del centro comenzaron a
deteriorarse y casonas antiguas se tugurizaron. A lo anterior, se agrega la congestion,
contaminacion e inseguridad que en conjunto recrearon una imagen negativa respecto de la
comuna de Santiago y sus mdltiples barrios centrales y pericentrales como elecciones
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residenciales. La puesta en marcha del Plan de Repoblamiento resulté de la conjugaciéon de
iniciativas inmobiliarias, a través de la construccion de nuevas edificaciones, el subsidio de
renovacion urbana, diferentes estrategias de marketing (Contreras, 2005 y 2008) y la
recuperacion aislada de diferentes espacios publicos (iluminaciéon de algunos barrios, paseos
peatonales, recuperacion del Centro Cultural Estacién Mapocho y el edificio de la ex carcel,
entre otros). Todas estas acciones conjugadas mejoraron la imagen de deterioro de diferentes
barrios de la comuna, convirtiéndolos de esta forma en interesante opciones residenciales y
comerciales.

De aqui en adelante se asume que lo nuevo de los individuos que arriban a la comuna de
Santiago se asocia a lo menos a las siguientes tendencias. En primer lugar, la centralidad
constituye su primera eleccion residencial después de abandonar la vivienda de sus padres,
proceso que de acuerdo a Lévy, J.P., (2010) se denominarfa “decohabitacién”. En segundo
lugar, muchos de éstos acceden a la propiedad de un inmueble en la centralidad como eleccién
residencial futura, como mecanismo de inversién o como parte de una etapa del ciclo de vida.
En tercer lugar, buscan establecer diferencias sociales a partir del barrio que escogen, los
lugares que frecuentan, la relacién entre si y con los otros, en especial con los antiguos
residentes o los migrantes latinoamericanos. En algunos casos responden a pioneros de un
proceso de renovacion que buscan “cambiar la imagen de un barrio y volver aceptables ciertas
localizaciones” (Bonvalet y Dureau, 2002:81), en otros casos son habitantes de ingresos
similares, superiores o inferiores a la poblacién preexistente, para quienes la centralidad
adquiere una dimension significativa como nodo residencial, cultural, de ocio, de trabajo o
como espacio de proximidad a las redes sociales y familiares. Lo nuevo de estos moviles
urbanos es que sus formas y practicas de movilidad no sélo estan replegadas al espacio
inmediato, es decir, el departamento o el barrio como antafio, mas bien sus practicas espaciales
estan ancladas a las multiples escalas territoriales (centro, pericentro, periferia e incluso otra
ciudad del paifs) y esferas que conforman su vida cotidiana. Algunos optan por espacios de
proximidad y otros buscan la apertura hacia el resto del sistema metropolitano. A ello se suman
que son habitantes insertos en un proceso de aumento del nivel de ingresos, y con ello mayores
opciones de consumo de bienes y servicios y de elecciones residenciales.

Se trata de habitantes con ingresos similares o superiores a la poblacién preexistente, 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)
(Figura 0-3) y en torno a la avenida Santa Isabel en los barrios Lira-Almagro. La mayoria de
estos habitantes accede a una vivienda nueva en edificios sobre diez pisos. Otros, rehabilitan y
recuperan departamentos antiguos deteriorados en zonas patrimoniales e histéricas como los
barrios Bellas, Lastarria y en menores casos en el barrio Brasil y Concha y Toro. Lo interesante
de estos nuevos habitantes es el interés diverso que prestan a su lugar de residencia, a la
vivienda, al barrio que habitan, al grado de compromiso con éste y a formas de sociabilizar y
diferenciarse socio-espacialmente. No se esta en presencia de habitantes tradicionales con
estilos de vida y modos de vida homogéneos, sino mas bien de individuos con practicas
espaciales y formas de anclarse a los barrios complejas y diversas. En la tesis se establece una
primera clasificaciéon de ellos, no obstante la definicion de tipos de habitantes tiene como
proposito sintetizar el trabajo de campo y llegar a una primera aproximacion sobre los criterios
de eleccion residencial, las trayectorias socioeconémicas y profesionales y las practicas
espaciales de quienes vieron al centro de Santiago como un espacio de residencia.
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Las mutaciones socio-urbanas que caracterizan a la comuna de Santiago desde los afios
noventas llevan a plantear una serie de interrogantes extensibles al resto de areas centrales
latinoamericanas que enfrentan procesos de renovacion, recuperacion y gentrificacion: jQué es
lo particular del proceso de cambio social y territorial de las dreas centrales latinoamericanas desde la década de
los arios noventas?; ;Qué es lo particular para el caso del area central de Santiago?; ;Por qué hablar de nuevos
habitantes urbanos?; 3Qué es lo nuevo de éstos habitantes, respecto de la poblacion preexistente?; ;E/ por qué de
sus elecciones residenciales? y, ;Qué explica la existencia de procesos paralelos/ antagonicos: renovacion versus
tugnrizacion?. Acercarse a dichas preguntas, revelarfa el sentido que adquieren los espacios
centrales en un contexto teérico y empirico marcado por cambios socio-urbanos significativos.

Las areas centrales: Elecciones residenciales significativas

Tal como ocurre en las economias capitalistas avanzadas, las areas centrales latinoamericanas y
en especial, la comuna de Santiago cobra relevancia en un escenario dominado por la aparicién
de nuevas ocupaciones en el terciario avanzado, por el aumento del ingreso de estos sectores;
por los cambios en la composicion familiar; por la creciente feminizaciéon de la fuerza de
trabajo y por la apariciéon de unos grupos sociales mas individualistas que revelan nuevas
modalidades de ocupacion y de movilidad social hacia barrios centrales. El mayor peso que
adquieren areas centrales como Santiago esta asociado, ademas a la nueva fase de urbanizacion
latinoamericana marcada por la “introspeccion o el regreso a la ciudad construida” (Carridn,
2001:2) que responde a la conjuncién de tres factores: cambios demograficos, globalizacion
cultural, econémica y social y revolucién cientifico-tecnolégica. Los cambios demograficos
estan marcados por la reduccion de las tasas de natalidad4, urbanizacién, la importancia que
asume la tasa vegetativab, la urbanizacion de territorios vacios, el re-direccionamiento de las
migraciones “que en las ultimas décadas se ha dirigido hacia las ciudades latinoamericanas”
(Ormindo de Azebedo, 2005:200) y las diferentes estrategias de recuperacion y renovacion
urbana. De ahi, que frente a estos escenarios de cambios demograficos y urbanos las areas
centrales surjan como interesantes alternativas de localizacion residencial.

Lo anterior, advierte que de forma paralela al proceso de expansién suburbana se observa un
movimiento de resistencia a los movimientos centrifugos, valorandose de esta forma la
busqueda de cercania a los lugares de trabajo, las infraestructuras y equipamientos (Bonvalet y
Dureau, 2002). En areas centrales de ciudades latinoamericanas tales como Buenos Aires,
Ciudad de México, Bogota, Santiago de Chile, entre otras “se observa una tendencia a la
localizacion de ejecutivos medios y altos que valoran la centralidad y la accesibilidad” (ibid,
p.83). “El movimiento centripeto responderia por lo tanto, a estilos urbanos del que variables
clasicas como la edad, posiciéon del ciclo de vida y, la condicién social no darfan cuenta
totalmente” (ibid, p.84). Es necesario por lo tanto, indagar las practicas espaciales, las
trayectorias y elecciones residenciales, la localizaciéon de las redes sociales y familiares de los
individuos a la hora de hacer explicitas el por qué de su eleccion residencial.

4 La tasa bruta de natalidad para América Latina en 1980-85 fue 30,3 por mil pasé en el periodo 2005-2010 a 20,0 por mil
segun cifras de CELADE (http://www.cclac.org/Celade/publica/bol62/BD6204.html). Por su parte, las tasas de
urbanizacion pasaron de 4,6 en 1950 a 2,3 en el 2000 (Habitat, 1986),

5 Carrién (2001) sostiene que si bien “las ciudades no dejan de absorber grandes cantidad de poblacién se produce un
importante descenso en términos relativos” (p.2).
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Dos enfoques y discursos sobre la recuperacion de la comuna de Santiago

De manera genérica dos posturas transitan a la hora de revelar cuales son las causalidades de la
llegada de habitantes de ingresos superiores a las areas centrales y la transformacién socio-
espacial de ésta. Del lado de la oferta, algunos discursos aseguran que el cambio socio-espacial
responde a la penetraciéon de un capital privado, masivamente inmobiliario que busca generar
plusvalia en sectores deteriorados o fértiles a la dinamica inmobiliaria produciendo con ello, un
movimiento de de llegada de habitantes con mayor avidez por el consumo cultural,
gastronémico y de oferta farandulera. El tipo de alojamiento generado serfa a través de
viviendas nuevas en edificaciones en altura y en menor medida, el reciclaje de antiguas
construcciones. La segunda postura relaciona la revalorizaciéon y cambio socio-espacial de las
areas centrales. Se alude al enfoque de la demanda residencial (Ley, 1980 y 1986; Hamnett,
1991 y 2001) y el arribo de una nueva clase media o nuevos grupos sociales con mayor avidez
port el consumo cultural esto dltimo en el marco de las tesis sobre gentrificacion de los espacios
centrales. Lo interesante de estos habitantes es el uso diferenciado que hacen de los barrios y
lugares habitados. Para algunos, la centralidad o el barrio constituyen el espacio de proximidad,
en cambio para otros funcionara como espacio abierto (Authier, 2008) o utilitario. Es probable
que estos nuevos grupos no sean tan distintos respecto de lo que existia antes sino mas bien,
podrian ser una ampliacion radical en el porcentaje y en el nimero de personajes urbanos mas
educados y cultos que ven en los barrios centrales una opcion residencial y un estilo de vida
urbano distinto. Esta visiéon desde la demanda residencial y cultural darfa cuenta también, que a
los barrios centrales y en especial a los historicos y con riqueza patrimonial, llega un grupo
social mas cosmopolita que le impone al territorio sus canones fisicos y estéticos.

La visién reduccionista de ambos enfoques tiende a olvidar el rol de la movilidad urbana y de
los cambios socio-demograficos como factores explicativos de la llegada de habitantes a los
espacios centrales que se renuevan. Se enfrenta un escenario donde las movilidades espaciales y
residenciales se complejizan y se diversifican territorialmente. Para el caso de la ciudad de
Santiago, la existencia de una oferta inmobiliaria diversificada en términos econémicos y
territoriales, asociada al aumento del ingreso de las clases medias y diferentes modalidades de
acceso a créditos hipotecarios, hace extensible una localizacion residencial no sélo a areas
periféricas, sino también a territorios centrales y pericentrales. La explicacion de la penetracion
de nuevos habitantes en los barrios centrales también debe buscarse en los cambios socio-
demograficos y culturales de los dltimos afios, entre éstos: reduccion del tamafio del hogar,
necesidad de los jovenes de seguir estudiando, de retrasar el matrimonio, los hijos; la
vulnerabilidad econémica y laboral de jovenes y adultos profesionales y la incorporacion de las
mujeres al trabajo. Es el movimiento residencial en pro de las areas centrales lo que incentiva la
tesis doctoral por las posibilidades que entregan los proyectos de revitalizacion urbana y por las
caracteristicas socio-demograficas y culturales de los nuevos habitantes que ingresan y que ven
a diferentes barrios de la comuna de Santiago como opciones residenciales permanentes o

pasajeras.

Tal como ocurre a escala latinoamericana las investigaciones en Santiago mayoritariamente se
han ocupado de la movilidad intraurbana, especialmente movimientos desde el centro a la
periferia. El fenémeno opuesto de recuperacion del centro por parte de nuevos grupos sociales
ha sido mencionado y practicamente ha sido poco analizado. Son escasas las evidencias que
dan cuenta del volumen de poblacién que ha revalorizado la comuna de Santiago, y los efectos
socio-territoriales que ese proceso conlleva. En esta discusion se identifican dos enfoques y
discursos contrapuestos:
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El primer enfoque revela que la comuna Santiago es escenario de vaciamiento, pérdida de
poblacién, deterioro y tugurizacion (Scolano y Ortiz, 2007; Lépez, 2005). A lo anterior se
sumaria la persistencia de un subsidio de renovacion urbana que segun criterios de rentabilidad
favorece la construccion de “departamentos pequefios privilegiando mayormente la
localizaciéon de adultos-jovenes (con pocos o ningun hijo) y tercera edad” (Lépez, 2005:10).
Incluso, algunos sectores de la comuna de Santiago tienden a tugurizarse asociado a la
penetracion de inmigrantes peruanos cuyas modalidades de ocupaciéon son en viviendas
deterioradas y en condiciéon de hacinamiento (Torres e Hidalgo, 2009). La pérdida de
poblacién en el area central, especialmente en el dltimo periodo intercensal (entre 1992 y 2002)
requiere de una lectura cuidadosa (Contreras, 2005; Contreras y Figueroa, 2008), ya que a pesar
de la emigracion de mas de 110 mil habitantes desde el centro existe una inmigracion de mas
de 80 mil nuevas personas. Aun mds, algunos datos reflejan que a pesar de la pujanza
inmobiliaria y el aumento en el nimero de hogares (60 a 72 mil) el tamafio promedio de la
familia se redujo de 3,5 a 2,8 habitantes en el periodo intercensal 1992-2002. Esto ultimo no es
casual, mas bien responde a cambios socioculturales y demograficos, entre éstos, reduccion del
tamafio de los hogares, existencia de familias mono-parentales, aumento de la jefatura
femenina y oferta inmobiliaria que cubre las expectativas y demandas residenciales. Se trata de
un contingente de nuevos citadinos que ponen en valor no sélo el acceso a la oferta de empleo
sino también, el acceso a una propiedad nueva o rehabilitada en un espacio central con
multiples atributos de localizacién (Contreras, 2005, 2008).

El segundo enfoque, reconoce el significado que adquiere la centralidad en un contexto de
metropolis difusa. Uno de los rasgos significativos del proceso de recuperacion de la comuna
desde la década de los noventas, es el cambio en la composiciéon de sus habitantes y la
penetracion de habitantes urbanos de mayores ingresos (Hidalgo, 2003; Contreras, 2008 y
2005; De Mattos, Riffo, Yafiez y Salas, 2005 y 2007; Figueroa, 2006; Rodriguez, 2007), pero
también de precarios y nuevos pobres urbanos. Se reconoce un movimiento residencial en pro
de la centralidad especialmente de jévenes profesionales de ingresos medios que estarian
produciendo un incipiente proceso de gentrificacidén; renovacion gentrificadora (Rodriguez,
2008) o de elitizacion urbana (Hidalgo, 2003; De Mattos, Yafiez, Riffo y Salas, 2007). Mas aun,
la migraciéon a la comuna de Santiago segin los resultados de la Encuesta CASEN 2000,
marcarfan un flujo marcado por una fuerte presencia del quintil superior (entre 48% y 60%) en
diferentes barrios del centro (Rodriguez, 2008). El ingreso de grupos sociales de ingresos
similares o mayores respecto a la poblacion existente, queda demostrado en una investigacién
denominada Cambios socio-ocupacionales y transformacion metropolitana: Santiage, 1992-2002. En ella,
De Mattos, Riffo, Yafez y Salas (2007) demuestran que la expansion territorial de algunos
sectores medios y medios altos en las areas norte y oriente del centro histérico estarfa
marcando un incipiente proceso de gentrificacién observable en algunos barrios de la comuna,
tales como: Brasil, Lastarria, Forestal, Parque O’Higgins y Lira. El fortalecimiento de esa
tendencia estarfa sustentado en un mercado inmobiliario que se consolida y que lee las
demandas y transformaciones de quienes escogen la centralidad:

“Los cambios en la estructura socio-ocupacional ba implicado un importante incremento de los grupos medios, los
cuales estan generando nuevas demandas residenciales y nuevos patrones de consumos y estilos de vidas hacia los
cuales el sector inmobiliario ha intensificado su oferta de nuevos productos” (De Mattos, et al, 2005:113).

Los movimientos de poblacién hacia los barrios centrales aunque no son capaces de
contrarrestar la tendencia hacia la periferizacién son elocuentes en distinguir las preferencias de
muchos Santiaguinos por la centralidad (Contreras y Figueroa, 2008). Dichos movimientos

27



Introduccion General

responden a demandas residenciales de clases medias en especial jovenes profesionales (yuppies:
young urban professional or young upwardly-mobile profesional); solteros sin hijos (dinks: double income no
kids) que ven al centro y a sus areas pericentrales como opciones residenciales y laborales
(Contreras, 2008). En estos ultimos afios la comuna de Santiago y en especial los barrios que se
renuevan reflejan movimientos de entrada y salida desde y hacia la comuna convirtiéndola en
un espacio paradigmatico respecto del tipo de habitante que penetra y que emigra, y de las
nuevas modalidades de ocupacion de sus espacios residenciales. I.a ausencia de investigaciones
al respecto, dificulta comprender las razones y efectos del cambio socioterritorial que acontece
desde los afios noventas. La movilidad residencial hacia la comuna de Santiago por lo tanto,
jugarfa un rol de primera importancia, ya que el hecho que las familias se desplacen a lo largo
de su vida a distintas localizaciones responde a un proceso de mantenciéon de una
identificaciéon social y capacidad de pago que asocia condiciones socioeconémicas de los
hogares con el valor del lugar habitado. Este proceso puede tener muchas variaciones
asociadas a la evolucion de la vida familiar y a los propios cambios de la ciudad por ende, la
movilidad residencial serfa asi un factor de explicaciéon de los procesos urbanos y de los
comportamientos sociales dentro de la ciudad (Dureau, 2007).

Multiples fenémenos de cambio socio-espacial suceden en la comuna de Santiago

Uno de los rasgos del cambio socio-urbano en la comuna de Santiago es la persistencia de
multiples fenémenos que tienen logicas, formas de representacion diferenciadas y espacios y
tiempos convergentes. Esto ultimo, revelarfa el caracter de heterogeneidad socio-espacial que
adquiere desde los afios noventas. Dentro de los procesos caracteristicos destacan: la
penetracion de segmentos medios de mayores ingresos y con mayor avidez por el consumo
(sucesion de clases medias/profesionalizacion); elitizacion urbana de algunos barrios
patrimoniales-historicos; universitarizacion asociado a la oferta educacional que recicla casonas
antiguas; especulacion de la oferta inmobiliaria nueva en manos de capitales privados
particulares que ven en el mercado del rental un negocio; obsolescencia urbana asociada a las
areas donde conviven usos de suelos generados de des-economias en especial talleres,
industrias y comercio al por menor y, migracion latinoamericana-tugurizacion explicada por la
penetracion mayoritaria de inmigrantes peruanos.

Lo particular no es la presencia de fenémenos antagénicos (tugurizacion v/s renovacion), sino
mas bien las mutaciones que dichos procesos conllevan en el espacio urbano y el rol que éstos
asignan al centro como opcion residencial para habitantes de mayores ingresos y para moéviles
de menores ingresos, que valoran la centralidad y que imprimen una condicién de mezcla
socio-espacial a la comuna de Santiago. No obstante, el reconocimiento de multiples
fenémenos de cambio socio-espacial, la tesis s6lo se concentra en el proceso de irrupcion de
habitantes de ingresos superiores respecto de la poblacién preexistente, en sus practicas de
movilidad y las formas de habitar. Las entrevistas realizadas a los habitantes de ingresos
superiores, similares a la poblaciéon preexistente, asi como también las realizadas a los
migrantes latinoamericanas deriva de un lado, de la busqueda de contactos directos y del otro
lado, de los contactos y entrevistas en profundidad realizadas en el marco del Proyecto
Metropolis  “Métropoles  d’Amérique latine dans la mondialisation: reconfigurations
territoriales, mobilité spatiale, action publique® (2008-2011).

La construccién del objeto de tesis, es decir, la eleccion residencial de habitantes de mayor
ingreso en la comuna de Santiago surge a partir de las siguientes lineas tedricas: recuperacion y
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reconquista de la centralidad, movilidad en sus dimensiones espacial y residencial, elecciones y
trayectorias residenciales y finalmente, formas de anclarse al barrio o a la centralidad. La
primera de ellas comprende el valor que cobra el centro de la ciudad en un contexto dominado
por fuerzas centrifugas. A partir de proyectos de recuperacion, renovacion urbana y elecciones
residenciales significativas se evidencian los atributos de una localizacién central, especialmente
su capacidad instalada, accesibilidad, conectividad, intermodalidad, infraestructura instada,
patrimonio arquitecténico, entre otros factores, que convierten al centro en un escenario
diferente y competitivo en la escena global. En segundo lugar la movilidad espacial
esconcebida como el conjunto de desplazamientos que realizan las personas en el espacio
fisico, cualquiera sea su duracién, distancia del desplazamiento, medios usados, causas y
consecuencias (Bassand, 1984; Modenes, 2007). En las ciudades latinoamericanas se observa a
partir de la década de los noventas un significativo movimiento espacial centripeto, es decir, la
localizacion hacia el interior de la ciudad o el “retorno a la ciudad existente” (Carrioén, 2001:11)
poniendo en tension y crisis la expansion urbana y la periferizaciéon. De todas formas “mas que
de un retorno al centro, se debe hablar de un freno relativo-y selectivo- de las salidas hacia la
periferia que no cuestiona el proceso general del extendimiento del habitat” (Berger, 2002:130).

La movilidad social, es decir, el cambio en la posicién social de un individuo es significativo
para comprender las caracteristicas socioeconémicas de quienes arriban al centro de Santiago,
no obstante la pauta de entrevistas exploré sobre las trayectorias socioeconémicas y
profesionales de los entrevistados. Resulta dificil establecer si una persona cambia o no de
posicion social o de clase social, si es que efectivamente se asume el término movilidad social.
Algunos habitantes son las primeras generaciones universitarias de sus familias y ven el acceso
a una propiedad central una forma de inversién y un signo de ascenso en la escala social.
Incluso algunos arriban a barrios como Forestal y Lastarria como simbolos y signos de estatus
social. Para otros en cambio, en especial para los migrantes y los habitantes de menores
ingresos que habitan en viviendas deterioradas y tugurizadas, la centralidad constituye el
territorio de oportunidad econémica en un contexto de precariedad.

El area central constituye un territorio de oportunidad socio-espacial, que en muchos casos
asegurara intermodalidad, contacto con el resto del sistema metropolitano y con las redes
sociales y familiares que son parte de la vida cotidiana de los habitantes que escogen la
centralidad. En ciudades como Santiago, la centralidad y pericentralidad se convierten en
opciones residenciales asociadas a nichos inmobiliarios que antes de los aflos noventas no
existian, concentrandose especialmente en areas periféricas. A su vez en la centralidad los
nuevos habitantes pueden acceder a la propiedad de una vivienda, condicién que en épocas
pasadas era exclusiva a las nuevas areas residenciales periféricas. Para muchos habitantes la
compra de un departamento actuara como una proteccion e inversion frente a una situaciéon de
riesgo y vulnerabilidad econémica y laboral. Esta tesis busca presenta una reflexiéon o punto de
encuentro entre las elecciones residenciales de habitantes de mayores ingresos y sus practicas y
formas de anclarse y practicar la centralidad o el barrio escogido.

Objetivos y Preguntas de investigacion

Fruto de los cambios ocasionados por el proceso de reestructuraciéon productiva en Chile, la
ciudad de Santiago ha sido un escenario de multiples cambios socioterritoriales cuyos efectos
se expresan de forma acelerada desde la década de los afios noventas. Uno de los cambios que
ha convocado una sostenida y amplia atenciéon académica es el proceso de suburbanizacion

29



Introduccion General

hacia comunas periféricas, asociados al aumento del ingreso de las familias de clases medias, a
la urbanizacién de espacios rurales, a la construccion de autopistas, acceso al auto privado,
entre otros factores. No obstante, de manera silenciosa y menos intensa el area central de la
ciudad, en especial la comuna de Santiago, ha sido objeto de la penetracion de capitales
inmobiliarios y comerciales que revalorizan y transforman fisica y socio-espacialmente barrios
en deterioro y en constante mutaciéon. En dichos barrios han penetrado desde mediados de la
década de los anos noventas habitantes de mayores ingresos respecto de la poblacion
preexistente, con practicas de movilidad cotidiana necesarias de cualificar, con usos
diferenciados de los barrios habitados y con formas de anclarse mas complejas. Se trata de un
contingente de habitantes de mayores ingresos respecto de los preexistentes cuya presencia se
ha traducido en cambios en la configuracion socio-territorial de algunos barrios del centro de
Santiago, en los precios de suelos, en el valor y el tipo de producto inmobiliario ofertado y en
el paisaje urbano cargado de un capital comercial y simbdlico que pone en valor las bondades y
los beneficios de la vida urbana en la centralidad. La atencién esta centrada en las zonas de
mayor transformacion fisica dentro de la comuna de Santiago, ya sea por la construccion de
nuevos edificios, el reciclaje y rehabilitacién de antiguas construcciones y la penetracion de una
oferta comercial y cultural sofisticada. De ahi que el ejercicio se centra en cuatro zonas: Centro
Historico, Bellas Artes que incluye los barrios Forestal y Lastarria, Brasil que anexa Concha y
Toro y algunas manzanas del barrio Yungay, y finalmente, los barrios Lira y Almagro entorno
al corredor Santa Isabel eje vial de gran renovacion fisica (Figura 0-3):

PREGUNTA GENERAL

— ¢Por qué algunos de los barrios centrales de Santiago (comuna de Santiago) se
convierten en elecciones residenciales para habitantes de mayores ingresose:

A partir de la pregunta general se plantean las siguientes preguntas especificas

PREGUNTAS ESPECIFICAS

1. ¢Quiénes son éstos nuevos habitantes?, ;Por qué hablar de habitantes de ingresos
mayores respecto a la poblacion preexistenter,

2. La llegada de estos habitantes de mayores ingresos respecto de la poblacion
preexistente: ¢Es signo de un proceso de gentrificacion?.

3. ¢Qué buscan en la centralidad y en los barrios de la comuna de Santiago los habitantes
de mavores ingresos?, ;Qué motivos, circunstancias y arbitrajes definieron el cambio
y g > € > y J
de residencia y la eleccion residencial central? (elecciones residenciales).

4. ¢Cuidles son sus practicas espaciales, sus formas de habitar y su vida cotidiana en
(espacio-tiempo, ritmos, deseos de localizacion)?.

5. Estos habitantes de mayores ingresos: sreconquistan y valoran la cotidianidad y los
espacios que ofrece el centro de Santiago? o mas bien, ¢sus practicas se despliegan en
multiples escalas territoriales (centro, pericentro, periferia y mas alld de la periferia?
(formas de habitar y anclaje residencial).
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Hipétesis de investigacion

En la ciudad de Santiago un conjunto de estudios han demostrado transformaciones socio-
territoriales significativas especialmente movimientos centrifugos que alimentan la expansion
urbana desde el centro hacia la periferia. Sin embargo, el fenémeno opuesto de llegada de
nuevos grupos sociales (movilidad centripeta), en especial de habitantes de mayores ingresos
con mayor poder de compra ha sido poco explorado y en especial, su perfil socioeconémico,
cultural y las practicas de movilidad que éstos despliegan. Es el equilibrio de estas dos fuerzas
lo que determina el cambio urbano y social actual. A continuacién se describe en detalle cada
uno de los aspectos mencionados previamente construyéndose sub-hipotesis de investigacion:

Subhipotesis 1- Habitantes de mayores ingresos eligen la centralidad como opciéon
residencial

Desde los afios noventas diferentes barrios en renovacion fisica, ya sea a través de la
construccion de nuevos edificios o bien, mediante el reciclaje de antiguas construcciones acoge
a un numero creciente de habitantes de mayores ingresos respecto a la poblacion preexistente.
Algunos de estos habitantes preferiran zonas ya consolidadas y elitizadas como Bellas Artes, en
cambio otros migraran hacia barrios donde la inversion en espacios publicos y ofertas
comerciales es reciente, especialmente Centro Histérico, Brasil-Concha y Toro y
fundamentalmente Lira y Almagro, a través del eje vial Santa Isabel. Se trata de un proceso que
pone en valor la centralidad con productos inmobiliarios mas o menos sofisticados en funcion
del nivel de ingresos de la poblaciéon que arriba. Estamos en presencia por tanto, de nuevos
grupos sociales, en especial jévenes profesionales, trabajadores del sector terciario, con
ingresos similares o superiores a la poblacién preexistente, con tamanos familiares reducidos y
con patrones culturales-residenciales mas pro-urbano.

Mas que hablar de gentrificacién o elitizacion de algunos barrios de la comuna y en especial de
los barrios Bellas Artes (Forestal y Lastarria), Brasil, Centro Histérico 6 Santa Isabel (Lira-
Almagro) (Figura 0-3) es preferible referir a un proceso de cambio socio-tertitorial
caracterizado por la llegada de nuevos habitantes que en algunos casos tienen placer por lo
estético y lo historico y en otros, buscan la centralidad como forma de articular proximidad
laboral con localizacion residencial o bien, proximidad a las redes sociales y familiares. Por
ende, dicho cambio socio-territorial obedeceria a la sucesion de clases medias con ingresos
similares o mayores a la poblacién existente pero con pautas de consumos y estilos de vida
diferentes de las clases medias de otras épocas. Dadas las caracteristicas socioeconémicas de la
poblacién que llega a las areas en renovacion es probable que los barrios céntricos tengan una
abundante fuente de potenciales consumidores de propiedad gentrificada, principalmente
aquellas zonas proximas al corredor Santa Isabel, donde pequefios predios y un sinnimero de
propietarios fueron desplazados para dar paso a un proceso de renovacion residencial via
construccion de edificios en altura, o también en aquellos lugares donde penetra una oferta
comercial y cultural mas sofisticada o donde el reciclaje y rehabilitacion de antiguas
construcciones son elementos significativos de la renovacion (Brasil y Bellas Artes). En la
mayoria de las areas de renovacion urbana y residencial la penetracion de un habitante de
mayores ingresos respecto a la poblacion preexistente no ha involucrado desplazamientos de
habitantes de menores ingresos, sino mas bien sucesion de clases medias con ingresos mayores
con comportamientos sociales diferentes y con practicas de consumos mas individualistas y
sofisticados. La transformacién fisica se ha realizado sobre grandes terrenos, la mayoria sitios
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baldios. De ahi que se propone una gentrificaciéon puntual, dinamica y ciclica en las zonas que
se recuperan y deterioran dentro del conjunto de barrios de la comuna de Santiago.

Subhipotesis 2.- Los nuevos habitantes son sujetos de un proceso de movilidad residencial
convirtiéndose el centro de Santiago en una “etapa” de su ciclo de vida

Lo particular del cambio socio-territorial en los barrios centrales de la comuna de Santiago, y
en especial las areas de estudios propuestas, es la penetracion de nuevos habitantes que buscan
lugares gregatios, bohemios y/o farandularizados que resulta de un proceso de movilidad
residencial permanente y ascendente en ciertas areas, que hace que en un momento del ciclo de
la vida y del ingreso las familias migren al centro y lo colonicen. Cuando las familias superan el
ciclo, emigran hacia la periferia y son reemplazados por otros grupos con caracteristicas
demograficas similares. Por tanto, determinados grupos sociales con ciertas caracteristicas
economicas, culturales, familiares, entre otras, ocuparan el centro mientras respondan a esa
condicién, pero como también son socialmente en “transicién” no seran siempre los mismos.
De ahi que la tesis asume que el “locus” (centro) no cambia, sino mas bien los individuos que
en algun momento lo revitalizan. Siempre habra individuos que habiten la centralidad por un
momento determinado y posteriormente, seran reemplazos por otros de similares
caracteristicas.

Subhipotesis 3.- Las practicas espaciales de los nuevos habitantes del centro no estan
ancladas al barrio y lugar habitado, sino mas bien al resto del sistema metropolitano

Lo particular de los nuevos habitantes que arriban al centro desde los afios noventas, es que
sus formas de relacionarse con la centralidad y con los barrios elegidos cambia. Aquellos
habitantes que arriban a barrios consolidados donde las inversiones estan realizadas (Bellas
Artes) tendran un mayor anclaje residencial y mayor compromiso con el habitat interior como
exterior, en cambio los profesionales con movilidad social ascendente que inmigran a zonas de
renovacion fisica entre éstas Centro Historico, Brasil y Lira y Almagro (Figura 0-3) tendran
menos vinculos territoriales y sus anclajes transitan por los multiples nodos que articulan su
esfera cotidiana. Se trata de individuos que pese a tener ingresos superiores a la poblacion
preexistente, no invierten ni en el habitat interior ni el exterior. Mas bien, se asume una vision
mas contemporanea de la gentrificacion, en especial, como un proceso de cambio socio-
espacial y residencial, asociado al poder de cambio causado por el arribo de nuevas clases
medias profesionales y técnicas que en el caso particular de la comuna de Santiago no expulsan
a segmentos de bajos ingresos. Se trata de un proceso de sucesion de “iguales por iguales”, o
bien de habitantes de ingresos superiores o similares a los residentes preexistentes pero con
practicas espaciales que ponen en valor los atributos culturales y de localizacion de los espacios
centrales renovados.
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PARTE 1. LAS AREAS CENTRALES: ESPACIOS DE ELECCION
RESIDENCIAL Y DE CAMBIOS SOCIO-ESPACIALES
SIGNIFICATIVOS
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INTRODUCCION A LA PRIMERA PARTE

Esta primera parte tiene como objetivo exponer cuales son las causas y tendencias que invitan
a estudiar las dreas centrales como objetos de transformacion socio-territorial significativa
desde los afios noventas. La exploracion no olvida otras realidades, en especial los cambios
que enfrentan las areas centrales latinoamericanas en tanto espacios del mercado popular, de
jerarquia urbana, pero también como elecciones residenciales para diferentes segmentos
socioeconémicos. Ante ello esta primera parte se articular en torno a cuatro capitulos.

El capitulo 1 plantea una discusion tedrica sobre el rol de los espacios centrales en un contexto
urbano dominado por la confluencia de fuerzas espaciales centrifugas versus centripeta. La
tesis comprende la renovaciéon y recuperacion del centro de Santiago como un fendémeno
complementario a su expansion continua y discontinua. Hs por ello, que considerando
diferentes posturas tedricas se discuten los términos ciudad compacta, difusa, renovacion
urbana y por sobre todo, se tensiona el rol de la gentrificacién como uno de los fenémenos
que llevan a la reconquista y recuperacion de los espacios centrales.

En el capitulo 2 se discute el rol de la movilidad espacial y residencial en la recuperacion de las
areas centrales. Ello exigié estudiar el término movilidad como un hecho socio-espacial que
explica por qué el modelo de desarrollo urbano que domina a ciudades como Santiago transita
y dialoga entre fuerzas centrifugas versus centripetas. A su vez, se explora en este capitulo los
criterios y factores que explican las elecciones residenciales intentando sumar experiencias
teoricas y empiricas a la hora de sintetizar y discutir por qué diferentes habitantes ven al centro
de Santiago como una eleccién residencial. Dentro de este capitulo también, se plantea una
discusion sobre el rol de los nuevos habitantes en la recuperaciéon de las areas centrales,
tensionando qué significa el término nuevo y cuales son las caracteristicas de los habitantes que
ven hoy los espacios centrales como espacios de vida. Esto tltimo constituye una herramienta
teorica significativa al momento de asumir al centro de Santiago como un espacio de cambios
socio-espaciales marcado por el arribo de habitantes, cuyas practicas espaciales y formas de
anclarse resultan poco exploradas.

El capitulo 3 se estructurd entorno a cuatro apartados que tienen como propodsito conocer las
causalidades y consecuencias del proceso de recuperacion urbana del centro de Santiago desde
inicios de los afios noventas, en el marco de la creaciéon de la Corporacion de Desarrollo de
Santiago (Cordesan, 1985) y la posterior, puesta en marcha del Plan de Repoblamiento,
iniciativa resultante de la accién publica-privada cuyos propésitos estaban centrados en generar
una oferta inmobiliaria en las zonas de renovaciéon urbana de la comuna de Santiago. El
capitulo explora a su vez, la acciéon de diferentes periodos alcaldicios prestando atencion a las
principales intervenciones que hoy permiten considerar al centro de Santiago como un espacio
residencial significativo. Ante ello también, se estudia el rol del mercado inmobiliario y de
suelos en la generacion de una oferta inmobiliaria que ha ido mutando conformé avanzé el
Plan de Repoblamiento. También se analiza la evoluciéon del uso del suelo en las areas de
estudio, a objeto de entender que gran parte de las intervenciones inmobiliarias se desarroll6
sobre sitios eriazos, plazas de estacionamiento y usos comerciales, aunque algunos proyectos
inmobiliarios se construyeron sobre usos residenciales, especialmente en las zonas Brasil-
Yungay y Santa Isabel.
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Finalmente, el capitulo 4 plantea una discusién metodologica de la eleccion de las zonas de
estudio dentro de la comuna de Santiago, tomando como referencia el estudio de las categorfas
socio-ocupacionales propuestas por De Mattos et al (2005, 2007). Se muestran en el capitulo
las areas de mayor concentracién de grupos socio-profesionales dirigentes y medios por
constituir una primera aproximaciéon a la definicién de lugares de arribo de habitantes de
mayores ingresos respecto a la poblacion preexistente. A ello, se agregd un analisis de la oferta
comercial, cultural y de ocio dentro de la comuna, y en especial en las areas de estudio. Dicha
informacién resulté de diferentes trabajos y censos realizados en terreno. La parte final del
capitulo esta centrada en describir las areas de estudio, asi como también atender las preguntas

que guiaron las entrevistas en profundidad realizadas a los habitantes que llegan a la comuna de
Santiago desde 1990.
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CAPITULO 1. Recuperacion y reconquista de las areas centrales:
Espacios de permanencias, continuidades y cambios socio-espaciales

Introduccion

El capitulo que se presenta a continuacion tiene como objetivo exponer el rol que las areas
centrales cumplen en un contexto de profundos cambios territoriales, donde la dualidad
centro-periferia da a paso a un modelo territorial en red en el que individuos y familias ponen
en valor los atributos de localizaciéon no sélo periférica, sino también central y pericentral.
Dentro del contexto de estos cambios socio-territoriales distintos investigadores (Castells,
1974; Sassen, 1990; De Mattos, 1999, Harvey, 2000 y 2002; Ascher, 2004; Soja, 2008, entre
otros) aseguran que hemos entrado en una nueva fase no sélo econémica, sino socioterritorial
donde se establece “un cambio en la relacion espacio-tiempo” (Baugman, 1999:7) y donde se
reestructuran las formas, practicas de urbanas y espaciales y las relaciones de los individuos con
los territorios. Esta nueva fase ha sido definida por algunos como la modernidad liquida
(Baugman, 1999); “ville éclatée” o ““éclatement urbain” (May, Veltz et al, 1998); fase de la movilidad
generalizada (Ascher, 2004; Bourdin, 2007) e incluso, tercera o cuarta revolucion urbana
(Ascher, 2004; Soja, 2008). Mas alld del término apropiado para describir tales cambios, se
pone en tension las las relaciones de los individuos con una localizaciéon especifica, y las
exigencias que impone el territorio a sus practicas de movilidad cotidiana y a sus criterios de
eleccion residencial.

Mas alla de amparar visiones catastrofistas de territorios que se fragmentan y de individuos que
pierden lazos con sus territorios, la tesis doctoral asume que lo nuevo de esta fase es que se
reformulan las escalas territoriales y las areas centrales y pericentrales surgen como opciones
residenciales. En segundo lugar, se re-articulan los lazos de los individuos con las mdltiples
escalas territoriales (centro, pericentro, periferia y mas alld de ésta) y esferas que componen su
vida cotidiana. Segin Ascher (2004) estamos en presencia de una intensa movilidad espacial
donde se reestructuran las relaciones de los individuos con las distintas esferas que componen
su vida cotidiana. Los individuos transitan a escalas, ritmos y tiempos diferentes que los de
antafio. El aumento de la velocidad, las diferentes formas de movilidad, el desarrollo de
infraestructuras, el aumento en el nivel de ingreso, el acceso a la informaciéon y comunicacion,
la disposicion de a diferentes formas de créditos hipotecarios y ofertas inmobiliarias
diversificadas, generan un abanico mdultiple de oportunidades que si bien, complejizan sus
elecciones ello no se traduce en una pérdida de vinculos y lazos con el territorio y con las
personas, por el contrario éstos se reformulan y se adecuan en funcién de los intereses, gustos,
preferencias y demandas de las personas.

Se asume, por lo tanto que se asiste a una fase de transformacion socio-urbana significativa que
involucra a los individuos, sus familias, sus espacios habitados y practicados. Es aqui donde la
movilidad espacial, entendida como fenémeno socio-espacial, y los cambios socio-
demograficos y culturales (incorporacion de la mujer al trabajo, flexibilidad laboral,
matrimonios tardios, retraso de la maternidad, entre otros) juegan un rol significativo en la
reconfiguracion de la ciudad y en la evolucién de las practicas cotidianas, los territorios de vida
y las elecciones residenciales de los individuos y sus familias. De forma particular, el centro de
Santiago representa un escenario territorial donde confluyen diferentes procesos socio-
espaciales y personas de distintos niveles socioeconémicos lo que produce un desarrollo
geografico desigual (Harvey, 2000) por la pugna territorial de capitales, inversiones y de actores
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de diferentes niveles socioeconémicos que reconocen los atributos de localizaciéon central e
incluso pericentral.

El presente capitulo se organiza en torno a cuatros ejes de discusion: en el primer apartado se
exponen las multiples dimensiones del concepto centro, y en especial, el valor que asume en un
contexto de significativas mutaciones socio-urbanas. En el segundo apartado se pone énfasis
en que el modelo de desarrollo urbano actual no sélo esta representado por el crecimiento
difuso, sino también por el compacto y por el valor que adquieren los espacios consolidados de
las ciudades como “objetos de localizacién” no sélo de capitales, mas bien de personas que
valoran el tiempo y el consumo de lo “inmediato”. Se apela a una intensificaciéon del
crecimiento hacia los espacios centrales marcada por el arribo de nuevos capitales comerciales,
inmobiliarios y por sobre todo por habitantes urbanos que dan lugar al regreso a la ciudad
consolidada. De ahi que se exploren las visiones latinoamericanas y europeas sobre conjuntos
urbanos que resultan de fuerzas espaciales y residenciales centripetas y centrifugas. En tercer
lugar, se plantea el significado que adquiere las areas centrales, especialmente en contextos de
recuperacion y renovacion urbana. Se asume que éstos no pierden jerarquia por el surgimiento
de nuevas centralidades, mas bien, cobran nuevos sentidos por los atributos de localizacion
que los caracterizan, su arquitectura, las maltiples formas de intermodalidad y movilidad, entre
otros elementos que visibilizan sus externalidades positivas. También se pone énfasis en que el
centro debe ser analizado como el lugar de las continuidades y permanencias, ya que no sélo
arriban a ¢l nuevos habitantes, ya sean de ingresos superiores o inferiores a la poblacién
preexistente, existe un sinnumero de otros individuos y funciones que persisten en la
centralidad y que le dan sentido. De ahi que se rescaten los comercios y mercados populares
como referentes significativos de los cambios y procesos de renovaciéon urbana que hoy
ocurren en los espacios centrales. El cuarto y ultimo apartado esta destinado a establecer qué
cambios socio-territoriales significativos caracterizan a las areas centrales. De ahi que se asume
que uno de éstos es la gentrificacion, asociada de un lado a la llegada de habitantes de mayores
ingresos respecto a la poblacion preexistente, pero también unida a las transformaciones que la
oferta comercial, cultural e inmobiliaria imprime en las areas de transformacién que acogen a
dichos habitantes. Aqui incorporamos ademas, como leer los cambios socio-espaciales que
caracterizan al centro de Santiago o comuna del mismo nombre desde inicios de los afios
noventas. Se comprende por ende, que el centro debe observarse como un “mosaico” social
espacial en el que inherente e histéricamente convergen la mayorfa de los fenémenos socio-
territoriales que caracterizan al espacio urbano. En el centro convergen diferentes procesos y
segmentos sociales. Hs objeto de intereses inmobiliarios, locales, estatales, e incluso
internacionales, condicién que complejiza atin mas su lectura y que invita a comprenderla.

37



Capitulo 1. Recuperacion y reconquista de las areas centrales

1. Los espacios centrales, territorios de multiples dimensiones socio-espaciales

En un contexto de metrépolis extendida, las areas centrales se vuelven espacios significativos
como elecciones residenciales y como objetos para la oferta inmobiliaria, comercial y para
diferentes iniciativas publicas y privadas. Las estructuras productivas y de distribucion de la
economia capitalista ha provocado el desplazamiento de la mayor parte de las funciones de
produccién y almacenamiento hacia la periferia (Zarate, 1991) y al parecer el centro urbano
histérico tradicional darfa paso al surgimiento de nuevas centralidades especializadas (Bourdin,
2007), que refuerzan su jerarquia y ponen en valor sus atributos de localizacion.

Conceptualmente el centro o “central place” deriva de los modelos tedricos y econémicos
clasicos del siglo XIX, donde adquiere una dimensién fisica y métrica e incluso mas geografica
entre el centro y periferia (Bourdin, 2007). De manera directa o indirecta distintas vertientes
teoricas reconocian la importancia del lugar central en la estructuracién del espacio geografico.
Destacan los aportes de Walter Christaller y August Losch quienes al proponer la teoria del
lugar central comprendian los mecanismos que regian el orden territorial (regiéon econémica de
la escuela alemana). Christaller explicaba las bases de la organizacién de las redes urbanas y
basa su modelo de lugar central a partir de la relacién entre funciones comerciales y de
servicios y la distancia fisica entre puntos de poblacién, por lo tanto, la centralidad se produce
en el lugar de maxima accesibilidad. A partir de las teorfas de los lugares centrales se
“determina la jerarquia de los centros urbanos en términos de tamafio y espacio” (Berroir et
al6, 1995, citado por Dureau, 2002:2).

1.1.  El concepto “centro” en sus diferentes dimensiones

La nocién de centro se puede discutir a lo menos en cuatro sentidos: desde una vision fisica
métrica; una funcional (centralizacién-concentracion), una simbolica y una social. Desde la
dimensién fisica-métrica, tanto la geografia como otras disciplinas lo asocian a una referencia
métrica comun (Levy, 1994) y a la idea de continuidad (Bourdin, 2007:168). Es el lugar de
maxima accesibilidad con relacién al conjunto de la ciudad y a su area de influencia, entre las
que destacan gestion, direccién, comercio y servicio, cultura, diversiéon y ocio, convirtiéndolo
en un espacio de convivencia y animaciéon (Zarate, 1991). En el sentido funcional
(centralizacién-concentracion) la centralidad esta asociada al reagrupamiento de la produccion
en el Central Business District (C.B.D.) o centro de negocios. Constituye el “espacio puiblico
que concentra informacién, formas de representacion y mercados, ademas de organizar la vida
colectiva y la ciudad” (Carrion, 2005:47). Se trata de la ocupacion del espacio por un conjunto
de funciones y grupos sociales que se localizan sobre sitios con caracteristicas mas o menos
especificas, donde la terciarizacién tiene un rol trascendental en la ocupacién de los sitios con
mayores atributos de localizacioén, en especial, accesibilidad, conectividad, intermodalidad y
densidad. Hoy, aludimos a un area central que muta y que se constituye como “espacio del
consumo, los restaurantes de lujo, las tiendas de modas, los grandes almacenes, las actividades
ladicas, las ofertas culturales como museos” (Sainz, 2007).

6 Atelier “Centralités urbaines”. IRD-UR 013/UMR TELEMME, 20-21 Marzo 2002.
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En su dimensioén simbolica el area central se asocia a un “patrimonio de simbolos que genera
identidades multiples, colectivas y simultaneas. La carga simbolica proviene de la doble
condiciéon que tiene como centralidad y como acumulacién histérica” (Carrion, 2005:40).
Transita ademas dos postulas bipolares: en primer lugar, la visién conservacionista que desea
mantener las estructuras fisicas de los centros de forma intacta dando continuidad a una vida
urbana por excelencia y por historia. En segundo lugar, una postura posmoderna que mira al
centro como objeto, escenario y sitio de espectaculo haciendo tabula rasa de sus referentes
morfolégicos, identitarios y de su memoria histérica (Hiernaux, 2006). Estos dos extremos
eluden el rol de sus habitantes como conformadores de la centralidad.

La dimension social mira al centro a partir de los habitantes que le dan sentido, y en funcién de
sus formas de habitar y de sus practicas cotidianas. Sobre ella toman valor el por qué de las
elecciones residenciales, las trayectorias individuales, residenciales y la proximidad a las redes
sociales y familiares de quienes optan por la centralidad en diferentes espacios y tiempos. Esta
dimension revela las disputas territoriales y sociales entre los antiguos y nuevos residentes. De
un lado, los antiguos habitantes que en muchos casos no son considerados como parte de los
procesos de renovacién y recuperacion urbana y se oponen a cualquier intento de
transformacion. Del otro lado, nuevos habitantes que intentan imprimirle a los barrios que
arriban sus gustos, preferencias y costumbres. Esta dimension refiere también a los principales
efectos de la recuperacion y renovacion urbana de los espacios centrales, es el desplazamiento
de los segmentos de mas bajos ingresos e incluso, de aquellos comercios populares que ven en
la centralidad una forma de habitar y de articular residencia y trabajo. Las areas centrales
constituyen el espacio de mayor disputa en la ciudad, tanto del poder simbolico del que es
portador como de las politicas de modernizaciéon del Estado, entre lo publico y privado. Es
ademas el lugar de la diferencia y de la polisemia por excelencia.

En la actualidad el centro tradicional, histérico y urbano se vuelve objeto de deseo para
capitales, inversiones y para grupos sociales diversos condiciéon que explica la dimension social
compleja que asume, en especial, porque en el marco de procesos de renovaciéon urbana una
calle puede ser objeto de renovacion, rehabilitacion o penetracion de capital comercial y dos
cuadras mas alld los cambios pierden intensidad y otros fendmenos sociales se descubren:
deterioro y desigualdad social (Di Virgilio, 2008). Es por ello, que el centro constituye un
espacio de encuentro donde la poblaciéon socializa e intercambia bienes, servicios o
informacién” (Carrion, 2005:95-96) pero también, es un espacio de dominacion, signo de
prestigio social (Bonvalet, 2002, o disputa “en las que se han enfrentado y han entrado en
negociacion distintas formas de concebir la economia, la cultura cotidiana” (Kingman y
Goetschel, 2005:104) y las relaciones de sus habitantes. De aqui que el centro debe ser
comprendido por antonomasia como espacio de conflictos entre las funciones urbanas
diversas que conviven en su espacio, entre antiguos y nuevos residentes, sector moderno y
ofertas comerciales e inmobiliarias que desean revitalizarlo (Hiernaux, 2000).

Mas alla de estas dimensiones clasicas al centro hay que concebirlo como un término que
evoluciona y que exige ajustarlo a las mutaciones urbanas de cada espacio y tiempo. Tal como
sostiene Dureau (2002) con el “aumento de la velocidad, el movimiento de periurbanizacién y
el aumento de los viajes domicilio-trabajo (navettes) es imperativo hacer evolucionar las
definiciones” (p.3). El centro y su poder de influencia se expresa sobre lugares cada vez mas
distantes, en otras palabras, el menor crecimiento de las ciudades y los cambios socio-
demograficos y culturales de sus habitantes hacen mirar el centro y pericentro como opciones
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no sélo para la localizacién de inversiones, empresas o actividades terciarias, también como
elecciones residenciales que ponen en valor sus atributos de localizacién y su condicion de
espacio privilegiado y concentrador de infraestructura y equipamiento instalado, funciones
diversas, accesibilidad y conectividad, patrimonio histérico y arquitectonico, tejido social
diverso, entre otros. Por ende, los gobiernos locales y mas atn sus politicas y programas de
desarrollo urbano deberan cumplir un rol significativo a objeto de revertir la imagen negativa
asociada a los espacios centrales y en otros casos, aprovechando el mosaico y la heterogeneidad
social que caracteriza a muchos barrios centrales en procesos de renovaciéon, recuperacion y
cambio socio-espacial.

1.2.  El efecto “infilling” y la recuperacion de los espacios centrales

En los ultimos treinta afios se han producido cambios significativos en la organizacion espacial
de las metrépolis modernas americanas o europeas (Harvey, 2000 y 2007; Ascher, 2004; Soja,
2008). Para el caso latinoamericano y mas especificamente, Santiago de Chile la ciudad ha
entrado en una fase urbana marcada, por un lado por el crecimiento difuso mas alla de los
limites tradicionales de la ciudad y del otro, por la recuperaciéon de las areas centrales y
pericentrales como opciones residenciales, comerciales e incluso, culturales. En un escenario
de crecimiento del ingreso la ciudad de Santiago ha experimentado una fuerte evolucion tanto
en los comportamientos ciudadanos como en las formas de movilidad. Existe por lo tanto, una
contracorriente significativa de movimientos de poblacién en pro de zonas centrales y
pericentrales que aunque no son capaces de contrarrestar la tendencia hacia la periferizacion
son elocuentes en distinguir las preferencias de muchos habitantes santiaguinos por la
centralidad, como un proceso centripeto complementario al del movimiento centrifugo
(Contreras y Figueroa, 2008). De ahi que Poduje (20011) proponga la tesis del “infilling” o
retorno. Hsta tesis asume que “el crecimiento periférico pierde velocidad y las
transformaciones demograficas y econémicas comienzan a producirse con mas intensidad en la
ciudad consolidada” (p.17) (Figura 1-1). Esto dltimo asociado de un lado, al rol que cumplen
los departamentos como modelos de vivienda que superan las preferencias de las casas desde
1997, junto con la llegada del “retail” y su poder de reconquista de espacios centrales a través
de formatos como los “strips centers” o malls verticales como Mall del Centro en pleno centro
histérico de la capital. Esta tesis del “infilling” es extensible a las comunas centrales,
pericentrales y aquellos territorios localizados dentro del espacio compacto y consolidado de la
ciudad de Santiago (Figura 0-2). De aqui que resulte un motivo comun revelar que una de las
manifestaciones significativas de la urbanizacion en los ultimos tiempos, es la convivencia de
dos modelos urbanos: uno compacto y otro difuso que no sélo son resultantes de las
tecnologias de la informacién, comunicacion, de planes o politicas de viviendas determinadas,
del rol del mercado inmobiliario, sino que ambos deben reconocerse como manifestaciones de
elecciones residenciales individuales o colectivas.

121 Un fené6meno que pierde velocidad: La ciudad difusa y el crecimiento periférico

Desde la mirada italiana a fines de los afios noventas, Giuseppe Dematteis (1998) presenta la
ciudad difusa estableciendo claras diferencias en el patrén de suburbanizacién al norte y sur de
Europa. En los paises anglosajones la suburbanizacién es mas tardfa y se deriva de la
expansion urbana posterior a la revolucién industrial. El paisaje urbano sustituye al rural y
recrea en su interior algunos de sus elementos. Ante esto Dematteis resume estos procesos
como jardin de la ciudad para las periferias urbanas latinas y “ciudad-jardin” en el modelo de
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periferias urbanas anglosajonas. No obstante ello, pone el acento en que el actual proceso de
urbanizaciéon se produce una homogeneizaciéon y concatenaciéon de ambos modelos. Es un
proceso de difusion reticular estructurado sobre relaciones entre ciudades pequenas y medias
(Dematteis, 1998; Dematteis y Governa, 2001). Otras propuestas tedricas, plantean la
existencia de un “proceso urbano ilimitado” donde la expansiéon del campo metropolitano de
las externalidades, la creciente oferta inmobiliaria que amplia las opciones de localizacion de las
familias y las empresas, contribuyen a estimular la tendencia hacia una metropolizacion
expandida en base a procesos incontrolables de periurbanizacion y policentralizacién y donde
se produce una progresiva intensificacion de la movilidad y una significativa ampliacion del
campo metropolitano de externalidades (De Mattos, 2002, 2010).

El elemento central de la difusion de la ciudad es el desarrollo de una movilidad favorecida por
el medio privado, especificamente la creciente difusién del auto, la modificacion de su uso y el
incremento del ingreso. El auto privado aumenta la propension a la movilidad y amplia por
ende el territorio accesible a los individuos o a sus familias (Indovina, 2004, Ascher, 2004;
Lannoy y Ramadier, 2007) pero también, “la aspiracion a la propiedad de una casa individual se
ha convertido en uno de los principales motores del extendimiento urbano en el transcurso de
las ultimas tres décadas” (Berger, 2002:130). Rodriguez y Figueroa (2005) aseguran que la
ciudad de Santiago estd inserta en un nuevo escenario metropolitano, dominado por tres
procesos principales y complementarios: densificacion, expansion y dispersion, pero donde se
expresa como forma dominante la dispersion continua dando paso a nueva area metropolitana
“NAMS” mas alld de los bordes formales de la ciudad. Esta nueva morfologia tendria como
principal causa el aumento del ingreso y por consiguiente, una mayor demanda de suelo
periférico.

La ciudad difusa es también, una configuraciéon de baja intensidad caracterizada por una masa
consistente de poblacién, de servicios y actividades productivas; una dispersion de esa
poblacién en baja densidad e intensidad que presupone conexiones multiples en sentido
horizontal. No obstante, a dichos flujos horizontales se superponen otros de caracter vertical,
en especial el acceso al trabajo dirigido que se encuentra localizado en la ciudad consolidada.
Mas que una definicion clara de ciudad difusa lo que mas proliferan son sus caracteristicas y la
expresion fisica-morfologica del fenémeno, es decir, baja densidad asociada a areas periféricas
residenciales poco densas; baja centralidad especialmente por el desplazamiento de actividades
y personas al exterior; baja proximidad y aislamiento de las piezas urbanas; baja concentracion
de poblacién y del empleo en zonas pocos densas y, discontinuidad, es decir, la pérdida de
continuidad entre viejos y nuevos desarrollos urbanos (Muniz et al, 2000). Lo interesante de la
propuesta teérica de Muniz et al (2000) es el rol que le asignan a las elecciones individuales y
las preferencias de las familias en el modelo urbano que se va recreando. Al hablar de “sumas
individuales” nos recuerdan que la configuracion de la ciudad actual es parte de nuestro propio
constructo social. La mercantilizacién del desarrollo urbano (De Mattos, 2010) jugaria un rol
preponderante en las elecciones individuales y familiares. Tanto el Estado como la oferta de
suelo y vivienda (Muniz, et al, 2006) refuerzan las tendencias a la suburbanizacién, sin
embargo, el caso de la ciudad de Santiago advierte, las tendencias a relocalizacion residencial al
interior de los espacios centrales y pericentrales.
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1.2.2. Un fenémeno en crecimiento: La reconquista y recuperacion de las areas
centrales por nuevos habitantes

Del otro lado, y casi en bipolaridad teérica surge la nocién de ciudad compacta en un contexto
donde los capitales, empresas, inversiones y personas rescatan y ponen en valor las
externalidades y economias de escala derivadas de la centralidad y pericentralidad. Mas alld de
esa polaridad es interesante revelar cémo se conjugan en el espacio urbano movilidades
espaciales centripetas versus centrifugas (Ramadier, 2002; Dureau y Bonvalet, 2002; Contreras
y Figueroa, 2008). El centro era importante en la fase fordista al “constituirse en un punto
central de concentracion y dispersion, de la simultanea y sistematica creacioén de la vida urbana
y suburbana” (Soja, 2008:342). Hoy cobra un nuevo sentido de un lado, concentra funciones
importantes y del otro, sede jerarquia y funciones a territorios préximos y contiguos. También
constituye una opcién residencial para nuevos citadinos en especial profesionales y técnicos
(Contreras, 2005; 2008; Contreras y Figueroa, 2008) y capitales comerciales que ponen en valor
una vida mas urbana. Por ende, uno de los rasgos caracteristicos de esta nueva fase es la
existencia de una metrépolis transformada donde el centralismo se acentia y no se pierde
(Carrion, 2001, 2005; Botja, 2005; Jaramillo, 2000).

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, en un contexto de difusién urbana, residencial y econémica
significativa. Lo anterior, amparado en un mercado inmobiliario que ha visto en la rentabilidad
de espacios degradados proximos al centro la posibilidad de construir edificios en altura; en
nuevas elecciones residenciales de jovenes profesionales (Contreras, 2005; Contreras y
Figueroa, 2008) y, en capitales comerciales que se revalorizan o que ven en la movilidad
intraurbana una opcién de rentabilizar sus espacios. Esto ultimo ha llevado a plantear la tesis
de un crecimiento compacto que abarca la comuna de Santiago y a sus territorios
pericentrales. Lo anterior, refuta la tesis de pérdida de poblaciéon de la comuna de Santiago y
sus territorios bordes sefialados en los diagnosticos y proyecciones realizadas por el Instituto
Nacional de Estadisticas. En la comuna de Santiago hoy viven 237.369 personas, es decir,
41,40% mas de lo proyectado por el Instituto Nacional de Estadisticas (INE) al 2010 (167.867
habitantes). Este movimiento centripeto no es casual, responde a cambios socioculturales y
demograficos mencionados anteriormente, entre éstos, reduccion del tamafno de los hogares, la
existencia de familias mono-parentales, el aumento de la jefatura femenina y una oferta
inmobiliaria que cubre las expectativas y demandas residenciales. Se trata de un contingente de
nuevos citadinos que ponen en valor el atributo de localizacién y de conexién. Mas que
amparar la tesis de un poblamiento del centro, la investigacion doctoral observa a la ciudad de
Santiago con un modelo de desarrollo urbano donde confluyen densificacion, expansion
continua y discontinua, tal como lo aseveran Rodriguez y Figueroa (2005).

La explicacion de una nueva légica de concentracién en torno a los nuicleos centrales se
asociarfa a que “precisamente porque la telecomunicacion facilita la dispersion territorial que la
aglomeracion de ciertas actividades centralizadas se ha visto notablemente incrementada”
(Sassen, 1991: 31) y también, porque los citadinos valoran los atributos de una localizacion
central y pericentral, tal como lo muestran las cifras derivadas del estudio de Atisba (2010). El
atributo que esta en juego es la localizaciéon por la centralidad en especial, sus atributos de
conectividad, accesibilidad, intermodalidad e incluso, diversidad social y reduccion del tiempo
de viaje y de proximidad a las redes sociales y familiares. Pero también, la proximidad no sélo
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en su dimension fisica sino también, social y familiar se pone en juego en las elecciones
residenciales de los nuevos habitantes del centro. Las economias de escalas y las externalidades
positivas de localizaciones centrales constituyen por tanto, un atributo valorado en un contexto
aparentemente dominado por la dispersion territorial. A esto dltimo se debe agregar la
existencia de una oferta inmobiliaria creciente y ajustada en muchos casos a las exigencias y
preferencias de las nuevas clases medias que lo colonizan.

Son los atributos de localizacion y los movimientos hacia la ciudad central los que llevan a
plantear la tesis de la ciudad compacta, pero no como modelo exclusivo sino complementario.
Lo compacto comprendera aquel espacio “denso con continuidad formal, multifuncional,
heterogéneo y diverso” (Rueda, 2001:5), donde es posible superponer todas las esferas de la
vida social (sociedad hipertexto en la perspectiva de Ascher, 2004), reduciendo con ello las
complejidades y permitiendo una supuesta vida mas cohesionada, con ahorros de tiempo,
suelo, recursos y energias. Esta ciudad surge como la antitesis a la dispersion territorial y
también como un ideal tipo que da respuestas a la malignidad e ineficiencia de la ciudad difusa.
Sin embargo, mas que una antitesis es una forma complementaria de crecimiento urbano.
Idealmente se presenta como la ciudad conquistada (Borja, 2003) que evita los malestares del
espacio difuso: urbanizacion desigual, fragmentacion del tejido social y urbano y finalmente, la
generacion de una ciudad donde el espacio urbano privado da paso a la formaciéon de gettos
polarizados: de un lado los pobres, del otro los ricos, sin embargo, Harvey (2000) ya advirtié
que los malestares urbanos no son exclusivos a una escala territorial. Esta mirada polarizada y
reduccionista “ciudad compacta versus ciudad difusa”, olvida el tejido social que le da sentido a
sus procesos de transformacion social.

1.2.3. Una recuperacion urbana “ciclica”

En el centro también existen problemas de fragmentacién socio-espacial significativos, muchos
de los cuales se traslucen en el marco de procesos de renovacion y recuperacion urbana. Hoy,
en areas centrales como la comuna de Santiago se descubren a lo menos tres actores en fuerte
contlicto socioterritorial: antiguos residentes que se oponen a cualquier transformacién o a la
densificaciéon en altura; nuevos habitantes que ocupan mayoritariamente construcciones en
altura y, finalmente migrantes latinoamericanos o habitantes de menores ingresos “nuevos
pobres urbanos” en la perspectiva de Soja (2008) que habitan en condicién de hacinamiento y
deterioro. Esto dltimo remite al término “filtraje social” mencionado por primera vez por
Lowry (1960, citado por Goodall, 1978:290) a objeto de explicar el proceso de deterioro de una
vivienda, originalmente ocupada por habitantes de mayores ingresos y luego abandonada por
éstos para ser posteriormente ocupada por individuos pertenecientes a grupos menos
desfavorecidos econdmicamente. También “refleja “el cambio que se produce en el valor real
de una casa cuando se permite que pase a manos de unos nuevos ocupantes al ser abandonada
por los anteriores” (Goodall, 1978:290). Torres e Hidalgo (2009) estudiando la transformacion
de algunas zonas del centro asociadas a la llegada de migrantes peruanos son elocuentes en
explicitar las condiciones de habitabilidad de estos grupos. Viven en antiguas casonas algunas
en manos de administradores. Los migrantes ocupan un gran numero de habitaciones que
subarriendan debido a su condicién de precariedad. Pese al reconocimiento de que algunas
zonas de los espacios centrales pueden enfrentar un proceso de filtraje social, no todas las
viviendas desalojadas quedan a disposicion de grupos de bajos ingresos sino en mucho casos
pueden suceder otros aprovechamientos urbanos como por ejemplo, en el caso del barrio
Republica y Ejército en Santiago Centro, las casonas antiguas fueron recuperadas y
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rehabilitadas por universidades y centros de formacién privadas, quienes aprovecharon las
ventajas de localizacion y accesibilidad.

La condiciéon de filtraje social de algunas propiedades del centro versus la renovacion y
recuperacion de otros, revela la fragmentacion socio-espacial al interior de los espacios
centrales, condiciéon que no tiene por qué ser exclusivo a un modelo de desarrollo urbano
determinado o a una escala geografica definida, también subsiste y va en crecimiento en las
areas centrales y pericentrales renovadas, en especial, porque en ellas “emerge “nuevo sujeto
social” (informales, estrato popular urbano, marginales, ilegales) dificil de nominar y
caracterizar” (Carrién, 2009:8). Para dicho sujeto social el atributo de localizacién central cobra
un nuevo sentido, permitiéndoles capturar las externalidades positivas derivadas de esa
localizaciéon. De ahi que se desprende la necesidad de mirar los territorios mas alld de la
dualidad centro-periferia. Dicha oposicion parece completamente pasada de moda después de
la crisis de los aflos setentas y no es a través de este prisma, que se puede explicar por qué la
centralidad cobra un nuevo sentido (Bonnett y Tomas (19897).

Es en el centro donde hoy convergen todos aquellos fenémenos que son expresivos de los
cambios socio-espaciales de las sociedades occidentales contemporaneas: segregacion,
fragmentacion, fractalidad, gentrificacion, elitizacién, cambios de usos, aumento y disminucion
del precio del suelo, pero por sobre todo es en la centralidad donde convergen actualmente
diferentes grupos sociales y diferentes formas de anclarse a los territorios: migrantes
latinoamericanos, migrantes intraurbanos, migrantes interregionales, habitantes de ingresos
bajos, medios y medios altos. No hay sélo una ciudad emergente, difusa o discontinua, emerge
también un espacio central que se revaloriza y que se consolida. De ahi que Borja (2005)
advierta que estamos en presencia de un espacio central que acoge la mezcla social, la
multifuncionalidad y la interculturalidad, todos ellos factores que constituyen la otra cara de la
ciudad dispersa y fragmentada. Esta visién hace interesante conocer qué razones explican la
renovacion y recuperacion de los centros urbanos y de los centros histoéricos tradicionales, y
cual es el rol de los individuos en dicha recuperacion. Es aqui donde cobran relevancia la
renovacién, la recuperacion, el reciclaje, la remodelacion, entre otros signos de cambio
morfolégico, fisico pero en especial, socio-espacial. Decir socio-espacial se traduce en la
modificacion del tejido social que habita o escoge determinadas localizaciones.

La reutilizaciéon de los espacios centrales no es un fenémeno nuevo (Recuadro 1-1) ha sido una
constante histérica de las ciudades y aparentemente deberfa comprenderse en el marco de la
teoria del ciclo urbano: “aunque no siempre comprobada, para dar cuenta de fases sucesivas de
intensa ocupacion del centro, y posteriormente de la suburbanizaciéon progresiva asociada a un
abandono del centro, y finalmente la reurbanizacién por redesarrollo del centro” (Dupont y
Pumain, 2002:7). Pese a reconocer los ciclos de vida urbano, las tesis plantean que el desarrollo
de las ciudades debe observarse como la convergencia entre suburbanizacién y reurbanizacion.
Esta retérica no es nueva, fue descrita previamente por diferentes autores europeos (Coing,
1966; Lefebvre, 1971; Castells, 1974). No obstante, en las ciudades latinoamericanas dicho
proceso se verifica con intensidad desde mediados de los aflos noventas (ver Carrion, 2001,
2005; Bonvalet y Dureau, 2002).

7 Citado por Paquette (2002). Atelier “centralités urbaines”. IRD-UR 013/UMR TELEMME, 20-21 Matzo 2002.
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RECUADRO 0-1. LA RECUPERACION URBANA DE LAS AREAS CENTRALES

El interés de la recuperacion de las areas centrales comenzé en Estados Unidos, a fines de los afios sesentas
e inicios de los setentas cuando se ve en el deterioro una oportunidad a veces politicas de reconvertir los
espacios y de entregar posibilidades a elites suburbanitas de volver a los espacios que habfan abandonado
(Castells, 1974; Smith, 1979; Zarate, 1991). Para el caso de las ciudades europeas la recuperacion resulta de
una contestacion al modelo de ciudad difusa o ciudad funcional, y comienza a ser eco en planes y programas
politicos e iniciativas particulares desde los afios setentas y ochentas (Zarate, 1991; Muniz, 2000). En las
ciudades latinoamericanas la recuperaciéon urbana surgié a mediados de los aflos setentas, una vez
reconocidos los cambios de funcién de muchas areas centrales que fueron abandonadas por clases altas y
medias altas que emigraron hacia barrios periféricos. Después de la segunda guerra mundial se inicia una
coyuntura urbana en las ciudades latinoamericanas marcadas por la constitucién de una periferia popular,
una jerarquia urbana con alta primacfa urbana y una centralidad que comienza a pluralizarse y tugurizarse
(Carrién, 2009, 7-8 passim). La recuperacion de areas centrales en términos conceptuales tiende a asociarse a
las diferentes iniciativas e intervenciones que realiza el gobierno local, central y diversas instancias privadas.
No existe literatura que especifique el significado de la recuperacion urbana. Se tienden a emplear con mas
laxitud términos como reciclaje, revitalizacién y regeneracion muchos de los cuales son conceptualizados en
su dimension fisica mas que social. Mas alla de esta explicacion tedrica y de su vision utdpica, la tesis avala el
término recuperacion en un sentido genérico, por cuanto refiere a la accion de recuperar algo y en el caso de
las areas centrales como las latinoamericanas, después de largos periodos de detetioro econémico, fisico y
social y de “infrautilizacién de sus activos (edificios, suelo, infraestructura o espacio publico)” (ibid, p.17) se
pone en valor sus atributos de localizacion y las externalidades positivas derivadas de esa posicion, entre
éstas, accesibilidad, intermodalidad, funcionalidad, proximidad a redes sociales y familiares, entre otros. Mas
aun, atrae en los ultimos afios actividades residenciales, ya sea a través de edificaciones en altura o a partir del
reciclaje o recuperacion de viviendas deterioradas.

A lo largo de la tesis se usa, el término renovacion urbana® como proceso identificable
socialmente y porque a su vez, es parte del discurso que dominé el Plan de Repoblamiento y la
recuperacion de algunos barrios de la comuna de Santiago desde inicios de la década de los
aflos noventas. La renovacion urbana es parte del discurso mediatico de los gobiernos locales,
de los poderes inmobiliarios, comerciales y de la prensa en general. Todos éstos exponen las
bondades y ventajas de una vida urbana central. Ocupar la renovaciéon urbana como
explicativa de los cambios radica en que es un proceso de transformaciéon en todos los
sentidos, ya que involucra una revitalizaciéon de la “base fisica, econdémica y social del espacio
urbano” (Lopez, 2010:324). Involucra a su vez, “el conjunto de acciones directas o indirectas
que contribuyen a la revitalizacién de areas en deterioro” (Larrain y Figueroa, 1991:50). No
s6lo alude a un fenémeno fisico, también surge de la necesidad de construir una voluntad
colectiva que respete los multiples 6rdenes que tiene y no la hegemonia de uno de ellos. Es un
concepto cargado de signos y externalidades negativas, principalmente el desplazamiento de los
segmentos de menores ingresos. La renovaciéon y recuperacion deberan por lo tanto,
comprenderse en un escenario de profundas transformaciones donde la movilidad espacial y
residencial son reflejo de la forma como los individuos eligen, se relacionan y re-articulan las
multiples esferas y escalas territoriales que son parte de su vida cotidiana. La tesis asume la
conjunciéon de los conceptos recuperacion y renovaciéon urbana para comprender la
transformacion socio-espacial de las areas centrales, por cuanto éstos integran de mejor forma
la dimension fisica, econdémica y social de los procesos de cambio.

8 La renovacién urbana fue mencionada por primera vez por el economista Celean Miles (1950), quien la definié como un
instrumento para lograr usos mas lucrativos de ciertas localizaciones urbanas (Pérez, 1987), que cambia la imagen de un lugar y
renueva el asentamiento en tanto espacio residencial y de frecuentacién de los espacios colectivos (Giroud, 2005).
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1.2.4. Oferta y Demanda residencial: dos factores decisivos de la recuperacion de

areas centrales

Encontrar las causas que explican los fenémenos de transformacion social y urbana que
enfrentan las areas centrales se ha constituido en un importante recurso analitico
principalmente a partir de la década de los setentas. La respuesta a esta dinamica hay que
buscarla en el proceso de urbanizacién capitalista (Lopez; 1986:20; Hardoy y Dos Santos,
1983) o en la “ciudad de los promotores” como diria Borja (2005), quienes buscan rentabilizar
al maximo el beneficio de localizaciéon que ofrecen las areas centrales e intenta imponer su
dominacién como relacién social. Esta 16gica no tolera la existencia de unos espacios que
escapan a su control y mas si éstos gozan de una localizacion residencial puesto que en él, la
diversidad de usos de suelo esta en tension permanente. Es para otros la asistencia a la “ciudad
de los promotores” (Hall, 1996; Borja, 2005).

La produccién capitalista genera una “tension permanente” en los centros lo que se explica por
la conflictividad funcional derivada de la competencia entre los usos residenciales, comerciales,
terciarios, entre otros; por el control de un suelo escaso y donde los usos mas rentables en
términos econémicos, generalmente los terciarios tienden a desplazar a los menos lucrativos
como los residenciales, el pequefio comercio y los artesanos-fabriles (Troitifio, 2000). Lo
anterior, es parte de un proceso de expulsion-sucesion por medio del cual “las actividades en
expansion en busqueda de localizaciones centrales y utilizadoras mas intensivas del espacio
urbano, empujan a las demas hacia los suburbios (0 atn mas lejos)” (Polese, 1998:403).La
especializacion creciente de las areas centrales fundamentalmente en el terciario superior ha
significado un segundo movimiento que afecta principalmente a la funcién residencial. En las
ciudades europeas las poblaciones con mayores recursos tienden a localizarse en barrios
cercanos al centro desplazando con ello a los sectores de menores recursos. En América
Latina, la renovacion urbana del siglo XIX y XX afecté principalmente a edificios utilizados
como vivienda, ya sea por destruccion y reemplazo de tipologias como por cambio de uso
significando con ello que muchas zonas comenzaron a ser ocupadas por inmigrantes y sectores
de menores recursos (Lima, La Paz, Quito, Santiago, Ciudad de México) (Hardoy y Dos
Santos, 1983) en contraposicién con otras areas, donde la dinimica inmobiliaria ha encontrado
como demandantes a la clase media-profesional. En las tltimas décadas se ha sostenido que la
recuperacion de las areas centrales responde a la conjuncién de dos factores simplificados: de
un lado, la existencia de una oferta inmobiliaria y comercial que ve en los espacios degradados
y deteriorados del centro un potencial de recuperacion y rentabilizacion y del otro, el arribo de
nuevos habitantes.

La tesis de la oferta “rent gap” o diferencial de rentas de suelo fue propuesta por Smith (1979)
y Smithy William (1986) para explicar el por qué los espacios centrales se vuelven significativos
en un contexto dominado por la dispersion. Esto ultimo aplicable a las ciudades
norteamericanas, no obstante, existen algunos factores que se hacen extensibles a las 4dreas
centrales latinoamericanas, especificamente la disponibilidad de predios a bajo precio asociados
a largos periodos de deterioro y tugurizaciéon en espacios centrales. Lo que no es extensible es
el periodo en que ocurren dichos procesos, ya que en las ciudades norteamericanas el
fenémeno masivo de recuperacion sucede desde los afios setentas, en cambio, en las ciudades
latinoamericanas se vuelve mas representativo en los afios noventas, sin dejar de considerar
que en la década de los afios setentas y ochentas existieron interesantes y puntuales obras de
recuperacion urbana. Siguiendo esta teorfa lo que explicaria la vuelta del capital y el arribo de
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habitantes hacia espacios centrales seria la diferencia entre la renta capitalizada actualmente y la
renta potencial que podria obtenerse del mejor y mas alto uso dado su localizacion central. El
movimiento de capital en la construcciéon de nuevos pasajes suburbanos y la consecuente
emergencia de la diferencia de renta cred la oportunidad econémica de reestructuracion de la
ciudad central. En el caso de la ciudad de Santiago el crecimiento residencial y demografico de
las comunas de la periferia tuvo fuertes repercusiones sobre el valor del suelo los que “tienden
a valorizarse mas de lo que probablemente una buena parte de los proyectos que alli se
localizan puedan asumir. En estas condiciones se verifica una reversion de la tendencia a la
concentracién de inversion inmobiliaria fuera del centro, y la comuna de Santiago comienza a
exhibir un liderazgo” (Figueroa, 2006:8 y 9).

Una segunda linea de factores esta constituida por los cambios socio-demograficos, la
evolucién y sofisticacion de los patrones de consumo y los cambios en las preferencias de los
grupos de poblacion de mayor ingreso (enfoque de la demanda). Mas que ser factores
explicativos de la reestructuracion espacial de los centros urbanos los cambios socio-
demograficos entre éstos, la incorporacion de la mujer al mercado laboral, la proliferaciéon de
profesionales de cuellos blancos y los estilos de vidas determinarfan la forma que adquiere la
reestructuracion. El retorno del capital desde los espacios suburbanos en conjunto con los
elementos expuestos anteriormente, explicarfa el por qué de la proliferacion de restaurantes,
boutiques de ropas, entre otros. Incluso Poduje (2011) al explicar las causas del infilling en
ciudades como Santiago, encuentra como principales causas el cambio socio-demografico y
cultural de la familia santiagiiina con hogares cada vez mas reducidos formados por adultos
mayores, personas solteras o separadas y familias con un solo hijo “para los cuales la periferia
no es una opcion atractiva” (p.17).

En definitiva, los planteos de Smith y Williams aluden a un proceso de reestructuraciéon que
actualmente se encuentra en su infancia y que darfa como resultado futuro la construccién de
centros urbanos dominados por altos ejecutivos, por el comercio “retail”’, la cultura y la
entretencion para aquellos que buscan la centralidad. Es de esperar por lo tanto, un “patio
burgués” o la “manhattanizacion social” de los centros urbanos cuyo correlato es el
desplazamiento de la clase trabajadora hacia espacios periféricos. En muchos casos y
asociados a los planes de renovacion urbana, la expulsion hacia la periferia de los trabajadores
de menores ingresos es una de sus principales consecuencias. En otras ciudades, en especial
Santiago de Chile, Buenos Aires, Bogota o Ciudad de México se verifica que al movimiento de
clases medias de ingresos supetiores a la poblacién preexistente, se suma al movimiento de
migrantes latinoamericanos o migrantes internos de menores ingresos que también ven la
centralidad como eleccién residencial. Por lo tanto, lo interesante de la recuperacién urbana de
los bartios centrales es la reestructuracién socio-territorial, la convivencia social y el encuentro
espacial entre clases sociales que introducen nuevos significados y cambios en los usos del
tiempo y del espacio.

La mayoria de los investigadores observa con cautela como hoy la renovacién visibiliza el
encuentro entre dos fuerzas sociales. De un lado, la renovacién y la emergencia de habitantes
de mayores ingresos, del otro, la marginalidad, tugurizacién y por lo tanto, fractalidad urbana
donde caben los trabajadores informales, los inmigrantes y aquellos que no pueden acceder al
mercado formal (Shot, 1989). En la mayoria de los casos el encuentro social de diferentes
grupos sociales en las 4reas centrales no obedece a politicas publicas o proyectos de renovacioén
urbana, sino mas bien resulta de la confluencia de multiples elecciones residenciales
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individuales y colectivas. Es por ello, que la recuperacién y renovaciéon urbana deben
comprenderse como un mecanismo de ajuste destinado a permitir socialmente el paso de la
ciudad industrial a la megal6polis. Como plantearfa Castells (1974) lo dificil es como lograr ese
mecanismo de ajuste, como evitar que el patrimonio sea exclusivo para la élite y que agudice o
profundice los profesos de segregacion.

1.3.  Una tesis aceptable y compartida: areas centrales que cobran nuevos sentidos

A lo largo del capitulo se defiende la tesis de areas centrales que cobran nuevos sentidos. En
términos econémicos son parte de una red jerarquica de nuevas centralidades, que mas que
quitarles peso pone en valor sus atributos de localizacion. Desde la dimension social y
simbolica constituye un espacio cada vez mas demandado por diferentes segmentos
socioeconomicos en especial, clases medias con movilidad social en ascenso y migrantes
latinoamericanos. Finalmente, como espacio geografico constituye para muchos de sus nuevos
habitantes un sitio y un ancla que los aproxima a sus redes sociales y familiares o bien, que
perpetua sus lazos. Es por ello que es fundamental discutir ¢qué rol cumplen las areas centrales
en contextos de difusiéon y metropolizacion extendida?, ¢por qué se alude a una pérdida de
jerarquia de las areas centrales?, spor qué se convierten en espacio de encuentro y disputa
social?, scuales son las permanencias en la centralidad?.

1.3.1. Areas centrales que adquieren nuevas jerarquias urbanas y que se expanden

De un lado, se sostiene que los espacios centrales pierden jerarquia no sélo por la competencia
del suelo proveniente de actividades rentables sino también, del crecimiento de las superficies
exigidas por personas o por hogar y el “despoblamiento de habitantes residentes” (Carrion,
2009:10). Esto ultimo lleva a la ampliacion del tamafo de las viviendas o al traslado hacia la
periferia de la poblacion residente hacia casas individuales o viviendas mas amplias (Dupont y
Pumain, 2002). También puede asociarse a problemas relativos a des-economias de escalas,
precios de suelos elevados, saturacion y congestion (Garcia Palomares, 2008). La pérdida de
jerarquia se asocia a la disminucién de poblacién y al deterioro fisico, econémico y social. Sin
embargo, la exageraciéon cuantitativa sobre una pérdida de poblaciéon habria que tensionatla,
mas aun, en un contexto de recuperacion y de llegada de otros habitantes. Es posible que por
la expansion fisica de ciertas actividades y grupos sociales el centro adquiera un nuevo
significado como espacio funcional y residencial (Jaramillo, 2006).

La lectura critica y anodina sobre un centro deterioro y tugurizado solo descansa en visiones
teoricas y discursos publicos-privados que magnifican y generalizan el deterioro a todos los
espacios y tiempos de la centralidad. La inseguridad, la congestion, la afluencia de puablico en
las 4reas centrales se utiliza como un recurso que olvida que el centro es por antonomasia un
lugar de concentracién de multiples funciones, actores y por ende, deseconomias y
externalidades positivas (Jaramillo, 20006). Es preferible aludir al surgimiento de nuevas formas
y sentidos de centralidad que van mas alla de la clasica visién de centralidad como “sinénimo
de centro de la ciudad o distrito comercial central (DCC)” (Sassen, 2005:185). La posicion
central puede ser medida por el flujo de personas, mercaderias e informacién que se desplaza
de un nodo a otro. El hecho que la centralidad también se encuentre en la periferia y que
piezas de la periferia puedan penetrar en las zonas mas centrales, revela que el fenémeno de la
centralidad no puede estar circunscrito a un espacio en forma continua, esta marcada por un
espacio de flujos. Funciones centrales de alto nivel requieren entornos locales especificos para
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ejerce y para desarrollarse (Lévy y Lussault, 2003). En esta linea diversos investigadores
latinoamericanos y franceses (Zarate, 1991; Bonvalet y Dureau, 2002; Carrién; 2005; Jaramillo,
20006; Contreras y Figueroa, 2008) ponen en valor el rol que juegan dichos espacios en la escala
metropolitana e incluso sus valores arquitectonicos y funcionales lo convierten en “objeto de
consumo en sf mismo” (Zarate, 1991:100) y en objeto de deseo para el mercado inmobiliario,
nuevas ofertas comerciales, turismo, capitales internacionales y por sobre todo como una
eleccion residencial para diferentes grupos socioeconémicos. Mas que la muerte de las
centralidades histéricas y tradicionales muchas de éstas deben leerse en funcion del rol que en
conjunto cumplen en la metrépolis difusa. Es prefiere por lo tanto, aludir a un fenémeno de
ensanche y desbordamiento de los centros histéricos a partir del surgimiento de nuevas
centralidades (Jaramillo, 2006), “movilidad del centro” (Lopez, 2010:89) o sistema de nuevas
centralidades urbanas o centralidades plurales asociadas al desplazamientos, apertura y
presencia de funciones centrales en otros lugares de la ciudad (Carridon, 2009). Se alude por
tanto, a una centralidad que “no es virtual, como muchos piensan, se apoya en una cierta
densidad de produccion local de conocimientos, informaciones, decisiones y creacion artistica”
(Ormindo de Azebedo, 2001:287).

1.3.1.1. Areas centrales latinoamericanas que se recuperan y que se expanden

La jerarquia de algunos centros histéricos y centralidades urbanas en las ciudades de América
Latina (Recuadro 0-2) responde a diferentes factores, dentro de los cuales destaca a la
formacién de una conciencia que promueve el desarrollo y la conservacion de los centros
histéricos y centros urbanos; el papel de los medios de comunicacién; una nueva concepcion
de planificacién urbana que incorpora la centralidad urbana y donde la periferizacion entre en
una fase de introspeccion y da lugar, al regreso a la ciudad construida (Carrioén, 2001). A su vez,
hay que poner énfasis en el rol de la movilidad espacial y residencial, como elementos
significativos de dicha recuperaciéon. Surge asi, centro especializado en nuevos usuarios
necesarios de definir y caracterizar. El centro sigue siendo un espacio fuertemente utilizado y
gran parte de sus des-economias (congestion y desgaste) estan asociados a la intensidad con la
que es ocupado por usuarios de diferentes lugares. Esto dltimo debe entenderse en un
contexto de fuerte crecimiento demografico y fisico, que cambia las dimensiones espaciales de
la ciudad y por ende del centro. La consecuencia esperable del veloz crecimiento es una
expansion del centro y por lo tanto, su ensanche y desbordamiento (invasioén y sucesion de
territorios y generacion de nuevos usos) (Jaramillo, 2006, p.14-16).

En Buenos Aires por ejemplo, a pesar de reconocerse un debilitamiento del centro viejo de la
ciudad9, en las ultimas décadas las transformaciones metropolitanas contrarrestan la pérdida de
centralidad a partir de proyectos como el Nuevo Barrio de Puerto Madero. Desde ahi surge un
“sistema de centros y sub-centros que se potencian al interactuar fuertemente entre si” (Abba,
2008, p.81). Uno de los riesgos de estos sistemas de nuevas centralidades es que algunas estan
dirigidas a un consumo de lujo como Puerto Madero y segregan las ocupaciones y las formas
de acceso a los segmentos de mas bajos ingresos. Otro ejemplo de ensanchamiento del centro
es el caso de Quito. Vallejos (2008) reconoce una estructura policéntrica conformada por tres
tipologias: el centro histérico regenerado para el turismo (sede del gobierno, espacios
patrimoniales, cultura, educaciéon y comercio popular); el sector Mariscal Sucre en el que se

9 Abba (2008), sostiene que el centro tradicional de la ciudad, desde los afios noventas tiene como “centro la city portefia contigua al sur con la
Plaza de Mayo y que se extiende al corredor de CT a lo largo de la Av. Corrientes hasta el Abasto. Se completa esta configuraciéon con su eje
transversal de CT que une Congteso con Plaza San Martin” (p.81).
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concentra el mayor numero de sedes gubernamentales (embajadas, sedes gubernamentales),
servicios especializados, restaurantes; y finalmente los alrededores del Parque La Carolina (en
continuidad norte con Mariscal) donde se localizan las funciones terciarias. Otros aluden a la
articulacion del centro histérico con Mariscal Sucre las que conforman “una nueva centralidad
donde la tecnologia, los tiempos y las funciones son distintas, pero que se articulan
extensivamente con una nueva forma de centralidad continua” (Carrién, 2005). En el caso
bogotano, el ensanchamiento del centro es evolutivo. En la década de los afios setentas se
produjo un desbordamiento del centro popular sobre el centro tradicional, especialmente por
desplazamiento gradual de las actividades terciarias. En los ochentas hay un desbordamiento
del centro tradicional a partir del surgimiento de nuevas centralidades como el centro
internacional entre los afios sesentas y setentas, el centro de negocios alternativos en Avenida
Chile, el Unicentro y Santa Barbara en los afios ochentas. En los afios noventas surgen nuevas
centralidades en torno al acropuerto (Jaramillo, 2000).

El surgimiento de centralidades complementarias al centro histérico tradicional es lo que sigue
alimentando la geograffa de la centralidad, y a pesar de que la terciarizacién en muchos casos
ha sido signo de descentralizaciéon y vaciamiento de centros tradicionales, ya sea por
inadaptacién de los cambios de funciones, a la extension de nuevas formas de funciones y a la
suburbanizacién, desde los afios sesentas y setentas los valores mercantiles, culturales y
simbolicos de sus barrios antiguos lo convierten en objeto de deseo para una “clientela nueva
de elevado poder adquisitivo” (Zarate, 1991:102) y para nuevos actores no necesariamente de
mayor poder adquisitivo.

Bajo procesos de desarrollo de nuevas tecnologias de informacién y comunicacion lejos de
producirse una disolucion de la ciudad éstas convergen en un nuevo sentido y es aqui donde
los espacios centrales “de las principales areas metropolitanas refuerzan su papel de centralidad
como valor estratégico” (Garcfa Palomares, 2008:22). Los flujos internacionales de inversién
no se dirigen de forma masiva hacia zonas donde los recursos (el trabajo) sean baratos sino
mas bien, convergen en los pafses ricos y en especial en los grandes polos urbanos y en
muchos casos en sus centralidades (Veltz, 1999). Surgen asi nuevas formas de desarrollo
urbano en dos sentidos complementarios: centralizaciéon-concentracion y descentralizacioén-
desconcentraciéon (Garcia Palomares, 2008), aplicable a los flujos econémicos, industria,
economia de servicios y elecciones residenciales individuales y familiares. Tanto en los paises
del norte como en las ciudades latinoamericanas hay un ndmero significativo de
investigaciones que potencian la tesis del surgimiento de nuevas formas de centralidad que se
complementan a la centralidad tradicional e histérica tal como se expone en la Tabla 1-1:

Tabla 1- 0. Tipologias de Nuevas centralidades

TIPOLOGIA
Centralidad longitudinal o continua
(Carrién, 2005; Figueroa, 2006, Ludefia, 2008)
La centralidad urbana se transforma de un espacio de
encuentro a un espacio de flujos (sucesion de puntos
en linea).
Integraciéon de centralidades originadas en distintos
momentos historicos

Nuevas centralidades, subcentralidades o centralidad
especializadas  (Bourdin, 2007); Artefactos de la

LOCALIZACION GEOGRAFICA (EJEMPLOS)
Ciudad de México (Zécalo, Alameda, Avda. Reforma)
Centro Histérico de Quito integrado a Mariscal Sucre
(centralidad urbana)
Centro continuo de
Providencia-El Golf
Ciudad Empresarial de Huechuraba en Santiago;
Centro Corporativo Santa Fé (México), Centro
Berrini (San Pablo)

Aeropuertos, puertos, centros comerciales, malls,
centros de convenciones

Santiago: nucleo  central-
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TIPOLOGIA LOCALIZACION GEOGRAFICA (EJEMPLOS)
globalizaciéon (De Mattos, 1999; 2002) Santiago de Chile: Ciudad Empresarial de
Lugares centrales localizados en la periferia o en | Huechuraba, Parque Empresatial ENEA en
algunas dreas centrales, altamente especializados, | Pudahuel; Malls Plaza Norte, Parque Arauco, Mall
inconexas y fragmentatias Plaza Vespucio, otros.

Mariscal Sucre en Quito, Paris: Bercy Village, Paris
Rive-Gauche, otros.

Fuente. Contreras, Y. a partir de Carrion (2005) y De Mattos (1999 y 2002); Figueroa (2006); Bourdin (2007).

En la ciudad de Santiago las nuevas centralidades tienden a localizarse en la periferia urbana en
lugares de fuerte accesibilidad y conectividad y estan asociadas a la localizacion de centros
comerciales, malls, centros convencionales y parques empresariales. Es necesario advertir la
existencia de una centralidad continua que incluye el centro tradicional, el corredor Providencia
y el barrio el Golf. A lo largo de éste corredor se concentran un numero significativo de
actividades terciarias. Esta centralidad mas que quitarle fuerza y jerarquia al centro tradicional
lo ha llevado a reconvertirse y reforzar su jerarquia. Aun persisten en su centro tradicional
instituciones publicas y privadas de importancia nacional; funciones mercantiles en especial
importantes casas matrices de bancos y de cadenas comerciales. En los ultimos veinte afios han
arribado al centro tradicional nuevos capitales comerciales, inmobiliarios, centros comerciales
(Mall del centro). Lo anterior reforzado por la construccion (linea 5), la extensiéon de nuevas
lineas de metro (linea 2) y el acceso a autopistas urbanas como Costanera Norte o Autopista
Central.

La revalorizacion de los espacios centrales y en especial el caso del centro de Santiago, debe
entenderse por ende, en un escenario urbano marcado por una difusion urbana que mas que
restarle atributos a la centralidad los refuerza. Es en la centralidad donde se concentra el capital
humano y las funciones especializadas. Ia investigacion realizada por Giroud (2005) en el
centro antiguo Berriat Saint-Bruno (Grenoble) y Alcantara en Lisboa propone el término
“résister en habitant” como expresion de las diversas formas de continuidad (no interrumpida
en el tiempo) (Recuadro 0-2) popular en los barrios centrales10 sometidos a procesos de
renovacion y gentrificacion. Dicha resistencia exige comprender, que quienes dan sentido a la
centralidad no son los antiguos, nuevos habitantes también, aquellos que no lo habitan, que
dejaron de habitarlo y que lo frecuentan. Al estudiar las representaciones, las movilidades
residenciales y las practicas diarias de sus habitantes, Giroud demuestra la existencia de
diferentes formas de continuidad popular (Tablal-1, Recuadro 0-2), asi como también las
diferencias sociales y la produccion de los lugares. La continuidad popular no es un fenémeno
exclusivo a sus antiguos o nuevos habitantes, también es parte de los mecanismos de inclusion
socio-geografica que llevan a cabo antiguos habitantes, muchos de ellos desplazados de la
centralidad, a través de sus trabajos y comercios instalados en pleno mercado popular. Por
tanto, la propuesta de “résister en habitat” exige mirar la centralidad en una dimensién socio-
espacial mas profunda.

10 E] autor estudié el cambio urbano en los barrios centrales Berriat Saint-Bruno en Grenoble y Alcantara en Lisboa.
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Recuadro 0-2. Ejemplos de permanencias y continuidades en areas centrales latinoamericanas

Los centros de abastos y grandes mercados populares que existen estin expectantes antes las transformaciones
derivadas de proyectos y programas de intervencién urbanistica pablica-privada y constituyen una importante
fuerza modeladora en la ciudad. Las intervenciones de renovacién tienden a estar cargados de externalidades
negativas, en especial, porque no aseguran las permanencias y afectar a los “econémicamente débiles” (George,
2007:514) entre éstos, a los habitantes que no tienen ingresos para acceder a otro inmueble fuera o dentro del
area de renovacién o también, a las actividades comerciales y artesanales de los barrios antiguos, “cuya
desaparicién siempre es perjudicial” (ibid). Uno de los casos significativos ha sido el comercio popular en el
centro histérico de Ciudad de México sigue siendo una de las actividades comerciales mas dinamicas de la
ciudad, a pesar de las externalidades negativas que generan el ser “fuente de un importante deterioro de
inmuebles patrimoniales cuyas bodegas alimentan la multiplicacién del comercio en via publica (Coulomb,
2001:85).

El caso del centro bogotano constituye otras de las experiencias de lucha y continuidad, aunque mas exitosa que
las transformaciones del centro mexicano. Si bien es reconocida la importancia de las clases medias y de los
centros de educacién en la recuperacion de alguna de las calles del tradicional distrito “La Candelaria”, también
se pone de manifiesto el rol del espacio publico central para los sectores populares que habitan préximos a las
areas renovadas o que vienen de diferentes partes de la ciudad (Alfonso, 2010). Mas atn, la actividad educativa y
la recuperacién de casonas antiguas para instituciones de educacién superior dinamizan areas en detetioro y
tension. Las continuidades en espacios centrales como La Candelaria se observa en que muchas de las viviendas
coloniales constituyen elecciones significativas para segmentos de bajos ingresos, por cuanto permiten articular
localizacién residencial, actividad laboral y social (Lulle et al, 2010). Mas ain el proceso de transformacion de la
zona comercial bogotana “San Victorino” refuerza la tesis de permanencias y continuidades del comercio
popular y su rol en el iarea metropolitana, como nodo concentrador de personas y flujos. El proceso de
transformacion y recomposicién urbana-social sobre ésta zona ha sido caracteristico en los ultimos afios y no ha
estado exento de criticas sobre sus objetivos de inclusién social no sélo para sus antiguos moradores sino
también, para aquellos que trabajan en una de las zonas de mayor dinamismo en la ciudad. Las estrategias de
recuperacion estan orientadas de un lado, a la construccion de un centro comercial que concentre y reordene las
actividades comerciales y en segundo lugar, a mejorar las condiciones de acceso a este mercado intraurbano
popular . Situacién similar ocurre en el centro de la ciudad de Santiago, especificamente en el mercado
intraurbano de la “Vega Central” (Figura 1 2) destinado a actividades comerciales mayoristas y minoristas. Esta
localizado en un territorio borde (comuna de Recoleta) a la comuna de Santiago. Desde el afio 2005 es parte del
proyecto de remodelacién del bartio “Mapocho-La Paz” orientado a mejorar el espacio publico, poner en valor
el patrimonio, mejorar las formas de acceso, entre otras obras, que tienen como objetivo mejorar las condiciones
espaciales de uno de los mas importantes mercados intraurbanos del pais. No obstante, las buenas intenciones
iniciadas en el afio 2005 por el Gobierno Regional y otras autoridades municipales y metropolitanas, existen
fuertes disputas entre éstos y los antiguos comerciantes, que temen al cambio y en muchos casos no se sienten
parte del proyecto. Las permanencias, continuidades y resistencias en la centralidad, también son caracteristicas
del proceso de transformacién del centro histérico de Quito y del surgimiento de nuevas centralidades como
“Mariscal Sucre”. El centro histérico quitefio constituye el espacio del comercio popular y de algunas funciones
residenciales, aun cuando éstas han disminuido para dar paso a pequefios comerciantes. L.a economfa informal
en el centro histérico ha sido significativa, por cuanto permite equilibrar localizacién residencial y trabajo
(Hanley y Ruthenburg, 2005)
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Figura 1- 1. Mercados Populares en Areas Centrales

Fuente. Contreras, Y., a partir de imagenes www.googleearth.
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El proceso de urbanizaciéon actual exige por ende, mirar al centro en todas sus relaciones,
dimensiones y evoluciones, considerando lo que existe y lo que se renueva. Son las
permanencias y las resistencias las que también le asignan un nuevo sentido a la centralidad asf
como, las tensiones urbanas emanadas de dichos procesos. En muchos casos, se alzan las
voces de residentes y comerciantes que “reclaman el derecho a la permanencia, a disfrutar de la
centralidad, entendida como complejidad de usos, como lugar de encuentro” (Lopez,
19866:24). La disputa entre las permanencias y las exigencias de los nuevos usos y residentes
constituyen cambios socio-espaciales significativos en las areas centrales en las ultimas décadas.
Adquieren sentido también, las areas especializadas en el consumo de masas como los
mercados populares, muchos de los cuales se oponen a propuestas de relocalizacion fuera del
nucleo central o a las intenciones de formalizarlos en centros comerciales en las actuales
localizaciones. El poder de permanencias del comercio popular en las algunas areas centrales
sometidas a procesos de renovaciéon urbana y gentrificacion, nos habla en primer lugar, de su
poder de concentraciéon y atraccion a escala metropolitana pero también, responden a las
necesidades de sus nuevos habitantes, en especial, jovenes y adultos profesionales, muchos de
éstos solos, o con familias mono-parentales para quienes lo “particular”, la vuelta a una vida de
barrio o simplemente el valor del tiempo los convierte en frecuentadores o demandantes de
estos espacios de permanencias.

1.3.2. Areas centrales: ¢Escenarios de gentrificaciéon y cambio socioterritorial?

La tesis sume la gentrificacion como un proceso de transformacioén socio-espacial y de intensa
movilidad residencial, que deriva de la llegada de habitantes de ingresos superiores respecto de
la poblacién preexistente, pero también de otros de ingresos similares con mayor avidez con el
consumo cultural y con fuertes anclajes a los lugares escogidos. Puede que no sean
exclusivamente las clases altas o las élites las que den origen al proceso, las clases medias
profesionales e incluso técnicas, con fuerte valoracién de la vida urbana también pueden ser
causales del proceso. Esta visién sobre la gentrificacion -en tanto término y proceso- se
enmarca en la lineas tedricas propuestas por diferentes autores, la mayoria de ellos
anglosajones (Hamnett, 1991, 2003; Slater, 2006; Authier, 2008), aunque de forma reciente
también se propone este término para algunas ciudades latinoamericanas (Hidalgo et al, 2003;
Contreras, 2005; Jaramillo, 2006; Herzer et al 2008; Hiernaux, 2009 y Dureau et al, 2010). El
siguiente apartado presenta una discusion tedrica sobre la evolucidon del término y su
importancia para comprender los cambios socio-espaciales de las areas centrales.

En los dltimos cuarenta afios numerosos estudios teéricos y empiricos han puesto énfasis en
las tendencias hacia una transformacién urbana, econémica y social de barrios deteriorados
localizados en las areas centrales y pericentrales, siendo la gentrificacién uno de los fenémenos
mas estudiados y cuestionados. El fenémeno de la gentrificacion, su importancia, las criticas,
los debates, sus causas y consecuencias han ocupado un lugar destacado en las investigaciones
académicas de los ultimos cuarenta afios. En este proceso la definicién fundacional ha ido
experimentado progresivas transformaciones en su naturaleza, alcance y escala geografica. Para
algunos (Smith y Lefaivre, 1984), la gentrificaciéon “es un fendmeno internacional que ocurre
de modo simultineo en muchas ciudades y en una etapa especifica de la historia del
capitalismo” (p.40). Sin embargo, a pesar de ser un fenémeno global su ocurrencia sigue siendo
en gran parte inexplorado (Clark, 2005) e incluso, el problema ocurre cuando existen diferentes
alternativas de términos para gentrificacion (Lees, Slater y Wyly, 2008).
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1.3.2.1 Gentrificacion desde una dimension clasica

La primera referencia del concepto gentrificaciéon fue acufiada por la sociéloga Ruth Glass, en
1964 para describir los cambios socio-territoriales del centro de Londres:

"Uno a uno, muchos de los barrios obreros de Londres ban sido invadidos por las clases medias. Miseros,
modestos pasajes y cottages—dos habitaciones en la planta alta y dos en la baja- han sido adgquiridos, una veg
que sus contratos de arrendamiento ban expirado, y se han convertido en residencias elegantes y caras. Las casas
victorianas mds amplias, degradadas en un periodo anterior o reciente —que fueron usadas como casas de
huéspedes o bien en régimen de ocupacion miiltiple- han sido mejoradas de nunevo. Una veg que este proceso de
"gentrificacion'" comienza en un distrito continiia rdpidamente bhasta que todos o la mayoria de los originales
inquilinos obreros son desalojados y el cardcter social del distrito se transforma totalmente" (citado en Garcia
Herrera, 2001).

Las ideas de Glass (1964) pusieron énfasis en el impacto del fenémeno gentrificaciéon en la
geografia social de barrios obreros de Londres, durante los afios 30 y 40 (Hamnett, 2003),
primera razén a considerar a la hora de hacer extensible el fenémeno a las ciudades
latinoamericanas. En su acepcion original es un proceso mediante el cual un barrio de clase
obrera es reemplazado por clases medias y medias altas profesionales e intelectuales y es el
desplazamiento de los habitantes de menores ingresos el principal efecto no deseado. A lo
anterior se suma la rehabilitacion del stock de viviendas, la transformacién de la tenencia desde
la renta a la propiedad, el incremento en los precios de la propiedad, entre otros (Lees, Slater y
Wyly, 2008). Desde el punto de vista de la oferta la gentrificacion es el proceso por el cual los
vecindarios pobres y de la clase trabajadora son limpiados por un flujo de capital privado de
compradores y arrendatarios de clase media, un dramatico y todavia impredecible cambio de
lo que todas las teorfas urbanas del siglo XX han estado prediciendo como el destino de la
ciudad central y de la ciudad intermedia (Smith, 1996). Para Glass (1964), los requisitos
minimos de un proceso de gentrificacién son la existencia de un stock suficiente de viviendas
deterioradas en el centro de la ciudad y, en segundo lugar, la existencia de individuos
(gentrificadores) para quienes la gentrificacién es financieramente rentable y culturalmente
aceptable.

Desde el punto de vista de cambios en la estructura de clases sociales la gentrificacion atribuida
a Glass, usa la expresion comparando el proceso con un viejo habito propio de la gentry, es
decir, la clase media-alta inglesa, de las areas rurales quienes solian mantener una vivienda en la
ciudad ademas de su residencia en el campo (Sargatal, 2000). Desde una dimensién positiva,
para algunos la gentrificacion no es un fenémeno maligno, por cuanto permitirfa mezcla de
clases sociales residentes (Lees, Slater y Wyly (2008). No obstante Hamnett (2003), asegura que
la reduccion en la escala de la segregacion es aparente, ya que a medida que se reduce la escala
de analisis aumenta la segregacién entre propietarios de altos ingresos y arrendatarios de
menores ingresos. En su acepcion original las transformaciones derivadas de la gentrificacion
estan asociadas a cambios fisicos en el stock de viviendas (Smith, 1979, 1987; Hamnett, 1984);
transformaciones econémicas en los mercados de suelo e inmobiliario (Smith, 1979; 1987) y
cambios en la tenencia desde el alquiler a la propiedad (Hamnett, 1984). “Es esta combinacion
de cambio social, fisico y econémico, lo que distingue a la gentrificaciéon como un proceso o
conjunto de procesos identificables” (Smith, 1987:463).
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1.3.2.2 Gentrificacién en su acepciéon contemporanea: Un fenémeno de cambio socio-
espacial significativo

A partir de la acepcion clasica de Glass (1964) se van sumando nuevas investigaciones como
las de Pacione (1990) quien entienden la gentrificacién como un proceso resultante de la
movilidad residencial y de las elecciones de quienes valoran la centralidad o para quienes
incluso, la centralidad les es util, por tiempo, costos, otros. La gentrificacién se produce
cuando existe movilidad espacial de los habitantes y cuando afecta areas que no son de alto
status al momento de reinvertir en ellas. En su acepcion original comenzé a ser renombrada
bajo distintas modalidades y escalas geograficas: “whitepainting” en Toronto (Pacione, 1990);
“aristocratizaciéon” (Hardoy,1992);“recualificacion social”; “elitizacion” (Sargatal, 2000; Garcia
Herrera, 2001; Riviere d"Arc, 2003), y “aburguesamiento” (Preteceille, 2007), entre muchas
otras acepciones.

La discusion interesante que se plantea hoy, es cual serfa el limite del fenémeno, es decir, todos
los cambios socio-espaciales que viven las areas centrales en un marco de renovacién y
recuperacion urbana son explicativos y son signos de gentrificaciéon. Algunos autores (Rose,
1984; Bourdin, 1998) ven el riesgo que plantea si toda la gama mediatica de tipologfas de
gentrificacion que nombraramos anteriormente, fueran compatibles con las ideas originales
propuestas por Glass. Se oponen a esta perspectiva de reduccionista y clasica del fenémeno
otros autores (Patrick Rérat, Ola Soderstrém, Roger Besson et Etienne Piguetl1), quienes
estan a favor de una definicion extensiva del concepto gentrificaciéon, porque es precisamente
esta extension la que permite identificar las diferentes facetas del proceso de elitizacion de las
ciudades, entre éstas, la comercial, residencial y estética. Para otros, la extensién del fendmeno
sigue siendo en parte inexplorado (Clark, 2005 y Preteceille, 2007) més aun, se tiende a
sobrehomegenizarlo. Para Butler (2007), la gentrificacién no es como una botella de Coca
Cola, que pueda estar disponible en cualquier mercado inmobiliario global. La expansion del
fenémeno dependera del grado de polarizaciéon econémica y social, la naturaleza y las
tradiciones de disefio urbano y el grado en el cual la ciudad en analisis pueda ser ordenada por
la diaspora internacional servicios-clase.

El debate respecto del significado de la gentrificacion, su ampliacién o reducciéon, nos entrega
algunas luces para poner énfasis en las diferencias del concepto respecto de su acepcioén
original. Observamos en la literatura que desde mediados de los ochentas diversos autores
angloamericanos (Smith, 1982, Ley, 1986, 1996; Hamnett, 1991, 2003; Lees, 2004; Butler, 2007,
Lees, Slater y Wyly, 2008) consideran que uno de los requisitos basicos para la existencia de
gentrificacion es la presencia de clases medias e incluso en muchos casos se habla de nuevas
clases medias. En su acepcion original se asocia la gentrificacion a las clases medias altas e
incluso altas (nobleza) (Glass, 1964), sin embargo, investigaciones desde la década de los
noventas refieren a la gentrificacién como un proceso a través del cual las clases medias
reemplazan a poblacién de menores ingresos (Hamnett, 1991, 2003; Butler, 2007; Lees, Butler
y Wyly, 2008; Herzer, 2008). El término gentrificaciéon de clases medias expresa el caracter de
clase en los procesos y por esta razén aunque puede no ser técnicamente un gentry que se
mueva (la alta burguesia) es mas realista hablar de las clases medias profesionales que

"1 Citados por Authier y Bidon, 2008.
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gentrifican (Smith, 1982 en Lees, Slater y Wyly, 2008). Estas clases medias son distintas a la
clase alta (nobleza) y esta dominada por ésta, pero es también distinta y distante de las clases
bajas (Preteceille, 2007). La gentrificacion de clases medias debe entender ademas, como el
resultado de un cambio en la composicion de las clases sociales, en las orientaciones y
preferencias culturales y cambios en los patrones laborales de las nuevas clases medias, quienes
estan dispuestos a vivir en dareas centrales (Ley, 1980, 1986 y 1996; Hamnett, 2003; Butler,
2007).

La gentrificacién, como un cambio socio-espacial significativo o como una cuestion social
(Ley, 1990) refleja ademas, las marcas y diferencias sociales que se establecen entre los nuevos
habitantes y los antiguos que persisten y que se resisten en muchos casos a abandonar la
centralidad. Revela a su vez, el interés de los gobiernos locales y de las iniciativas privadas de
exportar la “centralidad” como un objeto mercantil o economia simbdlica en un escenario
global que buscar y evidenciar las diferencias territoriales. El proceso es parte del lenguaje del
city marketing, prioridad para muchos gobiernos locales que olvidan politicas de recuperaciéon o
de nueva oferta de viviendas para los segmentos de bajos ingresos, que quieren permanecer o
habitar en la centralidad. Refleja las politicas de desarrollo urbano, sus orientaciones y
prioridades, centradas obviamente sobre la metrépolis difusa como si los malestares urbanos
de Mikes Davis (2008 y 2009) fueran extensibles y exclusivos de las zonas periféricas. En la
centralidad también persiste la diferencia y la segregacion social.

Arraigarse a la gentrificacién como uno de los fenémenos del cambio socio-espacial del centro
de Santiago se explica porque éste es reflejo de transformaciones en el paisaje urbano, social y
residencial de alguno de sus barrios. Porque a partir de él, se pueden observar las caracteristicas
de sus nuevos habitantes, especialmente de un segmento de las clases medias para quienes la
vida urbana cobra un nuevo significado desde inicios de los afios noventas. Desde el término
gentrificacion se leen multiples procesos de transformacion socio-territorial no sélo exclusivo a
nuevas clases medias, sino también a nuevos habitantes de ingresos bajos. Desde la
gentrificaciéon se advierten algunos procesos paralelos, para algunos antagbénicos y
contrapuestos:  tugurizacién, terciarizacién, universitarizacién, diferenciacion  social,
segregacion, entre muchos otros. Hay que recordar que el centro por antonomasia es el espacio
de la convergencia no sélo de multiples funciones y actores, sino también de diversos
procesos. De aqui que la gentrificacion se lea también por un fenémeno de “reapropiacion
(para algunos) y desapropiacioén (para otros) del espacio urbano a escala de los barrios” (Van
Criekingen, 2006:4).

En Latinoamérica, Herzer (2008) sustenta el surgimiento de la gentrificacién en los barrios del
sur de Buenos Aires a partir de la llegada de grupos sociales de clase media, quienes consumen
simbolos de estatus tales como departamentos bellos y viejos edificios para expresar su
distancia social de las clases inferiores. En la tesis se ampara una gentrificacién no sélo de parte
de algunas élites locales de la ciudad de Santiago que tienen fuertes vinculos con la cultura y las
artes, también se suman a este proceso clases medias profesionales y técnicas con mayor poder
adquisitivo y con fuertes vinculos con los barrios y lugares elegidos. A ello se agrega, el valor
simbdlico y diferenciador que le asignan a zonas antiguas y patrimoniales dentro de las areas
centrales.

Contrariamente Smith (1996), cuestiona el concepto de “nuevas clases medias” y su relacion
con la gentrificacion para el caso de las ciudades norteamericanas. Sostiene que aun carecemos
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de una definicién colectivamente aceptada e incluso no existe ningin acuerdo acerca de lo que
se suele definir como nuevas clases medias lo que hace mas dificil establecer el criterio de
clases social inserto en un proceso de gentrificacion. Al parecer este grupo social es reflejo de
la clase profesional-administrativa, la clase asalariada, la clase media trabajadora, entre otros
conceptos, que tienden a etiquetar lo que podria ser una nueva clase media. El riesgo que
impone la tesis de gentrificaciéon es que a medida que se amplia el concepto de clase pierde su
caracter de clase cuando se involucran “en el proceso hogares de cuellos blanco de ingresos
muchos mas modestos que aquellos que dieron su nombre a la gentrificaciéon” (Smith,
1996:102). Las nuevas clases medias —al menos en el contexto de la gentrificacion —
corresponden mas a una generalizaciéon empirica que a una categoria tedrica. Reconociendo la
ambigiiedad del término nuevas clases medias Smith (19906), asegura que existen temas
comunmente aceptados que estan implicados en la nueva clase media, lo cual nos permite
avanzar en la identificacién de la clase. En primer, lugar se considera que la nueva clase
medial2 es el resultado de una alteracion en la estructura ocupacional y salarial. Se trata de
ocupaciones profesionales, administrativas y de servicios. Se presume ademas, que los patrones
de consumo asociados a estos grupos son resultado de los mayores ingresos y el mayor poder
de compra de este grupo. Estas nuevas clases medias podrian corresponder a “jovenes
profesionales de movilidad social ascendente” [young upwardly mobile professionals”] (Smith,
1996:906).

La nueva clase media posee una clara identidad econémica y ocupacional, pero se exagera su
importancia en aquellas experiencias visibles como la gentrificacion. No se distingue a si misma
en base al ingreso tanto como lo hace en base a un criterio laboral, econémico y quizas
cultural. Presumiblemente el trabajo administrativo y profesional crea una auto-concepcion
diferente del propio rol social, lo que puede traducirse en opciones de consumo igualmente
diferentes que resultan en concentracion espacial en el centro de la ciudad. La nueva clase
media no es un grupo diferente bajo ningun criterio y por tanto, la explicacion de la
gentrificacién debe ser buscada en otra parte, especialmente en la condicién de género, como
los cambios en el rol de la mujer (y el hombre) actual, las transformaciones de las practicas de
reproduccion (Smith, 1996). Diferentes articulos de prensa como el presentado en la Figura 1-2
evidencian el riesgo, de clasificar cualquier proceso de cambio socio-espacial como
gentrificacién. La gentrificacion refiere a un proceso de cambio socio-espacial en barrios
centrales, ya sea en deterioro o en transicion urbana, social y residencial. La gentrificacion en el
caso particular de Santiago no esta dominada por el arribo masivo de élites suburbanas que
desplazan a segmentos de bajos ingresos. Mas bien, se trata de una sucesiéon de iguales por
iguales o bien, de habitantes de ingresos similares o superiores a la poblacion preexistente, pero
con mayor poder de consumo de bienes y servicios y con altas demandas de bienes culturales e
incluso, de lujo. Se trata de clases medias cuyos ingresos y poder adquisitivo desde los afios
noventas ha ido en aumento.

12 Las ideas de Smith (1996), son criticas respecto de las representaciones sociales y descripciones que muchos autores hacen sobre las nuevas
clases medias. Estas ltimas son descritas exclusivamente en términos de su consumo (que tiene una connotacién simbélica) y por su posicion
en las relaciones de produccion: “Yas supuestas clases medias no son significativas para la gentrificacion, al menos en términos econdmicos, esencial por las
siguientes razones” (p.98).
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Figura 1- 2. :Gentrificacién a la chilena?. En la perspectiva de la prensa

Con miedo
a las
fronteras

Em averndn Ralla y mn
SOrCanias, resioy ey

tallares e et y

conglermerados de atie

conviven cen calma de
voCdary

£n cafie Lo
a0t fa oderta
rmobdiaria ya
es24 aherando
apen Oul Darr

VIVIENOS | DECORACION

Matucans 100
¥ =2 piraciive
carteiera do
wAiidaden
luncioen coma
) il

Fuente. Diario El Mercurio, lunes 05 de julio 2010.

Dentro de la tesis también se asuma que el giro de esta nueva gentrificacion para las ciudades
latinoamericanas y en especial, para el caso del centro de Santiago refiere a si el desplazamiento
de segmentos de bajos ingresos constituye la variable determinante y consecuente de un
fenémeno de gentrificacion. Esto dltimo esta en linea con las propuestas de Slater (2000) en el
sentido de que es necesario dar un giro al debate y preguntarse si la gentrificaciéon puede existir
sin que suceda un desplazamiento de segmentos de bajos ingresos. El arribo de personas de
ingresos medios altos a la comuna de Santiago no es un fenémeno nuevo, lo distinto es la
escala, la masividad y visibilidad. A finales de los afios ochentas, inicios de los afios noventas y
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luego mediados del afio 2000 algunas manzanas de los barrios Brasil y Yungay, antiguas zonas
de poblacién obrera y de clases medias bajas acogen a artistas, intelectuales, arquitectos y otros
en general, que ponen en valor antiguas construcciones (Laborde, 1992, Contreras M., 2003;
Contreras, 2005). En la Figura 1-3 se muestran las zonas de recuperaciéon urbana dentro de
estos ultimos barrios asociadas al reciclaje de antiguas construcciones presentadas en color
morado o bien, a partir de la construccion de nuevos edificios de mediana a baja altura
vendidos como departamentos lofts en color rojo, ya sea en torno a la plaza Brasil o en la
interseccion de Compania con Maipu, Esperanza y Huérfanos y Huérfanos y Maipu.

Figura 1- 3. Zonas tradicionales de gentrificacion. Reciclaje de antiguos inmuebles y construccion de
edificios lofts en los barrios Yungay y Brasil

i
L4

g = 4
M

NUEVOS EDIFICIOS LOFTS:
1 Comunidad Loft Plaza Brasil (Lofts Plaza Brasil (Inmobiliaria Cintolesi Propiedades); 2 Comunidad Lofts Plaza Yungay
(InmobiliariaCentro Verde S.A.); 3 Loft Plaza Yungay; 4 Loft Espacios 2000 Ltda.

RECICLAJE DE ANTIGUOS INMUEBLES (accion de inversionistas y de antiguos residentes)
5y 6 reciclaje de antiguas casonas (antiguos residentes); 7, 8 y 9 antiguas casonas rehabilitadas como lofts por la
empresa chilena-espafola Espacios 2000 Ltda.), 10 reciclaje en Barrio Conchay Toro

- Edificios Lofts

- Edificios en altura (verticalizacién marco Plan Repoblamiento)

Fuente. Modificado a partir de Contreras, Y., 2005, 2011. Realizado a partir de entrevistas en profundidad y
entrevistas a inversionistas inmobiliarias realizadas entre los afios 2002-2005 y 2009-2010.

La gentrificacién como proceso es particular y significativo en algunas manzanas del barrio
Yungay, y en menor medida en el barrio Brasil a partir de la construccion de dos edificios lofts
(Plaza Cintolessi y Centro Verde) iniciativas generadas a mediados de los afios noventas y
puestas en valor por la prensa escrita (Figura 1- 4), en especial por el arribo de artistas e
intelectuales, muchos de los cuales emigraron a barrios como Bellas Artes, Lastarria o a
diferentes comunas del cono oriente de altas rentas. Esta dltima informacion resultante de
algunas entrevistas aisladas realizadas en el marco de la tesis, principalmente en la busqueda de
antiguos artistas que habfan habitado en los barrios Brasil y Yungay, y también como
resultados de algunos articulos de prensa tal como se presenta en la Figura 1- 4.
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Figura 1- 4. Artistas e intelectuales en algunos barrios del centro de Santiago
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Fuente. Diario Las Ultimas Noticias, domingo 23 de mayo 2004.

En general, las iniciativas de reciclaje expuestas en la Figura 1- 3 y Figura 1- 5 resultan de
acciones particulares de algunos artistas, y también de inversionistas privados como el chileno-
espanol Cristian Quemada que a finales de los aflos noventas recuperd antiguas casonas,
algunas abandonadas y otras ocupadas por segmentos de bajos ingresos, en las calles
Huérfanos, Maipu, Compafiia y Esperanza, pleno barrio Yungay. A este proceso, se suman
desde el 2005 en adelante la accién de antiguos vecinos que formaron la Asociacién Chilena de
barrios y Zonas Patrimoniales dando paso asi a un sigilosa transformacién y cambio socio-
espacial similar a la gentrificacién clasica.
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Figura 1- 5. Antiguas casonas y edificios lofts en los barrios Brasil y Yungay

Barrio Yungay. Lofts pasaje Lucrecia Valdés Barrio Yungay. Loft en Maipa y Huérfanos

Barrio Brasil. Lofts Plaza Brasil. Compafiia 215. | Barrio Brasil. Lofts Plaza Brasil Maturana 308.

Fuente. Fotos barrio Yungay, autor 2009; fotos barrio Brasil, Contreras, Y., 2003.

Desde los espacios recorridos y la gentrificacion particular para el area central de la ciudad de
Santiago, se exige explorar las caracteristicas de los nuevos habitantes, en especial aquellos que
en la tesis fueron abordados como gentries pioneros y sucesores. Analizando sus trayectorias
socio-profesionales, econémicas y sus practicas espaciales se dard sentido a la gentrificacion
particular que sucede en el centro de Santiago.

62




Capitulo 1. Recuperacion y reconquista de las areas centrales

Conclusion

Este primer capitulo nos aproxima a la comprensién de los espacios centrales, como lugares
que se consolidan y que asumen una nueva jerarquia en diferentes sentidos: como espacio
geografico o localizacién significativa a escala metropolitana, pero también como espacio
residencial y social que muta, que es dinamico y que refleja multiples procesos de cambio
socio-espacial, entre éstos la emergencia de un mosaico social que da paso a segmentos de
diferentes ingresos para quienes la centralidad se convierte en una elecciéon residencial
permanente, transitoria o definitiva asociada a diferentes etapas de su ciclo de vida.

Los movimientos residenciales centripetos van en aumento no sélo por el arribo de nuevos
habitantes, sino también porque capitales inmobiliarios y comerciales se van ajustando a las
demandas de estas nuevas personas y reconocen los atributos que proporciona una localizacién
central. Esto dltimo, refuerza la tesis de un modelo de desarrollo urbano donde se conjugan
fuerzas centripetas y centrifugas, lo que exige mirar la forma de crecimiento de las ciudades
mas alla de la dualidad centro-periferia y avanzar hacia una comprension dinamica que revele
las elecciones y practicas espaciales que suceden en todos sus anillos o escalas espaciales. De
ahi que se recoja la tesis de Poduje (2011) de mirar o volver la vista hacia la ciudad consolidada.
Desde esta dimension, la localizacion central adquiere un nuevo sentido que va mas alla de la
valoracion métrica, también se configura como el espacio que permite, asegura conectividad y
proximidad no sélo al trabajo, también a las redes sociales y familiares. Esto dltimo, abandona
aquellas tesis sobre sociedades individualizadas desprovistas de vinculos, los vinculos existen
pero se reconfiguran y la escala territorial también se modifica a partir de dichas relaciones.

Finalmente, lo interesante del cambio socioterritorial que enfrentan las areas centrales, es que
ellas reflejan un “desarrollo geografico desigual” (Harvey, 2000). De una parte, algunos barrios
del centro acogen a capitales comerciales, inmobiliarios, inversiones y habitantes de ingresos
superiores, especialmente ejecutivos, gerentes, entre otros, pero también es el espacio de la
tugurizacion, el deterioro, la inmigracion, segregacion y fragmentacion social asociado a un
proceso de filtraje social. Es probable que esto dltimo constituya uno de los rasgos mas
distintivos del cambio socio-espacial que enfrentan algunas ciudades latinoamericanas en
especial, la comuna de Santiago de Chile y los barrios objetos de investigacion: Centro
Histérico, Santa Lucfa Forestal, Brasil-Concha y Toro y Lira-Almagro. De aqui que resulte
significativo conocer qué es lo nuevo de los citadinos que llegan al centro desde inicios de los
anos noventas.
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CAPITULO 2. Movimientos espaciales y residenciales centripetos: El
valor de los espacios centrales como elecciones residenciales para
nuevos habitantes

Introduccion

El aumento del ingreso de los habitantes, el surgimiento de clases medias con gran poder de
compra, los cambios socio-demograficos y culturales, las opciones residenciales variadas, el
acceso al auto particular, las transformaciones en el sistema de transporte, las politicas
habitacionales, entre otros factores hablan de cambios socio-espaciales significativos que
impactan en la movilidad espacial, social, residencial y cotidiana, en la configuracion territorial
y en las elecciones residenciales de los citadinos. Uno de los cambios significativos radica en las
elecciones residenciales. Ya no es tan simple y lineal la decisiéon de dénde vivir, en especial
porque en la actualidad existen diferentes alternativas de localizacion residencial (centro,
pericentro, periferia, periferia difusa), todas ellas mediadas de acuerdo al nivel de ingresos de
las personas, sus preferencias y modos de vida. Si a esto ultimo se suman los cambios socio-
demograficos actuales, principalmente el retardo en la maternidad, la reduccién del tamafio de
los hogares, la incorporacion de la mujer al trabajo, la opcién por una cohabitacion mas tardia,
entre otros elementos, la comprensiéon de las practicas espaciales y urbanas se vuelve mas
compleja. Por ello, la tesis asume que los cambios residenciales al interior de las areas
metropolitanas exige mirar con detenimiento qué factores explican la eleccion residencial; de
qué manera individuos y familias articulan y ensamblan los nodos que articulan su esfera
cotidiana y sus espacios de vida y coémo ello en muchos casos, y en especial en las nuevas clases
medias, estda determinado por un modo de vida particular, es decir, por un conjunto de
preferencias, gustos, estilos y formas de practicas espaciales que dan sentido a la vida cotidiana
entendiendo lo cotidiano no como “rutinario”, sino mas bien las razones que dan sentido a las
practicas

Este capitulo trata del aporte de la movilidad espacial centripeta, centrifuga a la hora de
entender el proceso de reconfiguracion de los espacios centrales, pero a su vez, el foco esta
centrado en el valor de la movilidad residencial y de las elecciones residenciales de nuevos
habitantes que en determinadas etapas de su vida y de acuerdo a ciertos modos de vida ven los
espacios centrales como elecciones residenciales significativas. El capitulo se divide en tres
apartados. El primero de ellos plantea una discusion tedrica sobre el valor del concepto
movilidad espacial, esencialmente en un contexto de reconfiguracién urbana donde la ciudad y
en la existencia de fuerzas espaciales centripetas y centrifugas que dan sentido a la nueva forma
urbana. En segundo lugar, se recoge el valor de la movilidad residencial y de las elecciones
residenciales para entender la configuracién de la ciudad y los criterios a partir de los cuales los
citadinos escogen una determinada relacién con la ciudad. Ahf se plantea una discusién sobre
los modos de vida, y el sentido de aludir a nuevos habitantes que dan sentido a la recuperacion
de las areas centrales. El tercer apartado y final, aborda el valor del término anclaje como
punto que fijo a partir del cual los habitantes reconfiguran sus practicas espaciales y sus
relaciones con el lugar escogido como residencia, con el barrio y con la ciudad.
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2. Movilidad espacial centripeta, un factor fuerte de conformacion de la ciudad

Es a partir del reconocimiento de cambios socio-urbanos significativos que se propone una
revision al término movilidad espacial en todas sus dimensiones. Dichos cambios aluden a una
ciudad que se reconfigura en varios sentidos, de un lado, crece de forma continua o
discontinua segun las propuestas de Rodriguez y Figueroa (2005), pero también se contrae y
densifica en sus espacios centrales, pericentrales y consolidados en la perspectiva de Poduje
(2010). Asumiendo una ciudad marcada por diferentes formas urbanas y elecciones
residenciales, este apartado tiene como proposito dar sentido al término movilidad, tanto
hecho socio-territorial y conformador de la ciudad. La movilidad y en especial la movilidad
centripeta, es decir los movimientos hacia los espacios o lugares centrales de personas,
inversiones publicas y privadas, comercio especialmente “retail” constituyen factores
explicativos de la recuperacion y reconquista de la centralidad. Pero también, participan en esta
revalorizacién mercados populares que se renuevan o reciclan, antiguos residentes y nuevos
movimientos sociales centrales que luchan por la permanencia en la centralidad.

2.1. Lamovilidad espacial como hecho socioespacial

La comprension del valor que asumen las areas centrales y pericentrales en la actualidad lleva a
repasar el término movilidad espacial, en tanto ella incorpora preferencias, gustos, modos de
vida, elecciones, limitantes y posibilidades de los individuos y su grupo familiar para optar por
una localizacién especifica dentro de la ciudad. La movilidad también incorpora las
motivaciones de los desplazamientos, sean cotidianos o residenciales, es decir, “todos los
desplazamientos de los individuos sobre el espacio urbano en conexién con el cumplimiento
de sus obligaciones y deseos” (Mddenes, 1998:31). En los ultimos afios, el concepto de
movilidad espacial ha evolucionado desde una dimension fisica a otra socio-espacial que pone
en evidencia el conjunto de relaciones que organizan a la sociedad. Moverse significa consumir
espacio y tiempo, atravesando diferentes jerarquias sociales (Dekker y Tarrius, 1988)
superpuestas a los intereses, preferencias, costumbres y cercania a las redes sociales y familiares
de los individuos. Es por ello, que la movilidad en todas sus dimensiones espacial, social,
residencial y cotidiana expresan identidad, costumbres y son reflejo del funcionamiento de una
entidad social (Montulet, 1998) y de determinados modos de vida. Uno de los rasgos
distintivos del cambio urbano actual, es la existencia y complementariedad de movimientos y
fuerzas centrifugas y centripetas. Tales movimientos fueron propuestos desde la fisica por
Colvy (1922) y tienden a describir la concurrencia de dos fuerzas explicativas de la movilidad
intraurbana y de los cambios en el uso y eleccion del territorio. Las fuerzas centrifugas son las
que empujan los usos residenciales, comerciales, de negocios hacia areas periféricas incitando a
un proceso de descentralizacién y desconcentracion, en cambio, las centripetas atraen hacia las
areas centrales capturando los beneficios de la accesibilidad y la concentracion (The Dictionary
of Human Geography, 2009). Cabria explicitar aqui, la hipétesis de que la movilidad y la ciudad
se conforman mutuamente en la medida en que la ciudad articula la movilidad en todas sus
dimensiones y ésta determina el desarrollo urbano. Esta relacién biunfvoca explica por tanto,
que al interior de la ciudad convivan movilidades centrifugas que promueven la dispersion
urbana y movilidades centripetas que favorecen los procesos de reurbanizacién y reconquista
de la centralidad y de sus espacios consolidados. A dicha relacién biunivoca se suman los
cambios socio-espaciales y demograficos significativos como explicativos de elecciones
residenciales diversas, ya sean centrales, pericentrales o periféricas. Las estructuras familiares se
diversifican y se establecen diferencias laborales y culturales entre hombres y mujeres. Los
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trabajos se flexibilizan e incluso, algunos combinan trabajos formales con informales, otros
trabajan y residen en el mismo lugar, y otros participan del mercado laboral informal. Los
individuos y las familias tienen actividades desplegadas por las multiples anillos territoriales
(centro, pericentro, periferia compacta o difusa) que dan sentido a su vida cotidiana,
entendiendo por ésta ultima como la esfera “que integra el trabajo, la familia y la vida urbana a
través de una dimension nodal-espacial” (Lindon, 2002:2). Esta lectura nodal y reticular de las
practicas de movilidad de los individuos revela la intensificacién de los movimientos intra-
urbanos.

La complejidad en la lectura de la movilidad se asocia ademas, a las mutaciones socioculturales
como la modificacion del estado de las relaciones sociales entre individuos para quienes el
tiempo, especialmente la duracién de sus desplazamientos se vuelve determinante. Se
establecen asi nuevas formas de convivencia social y nuevas formas de relacionarse con los
territorios. Esto ultimo exige mirar las relaciones sociales con otro prisma, uno que reconozca
que los habitantes no estan inscritos a un espacio exclusivo, mas bien sus compromisos y
relaciones van mas alld de la vivienda, el barrio, se inscriben muchas veces en los nodos que
estructuran su espacio de vida. La movilidad por ende, no se reduce a trayectos cotidianos,
mas bien engloba el conjunto de desplazamientos urbanos, segin ritmos, distancias,
motivaciones y dimensiones de la vida social de los individuos (Lévy J.P., 2009). Entendida
ademas, como un ensamble de valores sociales mas o menos explicitos por los actores (Lévy y
Lussault, 2003), revela el papel de las redes sociales y familiares (Bonvalet y Dureau, 2002) tras
las elecciones y desplazamientos de los individuos. De ahi que la movilidad, representa un
hecho socio-espacial, que no es solamente un desplazamiento, es una accién que esti en el
corazén de procesos sociales de funcionamiento y de cambios (Bassand, Brulhardt, 1980;
Bonvalet y Brun, 2002:15).

La movilidad espacial es a su vez, un fenémeno complejo en el cual interactian y cobran
sentido otros procesos sociales como el cambio de residencia (movilidad residencial), las
relaciones de los individuos con los espacios habitados, la proximidad a sus redes sociales y
familiares, la importancia que asignen al factor tiempo, entre otros factores, determinados
segun el nivel socioeconémico de los habitantes. El desplazamiento del individuo y su grupo
familiar involucra no sélo un cambio de vivienda, también de habitat lo que se traduce en una
modificacion significativa de su existencia social y de su vida cotidiana (Mddenes; Levy J. y
Lussault, 2003, 2007; Kaufmann, 2001). De alli, que la movilidad espacial sea en rigor un
fenémeno complejo que es el reflejo de las distintas y distantes esferas que componen la vida
de los individuos: residencia, barrio, trabajo, amigos, familia, comercio, educacion, entre otros.

Finalmente, cuando se refiere a la movilidad como un movimiento (un cambio de posicion) y
una distancia (medicion del cambio) se pierde la esencia del fenémeno y su complejidad en
especial porque en él intervienen localizaciones, motivaciones, cambios, arbitrajes, diferentes
modos de circulacion, obligaciones temporales, constantes, sociales, familiares y econémicas
(Lévy J.P., 2009). Por consiguiente, para explicar el por qué algunos prefieren una elecciéon
residencial central, pericentral o periférica es necesario pensar la movilidad como el “ensamble
o el conjunto de desplazamientos efectuados por los individuos y los grupos en el seno del
espacio urbano” (ibid, p.622).
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2.2. Movilidad y eleccion residencial: eligiendo una localizaciéon y una posicion
socio-espacial en la ciudad

Abordar las elecciones residenciales exige determinar el significado de la movilidad residencial
mas alld de su dimensién temporal y fisica, mas bien en lo relativo a la eleccién de una
residencia, de un barrio y de una localizaciéon especifica dentro de la ciudad. De ahi, que la
movilidad residencial involucra los cambios en la localizacion residencial, los desplazamientos
de los individuos o grupos de individuos para efectuar la transferencia desde su lugar de
residencia a otro lugar o bien, pero también la propension o capacidad de las personas o de un
grupo a desplazarse (Segaud et al, 2003) en funcién de sus ingresos, preferencias, gustos y
modos de vida.

En primer lugar, el analisis de la movilidad residencial exige ir mas alld de los cambios de
residencia, es necesario interpretar las actitudes colectivas e individuales tras la propension a
permanecer o partir. “Es la accion del individuo o de un grupo — persiste al desplazamiento y
no desparece, no pierde su realidad y su sentido con la realizacién del desplazamiento ni con su
no realizacion” (Brun, 1993, citado por Segaud et al (2003:299). Esa propension o aptitud de
desplazarse va mas alla de la dimensién métrica y fisica con la que histéricamente se ha
estudiado la movilidad, exige entenderla como el potencial (“motility” de Kaufmann), la
capacidad, comportamiento o preferencia de las personas para efectuar o no la transferencia de
un lugar a otro. De ahi que resulte dificil medirla, ya que supone una localizacién en el espacio
y tiempo que comprende “los factores individuales, colectivos y espaciales, que permiten o
empujan al individuo a desplazarse y a modificar su espacio de vida” (ibid, p.299). También,
porque la movilidad residencial es a la vez reveladora de las practicas sociales y de las
representaciones de los individuos y sus familias (Lévy, 2001).

En segundo lugar, desde la perspectiva de Dureau y Delaunay (2004), la movilidad residencial
esta definida por tres trayectorias biograficas: en primer lugar, el calendario de cambios de
residencia de los individuos, en especial la permanencia en la vivienda o el deseo de mudarse
dentro de un mismo barrio o a una localizacién externa; en segundo lugar, los cambios de
tenencia de la vivienda donde es posible que algunos citadinos se vean obligados a permanecer
en algun lugar por el hecho de ser propietarios, o bien, acceden a nuevos sectores para acceder
a la propiedad de la vivienda. LLa autonomia del individuo es un factor biografico significativo a
la hora de explicar los cambios de residencia, en especial, conocer el momento en que las
personas dejan el hogar parental (decohabitan) o bien, inician una nueva etapa residencial
dentro del hogar parental, ya sea como respuesta a dificultades familiares (ruptura familiar,
pérdida de empleo) o bien, por causas estructurales como falta de seguridad, crisis econémico,
dificultad en la busqueda de empleo o en el acceso a una vivienda, entre otros multiples
factores. La conjuncién de los tres factores mencionados por Dureau y Delaunay ponen en
relieve las localizaciones que van escogiendo los citadinos, en funcién de sus gustos,
preferencias, dificultades econémicas, historias familiares y residenciales, entre otros. La
movilidad residencial por ende, no sélo involucra un cambio de vivienda, también involucra
una nueva posicion dentro de la ciudad. Los enfoques tradicionales revelarfan que el “espacio
contarfa menos en la elecciéon residencial que las caracteristicas de la vivienda, la forma de
tenencia, o la proximidad de los parientes” (ibid, p.78). No obstante, investigaciones recientes
realizadas en algunas ciudades latinoamericanas, europeas y africanas sugiere que la
“localizacién constituye una variable esencial de las practicas espaciales de los citadinos, y cuyo
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rol no puede reducirse al de un simple revelo entre los demas atributos de la vivienda”
(Bonvalet y Dureau, 2002).

Asumiendo la vision integral de la movilidad residencial, llama la atencién en el dltimo tiempo
que luego de una fase de expansiéon se produce un movimiento residencial que ocupa
territorios intersticiales disponibles, pero también recupera espacios deteriorados en areas
centrales (Lévy J.P. y Brun, 2002). Este ultimo movimiento es el que da lugar a la llegada de
clases medias y medias acomodadas a espacios centrales de ciudades latinoamericanas como
Bogota, Buenos Aires, Ciudad de México, Santiago de Chile, algunos barrios parisinos, entre
otros casos. La diversidad de los contextos metropolitanos en ciudades como Santiago revela
que localizaciones centrales, pericentrales o periféricas son parte del abanico de posibilidades
de eleccion de los individuos. Una decision relativa a una localizacion residencial estd
directamente trelacionada con el tamafio de la ciudad, su estructura urbana, la distribucion del
parque de vivienda y su relacién con la oferta de empleo, la suficiencia de equipamientos y la
infraestructura (ibid) de transporte que asegure la movilidad hacia diferentes puntos del espacio
metropolitano.

Tradicionalmente las investigaciones sobre cambios y elecciones residenciales han abordado las
razones, motivaciones y los factores determinantes en la elecciéon de un domicilio dentro del
contexto urbano. Mas atn se indaga sobre los tipos de alojamientos escogidos, los cambios en
los estatutos de ocupacion, entre otros (Authier y Lévy J.P., 2010). Sin embargo, indagar en las
estrategias que conducen a los individuos y sus familias a decidir el cambio de residencia o la
permanencia cobran nuevos significados y se complejizan las lecturas. La frase anterior puede
resultar obvia, no obstante, son pocas las personas y familias que asignan a la localizacion
residencial la importancia que merece. Ello porque “el lugar donde decidimos vivir afecta a
todos y cada uno de los aspectos de nuestra vida” (ibid, p.15). Algunos se aprontan a vivir en
areas periféricas fascinados con el tamafo y valor de las residenciales y no dimensionan otros
factores externos13 que puedan afectar su eleccion. Por medio de la movilidad residencial se
evidencia el rol que ocupa la localizacién, tanto en las preferencias como elecciones de las
unidades familiares o individuales (Bonvalet, y Dureau, 2000: 80-82).

La localizacion se convierte en una variable polisémica y se asume que detras de una eleccion
residencial se opta por una relaciéon con la metrépolis, ya sea central, pericentral o periférica.
Es optar a un entorno inmediato, a un entorno social. Por ende, una localizacién residencial
constituye una variable esencial de las estrategias personales que refleja la posicion geografica
escogida, el entorno social o fisico al que se aspira, una relaciéon familiar y social tras la
decision. Mas aun, a través de la localizaciéon podremos comprender el aspecto central de una
eleccién residencial, es decir, cémo los individuos arreglan su red de lugares y como ensamblan
el conjunto de practicas espaciales de su vida cotidiana. Desde la movilidad residencial se
comprende también que todos los hogares son muy sensibles a la proximidad al lugar de
trabajo o a medios de transportes que faciliten su movilidad, pero esto también esta sujeto a
sus redes sociales y familiares muchas de las cuales tienden a fijarse en territorios de
proximidad.

13 Florida (2008) cuestiona el por qué los individuos escogen un determinado lugar y sostiene que como factor crucial afectara el trabajo, la
educacién e incluso el amor. En Estados Unidos las personas se trasladan cada siete afios; mas de 40 millones de personas cambian de
residencia al afio y 15 millones de ellos se trasladan a unos 80 0 160 km de distancia (p.10).
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2.3.  ¢Qué factores explican las elecciones residenciales?: algunas criterios para
comprender las elecciones por areas centrales

La tesis comprende que las elecciones residenciales, y en especial de los habitantes que hoy
optar voluntaria o forzadamente por un lugar central resulta de la conjunciéon de multiples
factores y caracteristicas socio-demograficas, econdémicas y familiares que marcan sus
recorridos y espacios habitados.

2.3.1. Eleccion residencial sujeta a transformaciones socio-demograficas y culturales

Uno de los principales elementos de eleccion en una familia o en un individuo esta asociado al
tamafo o al espacio que requiere en funcion de su etapa del ciclo de vida. Esto dltimo sujeto al
nivel de ingresos y las preferencias residenciales y culturales. No obstante, también resultara de
“negociaciones y de compromisos entre los miembros de una familia, entre las dimensiones de
la vida social de las personas y los diferentes momentos del curso de vida” (Authier et al,
2010:8). Por tanto, el cambio de residencia dependera de los acontecimientos familiares y de
sus frecuencias. El matrimonio, puede ser sinénimo de estabilizacién una vez que la pareja se
constituye y se estabiliza (Lévy J.P. y Dureau, 2002). De ahi que el cambio residencial sea
dependiente de los acontecimientos del momento que se concretan por la presencia del
individuo en un barrio o alojamiento determinado (Iévy J.P., 2001). Lo tradicional es esperar
que los jubilados y las parejas solteras y sin hijos busquen vivienda en areas centrales.
Contrariamente, las familias con varios hijos son mas sensibles a las dimensiones fisicas y
estaran dispuestos a pagar por desplazamientos diarios a objeto de obtener una vivienda de
mayor tamafio (Polese, 1998). Asi lo verifica Predali (2002) al estudiar la movilidad de los
hogares franceses entre 25 y 50 afios. Concluye que mujeres activas que viven en la periferia
seran mas sensibles a la proximidad a comercios, la calidad de las escuelas y la proximidad al
transporte, en cambio las solteras o mujeres sin hijos seran susceptibles a la vida cotidiana, la
facilidad de acceso al trabajo y el confort del alojamiento en una zona central.

Mas atn, asumiendo que cada etapa de vida ofrece una oportunidad “de valorar cémo el lugar
donde vivimos nos afecta respecto a la situacién econémica, el estilo de vida” (Florida, 2008),
el tipo de lugar y alojamiento que se escoja evolucionara conforme a nuestras necesidades. Por
tanto, las trayectorias residenciales escapan de la historica linealidad con la que se estudiaba y
requiere de una atencién especial. Se asiste a una fase donde surgen nuevas estructuras
familiares o donde éstas se diversifican. De ahi que mujeres solas, separadas, viudas, gays,
lesbianas, entre otros ven en algunos barrios centrales opciones residenciales significativas
(Ley, 1986; Authier, 2008 y 2010; Florida, 2008). Por tanto, cabe indagar por qué determinados
barrios del centro se especializan en una o mas secuencias del curso residencial.

Dentro de las estructuras familiares que se diversifican y se hacen mas complejas, en cuanto al
por qué de sus elecciones y localizaciones, Santiago de Chile no escapa a tales cambios. Una
investigacion realizada por la Universidad de Buenos Aires14 sitta a Santiago como la segunda
ciudad latinoamericana donde sus habitantes retrasan la edad para casarse. Las mujeres ahora
se casan en promedio a los 30 afios y los hombres a los 34. Las causas suelen ser muchas, la
posibilidad de estudiar y especializarse son algunas de ellas. Esto ultimo lo consignan los datos

14 Diatio La Tercera, 2008. Chilenos retrasan  hasta los 34 aflos edad para casarse. En
http://www.tercera.cl/contenido/27 48433 9.shtml, revisado el 2 de Agosto 2010.
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del Censo de Poblacién y Vivienda (INE) que revelaba que en el afio 1992 los hombres
solteros que estudiaban eran 2.900 y en el 2002 aumentaron en a 5.997.A tales cambios, se
suma una autonomia residencial mas tardia y la preferencia o necesidad de algunos jévenes
menores de 25 afios de permanecer en casa de sus padres, sea por causas estructurales o como
respuesta a dificultades individuales (Dureau y Delaunay, 2004). Como observa Lévy J.P.
(2001) para las ciudades francesas o Authier y Lévy (2010) para diferentes areas centrales de
Francia, la de-cohabitacién15, es decir, “la salida del domicilio de los padres y la ocupacion del
primer alojamiento independiente” (p.23) es mas tardfa:

“Se advierte también que los solteros, las familias monoparentales y las familias recompuestas estin en aumento
Y que la cobabitacion, inicialmente calificada de juvenil, alcanza actualmente a diferentes clases de edad” (Bajoit,

G., 2008:116).

La ciudad de Santiago se suma a los cambios reconocidos por Authier y Lévy J.P. Los
resultados del dltimo periodo intercensal dan cuenta que la permanencia de los jovenes en la
casa de sus padres aumenta, pasando de 342.900 jévenes entre 30 y 39 afos que vivian con sus
padres en 1992 a 425.854 en el 2002. Esto ultimo fractura en el patrén clasico de movilidad
residencial lineal. Los trabajos demograficos aluden a la linealidad en las secuencias
residenciales donde el itinerario residencial se inicia con el acceso a una pequefia residencia, a
través del alquiler y, generalmente cuando finaliza el recorrido residencial, se accede a un
alojamiento periférico muchas veces como propietario. Dichas secuencias estan asociadas a las
grandes etapas del ciclo de vida y responden por ende, a la evolucién del tamafio de la familia y
a sus requerimientos de espacios. De forma contraria, otros investigadores (Festy, 1990; Lévy
J.P., 2001 y 2003) cuestionan la linealidad en las secuencias residenciales. Pueden existir incluso
fases mas cadticas en el recorrido residencial, especialmente en contextos socio-demograficos
complejos reflejados en el aumento del divorcio, el retraso del nacimiento de los hijos, mujeres
separadas que se incorporan al mundo laboral e incluso, la de-cohabitacién, es decir, “partir del
domicilio parental y ocupar un primer alojamiento independiente” (Lévy J.P., 2001:23) se
sucede.

2.3.2. Eleccién residencial que busca articular “localizacion residencial y proximidad
laboral”

Valga una breve explicacién sobre la movilidad cotidiana, término que irrumpe en el campo
urbano y de transporte después de los afos setentas y que comprende el conjunto de
desplazamientos que las personas efectian para poder ejecutar todas sus actividades que ponen
en relacion distintos lugares en forma de un sistema espacial o espacio de vida con distintas
dimensiones temporales: una movilidad cotidiana también llamada obligatoria o pendular que
se refiere a actividades bésicas como trabajo, estudios; movilidad semanal que comprende las
actividades recurrentes como las compras, y la movilidad ocasional asociada a los
desplazamientos temporales y de ocio (Médenes, 1998).

Aun persiste la idea de que nos mudamos principalmente por trabajo, de ahi que numerosas
investigaciones busquen relaciones entre proximidad del trabajo y lugar de residencia,
especialmente en las areas centrales que se transforman y recuperan y en los estudios que

15 Este proceso se inscribe dentro de una segunda transicion, que se inicia durante la década de los setentas y se acelera en los
ochentas. Se caracteriza por “el descenso de los indices de matrimonio, por el aumento de los indices de divorcio, por un
descenso de la natalidad y un aumento brusco de la edad en que se casan tanto hombres como mujeres” (Florida, 2008:235).
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explican el proceso de gentrificaciéon. Surge por aqui la siguiente cuestion: ;Qué es primero:
decidir donde vivir y luego buscan trabajo, o viceversa?. Florida (2008) revisando algunos
estudios en Estados Unidos sostiene que “tres cuartas partes de los recién licenciados deciden
dénde quieren vivir y luego buscan trabajo en ese mercado” (p.90). Sin embargo, la respuesta
dependera del ciclo de vida de cada persona, del factor que el individuo maximice y por sobre
todo, estara limitada por los recursos y la condicion socioeconémica de los citadinos. Dureau y
Delaunay (2004) estudiando los cambios de residencia en algunas zonas de Bogota ilustran las
diferencias socioeconémicas entre una movilidad elegida por los profesionales y una movilidad
padecida por los segmentos menos favorecidos. Por ende, la relacion entre proximidad laboral
y eleccion residencial no es tan simple, por tanto en ella intervienen un sinnimero de factores
asociados a la historia familiar del individuo, sus recorridos residenciales, movilidad
educacional, preferencias, gustos, entre otros factores.

El paso de una economia basada en la industria a otra economia de servicios sustentada en un
modelo de dispersion territorial, introdujo cambios significativos como la ruptura entre
domicilio y lugar de trabajo o la autonomia de la esfera del habitat en relacion a la del trabajo
(Lévy J.P., 2009:113). La aparente relacién entre lugar de residencia y trabajo revela una
primera aproximacioén tautolégica (o equivalente) (Lévy J.P. y Dureau, 2002), aunque la
interdependencia entre movilidad residencial y cotidiana no es una relacién nueva, mas bien es
uno de los fundamentos de la economia urbana que modelé la produccién de los valores
“foncieres” (precio del suelo) de los sectores residenciales en integracién a las distancias al
centro y el desplazamiento al lugar de empleo (Alonso, 1964; Muth, 1969, Lévy J.P., 2009). El
acceso a diferentes medios de transporte y telecomunicacion, a través de las NTIC (Nuevas
Tecnologias de la Informacién y Comunicacion) lleva a plantear la tesis sobre nomadizacion
del trabajo, que deslocaliza una parte de las actividades de los individuos en diferentes lugares y
en sitios secundarios. Algunos “hogares profesionales prefieren el acceso a la propiedad en
detrimento del acercamiento al lugar de trabajo. De esta manera el habitat esta sustituyendo al
empleo como garantia social. Frente a la amenaza de la precariedad y del desempleo el acceso a
la propiedad aparece hoy dia como una “paravent” (mampara o proteccion)” (Lévy J.P.,
2009:113-114).

Kauffmann (2008), al estudiar los movimientos pendulares de larga distancia de los hogares
suizos que trabajan a mas de 80 kilometros de su lugar de domicilio, confirma que estas
practicas se vinculan con la bisqueda de sedentarismo y la pendularidad de larga distancia. En
efecto, la desconexiéon entre lugar de empleo y residencia son movimientos igualmente
favorecidos por la localizacién de bienes de consumo y de servicios en la periferia urbana. Esto
ultimo ha producido una disociacién geografica o una “diseminacién” (Remy, 1996) de las
funciones urbanas reagrupadas en un mismo lugar central: centro administrativo, ocio,
actividades comerciales, entre otras. Por consiguiente, la movilidad residencial y la movilidad
cotidiana laboral dentro de las areas urbanas pueden funcionar como mutuos sustitutos. La
mejora de las condiciones de la movilidad cotidiana versus un aumento del costo de la vivienda
(como ocurre en Europa), podra implicar un nimero mayor de personas que prefiera entrar en
una relacién pendular en vez de afrontar un cambio de vivienda.

Para el caso de las ciudades latinoamericanas, Dureau (2002) sostiene que la alta concentracion
del empleo implica para la mayor parte de la poblacién una movilidad diaria importante.
Mientras en las ciudades de Europa se produce una disociacion entre eleccion residencial y
localizaciéon del empleo favorecido por el aumento de las velocidades y la evolucion de los
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modos de vida, es el fenémeno inverso que se observa en 1993 en Bogota para un nimero
creciente de familias de altos ingresos y eso porque las evoluciones del espacio y tiempo y de
los modos de vida han seguido recientemente evoluciones diferentes. En cambio, las clases
bajas relegadas en la periferia estin obligadas a una alta movilidad cotidiana en un trabajo
fuertemente concentrado en la ciudad consolidada.

La articulacion localizacion residencial y proximidad laboral lleva a repensar el concepto de
proximidad, tal como lo propone Bourdin (2007), ya que en muchos casos se presenta como
un concepto métrico asociado a las distancias y mas bien, refiere a un tipo de relaciones
sociales y espaciales que explican la decision de permanecer o cambiar de residencia. La
proximidad refiere a las relaciones del individuo con su habitat, su entorno o contextos
residenciales (Authier et all6,) asi como también, es un “recurso a una mediacioén técnica que
permite liberarse de la distancia geografica” (Kaufmann, 2000:41). Investigaciones recientes
den cuenta de la relacién biunivoca entre movilidad residencial (como eleccion, decision,
capacidad y potencial de cambio) y proximidad, entendida esta dltima como una construccion
social, la expresiéon de un modo de vida y el contexto residencial (Lefeuvre, 2005:90). Se
tensionan estas relaciones al momento de explicar por qué nuevos habitantes del centro de
Santiago escogen sus barrios como espacios de proximidad y de articulacién entre los multiples
nodos que dan sentido a su vida cotidiana.

2.3.3. Habitando en espacios proximos a las redes sociales y familiares

Una eleccién residencial estd sujeta a la proximidad y al acceso a diferentes recursos. No
obstante, la mayoria de las investigaciones respecto a la recuperacién de areas centrales y en
especial, sobre la gentrificacién y el arribo de nuevos habitantes no explican las razones por las
cuales los habitantes llegan al centro o bien, quedan limitadas al arribo de clases socio-
profesionales terciarias que buscan articular localizacién residencial y proximidad laboral (Ley,
1980, 1986; Hamnett, 1992, 2003). Cabe por tanto, preguntarse qué rol cumplen estos factores
en la decision de localizacion y cambios de residencia de quienes escogen la centralidad.

Los trabajos sucesivos de Bonvalet y Dureau (2002), Authier (2002, 2008, 2010), Lévy J.P.
(2001, 2003 y 2010), Dureau y Delaunay (2004), entre otros autores subrayan la importancia de
la cercania a las redes sociales y familiares como explicativas de una escogencia residencial mas
alla de la condicién socioeconémica de las personas. Es imperativo por ende, la comprension
etnografica tras la decisiéon de permanecer o partir. A través de los recorridos residenciales y los
espacios habitados por los individuos y sus grupos familiares se puede interpretar el valor que
cada uno de ellos asigna a la proximidad de sus redes sociales y familiares.

La mayoria de las investigaciones estan centradas en dar una radiografia actual de la eleccion,
no obstante, son pocas las escuelas de pensamiento que las comprenden como
“encadenamiento de secuencias biograficas” (Grafmeyer, 2010:51) que abarcan las trayectorias
residenciales, las aspiraciones y proyectos individuales y familiares. El aporte de la literatura
francesa es significativo en este aspecto. Bonvalet y Fribourg (1990) proponen el concepto
estrategias residenciales como explicativas de las elecciones y de los cambios residenciales. Las
autoras aluden a “un compromiso aceptable entre las dificultades de acceso al mercado de
vivienda, los conflictos y limitantes econdémicas, las metas y medios a disposicion para lograr

16 Citado por Lefeuvre, 2005.
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los objetivos y preferencias de eleccion residencial” (p.15). Dentro de los factores decisivos en
las estrategias de los hogares destacan el estatus de ocupacién de vivienda, el tamafio de ésta y
su localizacion. Esto dltimo basado en la hipotesis de que la posicion residencial es significativa
por tanto, refleja la posicion social de los hogares.

Authier y Lévy (2010) estudiando habitantes de barrios ancianos en areas centrales de Francia
concluyen que las razones que conducen a las personas a escogerlos son extremadamente
diversas. Los jovenes solos por ejemplo, tienen una vida urbana centrada sobre las salidas con
amigos y no buscan en los barrios antiguos las mismas cosas que parejas con hijos o ancianos.
Hay que comprender por ende, que la localizacion residencial expresa una escogencia de un
modo de vida en la estructura urbana (Bonvalet y Dureau, 2002). Dicha elecciéon no siempre
responde a un momento dado del ciclo de vida del individuo, es posible que esté asociado a la
sucesion de cambios de alojamientos a lo largo de toda la trayectoria residencial. Las redes
sociales y familiares determinan ademas, “dentro del espacio residencial financieramente
asequible para cada grupo social, un espacio de movilidad residencial relativamente preciso”
(Bonvalet y Dureau, 2002:85).

2.3.4. Eleccion residencial como “trade off” entre multiples factores

Es posible que algunas familias busquen articular localizacion residencial y proximidad laboral,
es interesante por tanto, preguntarse qué es primero la localizacién del trabajo o la ubicacion
de la residencia. Quedarse en esas dos variables serfa una ceguera urbana e incluso, equivaldria
a omitir la totalidad de los elementos estructurantes de una elecciéon y un cambio residencial.
Las elecciones y cambios residenciales responden a “logicas econdmicas, familiares,
profesionales y sociales” (Bonvalet, 2010:75), que pueden ser de complementarias. Por tanto, la
“construccion de un cambio residencial consiste en establecer una jerarquia entre las diferentes
caracteristicas del bien inmobiliario al que aspira el hogar” (Authier et al, 2010:7). De ahi, que
desde las teorfas clasicas de localizacion y de los aportes de Goodall (1977), entre otros la
comprension de la eleccion residencial resulta de un trade off entre diversos opciones dificiles de
cuantificar.

La jerarquizacién en la decision de un cambio residencial depende de cada individuo o grupo
familiar y esta sujeto al nivel de ingresos de éstos, sus preferencias, gustos y modos de vida.
Por tanto, no hay un grupo social totalmente homogéneo en su capacidad de elegir su
domicilio, intervienen en su eleccién factores culturales, sicolégicos que varian en funcién de
los recursos del individuo, el nimero de personas que conformen su hogar, la edad de los
integrantes, su estado profesional, sus ahorros, sus herencias, entre otros factores que afectan
la gama de elecciones y posibilidades (Brun y Fagnani, 1994:924). La construcciéon de un
cambio y eleccién de residencia respondera a lo menos a los siguientes factores: situacion
familiar, profesional, la forma como las personas perciben sus influencias y sus proximidades,
el medio residencial en el que habitan, las relaciones afectivas, efectivas y simbolicas que ellos
mantienen con sus vecinos, barrios, con sus lugares de origenes y con todos los nodos que
definen su espacio de vida. No es la intencién mencionar todos los factores que participan de
una eleccion residencial, mas bien resumir aquellos consensuados teéricamente y presentados
en la Tabla 2- 1:
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Tabla 2- 1. Factores determinantes tras una elecciéon residencial

Tipo de Rasgos dominantes asociados a la elecciéon
factor

Historia y trayectoria residencial.

Ciclo de vida. Etapa del ciclo de vida del individuo, parejas y grupo familiar. Numero de
integrantes, tipos de hogares y cambios en la estructura familiar. Solteros, separados,

Psicologicos . L . . . ., .
g viudos, en pareja sin hijos, en pateja con 1 hijo, otros. Estado y situacién educacional y
y i profesional. Cambios en los comportamientos individuales. Deseo de habitar solo,
demograficos

matrimonios tardfos, retraso de la maternidad, cohabitacién en casa de padres para ahorrar
dinero, no deseo de ser propietario, otros.

Localizacion: central, pericentral o periférica: asociadas a facilidades fisicas, equipamiento,
servicios, seguridad.

Localizaciéon del trabajo de los miembros del hogar. Algunas decisiones estan determinadas
por la localizacién del empleo femenino.

Costo tiempo-desplazamiento. Reduccién de los tiempos y costos de traslados y
aprovechamiento de la conectividad y accesibilidad.

Geograficos | Espacio habitable. Tranquilidad, amplitud de espacios, proteccién y seguridad; tipologia
inmobiliaria ofertada.

Amenidades naturales: vida de barrio, salubridad, aire limpio, proximidad a un parque, a un
cerro, una laguna, otros recursos naturales.

Amenidades patrimoniales. Cercanfa a barrios patrimoniales e histéricos.

Practicas de movilidad cotidiana complejas. Separacién entre funciones urbanas, aumento
de las distancias y fricciones

Prestigio social: busqueda del entre si, busqueda de la diferencia social: barrios exclusivos,
Sociales y heterogéneos, integrados, cosmopolitas, abiertos culturalmente (barrios gays). Proximidad
Familiares | familiar y social. Seleccién de una localizacién proxima o bien conectada a la red social o
familiar (relaciones familiares heredadas o no heredadas de la infancia).

Fuente. Elaboracién propia a partir de Goodall (1974); Brun y Fagnani (1994); Bonvalet y Dureau (2002); Imbert (2004),
Figueroa (2000).

Al revisar la Tabla 2- 1 se concluye que el cambio y la eleccién de una residencia “constituye un
acto importante y dificil” (Authier et al, 2010:7) para los individuos, las parejas o el grupo
familiar. Es un acto flexible, dificil que resultara de arbitrajes complejos y que comprometen las
multiples esferas sociales de la existencia de los individuos y sus hogares. Los arbitrajes son
engorrosos porque no dependen exclusivamente de los individuos o del grupo familiar y
tampoco se limitan sélo a la “jerarquizacion entre las caracteristicas del alojamiento o del
barrio” (ibid, p.8), estaran determinados por factores exdgenos como localizacién de la oferta
inmobiliaria, el tipo y tamafio de producto ofertado, “las transformaciones del alojamiento”
(Authier y Lévy J.P, 2010:148), las politicas crediticias de cada pafs, el acceso a créditos
hipotecarios, las politicas de regulacién urbana, politicas de alojamientos y gestién del suelo, la
expansion de infraestructuras de transporte y telecomunicaciones, oportunidades espaciales
(proximidad a equipamientos diversos, malls, shoppings center, grandes cadenas de
supermercados) entre otros factores, que van configurando la estructura urbana y que limitan o
posibilitan el margen de eleccién y decision final de los hogares.
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Los territorios de proximidad constituyen el punto a partir del cual se organiza la vida de
quienes habitan en el barrio. La estabilidad residencial de muchos de los entrevistados y el
deseo de fijar su residencia de manera permanente constituye para algunos la base a partir de la
cual hacen un mejor uso de su movilidad cotidiana. A su vez, se explica porque muchos de
éstos -en especial los pioneros- basan su grado de satisfacciéon y anclaje asociado a la
localizaciéon dentro del mismo barrio de sus redes sociales. Para algunos, invertir en una
propiedad antigua, rehabilitarla y participar en las acciones del barrio representa un fuerte
anclaje con el territorio. Ello no invalida que sus pertenencias y lazos con sus lugares de origen
expliquen por qué aludimos a anclados barriales y anclados metropolitanos. Su anclaje sera de
caracter metropolitano y sus compromisos y esferas sociales estaran desplegados por multiples
escalas territoriales.

La localizacién por tanto, se vuelve una variable determinante y la elecciéon por la centralidad
tienden en todos los casos a ser una experiencia y un proyecto residencial deseado. También es
sigho y simbolo de estatus social. Muchos de los entrevistados han tenido un recorrido
residencial por diferentes barrios de la comuna de Santiago, siendo Bellas Artes y Lastarria
reflejo de su ascenso en la escala social. Es por ello, que las periferias dormitorios tienden a
estar eliminadas del imaginario de los entrevistados, por cuanto su eleccién responde a un
modo de vida urbano que pone en valor la cercania al trabajo, comercio, a los amigos o
simplemente el bienestar de vivir en un barrio. Desde sus relatos también se confirma que
barrios como Bellas Artes, Lastarria, Brasil y Yungay, lejos de morir contindan siendo espacios
y “marcos de referencias, lugares de compromiso, espacio de practicas y de relaciones”
(Authier, 2008:42). Los gentries representan a grupos que se desplazan por diferentes sitios de
la ciudad lo que valida la tesis de que ser moévil mas que tensionar el apego al lugar (Ramadier,
2000) refuerza los lazos de los individuos con sus territorios, ampliandose asi la escala de sus
practicas y de sus compromisos territoriales.

Conclusion

Desde los diferentes relatos y a partir de los esquemas de las trayectorias residenciales y de las
practicas espaciales de los gentries, se fue afianzando la razén por la que fueron clasificados de
esa forma. Si bien la literatura sobre gentrificacion refiere mas bien al cambio que produce la
llegada de clases medias profesionales de ingresos superiores a la poblaciéon preexistente, en
especial el desplazamiento de segmentos de bajos ingresos, la llegada de nuevas ofertas
comerciales y el aumento en el precio del suelo, la tensién esta centrada en el poder de
transformacion sobre el paisaje urbano y social sin entrar a definir qué significa ser gentrie. La
definicion esta centrada exclusivamente en el concepto de clase social. No obstante, en la tesis
se acufa el término de “gentrie” para poner en relieve que éstos grupos tienen un fuerte anclaje
a los barrios habitados, valoran la arquitectura, el patrimonio y también, los espacios de
sociabilidad, aunque en muchos casos los comercios frecuentados entre los gentries de
mayores ingresos, principalmente las élites, y los gentries sucesores no son los mismos. Pese a
ello, la escala espacial que comparten y practican es la de la proximidad, ya sea dentro del
barrio o bien, en comunas pericentrales proximas.

No ha sido la intencién buscar moldes o comportamientos regulares y similares entre los
gentries, tal como plantean algunos investigadores (Lash y Urry, 1997; Featherstone, 2000) que
trabajan sobre los estilos de vida. Mas bien, se buscan elementos que los conviertan en
individuos similares, y se ha observado aqui que algunos recorridos residenciales son similares,
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en cuanto a los lugares habitados y el tiempo vivido. También se buscaron similitudes en
términos de sus pautas de movilidad cotidiana, todas ellas basadas en la proximidad,
principalmente porque se elige una forma de vida en la centralidad y en la cercania al trabajo, a
la oferta comercial, cultural y también a las redes sociales y familiares, independiente de que
algunas estén localizadas en otros lugares de la ciudad. Centrar las practicas cotidianas en la
proximidad no significa que los gentries sean individuos inméviles, muy por el contrario:
aquellos que incluyo deben durante toda la semana trabajar en comunas mas alejadas tienen un
fuerte anclaje y apego por el barrio habitado. A su vez como gentries comparten en comuin
vivir espacios donde se establezcan sociabilidades, aunque las élites se mueven entre los
mismos buscando el entre si diferenciador. Generalmente los gentries sucesores, si bien tienen
menores ingresos respecto a los pioneros no responden a los moldes que tienen a clasificarlos
como individuos arribistas 0 con comportamientos que quieren imitar a las élites.

2.4. Movimientos espaciales y residenciales centripetos resultantes de las elecciones
de nuevos habitantes

La eleccion residencial y el cambio de una vivienda en la ciudad no responde sélo a la
existencia de politicas habitacionales o a la oferta inmobiliaria privada, también resulta de
elecciones residenciales, no obstante en la literatura sobre gentrificaciéon y renovacion urbana la
explicacién al movimiento residencial centripeto tiene como actores claves a ‘“nuevos”
habitantes, no obstante qué significa ser un nuevo habitante, qué lo hace distinto respecto al
anterior citadino.

2.4.1. Nuevos habitantes: ;Por qué hablar de nuevos habitantes?

Existe desde los afios noventas una literatura en incremento que relaciona la movilidad de los
habitantes, con sus aspiraciones, comportamientos y restricciones que le impone la vida
cotidiana (Kaufmann, 1999). Algunos clasifican estos nuevos habitantes uniendo trayectorias
residenciales y familiares, estrategias residenciales, practicas espaciales, elecciones modales,
demandas de viajes, entre otros. Se establece incluso un comportamiento diferenciado en
funcién de variables como género, edad, educacién, empleo, representaciones, proyectos de
vida e importancia de los lugares (Scheiner y Kasper, 2002). Lo interesante es descubrir si las
elecciones residenciales centrales y las practicas espaciales de estos nuevos habitantes tienen el
mismo significado y si es posible calzatlos dentro de un modo de vida particular.

La literatura internacional refiere a la llegada de clases medias acomodadas y profesionales a las
areas centrales. Historicamente, Glass (1964) fue una de las pioneras en identificar nuevos
grupos sociales que penetraban a las areas urbanas deterioradas de Londres a inicios de la
década de los setentas. De esta forma propone en término “gentrie” que representa habitantes
de mayores ingresos que arriban a barrios centrales deteriorados, y que desplazan a habitantes
de menores ingresos. Mas tarde, serfa el turno de Appleyard (1977), quien aseguraba que el
repoblamiento en areas deterioradas o en proceso de renovacion urbana resultaba de la
presencia de dos actores secuenciales: los primeros, los “pioneros” (pionnering), seguidos por
los “gentrys”. La pionerizacion, alude al proceso encabezado por artistas, disefiadores o
estudiantes que invaden barrios ocupados por poblacién de bajos ingresos, y que se distinguen
de los gentrys, porque no pertenecen o reniegan a la burguesia y que valoran la mezcla social.
Los gentrys, corresponden a las clases altas que retornan a los barrios deteriorados, que
invaden areas pobres y que producen con ello una limpieza social. La literatura posterior
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concuerda en que los méviles que arriban a areas centrales renovadas estan representados por
jovenes profesionales con movilidad social ascendente (Smith, 1996). No obstante, dicha clase
media no se distingue a s{ misma en base al ingreso tanto como lo hace en base a un criterio
laboral, politico, y quizas cultural. Presumiblemente el trabajo administrativo y profesional crea
una auto-concepcion diferente del propio rol social lo que puede traducirse en opciones de
consumo igualmente diferentes, que resultan en concentracion espacial en el centro de la

ciudad.

La emergencia de unos nuevos habitantes urbanos se intensifica en el marco de movilidades
intra-urbanas centrifugas y centripetas. Desde mediados la década de los afios sesentas
emergen de la literatura diversas tipologias de habitantes urbanos siendo los conceptos mas
acufiados: gentries (Glass, 1964; Smith (1979, 1982, 1987); Ley (1980, 19806); analistas
simbolicos (Reich, 1993); yuppies y yuffies (Shot, 1989, 2004); nuevos bohemios (Lloyd, 2004 y
2000), entre otros. El abanico de nuevos habitantes se inscribe en un ideal tipo o modo de vida
predeterminado por la literatura como citadino y fuertemente definido por el contexto
econémico, social y cultura que habitan. Son reflejo de los cambios sociales, econémicos y
urbanos de las ciudades en el marco de cuestionados procesos de renovacion urbana. La Tabla
2- 2 presenta el conjunto de rasgos que caracterizan a estos nuevos habitantes y los ideales
tipos que ellos conforman.

Tabla 2- 2. Caracterizacion de los nuevos habitantes urbanos

Escuelas Categorias Rasgos socio-demograficos
geograficas
Gentries
Yuppies - Nuevas clases medias o clases medias
Dinks emergentes
Elite - Elite profesional
Angloamericanas | Quinto afortunado - Citadinos con movilidad social en ascenso

Clase creativa
Nueva bohemia
Bobos (burgués-bohemio)

- Administrativos y técnicos
- Artistas
- Personas con mejor nivel educacional

Bobos - Individuos de ingresos medios altos
Francéfona Gentries - Estilos de vida orientados al consumo

- Buscadores de distincién y diferencia

Gentries
Latinoamericanas Elites

Fuente. Contreras, Y., a partir de revision bibliografica.

Los tipos de habitantes presentados en la Tabla 2- 2 son un resumen general de las principales
y escasas descripciones que se hace de éstos nuevos habitantes. El afain no es hacerlos
homologables a todos los pafses o areas centrales que sufren procesos de cambio socio-
espacial, mas bien rescatar sus principales caracteristicas y formas de practicas espaciales. Hay
que entender que estas categorias varfan en funciéon de “los modelos culturales, los efectos de
moda, los cambios en el curso de las sociedades” (Bonvalet y Dureau, 2002:72) y las
transformaciones socio-demograficas y econémicas de cada sociedad. Ademas, ellas no son
exploradas a partir de sus trayectorias biograficas y menos en sus recorridos residenciales, lo
que exige ir mas alla del término asignado a cada uno de ellos.
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Desde los afios ochentas y con mayor intensidad en los noventas se verifica en la zona noreste
de Paris la llegada de clases medias y superiores (Simén, 2002, 2009; Clerval, 2008, Chabrol,
2009) en el marco de intensos procesos de renovacion y recuperacion del héabitat residencial.
Algunos investigadores franceses (Bourdin, 2002; Preteceille, 2003) son criticos en hacer
extensibles algunas categorias de nuevos habitantes (dinks, gentries). En otras realidades,
especificamente angloamericanas emergen un sinnumero de nuevos habitantes, donde el
recurso de clasificacion dominante es el “tipo de ocupacién” que obviamente no recoge los
itinerarios residenciales de estos citadinos y tampoco explicar sus criterios de eleccion
residencial. L.a mayorfa de las investigaciones angloamericanas restringe las elecciones
residenciales a un factor exclusivo y no indaga en la relacién entre mdltiples variables
resumidas en la tabla 2-1. Mas alla de la critica, se revela que las sociedades angloamericanas
aportan un sinnimero de neologismos que representan sélo a un segmento de los grupos
sociales que llegan a los espacios centrales: dinks, gentries, yuppies, clase creativa, analistas
simbdlicos, quinto afortunado, entre otros. Mas alla de estos ideales tipos, emergen otros
habitantes cuyas practicas espaciales y elecciones residenciales son dificiles de homogeneizar,
en tanto que sus historias residenciales y familiares son diferentes y a su vez, porque las
ciudades y sus escalas territoriales son dinamicas. De ahi, que el ejercicio de intentar
caracterizar resulte complejo.

Tedricamente, la explicacion de la emergencia de nuevos habitantes en areas centrales se asocia
a los procesos de reestructuracion econémica marcada por el transito desde una ciudad
industrial-fordista a una postindustrial sustentada en la econémica de servicios, desde la década
de los afios setentas (Ley, 1980). Poco se ahonda sobre los cambios socio-demograficos,
culturales y los recorridos residenciales y familiares como explicativos de nuevas elecciones por
la centralidad. Diferentes autores (Ley, 1980 y 1986; Smith, 1982, 1996 y 2003; Hamnett 1991 y
2003) reconocen que surge una nueva clase social de siper profesionales que estan conectados
a escala mundial y se identifican a escala local imprimiendo sus propias formas de espacio, de
desplazamiento y de relacion con los otros (Butler y Less citado por Butler, 2007). Algunos de
estos citadinos son personajes sensibles al paisaje urbano y al caracter social que adoptan los
barrios elegidos, otros posiblemente sean habitantes pasajeros para quienes la centralidad
representa una etapa del ciclo de vida. Estudiando el barrio Saint Georges en Lyon, Authier
(2003) identifica tres tipos de nuevos habitantes que responden a una primera fase de
gentrificacioén (Tabla 2- 3):

Tabla 2- 3. Caracterizacién de nuevos habitantes en la perspectiva de Authier (2003)

Tipo de Rasgo dominante Practicas de movilidad Anclaje
habitante residencial
Jovenes parejas activas Arriban en un perfodo de | Busqueda de la historia y la
Clases medias asalariadas fuerte movilidad | convivencia en un barrio
Ascendentes Elevado capital cultural residencial
culturales Acceden a la copropiedad
Libertad  de  eleccién
residencial
Hogares menos jévenes Pueden ser habitantes de | Menor deseo de apropiacion
Franjas superiores de la clase | retorno simbolica-cultural al barrio
Ascendentes
L obrera que acceden a la
técnicos .
copropiedad
Dotado de capital técnico elevado
Nuevos Grupo mas vulnerable (fragil) Cambio residencial mas | Llegada al barrio se inscribe en
uevi . . - L .
. Jovenes, especialmente solteros limitado una légica funcional
arrendatarios . .. .
Ejercen una actividad profesional
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Tipo de Rasgo dominante Practicas de movilidad Anclaje
habitante residencial
precaria
A veces combinan actividades
laborales “paralelas” (en el campo
cultural o artistico)

Fuente. Contreras, Y., a partir de Authier, 2003.

Se develan a través de la tipologia de Authier (Tabla 2-3) la presencia de “diferentes categorias
sociales que permiten observar formas mas marcadas de la divisién social del espacio” (p.115)
y que no estan centradas exclusivamente en la llegada de nuevas clases medias como lo
resumen las diferentes corrientes tedricas sobre gentrificacion. Estas categorias contradicen la
existencia exclusiva de individuos de altos ingresos en las areas centrales. Situaciéon similar
sucede en la zona noreste de Paris, especificamente en el barrio Chateau-Rouge, cuyos
“compradores de viviendas responden a la extensa nebulosa de las clases medias” (Bacqué,
Vermeersch, 2008:10) que no puede acceder a otras zonas de la ciudad inaccesible
financieramente (Chabrol, 2009). Incluso, se puede tratar de colectivos que regresan al centro
cuando los hijos han crecido “para beneficiarse de la centralidad a costa de sacrificios en
términos de calidad o costo del habitat” (Simoén, 2002:208).

La literatura latinoamericana por el contrario, ha hecho extensible las categorias
angloamericanas a la hora de caracterizar y analizar las practicas de movilidad de las clases
medias que arriban a la centralidad. El reconocimiento de clases medias surge a fines de la
década de los afios noventas. Uno de los principales aportes proviene de los trabajos realizados
por Hilda Herzer (2008) sobre los cambios socio-urbanos de los barrios localizados al sur de la
ciudad de Buenos Aires. Reconoce que quienes arriban a dichos sectores estan representados
por clases medias que “consumen simbolos de estatus tales como departamentos bellos y
viejos edificios para expresar su distancia social de las clases inferiores” (Herzer, 2008). Es
probable que detras de las nuevas clases medias y los tipos de habitantes presentados en las
Tablas 2-2 y 2-3 se devele la busqueda de barrios o zonas del centro que sean signos de estatus,
diferenciaciéon social, distincién, reconocimiento y por sobre todo de ascenso social de los
habitantes de mayores ingresos que llegan a espacios centrales. Esto dltimo, circunscrito a las
areas que concentran lo mejor del capital comercial e inmobiliario. El aspirar al “entre si” no
es exclusivo de las clases medias que ven en el suburbio una forma de ascenso en la escala
social, también es signo y simbolo de quienes se inscriben en una localizacion residencial
central. Algunos de estos nuevos habitantes otorgan gran valor a la produccién y consumo de
lo que Bordieu (1984), denomina capital simbdlico, es decir, el acopio de bienes de lujo que
garantizan el gusto y la distinciéon o de “toda clase de simbolos de estatus” (Harvey, 1998:98).
Botja (2005) los asocia a un ejéreito de personas que regresan a la centralidad y que reflejan
pautas de consumo y estilos de vida cada vez mas homogéneos. Lo significativo de ellos, es
que imprimen cambios significativos en el paisaje urbano que colonizan e invitan a una
reflexién tedrica y empirica sobre los criterios que explican sus elecciones residenciales, en
especial porque a ellos se suman segmentos socioeconémicos menos favorecidos para quienes
la localizacion central también adquiere un nuevo significado.

2.4.2. ¢Nuevos habitantes, nuevos modos de vida?

Investigaciones recientes sobre movilidad, cambio y elecciéon residencial incorporan el
concepto “estilo de vida” y modo de vida al momento de caracterizar a los nuevos habitantes
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de areas centrales. Se asume que los estilos de vida son “modelos de accién que diferencian a
las personas, constituyen creaciones o adopciones artificiales” (Chaney, p.14-23 passim) que
tipifican a los habitantes en urbanos, suburbanos, periurbanos, entre otras designaciones. La
literatura sobre movilidad comprende los estilos de vida, como “patrones de comportamiento
regular, que representa situaciones estructurales, asi como comportamientos habituales y
afinidades sociales (Scheiner y Kasper, 2002, citando a Lidtke, 1996) que tienden a ser
homologables todos los grupos medios que ingresan a los espacios centrales renovados. Es el
grado de homogeneidad de estos grupos lo que hace mas compleja su lectura en términos de
motivaciones tras la decisiéon de un cambio residencial, sus practicas cotidianas y el uso que
hacen de los barrios o territorios escogidos. El estilo de vida es complementado ademas, con el
término modos de vida. El modo de vida resulta del ensamble de la esfera del trabajo,
compromiso, laborales domésticas, ocio y tiempo libre. Refiere a la forma cémo los individuos
y su grupo familiar ensamblan tales esferas, a partir de sus limitantes y potenciales de movilidad
y en funcién de sus gustos, preferencias y necesidades. “El ensamble de estas cuatro esferas
constituyen los modos de vida, son el reflejo de las aspiraciones de las personas y de las
limitantes “contraintes” de la vida cotidiana” (Kafuman, 2001:10) y de las necesidades del
grupo familiar.

Pese a que los estudios de movilidad espacial, residencial y cotidiana constantemente
circunscriben a los citadinos en diferentes estilos y modos de vida, la reflexién que aqui se hace
es que es dificil situar a los individuos en un molde especifico. La mayoria de las
investigaciones sobre estilos y modos de vida no explicitan qué elementos se conjugan para
definir que un habitante que llega al centro es “citadino” y que habita o escoge la periferia es
un californiano y metropolitano en la dimensién de Kaufmann (2001) o, un periurbanizado,
relegado o gentrificado en la perspectiva de Donzelot (2006). Si bien, ambos autores describen
algunos rasgos a la hora de explicitar que el citadino es aquel citadino que valora los espacios
centrales y que se caracteriza “por su inscripcion en el barrio de domicilio”, con un fuerte
anclaje al espacio de proximidad” (Kaufmann, 2001:9) es dable cuestionarse por ende, si un
individuo que vive en barrios centrales, pero que sus practicas espaciales estan ancladas fuera
de la centralidad ello lo convierte en un no-citadino, o en un metropolitano??. Poder explicar
las fronteras entre un modo de vida respecto al otro, exige en primer lugar, conocer los
recorridos residenciales y espacios habitados por cada individuo y grupo familiar, ello podria
establecer fronteras explicativas respecto a la escala de las practicas cotidianas de los
habitantes.

2.4.3. Habitantes de areas centrales: ¢Anclados a la centralidad?

Algunos aluden a la muerte de los territorios (Virilo, 1997) y mas ain, se propone la tesis de la
des-territorializacion entendida como la no construcciéon de un vinculo fuerte entre sujeto y
espacio habitado o la falta de anclaje (Hiernaux y Lindon, 2008). Se propone una movilidad
espacial y residencial como opuesta o en tensiéon con el apego a un lugar (Chalas et Dubois-
Taine, 1997) o también como antinomio entre movilidad y apego. Esto dltimo en el marco de
logicas de movilidad que se limitan a la coexistencia de individualidades (Augé, 1992) (citado
por Ramadier, 2000) y que no miran las practicas espaciales y las elecciones residenciales como
un constructo socio-espacial. Contrario a la tesis de des-territorializacién o pérdida de vinculo
individuo-territorio, muerte de los barrios, antinomio movilidad-anclaje o paradigma de una
movilidad que no establece vinculos con el territorio, surgen investigaciones en ciencias
sociales que nos hablan de nuevas formas de relacionarse con los espacios vividos y
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practicados (Ramadier, 2006; Authier, 2008; Authier y Lévy J.P., 2010), principalmente en areas
centrales que se renuevan y gentrifican. Surge una sociedad donde los territorios son
construidos a partir del movimiento y donde lo local se funda sobre las diferentes movilidades
(Bourdin, 2000) y compromisos de los habitantes, en especial, para quienes las areas centrales
se convierten en espacios de proximidad a partir del cual pueden conectarse no sélo con las
diferentes escalas del espacio metropolitano, sino que desde alli asegurar los vinculos sociales y
familiares. Por tanto, resulta interesante buscar las relaciones entre elecciones residenciales por
areas centrales, deseos de practicar los lugares escogidos y permanecer en ellos. Esto dltimo,
exige comprender la recuperacion de las areas centrales a partir del arribo de nuevos habitantes
cuyas formas de relacionarse con la vivienda, el barrio y todos los nodos que articulan su vida
son complejos y diversos. No significa que por tener un estatus socioeconémico alto el apego
al barrio sea mayor, diversas investigaciones descartan de inicio una correlacién entre estatus
social y anclaje (Ramadier, 2006). Para ello es necesario comprender los vinculos con el lugar,
la historia residencial, motivos y arbitrajes tras una eleccién residencial, las afectividades
establecidas con el entorno urbano y por sobre todo el ambiente social del lugar habitado. Se
asume que las pertenencias de los citadinos estan inscritas no sélo en multiples escalas
territoriales, sino que responden a las relaciones que ellos y sus familias construyen a lo largo
de sus trayectorias residenciales. Esto dltimo, aplicable a las élites, clases medias y grupos
vulnerables que arriban a la centralidad. El objetivo, por tanto, es indagar en la relacion
biunivoca y positiva entre movilidad y anclaje como factores explicativos de las elecciones
residenciales en determinados barrios del centro de Santiago.

El anclaje es definido por Remy (1996) como el “apego a un lugar [...] el punto de referencia a
partir del cual exploraciones exteriores se hacen” y cobra sentido “bajo varias modalidades y a
varias escalas sociales, espaciales y temporales” (Imbert, 2004:160). El aporte de las encuestas
biograficas es significativo para comprender las elecciones y vinculos que el individuo y su
grupo familiar establecen con los lugares escogidos y practicados. Estudiando la escala micro-
social, sicologica y territorial que explica los diferentes acontecimientos de la vida de los
individuos, descubrimos con mayor profundidad el por qué de sus elecciones residenciales.
Hay que explorar a partir de entrevistas cualitativas cual es el rol del centro de la ciudad en el
recorrido y trayectoria residencial del individuo y su grupo familiar. Conscientemente, hay que
tener presente dos cosas: en primer lugar, que estamos frente a generaciones pioneras (Imbert,
2004:160), representadas por mujeres y hombres solos, mujeres con uno o dos hijos separadas
y en segundo lugar, que se experimentan transformaciones culturales que hacen de la movilidad
centripeta y el anclaje residencial una lectura aun mas compleja. Estas observaciones son
validas comprendiendo que areas centrales como Santiago constituyen una eleccion residencial
significativa y en aumento desde inicios de los afios noventas. La llegada de nuevos habitantes
a zonas consolidadas y en muchos casos barrios deteriorados, debe enfrentarse a una poblacion
antigua portadora de memoria histérica, social y arquitecténica, que en muchos casos dificulta,
limita o posibilita su insercion, apropiacion y por tanto, su anclaje local.

Otras investigaciones realizadas por Authier y Lévy J.P. (2010) en areas centrales de varias
ciudades francesas, revelan en primer lugar que los ejecutivos y profesionales intelectuales
superiores son habitantes estables y con fuerte anclaje local. Situacién contraria ocurre con los
desempleados y profesionales intermedios que estan mas dispuestos a partir y cambiar de
residencia. Identifican dos tipos de habitantes uno estable y otro moévil o “partant”. El
primero, esta representando en individuos mayoritariamente propietarios, con fuertes vinculos
de sociabilidad y familiaridad y con fuerte anclaje a su barrio. En oposicién, los “partants”
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hacen uso material de su barrio, invierten poco y estan menos anclados. De ahi que la tesis
asuma que el anclaje de los habitantes de areas centrales mas que remitirse al enraizamiento
alude a la capacidad del individuo a echar anclas en todos los territorios y esferas que
componen su vida cotidiana.

El anclaje constituye el espacio de vida de las personas, que no se resume so6lo a su lugar de
residencia o al barrio habitado, sino mas bien esta compuesto por un conjunto diferenciado de
lugares practicados (Imbert, 2005). Constituye ademas la apropiacion del espacio constituido
por el conjunto de lugares donde los individuos llevan a cabo las multiples actividades que
componen su vida cotidiana. L.a vivienda constituye el lugar de referencia a partir del cual se
articulan las maltiples esferas y propositos que explican las movilidades de los individuos Lévy
J.P., 2003 y Carpentier, 2007. Dentro de las dimensiones del anclaje, uno de los elementos
significativos es la proximidad a las redes familiares o sociales muchas de las cuales definen los
recorridos historicos y los desplazamientos cotidianos de los individuos y mas aun son
elementos decisivos para comprender por qué las personas tienden a alejarse de sus familiares
de origen (Imbert, 2004). Sin embargo, “no tener su red familiar circunscrita a un territorio
dado no implica necesariamente una ausencia de anclaje” (Tarrius, 2000').

Tras la recuperacion urbana de algunas areas centrales, muchos individuos arriban a ella como
forma de rememorar una vida de barrio y unas practicas cotidianas basadas en la proximidad y
en vinculos de sociabilidad y solidaridad. No obstante, recientes investigaciones exigen mirar
los barrios como realidades complejas donde el anclaje adquiere una nueva dimensién y donde
“el apego a un barrio estara directamente relacionado con el juego de luchas en el espacio
social” (Ramadier, 2006:132). Esta dimensioén reconoce que para algunos, el barrio tiene un uso
tradicional y existird como espacio de proximidad de lazos afectivos con el entorno urbano y
social, para otros, redundara en espacio abierto al resto del sistema metropolitano. El barrio
constituye un espacio de proximidad y apertura en funcién de la composicion social, de la
historia familiar, del recorrido residencial y de las representaciones de los individuos (Authier,
2008). El nexo entre anclaje y movilidad por ende, permite descubrir todas las estrategias
inmobiliarias, especialmente privadas, que se llevan a cabo en las areas centrales, a objeto de
convertirlas en espacios residenciales permanentes que permitan rememorar vidas de
vecindades y barriales particulares. Es aqui, donde muchos de los nuevos habitantes buscan
establecer las diferencias.

Conclusion

A lo largo de este capitulo se ha enfatizado que los movimientos espaciales y residenciales
hacia espacios centrales se presentan como alternativas y elecciones residenciales significativas
para diferentes grupos socioeconémicos, en especial clases medias con movilidad en ascenso o
descenso. Pero ellas resultan del cruce de maltiples factores, cada uno de los cuales ponderado
a partir del nivel socioeconémico y las preferencias de cada citadino. A través de la movilidad
urbana se descubre como se conjugan movimientos centripetos y centrifugos. Ambos estan
adscritos a un contexto donde se hace mas presente la sociedad y donde sus practicas, ritmos,
espacios y tiempos no responden a la linealidad de la fase fordista, sino mas bien se
recomponen y diversifican constantemente. La localizacion y la posicion del individuo en la
ciudad adquieran por tanto, nuevos sentidos.

17 Citado por Imbert (2004:172).
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En las ciudades latinoamericanas poco se ha estudiado la importancia que factores como el
ciclo de vida, la edad, las trayectorias residenciales y la proximidad a redes sociales y familiares
como explicativas de una elecciéon residencial. Pareciera que la proximidad al trabajo es la unica
explicaciéon a una localizacion residencial central. La recuperacion de las areas centrales se
estudia principalmente a partir de los grandes proyectos urbanos, y sus implicancias en la
dimension fisica morfoldgica. Desde el 2000 en adelante, se verifican investigaciones que
ponen énfasis en el tejido social que se transforma y en las trayectorias residenciales de quienes
optan por la centralidad. La lectura de la movilidad centripeta en un marco de renovacioén
urbana vuelve a poner sobre la mesa temas relevantes como los observados por Coing y
Castells en los afios sesentas y setentas en el marco de los cambios socio-espaciales del area
central de Parfs, en especial la dualizacién y diferenciacion social en los barrios centrales
recuperados y rehabilitados. Por tanto, cabria preguntarse: ;Qué tan nueva es la diferenciacion
social y residencial en las areas centrales desde los afios noventas? y ¢Qué es lo diferente
respecto a otras épocas?.

A partir de la descripcion de diferentes tipos de habitantes se pueden desprender nuevas
conclusiones. El primero, que con la existencia de una sociedad mas individualiza pero no
desprovista de vinculos, surge una sociedad masificada por el consumo que tiende a
estandarizarse y que hace aun mas compleja cualquier tipo de clasificaciéon. Resulta por lo
tanto diffcil establecer tipos de habitantes tan estrictos, en un contexto urbano y social
dinamico. Hoy las familias se diversifican, surgen los allegados, los inmigrados, grupos
jovenes, minorias sexuales, mujeres u hombres separados, entre otras nuevas categorias
familiares, que también ven en la centralidad una forma de eleccion residencial mas alla del
arribismo, la diferenciacion y aspiracional social tipicas de los gentries, bobos, dinks, entre otros.
Es posible que el atributo de la centralidad (localizacién) permita a estos nuevos habitantes
complementar las diferentes esferas que componen su vida cotidiana las cuales se repliegan
mas alla de su vivienda, su barrio y su espacio metropolitano.

La lectura sobre los cambios socio-espaciales en las areas centrales y la llegada de nuevos
citadinos debe considerar a lo menos en tres sentidos. En primer lugar, desde la precarizacion
de una parte importante de la clase media asociada a la disminucién del empleo industrial, la
precarizacion laboral, la flexibilizacién y la liberalizacion del mercado de trabajo. En segundo
lugar, a partir del surgimiento de una clase trabajadora informal que en muchos casos accede a
la educacién universitaria por primera vez, y transita en espacios y tiempos que no son rigidos
ni estables como en la era de la sociedad industrial. En tercer lugar y final, existe una
sofisticacion cultural de las clases medias que ya no es exclusiva a una élite en particular, es
transversal a todos los grupos sociales medios con movilidad social ascendente lo que
evidencia lo complejo de su analisis. El aumento del ingreso ya no se constituye en la variable
critica y diferenciadora de los nuevos grupos sociales que emergen; hay que indagar por tanto
sobre sus modos de vida, los criterios de sus elecciones residenciales y sus trayectorias sociales
para comprender qué los hace diferentes respecto a habitantes de otras épocas, pero también
que los hace distintos entre ellos.
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CAPITULO 3. La recuperacion del centro de Santiago y su poder de
atraccion residencial para nuevos habitantes

Introduccion

El siguiente capitulo tiene como objetivo develar qué elementos explican la recuperacion y la
movilidad residencial hacia la comuna de Santiago desde inicios de la década de los afios
noventas. Una de las primeras explicaciones, estan asociadas a la puesta en marcha del Plan de
Repoblamiento, estrategia orientada a consolidar algunos barrios del centro como opciones
residenciales, logrando asi revertir una condicién de obsolescencia urbana arrastrada desde los
aflos cincuentas y profundizada después del terremoto de 1985. Indagar en las causas de la
recuperacion urbana y residencial permite entender por qué algunos de los barrios de la
comuna se convierten en opciones residenciales significativas para nuevos habitantes,
inversionistas inmobiliarias colectivos y particulares, asi como también para nuevas ofertas
comerciales y culturales.

Cuando se inicia el Plan de Repoblamiento una de sus principales metas era convertir a la
comuna de Santiago en una opcién residencial heterogénea socialmente, y re-utilizar areas
degradadas, especialmente en su borde nor-poniente integrado por los barrios Yungay,
Balmaceda y Brasil (Figura 0-3). A través del Plan se ponen en valor los atributos de
localizacion, infraestructura vial y equipamiento comercial existentes en los barrios centrales,
todos ellos fuertemente capturados por la oferta inmobiliaria que luego de una serie de
convenios detona una renovacion fisica y residencial que se tradujo en cambios socio-
espaciales significativos. Conformé las demandas residenciales fueron cambiando, la oferta
inmobiliaria fue ajustado sus productos al perfil socio-demografico de sus nuevos residentes.
Desde el inicio del Plan se desarrollaron una serie de convenios con inmobiliarias 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 ofertaron productos habitacionales
dirigidos a familias nucleares, no obstante, desde finales de los afios noventas la oferta
inmobiliaria mut6 hacia nuevos habitantes, especialmente, estructuras familiares diferenciadas,
entre éstos solteros, parejas sin hijos, separados con o sin hijos y estudiantes de otras regiones
del pais, todos ellos signos de las mutaciones socio-demograficas y culturales de la sociedad
chilena en general.

Es a partir del reconocimiento de un area central que refleja intensos movimientos
residenciales y elecciones residenciales diferenciadas que se propone la tesis de la reconquista o
el regreso simbolico a la ciudad central. Reconquista, en el sentido de que se pone en valor el
atributo de “localizacién central”, y regreso simbolico, por cuanto son nuevas generaciones
para quienes la eleccion residencial por el centro es inédita, menores casos se constituyen como
habitantes de retorno. Esta recuperaciéon del centro de Santiago reconoce que
cuantitativamente pierde 110 mil habitantes, pero gana 80 mil nuevos residentes (Contreras y
Figueroa, 2008) en el ultimo periodo intercensal 1992-2002.

El presente capitulo se estructura en torno a cinco apartados, que en conjunto explican el
proceso de movilidad centripeta, y las razones que posicionan a la comuna de Santiago como
una de las areas residenciales mas demandas a escala metropolitana. En el primer apartado, se
contextualiza en términos generales las razones del deterioro urbano y social del centro de
Santiago, y su despoblamiento desde mediados de la década de los afios cincuentas. También
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se pone énfasis en el rol de algunas administraciones locales tendientes a revertir dicha
condiciéon de deterioro, no obstante, no sera hasta inicios de los afilos noventas cuando el
centro de Santiago experimente un cambio socio-espacial y urbano significativo. El segundo
apartado, estd dedicado a describir los elementos que empujaron y modelaron el Plan de
Repoblamiento, principalmente la conjunciéon entre una oferta inmobiliaria -que en sus
origenes era reticente a cualquier intervencion dentro del centro- y la llegada de nuevos
habitantes. Se describen ademas, las principales acciones urbanas y politicas realizadas durante
la era del alcalde Jaime Ravinet (1990-2000), en especial la definicion de un subsidio de
renovacion urbana y las libertades normativas en la construccion de nuevas edificaciones. Se
incluyen también, las propuestas de los alcaldes Patricio Mekis (1976-1979) y Raul Alcaino
(2004-2008). La tercera parte esta consagrada al analisis del rol del mercado inmobiliario y de
suelos, en la consagracion de la comuna de Santiago como una de las zonas de mayor inversion
inmobiliaria metropolitana. Es aqui, donde tedricamente se apela a la propuesta del “rent gap”
o diferencial de rentas del gedgrafo Neil Smith (1979), como factor explicativo de un proceso
de gentrificacién del centro. Por tanto, la conjuncién de estos tres apartados explica en cierta
medida porqué aludir a un proceso de reconquista y recuperacion del centro de Santiago, y por
qué la elitizacién y/o gentrificacion es un fenémeno que visibiliza grandes transformaciones.
El cuarto apartado analizada de manera general algunos cambios de usos de suelos en las
cuatro zonas de estudio con el propésito de reconocer las caracteristicas de los predios donde
se concentraron ofertas inmobiliarias desde 1990 a 2010. El quinto y ultimo apartado analiza
las areas de mayor concentracion de la oferta inmobiliaria y también, las zonas que capturan un
mayor porcentaje de categorfas socio-profesionales medias y dirigentes como un proxy a
habitantes de mayores ingresos respecto a la poblaciéon preexistente. Todos estos apartados
permiten finalmente, escoger cuatro zonas de estudios representativas de todas las mutaciones
del centro, y en especial los espacios que acogen a un mayor nimero de habitantes de ingresos
superiores respecto a la poblacién preexistente: Centro Histérico, Bellas Artes-Lastarria,
barrios Brasil-Yungay y Santa Isabel (Lira-Almagro).
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3. Contexto histérico que explica la posterior reconversion del centro de Santiago como
espacio de movilidad y elecciéon residencial

Hasta la década de los afios cuarentas, Santiago centro concentraba un importante volumen de
poblacién llegando incluso a un peak aproximado de 440.000 habitantes tal como se expone en
la Tabla3-1. Ese valor representaba el 47 % del total de poblacién en la ciudad de Santiago en
esa década. A partir de ese momento, la poblacién comunal disminuyé de manera intensa a
favor de los territorios periféricos convirtiéndose en un “centro administrativo y comercial con
escasa poblacion residencial” (De Ramoén, 2000:203).

Tabla 3- 1. Evolucion demografica de la Comuna

1940 1952 1960 1970 1982 1992 2002 var70-82 var.82-92 var.92-02
Atrea M i

rea Metropolitana de 052100 1354400 1907400 2.684439 3996579 4901423 5599761 489 26 142
Santiago (A.M.S.)
Comuna de Santiago 444196 432859 401242 298877 232667 230977 200792 -222 07 131

% comuna

i 4670%  3200%  21,00%  1110%  580%  470%  3.60%
Santiago/A.M.S.

Fuente. Valenzuela, M., 2002; Censo de Poblacién y Vivienda, INE, 1940, 1952, 1960, 1970, 1982, 1992 y
2002

A pesar de que la comuna experimenta un fuerte despoblamiento desde la década de los
cincuentas tal como se presenta en la Tabla 3- 1 la municipalidad de Santiago (2000) tensionaba
las cifras y ponfa en valor el proceso de densificaciéon que ésta experimenta en los afios
cincuentas, especialmente a través de construccion de edificios de 10 a 12 pisos, cines, salas de
espectaculos, grandes tiendas, instalacién de pasajes y galerfas comerciales, entre otros. Esto
ultimo, inmerso en los objetivos de planificaciéon de Karl Brunner (1932) de reforzar el rol
institucional, administrativo, comercial y bancario de un centro que se despoblaba y de
establecer alturas de construcciones mds armonicas con el espacio central. Mas alla de las
intenciones municipales de generar un cambio urbano y evitar el despoblamiento, las
estadisticas eran claras: en la década de los afios setentas su poblaciéon se redujo a la mitad,
llegando a 298.877 habitantes en 1970(-102 % de variacién intercensal). Desde entonces, la
poblacién ha ido disminuyendo a favor de las comunas periféricas, generando con ello una
progresiva obsolescencia urbana. La ciudad daba paso a un proceso de expansion urbana que
limitaba los afanes de densificaciéon de parte de la municipalidad. Se abrieron asi nuevos
frentes inmobiliarios en un contexto nacional marcado por el crecimiento de su poblacién, y en
especial por la concentracion y jerarquia urbana de la ciudad de Santiago. La prensa de la época
titulaba “Poblaciéon Nacional: 9.268.584 habitantes: el 36% vive en Santiago”18.

La Figura 3- 1 evidencia ganancias y pérdidas de poblacién en la ciudad de Santiago desde la
década de los afios setentas, y el rol de la comuna central en dicho proceso. En color azul
quedan representadas todas las comunas que presentan una variacioén intercensal negativa para
los periodos inter-censales 1970-1982; 1982-1992 y 1992-2002. En color gris aparecen las
comunas que tienen crecimiento de poblaciéon para dichos periodos. Efectivamente, la

18 Diario El Mercurio. 1 de Septiembre de 1970, portada.
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comuna de Santiago pierde poblaciéon a favor de territorios periféricos que abren nuevos
frentes inmobiliarios para una clase media en ascenso social, cuyos ingresos y poder adquisitivo
van en aumento. El proceso expansivo estarfa asociado ademas, a la disponibilidad de créditos
hipotecarios para estas nuevas clases medias y a la “construccién masiva de viviendas para
grupos de ingresos medios y bajos, las que para ahorrar costos se ubican en tierras baratas de la
periferia de la ciudad” (Rojas, 2004:164).

Figura 3- 1. Ganancias y pérdidas de poblacion en la ciudad de Santiago

Peoodo latsrcomsal 1V P2 Peoiinds Insessenaul P2 192 Porindo lunencenuad 199220012
Camumas gue ganan poblacion Cranimes (jur paran polilacsin Commmis gow grman pobdacive
- Comiimas qui guenden prbibacion — - Comunes que peesdes poblacidn OIS - Commmas que piceden peblacion EETus

e

e

g 2 N v -~ s 1y

Fuente. Contreras, Y., a partir de datos Censos de Poblacién y Vivienda (INE), 1940, 1952, 1960, 1970, 1982,
1992 y 2002

La condicién de despoblamiento desde los afios sesentas se explica ademas, por los cambios de
usos de suelo al interior de la comuna y las propias contradicciones de sus instrumentos de
planificacién: de un lado, existia el afan de atraer ofertas y demandas residenciales, no obstante,
a ellas se superponia el deseo de atraer industrias y talleres que generalmente corresponden a
usos no deseados por la poblaciéon. Se llevan a cabo ademas, demoliciones de edificaciones
orientadas a usos rentables, pero deteriorantes como las playas de estacionamientos. A esto
ultimo se sumoé la ocupacién y concentracion excesiva de actividades administrativas y de
servicios en el triangulo fundacional (Saavedra, 2008). Todos estos factores redundarian en un
intenso movimiento de poblacién desde el centro de la ciudad hacia areas periféricas. La
vision de despoblamiento y deterioro se agudizara en la década de los anos setentas y ochentas
a razon de la aprobacién de la Politica de Desarrollo Urbano de 1979 que promovia la
expansion de la ciudad, a partir del principio de que el “suelo urbano no es un recurso escaso”
y era necesario que existirfa la alternativa de incorporar rapidamente los stocks de tierra para
los usos de mayor demanda, por tanto, el suelo urbano queda definido por la mayor
rentabilidad y la renovacion de espacios centrales dependerfan de privados interesados en
promovetla.
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3.1. El centro de Santiago: una recuperacion urbana asociada a algunos periodos
alcaldicios

De forma aislada, pero no menos significativa desde los afios setentas diferentes alcaldes de la
comuna de Santiago comenzaron a interesarse en la recuperacion llevando a cabo una serie de
iniciativas asociadas al mejoramiento de espacios publicos y al desarrollo de programas
habitacionales que revirtieran su condiciéon de obsolescencia urbana. A continuacion se revisan
los principales periodos alcaldicios y el rol de sus programas y planes urbanos en la
recuperacion urbana del centro de la ciudad.

3.1.1. Promoviendo la recuperacién urbana desde la era del alcalde Mekis (1976-1979)

Pese a la vision deterioro, despoblamiento y escasa oferta de residencias al interior de la
Comuna, Saavedra (2008) asegura que durante la administracién del alcalde Patricio Mekis
(1976-1979) se inicié un proceso de recuperacion urbana que senté las bases del crecimiento
posterior. Para Mekis, el objetivo de recuperacion del centro tenfa que ser de caracter
residencial, a objeto de atraer a nuevos habitantes con espacios publicos ordenados y limpios
(ibid). Dentro de las obras significativas de su periodo destacan, el proyecto de iluminacién de
los barrios con mayor degradacién, principalmente Vicufia Mackenna, Arturo Prat, Avda.
Matta, Franklin y las calles Pedro Lagos, Maule, Tocornal, Artemio Gutiérrez, Rogelio Ugarte y
San Ignacio. La prensa de la época titulaba: Luces de la Ciudad: Santiago poco a poco va
saldando su deuda con la estétical9. Este serfa un primer indicio del afin de renovacién
urbana, no obstante, quedaran relegadas a obras urbanas especificas que no revierten la
condicién negativa que posa sobre el centro de la ciudad.

En los afios setentas, la comuna central cede jerarquia residencial, comercial y de oficinas a
comunas como Providencia, que no sélo ofertara departamentos de gran tamafio (sobre 140
m?2) sino que ademas, suma megaproyectos urbanos como “Nueva Providencia” (1974). Ya
entre 1979 y 1980, Providencia habia aprobado 120 permisos para la construccion de edificios
en altura, revelando su posicién metropolitana a expensas de un territorio central que se
deterioraba y despoblaba. Es asi, como Providencia se consolidé como un centro expandido —
hoy en continuidad fisica con el centro tradicional- respaldado en la construccién de la linea 1
del metro y en la existencia de una planificacion urbana local orientada a consolidarla como
centro metropolitano.

3.1.2. La creacion de la Cordesan en la era de Carlos Bombal (1981-1987) y la creacion
de la Cordesan

Mas tarde, y durante la administracién del alcalde Carlos Bombal (1981-1987) hubo intentos de
revertir la condiciéon de deterioro y repoblar diferentes sectores de la comuna de Santiago,
evitando asi que las nuevas ofertas se concentraran en Providencia o en otros frentes
comerciales periféricos que iban surgiendo. Uno de los principales hitos de la era Bombal fue
la creacion de la Corporacion de Desarrollo para Santiago “Cordesan”, institucion orientada a
la recuperacion urbana y residencial de la comuna. Fue asi como se sentaron las bases de lo que
posteriormente se conocié como Plan de Repoblamiento. Una de las primeras gestiones de la
Cordesan y la municipalidad de Santiago fue la modificacién de la normativa urbana vigente y
derivada de los ideales modernistas de Karl Brunner (desde 1937) a inicios de los afios

19 Diario El Mercurio. 22 de Septiembre de 1976:9.
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noventas. A partir de este momento, “se establece un fuerte debate en términos de la
definiciéon de las normas de edificaciéon para el centro, particularmente por las intenciones
municipales en pro de desregular agrupamientos y alturas establecidos por K. Brunner, que
“atentaban contra el futuro como Centro Administrativo y de Negocios” (Saavedra, 2008:9).
Dentro de las principales acciones de la Cordesan destaca la gestién del estudio “Imperativo de
la Recuperacion Urbana: algunos costos de la expansion” cuyas conclusiones demostraban que
los costos sociales y econémicos de incorporar un nuevo residente en el centro eran 16 veces
mas rentable que localizarlo en la periferia. La Figura 3- 2 refleja las intenciones del alcalde de
la época en demostrar los atributos de localizacion del centro de Santiago. Ilama la atencion
que en pleno periodo de régimen militar la municipalidad de Santiago haya demostrado que
densificar los espacios centrales era una opcién mas rentable frente a la expansiéon suburbana,
promovida en la Politica Nacional de Desarrollo Urbano vigente desde 1979.

Figura 3- 2. Demostrando que invertir en el centro es mas rentable
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Estos antecedentes se convirtieron en la piedra angular para la posterior creacion de una linea
de subsidio habitacional dirigida a la construccion de viviendas en la zonas definidas de
renovacién urbana y cuyo monto alcanzarfa las 200 U.F. (Ureta et al, 1987; Valenzuela, 2000).
Sera bajo la administraciéon del alcalde Maximo Honorato (1989-1990) cuando el municipio
contraté una serie de estudios a la Pontificia Universidad Catdlica de Chile™, a objeto de
conocer la realidad comunal y proyectar nuevas directrices. El estudio concluy6 que la comuna
enfrentaba un proceso de cambio de rol el cual “significa que sin excluirse ni eliminarse las
actividades de tipo residencial, la tendencia se inclina hacia un cambio de uso a favor de
actividades predominantemente no residenciales” (Carrasco; Contrucci, 2001:3). Pese a ello, la
municipalidad y la Cordesan privilegiaron el uso residencial condicién que mas tarde la
posiciona como lider en el mercado de nuevas viviendas dentro del area metropolitana.

20 El estudio se denominé “Estudio para el Plan de Desarrollo Urbano y Econémico de la comuna de Santiago” (1989).
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3.1.3. El regreso a la democracia y la materializaciéon de la recuperaciéon urbana del
centro. Desde Jaime Ravinet (1990-2000) a Raul Alcaino (2004-2008)

Durante la administracién de los alcaldes Mekis, Bombal, Alessandri (1987-1989) e incluso
Maximo Honorato, existieron diversos intentos de renovar y sacar a la comuna de su condicién
de deterioro, sin embargo, no fue hasta la administracion de Jaime Ravinet (1990-2000) cuando
el centro de la ciudad se vuelve una opcion residencial y cuando la Cordesan lleva a cabo un
modelo de gestion residencial, a través de una sociedad econdémica mixta que involucra al
municipio y empresas inmobiliarias privadas. El retorno a la democracia significé la llegada del
alcalde Ravinet quien imprimi6 un sello particular a la idea de densificar. Uno de sus primeros
pasos fue la “construcciéon de un acuerdo comunitario con los actores sociales y grupos de
interés, respecto a la vision de desarrollo —deseada y posible— para la comuna de Santiago en el
horizonte del ano 2000. A este proceso de participacion de la sociedad civil se le denomind
Primera Convencion de Santiago y una de las principales conclusiones de parte de sus antiguos
residentes era la necesidad de promover el uso residencial. A partir de ese momento se
materializa el Plan de Repoblamiento.

De esta forma, la comuna de Santiago fue consolidando un mercado inmobiliario de viviendas
tipo departamentos cuyas caracteristicas variaron en el tiempo y estuvieron sujetas a un
mercado inmobiliario que asumi6 la gestion desde finales de los afios noventas. La renovacion
residencial dio paso a obras urbanas aisladas a la politica de repoblamiento, especialmente
durante el periodo alcaldicio de Joaquin Lavin (2000-2004) quién focaliz6 sus acciones hacia
programas de indole social. Uno de sus principales aportes fue la creacion de la Gerencia del
Centro (2002), alianza estratégica entre el municipio y el sector privado orientada a potenciar el
desarrollo comunal. Las obras reconocidas en su periodo fueron la construccion de
estacionamientos subterraneos, especialmente en la calle 21 de Mayo y en la calle Santa Lucia
(Saavedra y Carrasco, 2000). Sin embargo, las propuestas de la Gerencia del centro cumplieron
una funcién mas de lineamientos que de acciones concretas. Son las obras urbanas durante el
petiodo del alcalde Raul Alcaino (2004-2008) las que rescatan las ideas de Ravinet y ponen en
valor la renovacion urbana y comercial de barrios residenciales densificados o en proceso de
rehabilitaciéon. Estas acciones se sumaron al plan de Repoblamiento que privilegié la
construccién en altura. Después de Ravinet, Alcaino es uno de los principales promotores de la
renovacién del centro y de lograr su posicionamiento a escala metropolitana:

“Recuperar y revitalizar el Centro Histdrico de Santiago son los objetivos que pretende la innovadora cartera de
13 grandes proyectos urbanos presentada por el Alcalde (Alcaino) ante una masiva audiencia, integrada por

autoridades de Gobierno, empresarios, los ex alcaldes capitalinos Carlos Bombal y Jaime Ravinet”. (Saavedra y
Carrasco, 2006:93).

Dentro de las obras urbanas que se materializan en el periodo de Alcaino destacan el Paseo de
los Cafés (2005), entre Merced y José Miguel de la Barra (barrios Forestal y Lastarria), algunas
plazas de estacionamiento (Plaza Mekis) y la recuperaciéon de calles patrimoniales como
Lucrecia Valdés y Hurtado Rodriguez en el barrio Yungay. Hoy, la densificacion da paso a una
normativa urbana que se rigidiza a partir de los movimientos ciudadanos de sus antiguos
residentes, quienes plantean constantemente los efectos de la verticalizacion en la ruptura de la
escala de sus barrios y los riesgos en muchos casos, a ser desplazados o no considerados
dentro del proceso. De ahi que desde el 2008 el gobierno local regulé la altura de las nuevas
construcciones. La actual administracién local a cargo del alcalde Pablo Zalaquet esta
concentrado en atender algunas areas de deterioro urbano, especialmente el borde norte de la
comuna. Se estan llevando a cabo obras de mejoramiento de fachadas entorno a la zona Cal y
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Canto, junto con menores intervenciones en la recuperacion del espacio publico. A la fecha es
dificil evaluar las propuestas urbanas realizadas por el actual periodo alcaldicio.

3.2. El arribo del “Plan de Repoblamiento” y el empuje a una dinamica y una elecciéon
residencial

El terremoto que afect6 a la ciudad de Santiago en 1985 agudizé las condiciones de deterioro
fisico, funcional y social de la comuna generando con ello, un proceso gradual de
pauperizacion residencial y multiplicacion de sitios eriazos (Contreras, 2005). La Figura 3- 3
muestra la destruccion de las residencias localizadas en avenida Cummings, eje vial que marca
el limite entre los barrios Brasil y Yungay. El resultado del terremoto fue la evacuacion de
numerosas familias que tuvieron que abandonar sus viviendas. Anuncios de un Santiago
Centro deteriorado eran constantes, dejaban al descubierto la obsolescencia urbana y la pérdida
de valiosos edificios patrimoniales. Jorge Capra y Pablo Valenzuela encargados de la
demoliciéon de muchas construcciones coincidieron en subrayar la magnitud de la catastrofe:
“Me ha tocado recorrer el sector de Santiago Poniente, Avda. Matta, Franklin y Carmen. Creo que alli no hay
un 10% de casas gue sean recuperables. Por fuera el dario no se nota, lo grave estd por dentro. He visto que esas
propiedades estin inhabitables y en esos casos la sinica solucion es la demolicion total. No ha y otra”21.

Figura 3- 3. Comuna de Santiago. Terremoto de 1985

Fuente. Diario El Mercurio, Martes 5 de Marzo, 1985. (Contreras, Y., 2005)

Al deterioro post terremoto se sumoé también, el proceso de erradicacion periférica iniciado en
los afios ochentas y el filtraje social de algunas manzanas que habian sido ocupadas en
condicién de hacinamiento por segmentos de bajos ingresos. Mas de 14 000 familias fueron
erradicadas del centro de Santiago y llevadas a las que hoy constituyen las comunas periféricas
pobres La Pinta y La Granja, ambas localizadas al sur de Santiago. La erradicaciéon generd
efectos en las antiguas construcciones abandonadas que fueron posteriormente, “ocupadas por
nuevos ocupantes ilegales de algunas viviendas deterioradas que no han sido demolidas”

21 Diario El Mercurio. Miércoles 6 de Marzo de 1985. “Santiago antiguo esta destruido”
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(Necochea e Icaza, 1990:50) (Contreras, 2005:9). Otras viviendas en cambio, fueron compradas
por consorcios universitarios, congregaciones religiosas, entre otros particulares iniciando asi
un proceso de recuperacioén y reciclaje que hoy dia se traduce en la generacion de barrios
universitarios y ejes de educaciéon como son: barrio Republica, Ejército y algunas calles de los
barrios Brasil y Yungay (Figura 3 de la Introduccion). Es en este contexto, cuando el sector
publico asumi6 la necesidad de estimular la renovacion residencial y urbana. Ia Politica de
Desarrollo Urbano formulada en 1985 —y no aprobada- reconocia la importancia de revitalizar
los sectores urbanos deteriorados. Inspirandose en las propuestas de esa politica en el afio 1987
se formulé la Ley de Renovacion Urbana (Ley 18.595) estimulando asi, la recuperacion de
areas deterioradas por medio de incentivos tributarios vinculados al congelamiento del

impuesto territorial en zonas previamente declaradas de renovacion (Larrain y Figueroa, 1991)
(Contreras, 2005).

La antesala al Plan estuvo asociada a la modificaciéon del Plan Regulador comunal vigente
desde la era de Karl Brunner (1939). El objetivo tras la normativa, era “desregular los
agrupamientos y alturas establecidos por Brunner por cuanto estos atentaban contra el futuro
de la comuna como centro administrativo y de negocios. Era necesario generar incentivos a la
inversién inmobiliaria”, a objeto de hacer rentable la localizaciéon de residencias y oficinas en
un contexto de escasa actividad inmobiliaria habitacional (Saavedra, 2008). De esa forma, fue
aprobado el nuevo Plan Regulador Comunal en 1990, modificacién que marcé un hito en la
posterior renovacion residencial y densificacioén del centro.

El Plan se inici6 el afio 1992 y tuvo como proposito captar y organizar una demanda de
vivienda vinculada con proyectos inmobiliarios en las zonas de renovaciéon urbana que el
municipio habia definido en 1987, especialmente en el area poniente de la comuna de Santiago,
especificamente en los barrios Brasil, Yungay y Balmaceda. Se trat6 de un programa local de
vivienda nueva que respondia a tres necesidades basicas (Contrucci, 1990-1998): la
recuperacion del parque habitacional perdido histéricamente a causa del deterioro de la
Comuna; la remodelacion del parque residencial existente que presentaba un nivel de deterioro
estructural tan alto que lo hacfa dificilmente irrecuperable; y la necesidad de aumentar la
poblacién comunal para recuperar y alcanzar densidades urbanas que razonablemente
equilibrarfan el alto estandar de equipamiento y servicios que la Comuna posefa como “stock”
edificado. Sus mecanismos de accién giraron en torno a cuatro estrategias claves. En primer
lugar, se cred el banco de terrenos para la compra de sitios deteriorados, eriazos o baldios
susceptibles a desarrollar proyectos inmobiliarios. En segundo lugar, se buscaron y capturaron
empresas inmobiliarias y cooperativas interesadas en invertir en la comuna. Se les ofrecian
sitios a menores precios y con ventajas normativas, especialmente desregulacion y flexibilidad
en la altura de las nuevas edificaciones. En tercer lugar, y como complemento a una oferta
inmobiliaria que se reusaba a construir en el centro se cred la bolsa de demanda integrada por
todos los interesados en vivir en la comuna. Sin embargo, sera la aprobacion del subsidio de
renovacién urbana en 1992 el mecanismo que facilita la densificaciéon y que impulsa a la
industria inmobiliaria a invertir en el centro metropolitano.

3.2.1. La creacion del banco de terrenos

La oferta de terrenos se convirtié en un mecanismo de gestion orientado a la compra de sitios
obsoletos y abandonados. La operatoria se reducia a la transaccion e identificacion de predios
susceptibles de desarrollo inmobiliarios a objeto de ser entregados a las empresas inmobiliarias
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que estaban en convenio con la Cordesan. En el perfodo 1992-1994 se llevé a cabo el concurso
“oferta de terrenos” con el propdsito de capturar propietarios interesados en vender sus
propiedades y terrenos. Entre los afios 1992-1998 el 66% de las operaciones se hicieron en

terrenos de mas de 3.000 m2 (Le Got, 2005), especialmente en aquellos predios ubicados al
poniente de la Comuna. La

resume a través de dos noticias de prensa, la reduccion de los sitios baldios que
posteriormente, fueron ocupados como edificios de departamentos.

Figura 3- 4. Comuna de Santiago: sitios eriazos y transformacién de los sitios
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Después del terremoto de 1985 quedd al descubierto no sélo la condiciéon de deterioro y
destruccion de casonas antiguas, edificios patrimoniales e institucionales, también se evidencié
la proliferacién de sitios eriazos y los efectos de éstos sobre el territorio comunal: lugares de
acumulacién de basuras, dormitorio de perros y vagabundos, entre otros (Contrucci, 1995)%.
Algunos registros evidenciaban que a fines de la década de los ochentas los sitios eriazos
cubrian aproximadamente 100 has. El Estudio para el Plan de Desarrollo Urbano y Econdmico de la
comuna de Santiago realizado en 1989 por la Facultad de Arquitectura y Ciencias Econémicas de
la Pontificia Universidad Catdlica de Chile (PUC) concluia que de los 880 sitios eriazos
detectados el afio 1977 por el Servicio de Impuestos Internos (SII) 203 estaban en proceso de

22 Diario El Mercurio Lunes 24 de Abril de 1995.
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edificacién lo que significaba un total de 677 sitios con 462.417 m2”. Se verifica asf, la alta
proporciéon de espacios baldios en las areas de mayor dinamica o de mayor interés para
funciones e instituciones vinculadas al desarrollo comunal. En el afio 1995, un reportaje del
Diario El Mercurio (Figura 3-4) conclufa que un porcentaje significativo de proyectos
inmobiliarios construidos en el marco del Plan de Repoblamiento se hacfan sobre sitios etiazos
En 1990 habian mas de 100 has; a 1995 un total de 76 has; 2001: 34 has y al 2002 un total de
31 has. “En 10 afios que lleva el plan de repoblamiento urbano se han construido 22 mil
nuevas viviendas, dando hogar a casi 100 mil personas y ocupando el 70% de las 100 hectareas
que en 1990 eran sitios eriazos” (Ravinet, 2000*"). El ripido consumo de sitios eriazos estaba
asociado a la construccién de edificios de departamentos y oficinas.

3.2.2. Constitucion de una bolsa de demanda

De manera complementaria al banco de terrenos se constituyé una bolsa de demanda con el
proposito de capturar a todos los interesados en comprar viviendas dentro de los barrios de la
comuna de Santiago en proceso de densificacion. Se firmé un primer convenio entre la
cooperativa Habitacoop y la Cordesan con el propésito de orientar y capturar los interesados
en invertir y habitar en el centro. Habitacoop organizaba la compra de terrenos, la
construccién y adjudicacion de viviendas (Aravena, 2003). Los primeros demandantes fueron
vecinos de la misma Comuna quienes compraron proyectos gestionados por la Cordesan,
mayoritariamente en terrenos municipales (ibid). Las primeras operaciones inmobiliarias eran
multifamiliares en proyectos de 4 a 5 pisos cuya localizacion privilegiaba los barrios Brasil y
Yungay por la condicién de obsolescencia que los caracterizaba; existencia de terrenos
ofertados a bajos precios; cercanfa a equipamientos y servicios y, por constituirse en las
primeras zonas de renovacion urbana dentro de la Comuna (Contreras, 2005 y 2008). A través
del tiempo, la Cordesan llevé a cabo un proceso de depuracion de los inscritos en la bolsa de
demanda, atendiendo tnicamente a las personas que tenian posibilidades en el corto plazo (dos
aflos como maximo) para acceder a una vivienda (Aravena, 2003). Esto ultimo se explicaba por
el rol que el mercado inmobiliario privado cumplia desde mediados de los noventas (segunda

fase del Plan) en términos de captura y gestion de las nuevas demandas residenciales
(Contreras, 2005, 2008).

Asumiendo las tres fases en que Valenzuela (2000) divide el Plan (1992-1994; 1995-1996; 1997
en adelante) se establece un breve analisis de las caracteristicas socioeconémicas de quienes se
inscribieron en la bolsa de demanda en el perfodo 1992-2003. Después de esta ultima fecha,
son escasos los inscritos, ya que la compra-venta se hace directamente con las empresas
inmobiliarias y las bancas privadas (Aravena, 2003). En la primera fase (1992 a 1994), los
inscritos en la bolsa de demanda eran principalmente allegados (53%), provenientes de la
comuna de Santiago (Contreras, 2005). Ello reflejo el interés de habitantes internos para accede
a la propiedad de una vivienda dentro del espacio de residencia. La bolsa de demanda capturd
un 45% (5.336) del total de inscritos en 12 afos (1992-2003). En la fase de apertura (1995-
1996) la Cordesan atrajo un numero significativo de demandantes concentrando el 30% (3.528)
del total de inscritos hasta el afio 2003. La llegada del mercado inmobiliario y el liderazgo que
asume la comuna a partir del 2000, se traducen en menor representatividad de personas que
ven en la Cordesan un gestor con la banca privada.

23 El patron de concentracion era en torno al borde oriente de la avenida Norte-Sur en su tramo frente al centro, y en un grado algo mayor en los espacios identificaciones como tridngulo
central, Santiago Poniente, y al sur de la Alameda.

24 Diario Las Ultimas Noticias, lunes 23 de Noviembre 2000.
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En el Grafico 3- 1 se observa la evolucion del precio de los departamentos demandados en la
comuna de Santiago en el periodo 1992-2003 segin registros de la Cordesan. No existen datos
después del afio 2003. Entre los afios 1992 a 1995 mas del 60% de la oferta tenfa valores
inferiores a 1.050 U.F25 (67.000 US$26). Entre los afios 1992 y 1994 mas del 60% de la oferta
tenfa valores inferiores a 850 U.F. (38.000 US$). Los precios ofertados aumentaron y el
producto inmobiliario se fue ajustando a las exigencias y caracteristicas socio-demograficas de
los hogares que ingresaban a diferentes barrios del centro. Desde el afio 1998 en adelante, las
viviendas entre 500-650 U.F. (23.000 a 26.000 US$) vuelven a ser demandas por familias
mono-parentales y estructuras diversificadas, en especial solteros, divorciados, personas solas,
entre otros. A partir de ese momento se verifico una reducciéon en el tamafio del producto
inmobiliario.

Grafico 3- 1. Bolsa de Demanda. Evolucion del precio de viviendas demandados. 1992-2003
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Fuente. Autor en base a datos de la Unidad de Vivienda, CORDESAN (Contteras, 2005; 2008).

Ya no es la oferta inmobiliaria propuesta a inicios de los afilos noventas y tampoco es el mismo
perfil de habitante que arriba, ello explica el cambio en los valores y productos ofertados. En
los origenes del Plan el 50% de sus compradores eran personas de estratos medios, ex
arrendatarios y el resto provenia de otras comunas de la ciudad (Aravena, 2003). El perfil mas
demandado eran familias extendidas. Finalmente, el cambio socio-demografico de los
habitantes que ingresan a la comuna es reforzado a partir de los siguientes discursos:

“Notable es, por lo demas, el cambio generacional: “Esta comuna era bastante inclinada al adulto mayor y la
tercera edad.  Con esto del Repoblamiento han llegado nuchos matrimonios jovenes y hemos visto, otra vez a
nifios” (Ravinet, 1996%7).

“Alrededor de 35% de lo nuevo construido corresponderia a departamentos pequerios “para ser babilitados por
personas solas o paregjas”. (Ravinet, 2000%).

25 Una unidad de fomento (UF) es una unidad de cuenta reajustable de acuerdo con la inflacién usada en Chile y cuyo valor asciende a 45 US$.
26 Dolar calculado a marzo del 2011.

27 Diario La Segunda, Viernes 29 de Marzo de 1996. Suplemento Estilo La Segunda. Paginas 5 a 16.

2 Diario las Ultimas Noticias, Viernes 23 de Noviembre, 2000.
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3.2.3. Subsidio de renovacion urbana

Asociado al banco de terrenos y la bolsa de demanda se crea el subsidio de renovacion urbana,
estrategia que marco un hito en la recuperacién del centro de Santiago, en especial, porque sus
incentivos estaban fuertemente utilizados por la oferta inmobiliaria para la atracciéon de nuevos
compradores y para definir un umbral maximo de construcciéon de departamentos (hasta 2.000
U.F.), privilegiando asi la construcciéon de departamentos pequefios lo que redundé en mayores
rentabilidades al negocio inmobiliario. El subsidio fue aprobado en el ano 1991 para las
viviendas que se construyeran en las denominadas Zonas de Renovacion Urbana definidas en
1987 y postuladas dentro del sistema general unificado del subsidio habitacional (Valenzuela,
2000:7). El subsidio tenia como objetivo incentivar una mayor densidad habitacional,
aprovechando la accesibilidad, conectividad, infraestructura y equipamiento de los sectores
centrales deteriorados (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, MINVU, 1990-2000). En el afio
1992 el MINVU habia anunciado la implementaciéon de un subsidio especial para el casco
antiguo ligeramente superior al subsidio tradicional de 120 U.F. (5.40 US$). Con el
antecedente de la existencia de esta demanda real registrada y organizada por la Cordesan se
consolidé el subsidio por un monto de 200 UF. (8.90 US$). El primer proyecto que usé el
subsidio fue el proyecto Condominio Rondizonni (Carrasco, 2001:9 y 10), construido en 1993.

Lo mds innovador fue cuantificar gue a Chile le costaba 170 U.F. seguir expandiendo la capital para
viviendas sociales y que levantarlas en el centro, en términos de infraestructura adicional, valia 20 U.F. Fue asi
como se propuso incentivar la demanda a un subsidio de 120 U.F., que crecid después a 200 U.F. (cifra asin

vigente). Eso solo para viviendas de bhasta 1.500 U.F. en las llamadas 3onas de renovacion nrbana” (Ravinet,
1996%).

En el periodo 1991 a 2008 se entregaron en la Regiéon Metropolitana de Santiago,
aproximadamente 25.000 subsidios de renovacién urbana, capturando la comuna de Santiago,
un 65% del total (16.652 inscritos). A escala comunal el nimero de subsidios entregados se
incrementd progresivamente desde su debut hasta 1998 con una media anual cercana a 950
subsidios, alcanzando su peak en 1998 donde se entregaron 1.694 unidades. En los afios
siguientes (1999-2008), el subsidio de renovacion urbana experiment6 constantes fluctuaciones
atribuibles a la recesion econémica (1998-1999) y la generacion de nuevos nichos de mercado
inmobiliario en comunas pericentrales a Santiago, como por ejemplo, Recoleta, Independencia,
San Miguel, Estaciéon Central y Quinta Normal. Sin embargo, se pone en tension los reales
beneficios del subsidio.

A la fecha es cuestionable el monto asignado, de un lado porque un nimero significativo de los
nuevos residentes encuestados, ya sea a traves del proyecto METAL (2009-2010), asi como
también en las entrevistas en profundidad declaré no haber usado el subsidio de renovacién
urbana en el acceso de sus viviendas, sino mas bien recurrir a créditos hipotecarios y a recursos
propios en la compra de los departamentos. A su vez, el subsidio de renovacion urbana dejé de
ser un mecanismo especial de atraccion de residentes hacia determinadas areas de la ciudad. Asf
el centro de Santiago se fue consolidando como un nicho inmobiliario, mas alld de la definicién
del subsidio y del valor que tuvo en las fases iniciales del Plan. L.a consolidacion del centro es
reforzada a través del relato de Benjamin Paz uno de los principales inversionistas
inmobiliarios del centro:

29 En Diatio El Mercutio (26 de junio de 1996). Suplemento Urbanismo y Construccién”, pags. 10, 11 y 12.
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“Santiago es un mercado habitacional consolidado. Ya no es una gona que necesite una gran promocion para
atraer a la gente para que se vaya a vivir allf” (Benjamin Paz, El Mercurio, 2004).

Reemplazando al subsidio de renovacion urbana, surgié el subsidio habitacional para la clase
media (DS-1)", dirigido a “personas con capacidad de ahotro y posibilidad de complementar el
valor de la vivienda con un crédito hipotecario o recursos propios”31. La diferencia respecto
al subsidio de renovacion urbana es que éste puede aumentar hasta 300 U.F., es decir, 100 mas
respecto al anterior subsidio, no obstante el monto es decreciente entre 300 y 100 U.F. segun
el precio de la vivienda. Independiente de la asignacion y definiciéon de un nuevo subsidio, el
gobierno no debate otros incentivos para la adquisicion de viviendas usadas dentro del centro.
A la fecha los montos de los subsidios son escasos para el reciclaje y la rehabilitaciéon. Es
probable que los cambios en la forma de postulacion, especialmente a los segmentos medios
que requieren un crédito hipotecario, los estimule a la compra de un inmueble dentro de la
comuna, y también es esperable que el aumento no sea capitalizado exclusivamente por los
inversionistas inmobiliarios privados y particulares como ha sido hasta la fecha.

3.3. La consolidacion de la comuna de Santiago en el mercado inmobiliario
metropolitano

El Plan de Repoblamiento surge con el propodsito de generar una oferta de nuevas viviendas en
las areas mas deterioradas de la comuna de Santiago, principalmente el borde poniente
representado en los barrios Brasil, Yungay y Balmaceda. Como se menciond anteriormente,
inicialmente la oferta inmobiliaria era gestionada por la Cordesan, el municipio y diferentes
cooperativas habitacionales, pero a mediados de los afios noventas es el mercado inmobiliario
el principal gestor de la densificacion y verticalizacion.

3.3.1. La comuna de Santiago lider en el mercado inmobiliario de viviendas
“departamentos” a escala metropolitana

El resultado del Plan de Repoblamiento fue el liderazgo que de la comuna como territorio con
mayor produccion de viviendas anuales, restando importancia a comunas periféricas (Maipu,
Quilicura y Puente Alto) que histéricamente la superaron. La Tabla 3-2 muestra la evolucion de
los permisos de edificacion por destino “vivienda” a escala Area Metropolitana de Santiago
(A.M.S.) y comuna de Santiago. Se evidencia que antes del Plan, especificamente entre los
afios 1980 y 1989 la participacién comunal a escala metropolitana en promedio no superd el Y.
Sin embargo, la tendencia se revierte desde el afio 2003 cuando la comuna adquiere jerarquia
convirtiéndose en el territorio de mayor produccioén de viviendas. La posicion que asume la
comuna de Santiago en el mercado de viviendas, esta dominado por la oferta de
departamentos. De la oferta total a escala metropolitana en el periodo 1995-2010 el 78%
correspondié a departamentos y el 22% a casas. De forma detallada en el Grafico 3-2 se
muestra la evolucién de la oferta de departamentos en el Area Metropolitana de Santiago y la
participacién de la comuna en la produccion total de vivienda, especificamente en el perfodo
1995-2010.

30 Este subsidio tiene dos titulos (I y II) los cuales reemplan los anteriores programas Fondo Solidario para la vivienda 11 y el
ya vencido DS 40 (subsidio entregado para viviendas de hasta 2.000 U.F.). El titulo I estd dirigido para los sectores emergentes,
es decir, aquellas personas cuyos ingresos oscilen entre los 250 y 400 mil pesos y el titulo II estd consagrado a las clases medias
con ingresos de alrededor de 850 mil pesos. El monto del subsidio variara entre 100 y 500 U.F. dependiendo del valor del
inmueble y del tipo de programa al que acceda el grupo familiar. En www.minvu.cl

31 En htt://www.gob.cl/especiales/subsidio-habitacional-para-la-clase media, revisado el 15 de Junio del 2010.
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Tabla 3- 2. Area Metropolitana de Santiago: Ranking de permisos de edificacién segin destino vivienda.
Numero de unidades ofertadas, entre 1980-2009

Afio AMS Comuna % del total| Ranking Afio AMS Comuna % del total| Ranking

Stgo AMS Comuna Stgo AMS Comuna
1980 13.531 887 6,6% 6 1995 56.972 4.658 8,2% 3
1981 20.649 472 2,3% 8 1996 52.884 2.521 4,8% 7
1982 6.847 77 1,1% 9 1997 54.407 5.012 9,2% 3
1983 6.157 12 0,2% 10 1998 36.094 3.600 10,0% 2
1984 9.324 172 1,8% 9 1999 39.248 1.189 3,0% 10
1985 11.539 134 1,2% 14 2000 26.435 2.472 9,4% 3
1986 12.856 211 1,6% 15 2001 35.483 3.610 10,2% 3
1987 14.583 283 1,9% 10 2002 31.441 3.055 9,7% 4
1988 20.487 253 1,2% 18 2003 39.955 4.715 11,8% 1
1989 21.592 362 1,7% 12 2004 46.328 8.738 18,9% 1
1990 30.835 170 0,6% 8 2005 53.127 10.996 20,7% 1
1991 39.313 314 0,8% 12 2006 58.677 14.781 25,2% 1
1992 45.939 779 1,7% 13 2007 66.126 11.530 17,4% 1
1993 53.566 948 1,8% 12 2008 58.004 17.141 29,6% 1
1994 43.453 1.122 2,6% 10 2009 24.887 4.568 18,4% 1

Subtotal 80-94 350.671 6.196 Subtotal 95-09 680.068 98.586

Fuente. Contreras, Y. Datos de la Unidad de Repoblamiento de la Cordesan.

Grafico 3- 2. Oferta de departamentos en el Area Metropolitana de Santiago segiin anillo central,
pericentral y periférico. % de unidades ofertadas. 1995-2010
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Fuente. Observatorio Habitacional (MINVU) en base a datos Collect, 1995-2010.

En los ultimos 15 afios, la distribuciéon de la oferta tipo departamentos ha tenido un vuelco
dentro de la ciudad (Tabla 3-2). Mientras el centro en 1995 tenfa una participacion del 10% de
la oferta con un total de 633 departamentos. En el afio 1997 su progresivo aumento superd
incluso, a los mas de 4 territorios pericentrales con ofertas inmobiliarias, entre éstos, Recoleta,
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Independencia, Providencia y San Miguel, ofertando mas de 2.000 departamentos. Esto altimo
es coincidente con la densificaciéon de la comuna en los ultimos treinta anos. El perfodo
intercensal 1992 a 2002 revela una variacién positiva de 87% de la participacion de los
departamentos en el total de viviendas construidas pasando de 24.104 en 1992 a 45.199
unidades en el 2002. En términos comparativos, en el afio 2005 la situacion se equip6 entre los
tres anillos metropolitanos (centro, pericentro, periferia compacta) con un 34% del total de
oferta. Actualmente el centro concentra el 35% de la oferta con mas de 13.000 unidades
vendidas. La mayoria de las unidades son ofertadas a menos de 1.000 unidades de fomento
(45.000 USS$); de esa forma, el centro se consolida como el territorio con el precio minimo mas
bajo a escala metropolitana.

3.3.2. El Plan de Repoblamiento en tres fases: desde la opcion por familias extensas al
arribo de hogares con tamafios reducidos

Tal como se expone en la Tabla 3- 3 desde los origenes del Plan 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 ascenso, a excepcion de los periodos de crisis
econémicas. De cuatro proyectos construidos en 1990 la oferta pasé a 37 en 1997 e incluso, al
afio 2008 se bati6 el récord con 65 operaciones y mas de 17.000 unidades construidas. Antes
del Plan cada obra consideraba en promedio un total de 47 unidades, no obstante, conforme
avanzé y operéd una oferta inmobiliaria interesada en rentabilizar los metros cuadrados
construidos se construyeron mas de 200 unidades por proyecto.

Tabla 3- 3. Comuna de Santiago. Total de proyectos, unidades, metros cuadrados y tamafio por
proyecto. 1990-2009

Total
Fase Ao N*Proyectos Prom. Neviviendas % Viv del mZ' Total unide'ldes por o omedio
Proyectos total Construidos  proyecto inmob. vivienda por
1990 4 " 170 0,2% 9.045 43
Antes repob. 5
1991 6 314 0,3% 20,992 52 47
1992 15 " " 779 08% | 42424 52
Arranque Inmobiliatio 1993 11 15 " 948 09% 7 28944 86
1994 18 1122 1,1% 7 83987 62 67
1995 36 " " 4658 46% 7 313707 129
1996 26 "2521 25% 7 114405 97
1997 37 " 5012 49% 7 395.892 135
Consolidacion y Confianza 1998 23 2 " 3600 35% 7 287134 157
Inmobiliaria 1999 11 " 1189 12% 7 114621 108
2000 19 2472 24% 7 204458 130
2001 27 " 3610 35% 7 326852 134
2002 21 " 3055 3,0% 223455 145 129
2003 37 " " 4715 46% 7 311.060 127
2004 46 " 8738 86% 7 582966 190
Posicionamiento en el 2005 55 " 10996 108% | 709.827 200
mercado inmobiliario 2006 55 46 14.781 " 145% 1.128.286 269
metropolitano 2007 47 " 11530 113% " 1.129.505 245
2008 65 "To17as 168% " 1.092366 264 229
2009 15 " 4568 45% 7 261103 305
Total 574 101.919 100% 7.381.028 147

Fuente. Contreras, Y., en base a antecedentes proporcionados por la Cordesan y la Municipalidad de
Santiago.
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El efecto del tiempo revela que desde el 2002 hay una reduccién del tamafio del producto
ofertado, asociado a un mercado inmobiliario que rentabiliza sus productos y metros
cuadrados y a una demanda cautiva, en especial de jovenes profesionales y de rentistas que ven
al area central como un lugar de “transito” (Contreras, 2005 y 2008) y como un sitio ideal para
la inversién y especulacion inmobiliaria. Esto ultimo, reforzado ademas, en algunas entrevistas
realizadas a inversionistas inmobiliarios y en un catastro de la oferta inmobiliaria instalada en
los barrios Centro Histérico, Bellas Artes-Lastarria, Brasil-Yungay, y Santa Isabel. En palabras
de Sergio San Martin (2010), arquitecto encargado de los primeros proyectos construidos en el
marco del Plan de Repoblamiento sefiala:

Cuando nosotros bicimos departamentos para estas cooperativas que desaparecieron, habia departamentos de
hasta 100m2, que hoy tienen un valor que seguramente ofrece alternativas en otras comunas cercanas al centro y
mejores. Entonces no se pueden hacer y hacer departamentos chicos, que tienen un problema: tienen un uso mas
acotado en el tiempo y mds acotado en sus necesidades: matrimonios jovenes, personas solteras, estudiantes,
inversionistas. . .son estos los que mayoritariamente ocupan esos departamentos y esa tipologia de gente tiene “alta
rotacion” provocando con ello deterioro.

Lo anterior ha sido evidenciado en diferentes articulos de prensa que realzan el tamafno de las
viviendas nuevas ofertadas dentro del centro de Santiago. La Figura 3- 5 es elocuente y
ejemplifica como el centro histérico tradicional y algunas zonas de estudio en la tesis, en
especial, los barrios Bellas Artes-Lastarria (en color fucsia), Centro Histérico (color celeste) y
Santa Isabel (colores verde y anaranjado) se especializan en productos inmobiliarios reducidos.

Figura 3- 5. Comuna de Santiago: Reduciendo la oferta de los productos inmobiliarios
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Fuente. Diario El Mercurio, sesion propiedades, 2006.
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A su vez, José Ignacio Calle gerente comercial de Portalinmobiliario.com complementa las
imagenes anteriormente presentadas:

“Santiago es la comuna con mds oferta de departamentos de todo Chile, y muchos de ellos estin bajo la linea de
UF 2.500. Este tipo de proyectos son muy atractivos en esta comuna, ya que las superficies tienden a ser
menores qgue en otras,  pero la  gente valora mds la conectividad”.
“Ademds, las personas que viven en esta zona son familias menos consolidadas, es decir, personas mds jovenes
con grupos familiares mds pequerios”32.

En el Grafico 3- 3 se observa la evolucion del total de permisos de edificacion de “viviendas”,
entregados por el municipio de Santiago. La informacién se presenta para tres momentos:
1992-1994, fase de inicio del Plan; 1995-2002 fase en la que el mercado inmobiliario asume el
liderazgo y conduccion del Plan y, finalmente la fase 2003-2009 cuando la comuna se consolida
dentro del mercado de viviendas a escala ciudad:

Grafico 3- 3. Barrios de la comuna de Santiago. Permisos de edificaciéon de viviendas (m2), 1992-2009
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Fuente. Contreras, Y., en base a datos proporcionados por la Cordesan, Unidad de Repoblamiento.

De manera especifica, en la primera fase del Plan (1992-1994) la oferta residencial estuvo
orientada a las familias, y en particular a los estratos socioeconémicos medios y bajos que
vivian en la comuna y que tenfan interés de permanecer en ella. Los productos ofertados
resguardaban la altura de las construcciones, siendo la media de 5 pisos. Para esta fase “las

32 En http://www.portalinmobiliario.com/diario/noticia.asp?NoticialD=15159. Fuente Diario La Nacién, 02/11/2010:
Santiago centro posee 50% de departamentos bajo UF 2.500
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variaciones en las alturas se observan mas en la manzana que en el lote” (Le Got, 2005:7). A
escala barrios fueron los localizados al nor-poniente (barrios Balmaceda, Yungay y Brasil) las
primeras areas de densificaciéon y concentraciéon de edificios en altura. El barrio Yungay
concentr6 el mayor numero de proyectos (29%), seguido por los barrios Balmaceda (20%) y
finalmente, por el barrio Brasil (16%). Mas del 70% de los permisos entregados durante esta
fase se localizaron ahi. Sin embargo, la oferta inmobiliaria comienza lentamente a dispersarse
en toda la comuna surgiendo nichos inmobiliarios en los barrios Republica y Almagro los que
en conjunto ofertaron 9 proyectos (Grafico 3-3 y Tabla 3-3). Las fases de mayor dinamica al
interior de la comuna, se produjeron después del afio 1998. Luego de la crisis del Asia Pacifico
experimentd 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 fueron claves en el tipo de producto inmobiliario ofertado y en
la demanda residencial capturada.

En la segunda fase del Plan (1995-2000) (Grafico 3-3 y Tabla 3-3) la zona sur-oriente de la
comuna, representada en los barrios Lira y Almagro en torno al corredor Santa Isabel se
convirtio en el principal atractivo inmobiliario. Esto tltimo se observa en la Figura 3- 6 donde
se indican cada una de las fases del Plan. En flechas amarillas esta indicado el desplazamiento
de la oferta inmobiliaria hacia el borde oriente mas préoximo a Providencia. Esto ultimo
asociado a una normativa urbana permisiva en términos de altura y coeficientes de
constructibilidad. Se llegd incluso, a una media aproximada de 172 unidades por proyecto. A la
zona anterior, se suma el poder que va adquiriendo el Centro Histérico no sélo en atraer
oficinas, sino también departamentos para residencia. El triangulo fundacional en conjunto
con el barrio Bellas Artes (Forestal y Lastarria) absorbieron mas de 23 proyectos. Sus
proyectos llegaron a un promedio de 158 unidades con ofertas dirigidas, especialmente a
jovenes profesionales y estudiantes. En esta fase, el sector norponiente y en especial los bartios
Brasil y Yungay tienden a la baja en la cantidad de proyectos y unidades ofertadas, lo que se
explica por las constantes peticiones de antiguos residentes de regular la altura de las
construcciones y resguardar el patrimonio residencial y arquitecténico. Es asi como en 1996 se
restringe la altura a 20 metros sin aplicaciéon de rasante, impulsando de al mercado inmobiliario
a emigrar hacia terrenos con normativas mas flexibles (Contreras, 2005). En 199933 la altura se
restringié aun mas en los barrios Yungay y Brasil fijaindose como limite los 12 metros sin
rasante (Contreras, 2005). La demanda cautiva habia sido capturada hasta 1995. La oferta
inmobiliaria ya no construfa sélo para antiguos residentes. Las cooperativas habitacionales
lentamente van desapareciendo y surgen nuevos inversionistas inmobiliarios que diversifican y
mutan el producto ofertado.

3 “En el afio 1999 (15 de marzo) el municipio atendié los requerimientos de los vecinos de Santiago Poniente, quienes daban a conocer su malestar
por la altura de las construcciones en la zona “D”. De esta forma, se fij6 la altura en 12m sin rasante, especialmente en un sector de Santiago
Poniente delimitado por las calles: Rosas, Chacabuco, R. Cumming y Moneda. A pesar de la restriccion, existen formas de salir de la restricciéon
especialmente en las construcciones aisladas en las cuales se pueden construir mas de 12m siempre y cuando el predio tenga una superficie mayor
a 5.000m?, estando ademds ubicado a mas de 300m del limite de una zona tipica y siempre y cuando el 40,0% del predio se conserve como
espacio verde” (Contreras, 2005:80).
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Figura 3- 6. Evolucion de la oferta inmobiliaria al interior de la comuna de Santiago
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Fuente. Contreras, Y., a partir de datos proporcionados por la municipalidad de Santiago (permisos de edificacién). Departamento de Catastro.
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Es a partir de la segunda fase (Figura 3- 6) cuando los proyectos ofrecen equipamientos como
gimnasios, salas de estar, lavanderfas, e incluso muchos de los productos se van sofisticando en
términos constructivos. Esto dltimo, es complementado por una demanda que proviene de
diferentes sectores de la ciudad e incluso del pais. Casos representativos de los cambios que se
producen en este periodo, es que inmobiliarias como Paz Froimovich empiezan a proponer en
el territorio de Santiago Centro el tipo de producto que realizaba antes en municipios mas ricos
del Gran Santiago como lo son Las Condes o Providencia. Los precios evolucionan asi hacia la
alza para llegar hasta el limite de 2.000 U.F. facilitando el acceso al subsidio de renovacion
urbana (Le Got, 2005:15; Sierralta, 2007, 2009).

La tercera y actual fase de la recuperacion residencial de la comuna (Figura 3-6) destaca por la
dispersién de los proyectos inmobiliarios en todos los sectores de la comuna de Santiago
aunque es la zona suroriente y en especial, los barrios Lira y Almagro los focos de atraccion del
mercado inmobiliario. Esta dindmica de la oferta inmobiliaria se resume en la Figura 3-6 que
revela la consolidacion de los barrios Lira y Almagro como nichos para jévenes profesionales,
asf como también el surgimiento de nuevos frentes inmobiliarios entorno al Centro Histérico
tradicional. En menor medida, pero de manera ascendente, adquieren importancia los barrios
localizados en el sector sur-poniente, en especial Republica y Ejército los cuales complementan
la oferta educativa con la residencial en altura. I.a zona integrada por los barrios Brasil, Yungay
y Balmaceda declina finalmente su participacién en el mercado inmobiliario local. Para este
petiodo se construyen 320 proyectos lo que representa el 57% del total de licencias entregadas
entre 1992 y el segundo trimestre de 2009. La zona suroriente y en especial los barrios Lira y
Almagro se consagraron como opciones residenciales con un total de 169 proyectos
correspondientes al 53% del total de licencias entregadas en esta fase. La densificacion sigue
una tendencia al alza llegando a una media anual de 229 unidades por proyecto. Algunos
proyectos se construyen con alturas superiores a los 35 pisos de altura, siendo la media para
esta fase de 18 pisos.

En esta fase la competencia a nivel inmobiliario lo que se traduce en mejorar el nivel de
equipamiento y la calidad del producto ofertado, reduciendo con ello el tamano del producto, a
objeto de asegurar la rentabilidad del negocio inmobiliario y de capturar los beneficios del
subsidio de renovaciéon urbana. “La competencia entre las diferentes empresas del sector les
obliga a cuidar cada vez mas la calidad de los productos para imponerse en el mercado de las
clases medias altas en crecimiento” (Le Got, 2005:17). La mitad de los proyectos ofertados son
de 1 ambiente y se reducen las ofertas de 2 y 3 dormitorios especialmente en los barrios Lira,
Republica y Ejército tal como se observa en la Figura 3-7. En palabras del arquitecto Sierralta,
profesional de la inmobiliaria “Paz” se observa el impetu del mercado inmobiliario en
establecer estrategias que marquen las diferencias entre un producto y otro, y que apunten a
una demanda residencial que desde el afio 2002 en adelante ha ido variado.

Fijate que al equipamiento nosotros le bicimos otra innovacion, replicamos equipamientos que habia en Las
Condes, Providencia, que en Santiago Centro no existian en los edificios antiguos. Los edificios de la década de
los 80 no tenian piscinas, no tenian salas miiltiples, no tenian jardines. Jardines quizds si, pero tampoco salas
de juegos, sales de nino, adentro del condominio no habia y yo me acnerdo que nosotros en ese edjficio, lo hicimos,
Y cayd muy bien, a la demanda le gustd mucho eso.
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Mas alld de la reduccién del tamafio de los productos ofertados, la nueva oferta inmobiliaria en
diferentes areas del centro busca hoy establecer diferencias a partir del equipamiento que
ofrecen a las personas que demandan nuevas residencias. Ello se explica ademas, por el sobre-
stock de proyectos inmobiliarios de uno y dos ambientes que existe en la comuna de Santiago y
que hoy encuenta competencias en comunas pericentrales de similares caracteristicas en
términos de localizacion, accesibilidad, conectividad y suficiencia de equipamiento, entre éstas
Recoleta, Independencia, Quinta Normal, Estaciéon Central, San Miguel, San Joaquin y Macul
tal como aparecen en la Figura 3- 7.

Figura 3- 7. Oferta inmobiliaria en la ciudad de Santiago seguin tamaiio del producto ofertado

®  Provecton oo | dogogs

®  Piogertos conmde de | dommitonn
Tuenve de dasos MINVILOLUH Calloes, 211

Fuente. Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU). Observatorio Habitacional y Urbano, OUH y
Collect, 2011.
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A su vez, La concentracion de poblaciéon sin hijos ha gatillado la diferenciacién de los
productos inmobiliarios que se ofrecen dentro de la ciudad. Como lo demuestra la Figura 3-7
la comuna de Santiago y, algunas pericentrales como Providencia, Nufioa, Recoleta,
Independencia, San Miguel y San Joaquin son los territorios de mayor oferta de departamentos
de un dormitorio, siendo la comuna de Santiago la que presenta los promedios mas altos de
mas de 120 proyectos promedio. Es el unico lugar de la ciudad en que existen edificios en que
todos sus departamentos son de un dormitorio, le sigue la comuna de Providencia que
presenta aproximadamente 60 proyectos. El boor de la construcciéon del centro de Santiago fue
de gran alcance para el tamafo de la ciudad y rapidamente dio lugar a edificios de oficinas y
departamentos. Los barrios Centro Historico y Lira-Almagro alrededor del eje vial Santa Isabel
concentran gran parte de la oferta de un dormitorio, especialmente el sector de Lira que
alberga mas de 40 proyectos de un dormitotio.

E/ producto inmobiliario se ha ido sofisticando, ha ido de la mano con la idiosincrasia del chilenos, que nosotros
mismos hemos tenido mejores ingresos per capita, han legado muchas culturas fordneas, el tema de bacer sushi,
la onda media asidtica, todas estas ondas que legan rapidamente las va adguiriendo el mercado, salas de nso
miiltiple de adulto, salas de nso miltiple de nino, antes era una sale miltiple nada mis, esta la de niio, la de
adulto, las terrazas arriba, se inventaron los quinchos, yo be visto basta salas de pool, hasta salas de squash,
anngue eso es ya muy sofisticado. (Juan Sierralta, arguitecto, inmobiliaria Paz

Finalmente, la fase actual de dinamica inmobiliaria es elocuente en reflejar las caracteristicas de
un mercado inmobiliario que desde mediados de los afios noventas valora la reduccion del
tamafio de los productos inmobiliarios justificados en nuevos residentes que representan a
familias y hogares reducidos. Tal como sostiene Hall (1996) en su estudio sobre la “Ciudad de
las Torres y de los promotores”, Santiago centro es dominado por un mercado inmobiliario
cuya solucién de planificacion mas sencilla fueron los pisos: “S7 la gente tiene que vivir en grandes
cindades debe aprender a vivir uno encima de otro” (ibid, p.215).

3.4. El mercado de suelos como pivote de la recuperacion urbana

Frente a la condicién econémica y en especial el rol del precio de suelo y del mercado de
suelos disponibles en la reestructuracion de areas centrales, se apela a la propuesta teérica de
Neil Smith (1979), para comprender por qué Santiago centro se constituyé en un nicho de
producciéon de nuevas viviendas. Ante ello, se recurre al término “rent gap”, es decir, el
diferencial entre la renta actual y potencial de un terreno como factor explicativo y detonante
de un proceso de renovacion urbana y gentrificaciéon. En la perspectiva de Smith, en una
economia capitalista grandes desembolsos iniciales son necesarios para construir espacios en
deterioro, jugando las instituciones financieras un papel importante en el mercado de terrenos
urbanos, ya que es necesario crear confianza de que invertir en los espacios centrales es
rentable.

3.4.1. Invertir en el centro de Santiago es mas rentable que en la periferia. La gran
premisa en el marco del Plan de Repoblamiento

El gobierno local de la comuna de Santiago y en especial el periodo del alcalde Ravinet, revel6
que invertir en areas centrales era mas rentable y menos costosa, frente a la edificaciéon en
zonas periféricas, por tanto, los esfuerzos en Santiago centro estuvieron centrados en generar
confianza en el mercado inmobiliario, quien posteriormente rentabilizé su negocio. El Plan de
Repoblamiento estuvo sustentado en un mercado de suelo que significé grandes desembolsos

106



Capitulo 3. La recuperacion del centro de Santiago

de cooperativas habitacionales que en conjunto con la Cordesan fueron pioneras en generar
confianza de que invertir en el centro era rentable. I.a Cordesan tuvo que recurrir a terrenos
municipales con precios de suelos bajos (1 U.F. 6 US$44) ha objeto de hacer productivos los
proyectos inmobiliarios. A dichos cambios se sumaron las inmobiliarias privadas que desde la
segunda fase del Plan comenzaron a construir nuevas edificaciones.

Mientras el costo de las nuevas construcciones en la periferia de la ciudad aumentaban en el
curso de la década de los noventas, la densificaciéon fue viable en la comuna de Santiago,
especificamente en los barrios Brasil, Yungay y Balmaceda. Esto ultimo por su condicién de
deterioro, accesibilidad, disponibilidad de suelos, por la existencia de terrenos a bajos precios y
por la definicién de un primer poligono de renovacion urbana. Antes de iniciado el Plan,
especificamente en 1984 el valor del suelo a escala ciudad mostraba la forma cénica clasica con
un peak en el centro de negocios y en el cono de altos ingresos y, un gradiente en declinaciéon
hacia la periferia tal como se expone en la Figura 3- 8. Lo anterior, respondia al patrén de usos
de suelos y valores de suelo reconocidos por Hoyt (1933) en la ciudad de Chicago (1979).

En la Figura 3- 8 se revela que el centro fundacional de Santiago era la punta del cono, y el
precio del suelo en la ciudad dependia de la cercanfa de este centro por practicamente todos los
puntos cardinales. Una leve constante se mantenia al norte de las comunas de Providencia y
Las Condes. La periferia por su parte, presentaba valores que no superaban 1 UF/m2.
Haciendo un corte temporal de la variacién del precio de suelo promedio en la ciudad y en su
relacién con el centro desde 1990 a la fecha se observa que esta figura conica varia en el
espacio y en su forma durante diversos periodos. En 1992 cuando se inicia el Plan la figura
conica comienza a generar dos cimas: mientras el centro histérico mantenia los mismos valores
de suelo el eje de las avenidas Providencia y Apoquindo se consolidan alcanzandose el maximo
en el sector del barrio El Golf. Los valores supetiores a 1 UF/m2 comienzan a expandirse
hacia las comunas pericentrales, en especial en la comuna de Nufioa tertitorio que consolida su
mercado de viviendas desde los afios ochentas.

En 1997 (Figura 3- 8) la forma conica clasica con un peak en el centro de negocios se deforma
al consolidar partes de Las Condes y Vitacura como los sectores de mas alto valor de suelo,
mientras que el Centro Histérico de Santiago empieza a perder predominancia. Juega un rol
importante en este cambio, la aparicion de nuevas sub-centralidades en la comuna de La
Florida al sur, asociado a la construccién del Mall Plaza Vespucio. El Llano Subercaseaux en
San Miguel se consolida como un polo residencial que lentamente acoge proyectos en altura.
Estacion Central, especialmente en las areas que concentran centros comerciales (La Estacion y
corredor Velasquez), aumentan su valor de suelo. Para esta fecha son pocos los sectores con
precios de suelo menores de una UF/ m2. Para el afio 2003 la consolidacion del eje Pajaritos,
Alameda, Providencia Apoquindo generan dos grandes polos en Las Condes y en Santiago.
Practicamente todo el centro posee valores sobre las 5 UF/ m2. El alza en los valores de suelo
tiene directa relacién con las nuevas opciones residenciales de densidad dentro de la ciudad
como en el caso de Nufioa, Providencia, Estacién Central y San Miguel. Los sectores con
precios bajo una UF/ m2 se asocian a grandes areas desocupadas como el Aeropuerto
Cerrillos, la Vifia Cousifio en Penalolén y el Cerro de Renca.
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Figura 3- 8. Variacion del precio promedio del suelo en la ciudad de Santiago (1984, 1992, 2003, 2008)
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Fuente. Contreras, Y., en base a Boletin de Metcado de Suelos, Trivelli y Cia.
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Los precios bajaron en comparaciéon al perfodo 2003, pese a ello ya existen grandes zonas en
que el precio de suelo supera las 10 UF/m2 (US$ 440). El eje de Américo Vespucio-Ossa con
la aparicion de la linea 4 del metro potencia los valores de suelos. Se aprecia la aparicién de
conos menores en Providencia, Nufioa, Estacon Central y San Miguel, todos éstos fuertemente
sustentando en la oferta comercial y residencial que se consolida. Hay que recordar por lo
tanto, que el valor del terreno tiende a variar acorde a los largos ciclos de la economia, crece
mas rapidamente durante periodos de acumulacién de capital y declina temporalmente durante
las depresiones. Como la suburbanizacién se apoya en inversiones considerables en tierras,
construccion, transporte, etc. también tiende a seguir el patrén cilindrico.

El crecimiento residencial y demografico de las comunas de la periferia de la ciudad de
Santiago, tuvo fuertes repercusiones sobre el valor del suelo los que “tendieron a valorizarse
mas de lo que probablemente una buena parte de los proyectos que alli se localizan puedan
asumir. En estas condiciones se verifica una reversion de la tendencia a la concentracién de
inversiéon inmobiliaria fuera del centro y la comuna de Santiago, comienza a exhibir un
liderazgo” (Figueroa, 2006:8-9) reflejado en la posicién que ocupa desde el ano 2003 a escala
metropolitana y en el precio de suelo del centro histérico, barrio Lastarria y Forestal. Si bien,
existe un proceso de revalorizacion de areas que histéricamente estaban obsoletas la Tabla 3- 4
da cuenta de una estabilidad en los precios de suelo de la comuna de Santiago del orden del 9,2
por ciento desde que se aplica el Plan de Repoblamiento. Lo interesante de hacer un analisis
de la evolucién del precio de la es revelar que antes de la aplicacion del Plan de Repoblamiento
y en especial entre los afios 1984 y 1991 el precio promedio comunal bordeaba los 4,8 UF/
m2. Dicha condicién es ascendente en las fases sucesivas del Plan, fuertemente asociado a la
dindmica inmobiliaria que se implanta. Entre 1992 y 1994 la media comunal bordeaba las 8,4
UF/m2 y en la fase actual la media llega a las 12,9 UF/ m2 siendo los afios 2003, 2007 y donde
se registran los mayores valores: 13y 13,9 y 14,3 UF/ m2.

Tabla 3- 4. Evolucion del precio del suelo. Rentabilidad promedio, 1984-2008

SECTOR COMUNA 1984 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Promedio i:::%;)lgno'g
CENTRO SANTIAGO 31 56 58 70 83 98 101 110 124 136 132 115 118 101 130 127 117 131 139 152 106 9.2%
CENTRO
EXTENDIDO  provipeNCIA 45 88 109 145 178 184 163 207 194 202 19.7 205 192 198 194 198 200 228 210 219 178 7.9%

LAS CONDES 42 72 105 156 184 188 215 252 233 239 232 231 209 238 209 243 211 20.7 236 234 197 11.8%
PONIENTE  EST. CENTRAL 11 20 20 26 36 45 68 62 59 60 72 61 64 90 118 88 89 101 86 70 6.2 13.6%
MAIPU 03 05 07 07 18 15 19 24 45 65 28 43 34 46 55 38 56 66 42 55 34 50.1%
SUR LAFLORIDA 05 07 07 11 16 20 25 39 53 53 51 44 49 53 42 55 49 49 58 50 3.7 30.4%
SAN BERNARDO 05 08 07 11 13 15 17 24 28 32 34 37 24 30 27 25 26 23 55 36 24 19.0%
ORIENTE PENALOLEN 05 09 10 17 23 20 41 47 33 40 31 41 44 46 45 48 70 40 48 69 3.6 34.0%
NORTE HUECHURABA 02 05 07 17 13 22 26 39 48 47 35 37 33 35 39 33 30 33 33 37 2.9 30.9%

PROMEDIO AMS 15 29 33 44 52 62 67 73 78 86 83 74 74 77 79 82 81 90 101 106 69

Fuente. Contreras, Y., en base a Boletin de Mercado de Suelos, Trivelli y Cia. 1984-2008

Esto dltimo coincidirfa con la tesis del rent gap propuesta por Smith (1979), en especial por el
diferencial de rentas entre los sitios eriazos y la renta potencial capitalizada a través de la
construccion de edificaciones en altura en el marco del Plan de Repoblamiento. Esto ultimo
también aplicable a las casonas antiguas que se rehabilitan como viviendas tipo “lofts” en
algunas calles de los barrios Brasil y Yungay. Finalmente, tal como revela Smith (1979) la
viabilidad econdémica de las areas centrales esta sustentada ademas en el alto costo del

109



Capitulo 3. La recuperacion del centro de Santiago

transporte y en los beneficios econémicos de la proximidad al trabajo y la conectividad hacia
las redes sociales y familiares. Estas ideas son compartidas por la teorfa neoclasica del uso de
terreno (Alonso 1964, Muth 1969, Mills 1972), donde la suburbanizacién refleja la preferencia
por el espacio y el incremento de la habilidad de pagar por el transporte y otras restricciones.

3.4.2. ¢:Un mercado inmobiliario y de suelos que propicia la gentrificacion residencial?

Tal como se plante6 en el capitulo 1, la gentrificacién no sélo es un proceso de sucesion y
reemplazo voluntario e involuntario de clases medias por otras de ingresos similares o
superiores; asociado a ello también es un proceso que genera cambios en los usos de suelos, ya
sean residenciales, comerciales, culturales, universitarios, entre otros. Es por ello, que el
apartado esta consagrado a revelar cual fue el uso de suelo desplazado por las nuevas ofertas
inmobiliarias localizadas en las cuatro 4reas de estudio. Ante eso se revisaron las bases
prediales de las areas de estudio, tomando como referencia los datos provenientes del Servicio
de Impuestos Internos (S.I.1.) sélo para los afios 1995, 1999, 2003 y 2008. Los resultados son
significativos, y varfan entre un barrio y otro. Se incluyen aqui, algunos cortes de ejes viales
(Anexo 1) representativos de los cambios de usos de suelos, especialmente el corredor Santa
Isabel que integra los barrios Lira y Almagro en la zona suroriente de la comuna de Santiago,
una de las areas de mayor renovacion urbana por densificaciéon y construccion de edificaciones
en altura. A esta informacion, se agregan ademas, algunos datos proporcionados por algunas
inmobiliarias de las areas de estudios en términos del uso de suelo anterior a la localizacion del
edificio. Esta informacién considera los edificios construidos desde 1990 al 2010. El Grafico
3- 4 presenta una evolucion de los cambios de usos de suelos en los predios que acogieron
nuevas ofertas inmobiliarias. Producto que la informacion esta registrada para algunos afios, en
cada fecha se sumaron todos los proyectos inmobiliarios construidos hasta ese momento, a
objeto de conocer los usos desplazados por las nuevas construcciones. La informacion se
desglosa para las cuatro areas de estudio.

Dentro de los hallazgos mas significativos, se observa en primer lugar que el uso habitacional
dentro del Centro Historico (zona 1) es poco representativo respecto al total de usos de suelos,
alcanzado una media para los cuatro afios investigados de 7% de representatividad en el total
de predios que componen la zona. L.a mayoria de las ofertas inmobiliarias se construy6 sobre
destinos “comerciales” tal como se refleja en Grafico 3- 4 en color “amarillo”. A su vez, las
operaciones inmobiliarias se realizaron sobre predios destinados a estacionamientos y sitios
baldios. Con escasa representatividad (menos del 4%) fueron ocupados predios con usos
habitacionales. LLos ejes Teatinos y San Pablo dentro de la zona 1 fueron donde se transformé
un uso habitacional de baja altura por otro de mayor altura. A diferencia de la dinamica
inmobiliaria en los barrios Santa Isabel, Brasil y Centro Historico la zona 2 Bellas Artes-
Lastarria acogié un menor numero de proyectos en altura, especialmente porque se configura
como una zona tipica donde se resguarda la altura de las construcciones y el valor patrimonial
de la zona. Las actuales operaciones inmobiliarias que se realizado en la zona 2 se concentran
entorno al eje Monjitas, Miraflores y Mac-Iver. Los proyectos inmobiliarios construidos
después del 2000, se posaron sobre predios con uso comercial tal como se muestra en el
Grafico 3- 4. A ellos se suman, algunos sitios baldios, plazas de estacionamientos y en
menores casos oficinas.
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Grafico 3- 4. Porcentaje de uso de suelo en predios donde existe oferta inmobiliaria, 1995, 1999, 2003 y 2008
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En tercer lugar, destaca la zona Brasil (zona 3), drea histéricamente de usos mixtos donde el
destino “habitacional” representa en promedio un 37% del total de predios del barrio. Existen
algunos casos de proyectos inmobiliarios instalados en antiguos predios con destino
residencial, marcados en color “anarajando” dentro del Grafico 3- 4. En el afio 1995, el 8% de
los predios que acogieron ofertas inmobiliarias ocuparon antiguos espacios residenciales. El
porcentaje aumenté para los afios 1999, 2003 y 2008 alcanzando una media de 17% de predios
con uso residencial que acogieron nuevas ofertas inmobiliarias. Sin embargo, si se considera el
porcentaje de predios con uso residencial dentro de la zona 2 fueron menores las
intervenciones inmobiliarias construidas sobre predios con uso residencial. El resto de los
proyectos inmobiliarios se localizaron en predios con usos mixtos, entre éstos, educacion,
oficina, sitios baldios, estacionamientos, entre otros, similares. Algunas de las operaciones
inmobiliarias que ocuparon antiguos sitios residenciales se realizaron en torno a la Plaza Brasil
donde hoy existen dos edificios lofts, asi como también en algunos predios de las calles
Moneda, Catedral y Santo Domingo (Anexo 1).

En la Figura 3- 9 (Anexo 1) se expone un corte esquematico del corredor Santa Isabel un de
las areas de mayor cambio urbano y social dentro de la comuna de Santiago:

Figura 3- 9. Proceso de reconversion urbana y residencial en la zona Santa Isabel. 1995, 2003 y 2008
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Fuente. Contreras en base a permisos de edificacion. Municipalidad de Santiago (Departamento de catastro),
1990-2008 y bases del Servicio de Impuestos Internos (S.1.1.), 1980-2008.
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Tal como se expone en la Figura 3- 9 (Anexo 1) el corredor Santa Isabel al sur del centro de
Santiago mut6 significativamente desde 1995 en adelante lo que explica ademas que quienes
llegan a sus predios aledafios tengan un perfil distinto y distante respecto a quienes escogieron
los barrios Brasil, Yungay, Bellas Artes o Lastarria. A lo largo del eje Santa Isabel (Figura 3- 9)
se observa la transformacién de usos comerciales a residenciales. El resultado de la
transformacion resultd en un paisaje residencial “en altura” que introdujo fuertes
modificaciones no sélo en los usos de suelos que hoy se instalan sino también, en la expulsion
de antiguos residentes de bajos ingresos y arrendatarios que habitaban en torno al corredor.
Aproximadamente el 20% de las operaciones inmobiliarias ocup6 zonas con usos comerciales
y menos del 15% se desarrollaron sobre usos residenciales. Hay que rescatar que esta zona el
uso residencial es significativo respecto al total de predios. En el afo 1995 la residencia
representaba el 45% del total predial cifra que se reduce a 41% en el afio 2008. La mayorfa de
las operaciones de ocupacion de antiguas residencias se ha desarrollado en torno al corredor
Santa Isabel, zona que entre los ejes San Diego y Lira albergaba algunos cités y residencias de
segmentos de bajos ingresos, tal como se indagd en terreno, ya sea a través de entrevistas con
algunos inversionistas inmobiliarios, asi como también de la conversacién con antiguos
residentes.

3.5. El centro de Santiago, un espacio de atraccidon residencial para habitantes de
mayores ingresos

Para caracterizar los rasgos socioeconémicos de los habitantes que arriban a la comuna de
Santiago, se analizaron las variaciones de los grupos socio-ocupacionales (GSO) propuestos en
la metodologia de De Mattos, Riffo, Yafiez 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 y de sus barrios y por cuanto ellos reflejan a los grupos sociales
superiores que llegan al area central. Estos datos derivan del Censo de Poblacién y Vivienda
(INE) para los anos 1992 y 2002. Los dirigentes corresponden a profesionales de las ciencias
fisicas, quimicas y matematicas y de la ingenierfa, profesionales de las ciencias bioldgicas, la
medicina y la salud, otros profesionales cientificos e intelectuales, miembros de los poderes
ejecutivo y legislativo y personal directivo de la administracién publica, directores de empresa
(lenen 3 o mas directores). Los medios responden a fuerzas armadas, carabineros e
investigaciones, profesionales de la ensefianza, técnicos y profesionales de nivel medio de las
ciencias fisicas y quimicas, la ingenierfa y afines; de las ciencias biologicas, la medicina y salud;
maestros e instructores técnicos; otros técnicos medios; oficinistas y empleados en trato
directo con el publico y gerentes de pequefias empresas. Las categorias socio-ocupacionales
con las que trabaja el INE y que incluye el estudio de De Mattos et al (2005, 2007) en su
investigacion se presenta en la Tabla 3-5:
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Tabla 3- 5. Categorias socio-ocupacionales, “GSO” (INE)

Tipologia GSO y sus caracteristicas

Dirigentes Medios
Miembros del ejecutivo y legislativo y directivos de la | Gerentes pequefias empresas (1 o 2 directores)
administracién publica FF.AA. Carabineros e investigaciones
Directores empresas (3 o mas directores) Profesionales de la enseflanza
Profesionales de las  ciencias fisicas, quimicas, | Técnicos medios de las ciencias fisicas, quimicas e
matematicas e ingenierfa. ingenieriles.
Profesionales de las ciencias biolégicas, medicina y | Técnicos medios de las ciencias biologicas, medicina y
salud salud
Otros profesionales Maestros e instructores técnicos

Otros técnicos medios
Oficinistas y empleados en trato directo con publico

Trabajadores del comercio y servicio Obreros

Oficiales 'y operarios industrias  extractivas
Setvicios personales, proteccion y seguridad construcciéon
Modelos, vendedores y demostradores Oficiales y operarios de la metalurgia, construccion,

mecanica y afines

Mecanicos de precision, artesanos artes graficas y afines
Otros oficiales operarios y artesanos de las artes
mecanicas

Operadores de instalaciones fijas y afines

Operadores de maquinas y montadores

Conductores de vehiculos y operadores de equipos

pesado

Agricolas Trabajadores “no calificados”

Agricultores calificados de explotaciones con destino | Trabajadores no calificados

al mercado Trabajadores no calificados de ventas y servicios

Trabajadores agropecuarios de subsistencia Peones agropecuarios, forestales, pesqueros y afines
Peones de la mineria, construcciéon, industria
transporte

Fuente. De Mattos, Riffo, Yafiez y Salas, 2005 y 2007.

3.5.1. Grupos socio-profesionales dirigentes y medios llegan al centro de Santiago

La Tabla 3-6 compara los cambios en las categorfas socio-ocupacionales en la comuna de
Santiago versus la Region Metropolitana de Santiago (R.M.S.) (De Mattos, Yanez, Riffo y Salas,
2005). Ambas escalas geograficas sufren un progresivo aumento de los grupos socio-
ocupacionales altos (dirigentes) y medios, especialmente por el aumento de los sectores
concentrados en las partes mas bajas de la estructura socio-ocupacional y por la disminucién
de los grupos mas bajos, entre éstos obreros y trabajadores no calificados. El cambio mas
significativo en la comuna fue el aumento porcentual de un 6% del grupo dirigente en el
petiodo intercensal 1992 a 2002, es decir, crece un 3,6 veces mas respecto a la Region
Metropolitana de Santiago (R.M.S.). En cuanto a los GSO Medios, la diferencia en ambas
escalas es de 1,0 punto porcentual presentado la comuna una diferencia de 4,3% respecto al
3,6% de la RMS. Realizando un ranking del peso relativo de los GSO Dirigentes y Medios para
los afios 1992 y 2002, se concluye que la comuna se vuelve una opcioén residencial para
personas de categorias socio-profesionales superiores pese a perder mas de 30.000 habitantes
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en dicho periodo intercensal. Si bien es cierto que el ranking es liderado por las comunas
histéricamente concentradoras de los ingresos socioecondémicos altos, es decir, Vitacura,
Providencia, Las Condes, La Reina y Lo Barnechea, la comuna de Santiago delimita el cono
oriente con un porcentaje de concentracion de 8,6% en 1992 y un aumento al 14,6% en el afio
2002 manteniéndola en la posiciéon numero 7 de las comunas con mayor concentracion de
GSO dirigentes en ambos afios. De forma especifica y comparando la posicion en el ranking
de la comuna versus la RMS, respecto a los GSO Medios se observa un aumento del lugar 7 en
1992 al 3 en el 2002 lo que es significativo desde el punto de vista de la penetracién de un
segmento socio-ocupacional que probablemente subvaloraba la vida en las areas centrales o tal
vez, no encontraba una oferta residencial acorde a sus necesidades antes de los afios noventas.
En el 2002 la comuna de Santiago desplazé por ejemplo, a territorios de altos ingresos como la
comuna de Las Condes cuyo porcentaje de concentracion de GSO Medios pas6 de 43,5% a
43,3%. Esta tendencia a la concentracién de grupos socio-ocupacionales medios esta asociada
a la oferta residencial que masivamente penetré en el centro en el marco del Plan de
Repoblamiento.

Los cambios en la estructura de la comuna de Santiago son significativos respecto de la R.M.S.,
ya que evidencian una fuerte movilidad residencial y espacial hacia el area central de la ciudad, y
una preferencia por categorias socio-profesionales superiores, que se ven favorecidas por un
centro metropolitano que refuerza su jerarquia urbana y se consolida de forma lineal a través,
de centralidades como Providencia y el barrio El Golf. Cabe recordar, que Santiago Centro es
el principal centro de trabajo metropolitano lo que expresa su constante vigencia como distrito
central de negocios. Los resultados de la dltima Encuesta Origen y Destino de Viajes “EOD”
(Sectra, 2006) revelan que las zonas centro (comuna de Santiago) y oriente (Providencia,
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 escala metropolitana, condicién que
podria también ser una de las causas del por qué la comuna en el dltimo periodo intercensal
captura a gso dirigentes y medios.

En cuanto a los GSO medios incluyendo a los gerentes de pequefias empresas, se observa que
su peso relativo se incrementa en 4,3 puntos porcentuales, pasando de 41,8% en 1992 a 46,2%
en el 2002. Al excluir a los gerentes de pequefas empresas, los grupos medios experimentan
una variacién porcentual positiva del 9,6% respecto del total de GSO comunales. El
incremento de los grupos medios esta asociado por sobre todo, al incremento de los
subgrupos, entre éstos, otros técnicos y profesionales de la ensefianza los que aumentan en
13,9 y 3,7 puntos porcentuales para el periodo intercensal. Esto ultimo, significé la
incorporacion de 13.093 y 3.490 personas en dichas categorias. Los GSO “trabajadores del
comercio y servicios” aumentan en 0,2 puntos porcentuales pasando de 13.568 a 14.400
personas. El GSO agricola que representaba 0,39 puntos porcentuales en el afio 1992
incrementa a 0,47 puntos al anio 2002. Esto ultimo significé la incorporacién de 94 personas en
esta categoria.
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Tabla 3- 6. Comuna de Santiago. Cambios en las categorias socio-ocupacionales, 1992-2002

CAMBIO EN LA PEA 1992-2002

CATEGORIAS SOCIOOCUPACIONALES GSO 1992 %o 2002 % Var. Intercensal % del Var. Porcentual
92-02 Total92 7> Totel 02 92-02
DIRIGENTES 13,675 100.0%
Poder Ejec. Y Legil. 81 1.1% 68 0.5% -16% 0.1% 0.1% 0.0%
Direct. Empresas 637 8.3% 726 5.3% 14% 0.7% 0.8% 0.1%
Profesiopgles de las Cjerjcnas Fisicas, Quimicas, 1,666 217% 4118 30.1% 147% 19% 4.4% 2.5%
Matemdticas e Ingenieria
Srscgfjg)noles de las Ciencias Biologicas, Medicina 1,684 21.9% 2,590 18.9% 54% 19% 28% 0.9%
Otros Profesionales Cientificos e Intelectuales 3,622 47.1% 6,173 45.1% 70% 4.0% 6.6% 2.6%
MEDIOS 37,417 100% 43,157 100.0% 15.3% 41.8% 46.2% 4.3%
Fuerzas Armadas 1,736 4.6% 1,307 3.0% -25% 1.9% 1.4% -0.5%
Gerente de Pg. Empresas 11,541 30.8% 5,458 12.6% -53% 12.9% 5.8% -7.1%
Profesores de la Ensefianza 1,543 4.1% 5,033 11.7% 226% 1.7% 5.4% 3.7%
Tecnicos y Profesionales de Nivel Medio 3,636 9.7% 4,124 9.6% 13% 4.1% 4.4% 0.3%
Maestros e Instructores Técnicos 418 1.1% 703 1.6% 68% 0.5% 0.8% 0.3%
Otros técnicos 2,705 7.2% 15,798 36.6% 484% 3.0% 16.9% 13.9%
Oficinistas 9,047 24.2% 7.701 17.8% -15% 10.1% 8.2% -1.9%
Empleados de frato directo con el pUblico 6,791 18.1% 3,033 7.0% -55% 7.6% 3.2% -4.3%
TRABAJADORES DEL COMERCIO Y SERVICIOS 13,568 100% 14,400 100.0% 6.1% 15.4%
Servicios personales, proteccion y seguridad 6,067 44.7% 7,008 48.7% 16% 6.8% 7.5% 0.7%
Modelos, vendedores y demostradores 7,501 55.3% 7,392 51.3% -1.5% 8.4% 7.9% -0.5%
16,440 100% 10,888 100.0% 18.4% 11.6%

Oficiales y operarios industrias extractivas y 2302 14.0% 1573 14.4% 30% 2.6% 17% 0.9%
construccion ’ e ' o ° o e e
OOffilr;:;cstles y operarios de metalurgia, construccién y 2827 17.2% 2108 19.4% 25% 3.2% 23% 09%
Meconlg?s de precision, artesanos, operarios de 1,521 9.3% 1139 10.5% 5% 7% 12% 0.5%
artes graficas y afines
Otros oficiales, operarios y artesanos de artes

P L 4,641 28.2% 2,343 21.5% -50% 5.2% 2.5% -2.7%
mecdnicas y ofros oficios
Operadores de instalaciones fijas y afines 181 1.1% 171 1.6% -6% 0.2% 0.2% 0.0%
Operadores de maquinas y montadores 1,929 1.7% 966 8.9% -50% 2.2% 1.0% -1.1%
Conductores de vehiculos y ooeradores de 3,039 18.5% 2588 23.8% 5% 3.4% 28% 0.4%

equipos pesados y moviles

TRABAJADORES NO CALIFICADOS 13,976 10,919 -21.9%

Trabajadores no calificados de ventas y servicios 12,451 89.1% 8,737 80.0% -30% 13.9% 9.3% -4.6%

Peones agropecuarios, forestales, pesqueros y/o

" 59 0.4% 17 1.1% 98% 0.1% 0.1% 0.1%
afines
Peones de la mineria, construc., indus.

1,466 10.5% 2,065 18.9% 4% 1.6% 2.2% 0.6%

Manufacturera y transporte
AGRICOLAS 354 100% 448 100.0% 26.6% 0.4% 0.5% 0.1%
Agrl(;ulfores calificados de explotaciones con 353 99.7% 445 99.3% 26% 0.4% 0.5% 0.1%
destino al mercado
Trabajadores agropecuarios de subsistencia 1 0.3% 3 0.7% 200% 0.0% 0.0% 0.0%
TOTALES 89,445 93,487 191.4% 185.4%

Fuente. Contreras, Y., a partir de datos procesados en redatam-plus (CELADE-CEPAL), Instituto Nacional
de Estadisticas, LN.E., 1992-2002
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Respecto a los trabajadores no calificados, éstos disminuyeron en el dltimo periodo intercensal
con una pérdida porcentual de -3,9% lo que equivale a mas de 3.000 personas. El mayor
aumento en este ultimo grupo se concentré en las sub-categorias “peones agropecuarios,
forestales, pesqueros y otros afines”, presentando una variacion intercensal positiva de 98,0
por ciento. Los peones de la minerfa, construccion, industria, manufacturera y transporte
aumentaron en 41,0%. Dicho aumento es poco significativo si se compara con el aumento
porcentual a escala RMS de 2,6% en el dltimo periodo intercensal. A nivel de subgrupo los
aportes son equilibrados entre modelos, vendedores y demostradores y servicios personales,
proteccion y seguridad no obstante el primer grupo, presenta una variacion intercensal
negativa de -1,5% perdiendo mas de 100 personas. El segundo grupo aumenta en 941 personas
lo que equivale a una variacién porcentual de 0,7. El GSO “obreros”, es el que muestra una
mayor disminucién en el perfodo 1992-2002 al igual que en la RMS, cayendo su peso relativo
en -7,4 puntos porcentuales, lo que representa una pérdida de mas de 5.500 personas. Los
subgrupos de mayor disminucién fueron “otros oficiales, operarios y artesanos de artes
mecanicas y otros oficios y operadores de maquinas y montadores”. Esto dltimo darfa cuenta
de un proceso de des-proletarizacion al interior de la comuna. Finalmente, las investigaciones
de De Mattos et al (2005 y 2008) dan cuenta de la importancia que adquieren los profesionales
de la ensenanza y los técnicos en la comuna de Santiago, condiciéon que se confirma en la Tabla
3-6. Los autores mencionan como patrones de localizacién de éstos grupos los barrios Lira-
Almagro, principalmente en torno al corredor Santa Isabel, Republica, Ejército, Brasil,
Balmaceda, Parque O’Higgins y Club Hipico. Estos barrios atraen un numero creciente de
ofertas inmobiliarias de departamentos de uno, dos y tres dormitorios, aunque existen algunas
zonas del centro histérico tradicional especializadas en departamentos de un dormitorio.

3.5.2. Grupos socio-profesionales asentados en barrios histéricos y patrimoniales

Considerando los datos y reflexiones precedentes, se observa un aumento significativo de los
GSO dirigentes y medios dentro de la comuna de Santiago, cuya distribucion a escala barrial se
observa en la Figura 3-10. En color rojo aparecen las zonas de variacion positiva de los grupos
dirigentes, por cuanto son lo que mayores cambios han tenido dentro del dltimo periodo
intercensal. En color azul estan indicadas las manzanas que pierden participacion de la
categoria dirigente en el ultimo perfodo intercensal. Hay diferentes manzanas de la comuna de
Santiago que ganan en participaciéon de GSO dirigentes, de ahi que fuera necesario descubrir
via analisis de la oferta inmobiliaria zonas especializadas en habitantes de mayores ingresos.
Tres son las areas de variacion positiva marcadas con un circulo negro en linea discontinua en
la Figura 3-10: en primer lugar, el barrio Ejército (247%), espacio que hoy concentra un
namero significativo de nuevas universidades y centros de educacion los que en la mayoria de
los casos ocuparon casonas antiguas e iniciaron un proceso de reciclaje y reutilizacion. Las
zonas donde los dirigentes no son representativos son los barrios Concha y Toro (-54,4%);
Estacion (-31,5%) y San Vicente (-13,4%) (Figura 3-10). Sin embargo, desde el afio 2006 se
observa un interesante proceso de reciclaje de antiguas construcciones en el barrio Concha y
Toro, en especial el arribo de ofertas comerciales sofisticadas como los restaurantes Zully y
Tales y la construcciéon de hoteles para turistas. No obstante, la informacion expuesta en la
Figura 3-10 no captura las transformaciones residenciales y culturales de algunas zonas después
del afio 2002. En dichas areas, actualmente hay en proceso de reconversion antiguas casonas
con fines residenciales. Esto ultimo corresponderia al proceso de gentrificacién clasico
propuesto por Glass (1964), Smith (1979) y Ley (1982), entre otros.
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Al consultar la localizacion de estos grupos dirigentes de manera sub-clasificada para el ano
2002, la Figura 3-11 revela un patrén de concentracion oriental de los  “los miembros del
poder ejecutivo y directores de empresas”’; no obstante, el grupo “profesionales de las ciencias
y otros intelectuales” esta distribuido en todo el territorio comunal, pero concentrados
mayoritariamente en los barrios San Francisco y Santa Isabel (Lira), es decir, en nuevas areas
que acogen inversiones inmobiliarias después de 1998. Tal como sucede con los GSO
dirigentes, los grupos medios tienden a localizarse proximos a éstos, aunque su patrén de
ubicacién es disperso en torno a diferentes barrios de la comuna de Santiago. Los miembros
del poder ejecutivo, grandes empresarios y profesionales de la ciencia se localizan en la zona de
contacto con el cono oriente de altos ingresos, en cambio, los medios se dispersan en todas las
areas que ofertan nuevos proyectos inmobiliarios en altura. La diferencia entre estos dos
grupos radica en el tipo de habitat donde viven. Los dirigentes mayoritariamente ocupan
departamentos antiguos que reciclan y rehabilitan; en cambio, los medios ven en la compra de
un departamento nuevo una opciéon mas rentable. Al afio 1992 sélo dos barrios concentraban
mas del 50% de su poblacién econémicamente activa dentro de esta categoria, entre estos,
barrios San Francisco (50,7%) y Centro Histérico (50,6%). En orden de importancia destacan
los barrios Brasil, Lira y Bellas Artes-Lastarria (Santa Lucia Forestal). Al afio 2002 son seis
barrios donde mas del 50% de su poblacién econémicamente activa pertenece a los grupos
socio-ocupacionales medios: Parque O Higgins, Concha y Toro, y Ejército los que desplazan
en posicion a los barrios Lira y Brasil.

118



Capitulo 3. La recuperacion del centro de Santiago

Figura 3- 10. Patron de localizacion de los grupos socio-profesionales “Dirigentes”

Variacién intercensal 1992-2002 (%): saldos positivos y negativos
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Figura 3- 11. GSO Dirigentes: Miembros del Poder Ejecutivo, Directores de Empresas y profesionales de la ciencia a nivel de barrios (2002)
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Fuente.Contreras, Y., a partir de procesamiento Redatam-plus CEPAL, y datos INE, 1992-2002
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Al ordenar en un ranking el peso relativo de los grupos socio-ocupacionales medios a escala
barrio y tomando como referencia el afio 2002, se concluye que la expansion de éstos es
significativa en toda la comuna, principalmente en barrios deteriorados como Parque
O’Higgins, Pedro Montt, Bogota y San Vicente. La Tabla 3-7 revela la variacion intercensal de
los grupos medios al interior de la comuna de Santiago. Al igual que los GSO dirigentes, se
localizan en las zonas de verticalizacién y recuperacion urbana.

Tabla 3- 7. Concentracion de Gso Medios a nivel de barrios de la comuna de Santiago, 1992-2002

BARRIO POB92  MED92  °fePeCt®  popoy  MEDO02 7 SPe®  Diterencia
total Pob. total Pob.
Sierra Bella 9.151 1.207 13,2% 6.027 968 16,1% 2,9%
Centro Historico 12.255 2.802 22,9% 11.433 3.208 28,1% 5,2%
Concha y Toro 830 153 18,4% 347 93 26,8% 8,4%
Parque O'Higgins 17.672 2.860 16,2% 11.910 2.229 18,7% 2,5%
San Vicente 13.108 1.825 13,9% 8.551 1.365 16,0% 2,0%
Almagro 20.135 3.587 17,8% 18.260 4.294 23,5% 5,7%
Pedro Montt 11.865 1.272 10,7% 11.583 1.526 13,2% 2,5%
Estacion 4.710 672 14,3% 2.399 408 17,0% 2,7%
Santa Lucia Forestal 7.783 1.707 21,9% 6.240 1.807 29,0% 7,0%
Bogota 19.223 2.738 14,2% 13.029 2.156 16,5% 2,3%
Yungay 18.092 2.665 14,7% 17.120 3.488 20,4% 5,6%
Franklin 4.298 524 12,2% 3.193 481 15,1% 2,9%
Lira 19.396 3.858 19,9% 21.534 5.556 25,8% 5,9%
San Francisco 7.955 1.769 22,2% 7.667 1.876 24,5% 2,2%
Brasil 9.372 1.877 20,0% 11.874 3.066 25,8% 5,8%
Balmaceda 23.774 3.379 14,2% 22.713 4.556 20,1% 5,8%
Huemul 6.266 931 14,9% 3.930 745 19,0% 41%
Ejercito 7.098 1.103 15,5% 6.457 1.634 25,3% 9,8%
Parque Club 1.704 253 14,8% 1.426 425 29,8% 15,0%
Republica 13.123 2.201 16,8% 8.442 1.852 21,9% 5,2%
Total 227.810 37.383 194.135 41.733 432% 5,2%

Fuente. Contreras, Y., en base a Censo de Poblaciéon y Vivienda, INE, 1992, 2002.

En el caso de la sociedad chilena estudiar el concepto clase media se ha vuelto complejo,
especialmente porque “las clasificaciones sociales se parecen cada vez mas a constelaciones en
movimiento” (Joignant y Guel, 2009:13). Entre la década de los afios 50s y 70s la clase media
era facilmente reconocible, em cambio hoy, enfrentan fuertes heterogeneidades internas y
porosidades que hacen dificiles establecer sus fronteras (ibid). De ahi que la aplicacion de
entrevistas en profundidad revele el perfil social, econémico y cultural de las personas que
arribaron al centro de Santiago a inicios de los afios noventas, y en especial, aquellos grupos
que no fueron parte de las encuestas censales de los afios 1992 y 2002.
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3.5.3. Clases medias altas y altas en el centro de Santiago: un reporte a partir de
estudios de mercado

A objeto de caracterizar el perfil socioeconémico de los nuevos habitantes que llegan a las
zonas a inicios de los afios noventas, se superponen los grupos socio-ocupacionales (GSO)
propuestos por INE (2002) y trabajados a partir de la metodologia de De Mattos et al (2005) a
las variables trabajadas por los estudios de mercado, principalmente la estratificacion
socioeconomica de la empresa Adimark (GSE). No obstante, se asume la neutralidad de la
metodologia, e incluso los criterios inadecuados que utilizada a la hora de segmentar o
estratificar los hogares chilenos. Sin embargo, no se cuenta con informacién especifica que
permita concluir con mayor rigurosidad el perfil socioeconémico de los nuevos habitantes del
centro, salvo algunos censos inmobiliarios y entrevistas con expertos.

Los cambios sociales, econémicos y culturales de la sociedad chilena en los ultimos tiempos,
pone en tensioén y en cuestion las categorias usadas para estratificar a la poblacion. Incluso,
ante un escenario de capitalismo avanzado surgen nuevas categorias socioterritoriales que las
fuentes estadisticas y los estudios de mercado son incapaces de revelar y que en mucho casos,
“suelen ser muy voluntaristas, contradictorias entre si y efimeras en el tiempo” (Joignant y
Giel, 2009:13). Asumiendo el riesgo de cruzar los GSO con los datos derivados de Adimark
(GSE), principalmente porque tienden a ser reflejo de la distribuciéon de prestigios, formas de
consumo y tenencia de bienes, la tesis asume que las evidencias de racionalidad en términos de
estratificacion de los nuevos habitantes del centro derivan de las entrevistas en profundidad. La
tesis no busca definir tedricamente que son y qué significa ser clase media o alta, no existe
consenso en Chile de la forma como categorizar tales grupos. Las lineas de demarcacion socio-
territorial estan en constante movimiento y que en Chile han sido débilmente estudiadas, tal
como lo aseveran Joignant y Giiel (2009). La magnitud y fisonomia del amplio grupo medio en
el centro de Santiago en funcién de las categorias socio-ocupacionales dependera de como se
enfoque su estudio. Algunos los clasificaran en funcién de sus ingresos, capacidad de
consumo, prestigio asociado a la ocupacion que desempefian o nivel de educacion, entre otros.
Esto dltimo ha sido ampliamente discutido por Espinoza y Barozet (2009) en el articulo “:De
qué hablamos cuando decimos “clase media”? Perspectivas sobre el caso chileno”.

Continuando con la metodologia Adimark, que cruza las variables nivel de ocupacion del jefe
de hogar y la tenencia de un conjunto de bienes para estimar el nivel socioeconémico de los
hogares. Los 10 bienes que incluye son: ducha, tv color, refrigerador, lavadora, calefont,
microondas, tv cable, pc, internet y vehiculo. A partir de esas dos variables reconoce cinco
estratos socioeconémicos que parte del mas alto (ABC1) al mas bajo (E) presentados en la
Tabla 3-8:
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Tabla 3- 8. Grupos socioeconémicos (GSE) a partir de la metodologia de mercados “Adimark”

Estrato Nivel de educacion del jefe de hogar y Conjunto de bienes
que posee
Alto ABC1 Técnica incompleta, completa, universitaria incompleta o | Entre 8 a 10 bienes
completa
Medio alto C2 Media incompleta o completa, técnica incompleta, = Entre 5a 10 bienes

completa, universitaria incompleta o completa

Medio C3 Sin estudios, basica completa o incompleta, media | Entre 4 a 10 bienes
incompleta o completa, técnica incompleta, completa,
universitaria incompleta o completa

Medio bajo D Sin estudios, basica completa o incompleta, media | Entre O y 8 bienes
incompleta o completa

Bajo E Sin estudio, basica incompleta o completa Entre 0 y 4 bienes

Fuente. Mapa socioeconémico de Chile.
http:/ /www.adimark.cl/medios/estudios/Mapa_Socioeconomico_de_Chile.pdf

A partir de la estratificacion presentada en la Tabla 3-8 que clasifica a los hogares en funcion
de un nimero determinado de bienes y del nivel de instruccion del jefe de hogar, se cruzé esa
informacién con la localizacion de jovenes profesionales entre 25 y 34 afios por ser un grupo
etario representativo de procesos de gentrificacion. Esto udltimo entregd luces sobre la
concentracién de jévenes profesionales de ingresos superiores a la poblacién preexistente. De
ahi que se derivan las siguientes conclusiones.

El Grafico 3-5 muestra la variacion intercensal 1992-2002 de los grupos socioeconémicos
medios altos (ABC1), localizados en los diferentes barrios de la comuna de Santiago. La
principal conclusion es la concentracion de éstos (Grafico 3-5) entorno a los barrios Bellas
Artes-Lastarria, San Francisco-Lira, Ejército y Brasil. Al afio 1992 los barrios de estudio Bellas
Artes-Lastarria concentraban mas de un 12% de los hogares dentro de ésta categorfa. Sin
embargo, al afio 2002 los barrios Ejército y Brasil pasan a los primeros lugares como territorios
concentradores de estratos socioeconémicos medios altos. Esto dltimo revelaria que el
movimiento de poblacién de ingresos supetiores se expande hacia areas no tan centrales como
Ejército (14,6%), Brasil (12,5%) e incluso Parque Club Hipico (8,9%). Al mismo tiempo, al
analizar la variacion intercensal de los estratos medios, lo primero que llama la atencién que en
el afio 1992 sélo tres barrios tenfan mas de un 30% de sus hogares dentro de esta categoria, en
cambio al afio 2002 ocho son los barrios que tienen mas de un 30% de sus hogares clasificados
como estratos medios, destacando los barrios Ejército y Brasil La expansion de los grupos
medios alcanza incluso, a barrios como Almagro y Pedro Montt zonas de usos de suelos
mixtos, asociados a talleres, industrias y comercio de menor calidad.

123



Capitulo 3. La recuperacion del centro de Santiago

Grafico 3- 5. Barrios de la comuna de Santiago. Variaciéon de los grupos socio-econémicos medios altos
(Abcl) por barrios
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Fuente. Contreras, Y., procesamiento a partir de Redatam y datos INE, 1992 y 2002

Al determinar dénde se localizan los estratos socioeconémicos medios altos y medios y los
jovenes profesionales entre 25 y 34 afios, el resultado es similar: hay una fuerte concentracion
en los barrios Bellas Artes-Lastarria, Brasil, Lira-Almagro. Todos estos barrios sufren un
aumento significativo de la poblacién joven entre 25 y 34 afios e incluso, algunos manifiestan
un crecimiento de la poblacion entre 35 y 44 afos. Esto dltimo observable en la figura 3-12.
No es extrano que el Centro Histérico no aparezca como area de cambio, ya que sus
transformaciones se evidencian después del Censo de Poblaciéon 2002, en especial la llegada de
nuevas operaciones inmobiliarias en altura. Un caso interesante es el barrio Brasil que sufre un
aumento significativo de la poblacién en todos sus rangos etarios. Estos barrios que han
acogido una fuerte oferta inmobiliaria ya sea por obra nueva o por reciclaje de antiguas
viviendas. Se configuran como territorios de poblacién predominantemente de jévenes y
adultos solteros, lo que ha determinado la disminucién de la natalidad y el decrecimiento de la
poblacién infantil.
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Figura 3- 12. Concentracion de jovenes profesionales entre 25 y 34 afios de categorias socio-profesionales (GSO) dirigentes y medios (2002)
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Tal como se presenta en el Grafico 3-6 y al revisar los datos anteriores, la comuna de Santiago
constituye un punto de atraccion de clases socio-ocupacionales con mayor poder adquisitivo,
después de las comunas que forman parte del cono oriente. A nivel comunal se produce una
fuerte expansion de los grupos dirigentes y medios junto con una progresiva disminucion de
los grupos socio-ocupacionales inferiores representados por los obreros y los trabajadores no
calificados. Ia excepcion a esta regla la imponen los trabajadores agricolas, cuya variacion si
bien es poco representativa da cuenta de un patrén de localizacion en los bordes deteriorados
de las areas que se renuevan. El analisis de la localizacién de los GSO indica una mayor
presencia relativa de los grupos dirigentes y medios en el triangulo fundacional y en el borde
oriente de la comuna, es decir, dichos grupos al parecer buscan una proximidad
socioeconoémica con el borde poniente de la comuna de Providencia. En menor medida se
distingue que algunos barrios como Ejército, Sta. Lucfa-Forestal, San Francisco, Brasil y Lira
mas del 50% de su poblacién concentra poblacién cuyos estratos socioeconémicos son altos
(ABC1) y medios altos (C2).

Grafico 3- 6. Porcentaje de participacion GSE y GSO a escala barrial, 2002.
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Fuente. Contreras, Y., procesamiento a partit de Redatam y datos INE, 1992 y 2002

Por lo tanto, la evolucion de la estructura socio-ocupacional a escala comunal revelaria un
proceso de expansiéon concentrada de grupos dirigentes y medios en ciertos barrios de la
comuna (Lira, San Francisco, Sta. Lucfa Forestal, Brasil y Ejército) y una mayor diversificaciéon
social en barrios histéricamente asociados al deterioro fisico, funcional y social (Figura 3-11 y
Figura 3-12). Dentro de éstos destacan Lira, Almagro y en menor medida Club Hipico. En
dichos barrios hay una penetracién masiva de grupos medios, principalmente de las sub-
categorfas mas bajas. Esto ultimo con fuertes tendencias a la micro-segregacion que lleva a la
construccion de condominios verticales cerrados, con acceso controlado, vigilancia
permanente o semipermanente y sistema de administracién (Hidalgo 2004).
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3.5.4. Una oferta inmobiliaria que reconoce la llegada de habitantes de ingresos
superiores a diferentes zonas del centro

Diferentes avisos publicitarios ponen en relieve los cambios que enfrenta el centro de Santiago
y que de alguna forma, los resultados analizados a partir de las categorias socio-profesionales y
socioeconomicas para los afios 1992 y 2002 evidenciaban algunas tendencias. Figueroa (2000)
asegura que uno de los fenémenos sociales interesantes en el area central de la ciudad es la
penetracion de jovenes que expresa una fuerte apreciacién por los centros urbanos. Ellos son
representativos de una serie de valores urbanos que se tornan atractivos e interesantes. La
oferta cultural, la comodidad de desplazamiento (que significa la renuncia al uso indiscriminado
del automovil) y la preferencia por una “vida metropolitana” han hecho de los habitantes
individuales y de las jévenes parejas aun sin hijos, mostrar una gran preferencia por las areas
centrales. El impacto de la generacion “yuppie” en el centro de Santiago ha generado desde
inicios de los noventas un proceso de “pionerizacion” en palabras de Appleyard (1979) o bien
“dinkizacion” (dinks: doble sueldo sin hijos), es decir, penetraciéon de jovenes profesionales y
estudiantes sin hijos, mujeres solteras, mujeres separadas con hijos, artistas, entre otros
(Contreras, 2005, 2008). Coincidentemente Gustavo Carrasco (2010), arquitecto de la
Direccion de Obras del municipio de Santiago sostiene:

“Uno se encuentra con un perfil de gente joven, profesionales, de edad intermedia. Ya no vienen de la misma
comuna. Provienen de todas las comunas de la ciudad, incluso del sector oriente. Esto le da un cardcter mis
multifacético socialmente a la Comuna. Incluso legan personas que tenian opcion de vivir en La Florida y que
compraron aci o bien, personas de La Florida que vienen a Santiago por problemas de congestion, de
transporte.”

Cuatro entrevistas realizadas a diferentes inversionistas inmobiliarios sostienen que diferentes
barrios del centro y, en especial, aquellos que recogen un mayé6r nimero de GSO dirigentes y
medios corresponden a Santa Isabel, Brasil, Lastarria, Bellas Artes y el Centro Historico,
aunque la incorporacién de éste es reciente. En palabras del arquitecto Sierralta (2009), de la
inmobiliaria Paz se descubre también que no sélo clases medias profesionales han penetrado al
centro, también dentro de sus demandas destacan los técnicos y profesionales intermedios lo
que refiere a un proceso socio-espacial aun mas complejo para el centro:

Creo que el perfil socioecomico ha empujado hacia arriba y han tenido mds oportunidades y las antopistas
acercaron muchos lugares que antes estaban inaccesibles.

Abora, 3Como ha ido evolucionando la gente? Yo creo que es la misma gente, técnicos, que junto con su otra
pareja, o un profesional con un técnico, o dos técnicos o incluso gente que no estd preparada estd logrando
comprarse una cosa chiquitita para vivir solo o arrienda a los inversionistas, o la gente joven. Yo creo gue bay un
misceldneo bastante amplio y lo que han logrado es redescubrir Santiago, que tiene parques, que tiene teatros,

que tiene cines, que tiene un monton de cosas que estaban botadas. (J. Sierralta, entrevista realizada en Marzo
del 2009).

Hoy nuestro perfil mayoritario responde a mujeres jovenes entre 25 y 35 anos, profesionales y técnicas que
quieren Ser propietarias de sus departamentos.

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 comunas de Santiago,
Providencia y Las Condes son los tres territorios metropolitanos que atraen el mayor numero
de migrantes calificados (profesionales). En conjunto convocan un 57% del total de los
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desplazamientos diarios de trabajadores profesionales siendo ademas, estas mismas comunas
las que poseen la mayor proporcion de profesionales que ha migrado hacia ellas. En palabras
del Hugo Leigthon de la Euroinmobiliaria-Barrio Lira (zona Santa Isabel) se confirma el perfil
de residentes en las zonas de renovacion urbana y residencial.

Nuestro producto esta orientado a un grupo objetivo ¢2 y ¢3, ya que en ese segmento se ubican nuestros clientes,
compuesto principalmente por nuevos profesionales, matrinonios que recién comiengan y universitarios.

A través de sus productos inmobiliarios, los inversionistas ponen en valor atributos como la
centralidad, la proximidad a medios de transporte, al trabajo, entre otros factores que son
fuertemente valorados por los nuevos residentes.

Se opto invertir basicamente por las ventajas a nivel de demanda que tienen las propiedades nbicadas en Sgto.
centro. Cada vez son mds las personas que buscan optimizar y reducir los tiempos de traslados, eso crea la
necesidad de vivir mas cerca de los trabajos o lugares de estudio para disponer de mds tiempo libre y en este caso
santiago centro es una comuna con importante poblacion flotante que trabaja pero que reside en otras comunas.
(Hugo Leighton, enroinmobiliaria, barrio Lira, entrevista realizada en abril del 2009).

Dentro del perfil de nuevos residentes los entrevistados, sostienen que éstos han ido variando
uy que hoy acogen a personas que exigen otros tipos de equipamientos, en especial para marcar
diferencias sociales y espaciales entre un barrio y otro del centro.

Las personas estin cada vez mds exigentes, buscan mejores equipamientos, tecnologia y terminaciones en los
Ingares donde viven, en ese sentido el equipamiento de nuestros proyectos es bastante completo para satisfacer asi
las necesidades, ademads de ofrecer una eficiente planimetria en nuestros departamentos nuestros proyectos
incorporan: piscina panordmica, terraga de esparcimiento, quinchos para asade, gimmnasio equipado, sala
munltinso, lavanderia, y zonas con Wik, en cuanto a la seguridad todos los departamentos poseen alarma
conectada a conserjeria y los accesos son controlados, algo mmny requerido diltimamente. (Hugo Leigthon,
Euroinmobiliaria).

Nosotros nos hemos preocupado de sofisticar mds la unidad misma mas que los equipamientos. Hay dos formas
de hacerlo, espacialmente y técnicamente. La tecnologia ha ido demasiado rapido, mids ripido que la
espacialidad. La espacialidad se mantiene por el porte que tiene y la tecnologia va muy rdpido. Estamos
incorporando en nuestras nuevas ofertas calefactores electricos. Estamos siempre buscando tecnologias nnevas,
viendo el tema del viento, del sol, de la electricidad, viendo como hacer mejor la vida de los clientes. (J. Sierralta,
Inmobiliaria Pag).

Algunos estudios del sitio web “portalinmobiliario”* establecen una caracterizaciéon de la
demanda residencial en diferentes ciudades de Chile. Para el caso particular de la comuna de
Santiago sostienen que mas del 60% de quienes se inclinan por esta area esta buscando en el
rango de precio entre UF 1.000 a 2.000, correspondiendo principalmente a profesionales y
técnicos de ingresos medios. Otros inversionistas marcan también las diferencias entre zonas
del centro. Segun Alberto Prado, gerente de la inmobiliaria Sociedad Constructora Santa Cruz
Ltda propietaria del edificio Parque Miraflores en el barrio Bellas Artes asegura que la zona es
atractiva porque se trata de un “barrio de mejor clase y mayor calidez para vivir. Donde existen
edificios antiguos estupendos y con un importante concepto arquitectonico pero que carecia de

oferta para gente joven””:

34 Diario el inmobiliario, 18 de Septiembre del 2009. El mercado inmobiliario en Santiago Centro

35 En http:/ /www.terra.cl/finanzas/index.cfm?pag=inmobiliario&id_reg=879766
P pag g
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Quienes legan a nuestros proyectos como el edificio Pargue Miraflores responde a personas que permanecen poco
tiempo en su departamento, ya que trabajan durante todo el dia y los fines de semana alternan el tiempo en casa
con la vida social, transformando los edificios en espacios tranquilos con baja presencia de nisios.

Si bien, los relatos anteriores no buscan representatividad, permiten entrever el perfil del
comprador y demandante del centro de Santiago, que se ajusta a las caracteristicas generales
develadas en el dltimo Censo de Poblacién y Vivienda, y en especial el perfil socio-
profesionales de los residentes del centro de Santiago.

A partir del analisis de la oferta inmobiliaria y de las evoluciéon de las categorias socio-
profesionales en la comuna de Santiago se observa y concluye que son cuatro areas las de
mayor dinamica, el Centro Historico, la zona que bordea los barrios Brasil-Concha y Toro y en
menor medida Yungay; las manzanas que bordean el corredor Santa Isabel entre los barrios
Lira y Almagro, y finalmente el area comprendida por los barrios Bellas Artes y Lastarria,
especialmente por la llegada y sucesion de habitantes de ingresos medios y medios altos.

Conclusion

El capitulo permite una lectura respecto a los factores que se conjugaron para convertir a la
comuna de Santiago en una eleccion residencial significativa. De ahi que se apel6 al rol del Plan
de Repoblamiento y en especial, de la asociacién publica-privada para generar una imagen de
cambio del centro de Santiago, y estimular asi no solo a residentes de la comuna, sino también
a nuevos inversionistas inmobiliarios y residentes de otros sectores de la ciudad. A pesar de las
multiples criticas al mercado inmobiliario, en especial por destruir y alterar ambientes
residenciales de baja altura, preferentemente en las primeras zonas del Plan de Repoblamiento,
entre éstos Brasil y Yungay, su rol fue significativo, en especial por que a partir de su accionar y
de la conjuncién aislada con obras de mejoramiento vial y recuperacion de espacios publicos,
se generé un cambio en la valoraciéon del centro de Santiago, escapando asi al letargo y a la
imagen de deterioro que pesé sobre ella durante mas de treinta afos.

También es significativo el rol del privado y del gestor publico en capturar las ventajas de
“localizacion” de los espacios centrales, poniendo en valor los atributos de la centralidad mas
alla de la accesibilidad y conectividad. A través del Plan se comprobé que invertir en el centro
era mas rentable, frente a la opcién urbana de expandir la ciudad como parte de los principios
que regian el desarrollo urbano de todo el pais. El centro contaba con infraestructura y
equipamiento instalado para construir nuevas edificaciones, a lo que obviamente se sumoé la
garantfa de sitios disponibles, derivados del terremoto y de la demolicién y erradicacion de
segmentos pobres, asi como también, una normativa urbana que histéricamente apeld a la
flexibilidad en la altura de las construcciones. Es cierto que las nuevas ofertas inmobiliarias al
final del recorrido privilegiaron la densificacion y rentabilidad del negocio inmobiliario, por
sobre la necesidad de recuperar los espacios centrales. Mas que recuperar, se apel6 a la tabula
rasa y a la renovacion fisica y brutal de barrios patrimoniales y emblematicos, entre ellos Brasil
y Yungay. Mas aun, dentro de las estrategias de renovacion urbana el patrimonio y el reciclaje
no tuvieron cabida, eran vistos como frenos al negocio inmobiliario (Contreras, 2005).

Las formas de ocupacién de sitios baldios también apela a la tesis del rent gap propuesta por
Smith como mecanismo clave en la recuperacién de areas centrales y en la generaciéon de un
proceso de gentrificacion. En el caso del centro de Santiago, se construyé mayoritariamente
sobre terrenos eriazos, plazas de estacionamientos, antiguas areas comerciales, siendo menores
los casos de ocupacion de antiguas residencias. Ello nos habla de una gentrificacion residencial
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diferente del modelo clasico y mas cercano a la tercera o tal vez cuarto ciclo del proceso. Los
inversionistas inmobiliarios capturaron las ventajas que dispuso la Cordesan y el gobierno local
para desarrollar y rentabilizar sus negocios sin problemas, todo con el propdsito de disminuir
el despoblamiento de la comuna. Mas alla de las criticas es dable recordar el valor del Plan de
Repoblamiento y de todos los factores que se confabularon para sostener con fuerza que
Santiago Centro es una alternativa residencial importante a escala metropolitana.

El analisis de las categorias socio-profesionales dirigentes y medias superpuestas a las areas de
mayor concentracion de la oferta inmobiliaria, y el discurso de los inversionistas permite
concluir que cuatro son las areas de mayor concentracion de habitantes de mayores ingresos,
respecto a la poblacién preexistente, estas areas estan representadas por el Centro Histérico,
Santa Isabel y en menor medida Brasil y Yungay, donde se concentrd una fuerte inversion de
edificios en altura. A ellos se agrega el area Bellas-Lastarria, porque constituye el sector que
histéricamente ha capturado a segmentos de mayores ingresos, aunque los datos revelan un
proceso de cambio socio-espacial significativo para la zona asociada a la llegada de algunos
técnicos que requiere una mayor exploracion. Lo interesante fue revelar las principales areas de
concentracién de grupos de mayores ingresos o ingresos similares a la poblaciéon preexistente.
De ahi que se recurrié a la metodologia de las categorias socio-profesionales propuestas por
De Mattos et al (2005, 2007) como elementos que aproximaran a las areas que capturan a
grupos superiores. Sin embargo, y asumiendo que los resultados derivados de los Censos de
Poblacién y Vivienda realizados entre los afios 1992 y 2002, se recurribé a otras estrategias,
entre éstas analizar previamente el mercado inmobiliario, identificando asi nichos de
concentraciéon de profesionales y técnicos. Esto ultimo también fue complementado con
entrevistas realizadas a inversionistas inmobiliarios o a personas encargadas del municipio. Lo
interesante fue que en la mayoria de las fuentes de informacién, todos coincidian en las areas
de cambio socio-residencial asociado a la llegada de nuevas clases medias, mas alla de las
limitantes que tenga dicho concepto.
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CAPITULO 4. Construyendo el objeto geografico y social de estudio:
Los habitantes de mayores ingresos en cuatro zonas del centro de
Santiago

Introduccion

En los capitulos anteriores, se puso énfasis en los factores qué explican la recuperacion de las
areas centrales en un contexto donde fuerzas espaciales y residenciales centrifugas se
complementan a otras centripetas. Es ahi donde se prestéd atencion sobre los elementos que se
conjugaron para asistir a un retorno, reconquista o revalorizaciéon de los espacios centrales,
como lugares de nuevas ofertas comerciales, financieras, inmobiliarias, pero también como
nichos residenciales para nuevos habitantes, entre éstos individuos de ingresos superiores o
similares a la poblacién preexistente, pero con practicas espaciales y criterios de eleccion
residencial “por la centralidad” no siempre bien analizados.

Desde el reconocimiento de que las areas centrales se transforman vy, particularmente las
latinoamericanas lo hacen desde mediados de los afios noventas, la tesis se centré en indagar
qué explica que grupos de ingresos superiores vieran diferentes barrios de la comuna de
Santiago como eleccion residencial relevante. En el capitulo 3 se puso énfasis en el rol del Plan
de Repoblamiento, especialmente en conjugar oferta inmobiliaria y deseos tanto de residentes
de la comuna como de otros lugares, de habitar la centralidad, y en especial las zonas definidas
para la concentracion de nuevas operaciones inmobiliarias. A ello se sumé un potencial de
rentas de suelo que hacia provecho el negocio inmobiliario, junto con acciones particulares
orientadas al reciclaje de antiguas construcciones y la recuperacion de espacios publicos y obras
de mejoramiento urbano que dinamizaron zonas en deterioro o en proceso de transformacion,
en términos de usos de suelo y perfil de usuarios.

El capitulo se estructura en tres apartados. El primero presenta las cuatro areas objeto de
estudios y concentradoras de grupos socio-ocupacionales dirigentes y medios. En la segunda
parte se analiza el rol de la oferta comercial, cultural y de ocio dentro de las cuatro zonas de
estudio, por cuanto desde la literatura de gentrificacion (Ley, 1980, 19806; Less et al, 2008) es
probable que éstas sean un foco de atraccion para segmentos de ingresos altos, especialmente
dentro de areas que se renuevan y que ponen en valor el reciclaje de antiguas construcciones.
El tercer apartado y final, presenta el enfoque metodoldgico a partir del cual se realizaron
entrevistas en profundidad en las cuatro areas de estudios, junto con describir los médulos que
guiaron la conversacion con los nuevos residentes.
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4. Cuatro zonas de transformacion socio-espacial y de recepcion de habitantes de
mayores ingresos

Esta tesis busca narrar una reflexién o punto de encuentro entre el campo de investigacion
sobre la movilidad residencial, cambio y elecciéon residencial de habitantes de mayores ingresos,
especialmente de profesionales que tienen un margen mayor de elecciéon de otros sitios de la
ciudad de Santiago, no obstante, optaron por una eleccion residencial central. De ahi que se
asume una revalorizacién y recuperacion del centro de la ciudad de Santiago, en especial de
algunos barrios ya explicitados a través del andlisis de las categorfas socio-profesionales
presentados anteriormente, y de la evolucion geografica de la oferta inmobiliaria. A esto
ultimo hay que agregar las acciones del gobierno local en promover el uso residencial al interior
de sus diferentes barrios mediante la acciéon del Plan de Repoblamiento y luego a través, de las
estrategias inmobiliarias de parte del sector inmobiliario.

En la tesis doctoral se concede un estatuto principal al arribo de méviles de ingresos superiores
que llegan a las cuatro zonas de mayor dinamica inmobiliaria, variacién positiva de grupos
socio-profesionales y de concentracion de ofertas culturales y comerciales sofisticadas. Se puso
acento en las zonas que concentraron viviendas nuevas, pero también aquellas donde el
reciclaje y la rehabilitacién de antiguas construcciones fuera la modalidad de ocupacién. Tal
como se expuso en el apartado anterior, especial atencién se presté a las zonas de
concentracién del capital comercial o los “espacios de consumo visibles” (Zukin, 1998). Tal
como asegura Ley (1980) aparentemente el movimiento del “retail” o el arribo de “sitios de
consumo especializado” (Zukin, 1995) esta intimamente asociado a los gustos de consumo de
la recién llegada clase media alta, profesional.

El proceso de invasién y sucesion no solo transforma el perfil socio-demografico que invade
ciertos barrios o el mercado inmobiliario que arriba, también impacta al sector minorista. Las
cuatro zonas de estudio seleccionadas se exponen en la Figura 4-1: Zona 1 Centro Histérico,
Zona 2 Bellas Artes integrada por los barrios Forestal y Lastarria, Zona 3. Brasil y Concha y
Toro vy, finalmente los barrios que se localizan en torno al corredor Santa Isabel: Lira y
Almagro. En color lila se marca la zona donde se privilegia el reciclaje y la rehabilitacion de
antiguas construcciones, especialmente porque existen restricciones normativas que protegen
el patrimonio histérico. El resto de las zonas esta representado en color anaranjado,
especialmente porque en ellas se privilegio la verticalizacion.

Se situa el analisis por ende, en las cuatro zonas expuestas en la Figura 4- 1, ya que fueron las
que acogieron mayor nimero de individuos de categorias socio-profesionales superiores y en
especial aquellos lugares donde éstos han desempenado un rol activo en la transformacion del
paisaje central. La seleccién de los lugares de estudio remite inmediatamente a las primeras
subhipétesis, ya que mas que hablar de élites suburbanas o del cono de altos ingresos que
arriban a la centralidad, lo masivo esta marcado por el arribo de habitantes de ingresos
similares a la poblacion preexistente, pero con pautas de consumos y formas de vida diferentes
respecto de las clases medias de otras épocas.

La construccién de la problematica siempre tuvo presente que las diferentes zonas de
renovacion residencial y urbana escogidas, eran objeto de procesos complementarios y
paralelos, a saber tugurizacion y deterioro asociado al arribo complementario de habitantes de
menores ingresos. La informacion general sobre éstos deriva de las entrevistas en profundidad
realizadas en el marco del Proyecto “Metropolis de América Latina en la globalizacion:
reconfiguraciones territoriales, movilidad espacial y acciéon publica (METAL)”. La definicién
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de espacios cargados de otros fenémenos de cambio social se sustent6 en la elaboracion de
constantes terrenos de observacion en las cuatro zonas, lo que llevé a generar una cartografia
tematica para cada una de estas zonas donde no sélo se deja ver la penetraciéon y el poder de
transformacion de los habitantes de mayores ingresos que arriban, sino también la proximidad
de éstos con otros grupos socio-espaciales.

Figura 4- 1. Cuatro areas de estudios en la comuna de Santiago

[ uimite administrativa de Barrios
Limite comunas AMS

Fuente. Contreras, Y., a pattir de censo en terreno, 2010; estudio de los grupos socio-ocupacionales (Censo
de Poblacion y Vivienda, 1992-2002).

La mayoria de las zonas ha enfrentado el tipico ciclo de vida urbano: nacimiento, deterioro, y
recuperacion urbana. A inicios de los afios noventas fueron los barrios Brasil y Yungay las
primeras apuestas de renovacion residencial. A medida que la normativa urbana se fue
rigidizando en términos de altura de las construcciones, los proyectos inmobiliarios y las
acciones de reciclaje fueron migrando hacia los barrios localizados mas al sur de la comuna,
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principalmente Republica, Ejercito, Lira y luego Almagro. A continuacién se revisan los rasgos
caracteristicos de las cuatro areas investigadas representadas en la Figura 4-2.

4.1. Descripcion de las zonas de estudios

4.1.1. Zona 1. La renovacion fisica en el Centro Historico

El Centro Histérico, geograficamente corresponde al centro de negocios, de comercio y de
diferentes funciones urbanas dentro de la ciudad de Santiago, junto con el alto valor de
edificios arquitectonicos y urbanisticos. En la Figura 4- 2 se presentan los principales hitos
espaciales, comerciales y arquitectonicos de la zona, destacando el Palacio de la Moneda, la
verticalizaciéon entorno al corredor Autopista Central desde el afio 2003, la recuperacion
urbana de la antigua Estaciéon Mapocho y las Torres Aguas Andinas, primeras zonas de
renovaciéon en el marco del Plan de Repoblamiento. También se agrega la actual recuperacion
en el area de la antigua Chimba, un espacio de deterioro urbano que integra territorios de la
comuna de Santiago, Independencia y Recoleta.

Figura 4- 2. Caracteristicas de la zona 1 Centro Historico
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Fuente. Contreras, Y a partir de terreno, imagenes www.googleearth.com, fotografias de terreno del autor.

En los ultimos afos algunos de sus paseos emblematicos como Huérfanos se han renovado y
promueve el desarrollo de una abundante oferta de ocios, entre éstos, cafés, restaurantes,
librerfas y cines. La construcciéon del Mall del centro en el afio 2008 en plena calle Puente
reactivé no solo el comercio “refail’, sino que también dinamiz6 locales comerciales tipicos y
populares dentro del centro tradicional de la ciudad. A esto dltimo se suman una serie de
proyectos de mejoramiento urbano con financiamiento urbano compartido puablico privado, en
especial: Paseo de las Artes en el afio 2005 bajo la administraciéon del acalde Alcaino, la
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construccion del Paseo del Mercado (21 de mayo), la remodelaciéon del Anillo Mercado
Central, Paseo Nueva York (Saavedra y Carrasco, 2000), la extension de la linea 5 y 2 del metro
y los accesos a las autopistas Costanera Norte y Autopista Central (Figura 4- 2). Esta zona
absorbe el 5,9% de la poblacién comunal al afio 2002 (11.433 habitantes). En el dltimo perfodo
intercensal (1992-2002) perdi6 822 habitantes, lo que es equivalente a una variacion intercensal
de un 6,7%. La zona tiene un tamafio promedio de 2,3 habitantes por hogar cifra interior al
batrrio comunal (2,9 hab/hog). Desde el punto de vista inmobiliatio, a la fecha concentra
aproximadamente 25 proyectos tipo departamentos. El reciclaje es caracteristico en torno a la
Plaza de Armas, especificamente en el edificio denominado “Portal Fernandez Concha”. En
cuanto a la evolucién de las categorias socio-ocupacionales, experimentd un aumento de un
3,3% de GSO dirigentes un valor bajo la variacién intercensal de éste grupo a escala comunal
(6,0%); no obstante, la mayor parte de los proyectos inmobiliarios que se construyen son
posteriores al Censo 2002 y no recogen los cambios socio-espaciales que hemos descubierto a
través de las entrevistas en profundidad realizadas.

4.1.2 Zona 2. El reciclaje y la recuperacién urbana de Bellas Artes-Lastarria

La zona 2 esta representada por los barrios Bellas Artes y Lastarria administrativamente
conocido como el distrito “Santa Lucfa Forestal” o Forestal. Los principales hitos que la
caracterizan se resumen en la Figura 4- 3:

Figura 4- 3. Caracteristicas de la zona 2 Bellas Artes-lastarria
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Fuente. Contreras, Y a partir de terreno, imagenes www.googleearth.com, fotografias de terreno del autor.



http://www.googleearth.com/

Capitulo 4. Construyendo el objeto geografico y social de estudio

Tal como se observa en la Figura 4- 3 el area cuenta con inmuebles patrimoniales e historicos
como la Iglesia la Veracruz, a la que se suma la calle José Victorino Lastarria que no soélo
concentra hitos emblematicos como la Plaza Mulato Gil, remodelada en el afio 2000, sino
también cafés, y ofertas comerciales diversas. Dentro del area destaca también el Cerro Santa
Lucia, pulmoén verde de la ciudad que se completa con arquitectura clasica como el edificio “El
Barco”, obra del arquitecto Sergio Larrain Moreno.

Esta zona comprende un 3,2% de la poblacion a escala comuna (6.240 habitantes) y al igual
que la zona Centro Historico pierde residentes, especificamente 1.543 habitantes. En el dltimo
periodo intercensal, redujo en cinco puntos el tamafo promedio del hogar, pasando de 2,4 a
1,9, cifra inferior en 10 puntos respecto a la media de la comuna de Santiago. LLos barrios se
consolidan entre los aflos treintas y cincuentas como parte de las propuestas urbanas de Karl
Brunner (1930), quien a través de su Plano Oficial de Transformacién de la Comuna de
Santiago promueve la consolidacién y el cuidado por el patrimonio histérico y arquitecténico
de barrios como Bellas Artes y Lastarria. Geograficamente esta contenido por el Cerro Santa
Lucia y el Parque Forestal, dos hitos fisicos que le entregan una condicién de enclave,
alejandolo de las externalidades propias de un centro metropolitano (congestion, circulacion,
masividad, entre otras). Historicamente ha congregado a un sector minoritario de las élites, en
especial artistas, intelectuales, entre otros actores que valoran la vida urbana. No obstante, ésta
condiciéon de enclave se ha ido modificando dando paso a la llegada de clases medias con
movilidad social en ascenso, algunas primeras generaciones universitarias que capturan las
externalidades positivas de la centralidad y las bondades de los barrios como signo de estatus y
posicion social. Histéricamente ha sido una de las zonas mas exclusivas dentro del centro de
Santiago. Concentra edificios y situaciones urbanas reconocibles (Plaza Mulato Fil, Palacio
Bruna, Iglesia de la Veracruz, entre otros inmuebles), pero también ha sido espacio de
residencia y de encuentro de personajes publicos, artistas e intelectuales muchos de ellos
pertenecientes a la élite santiagiiina.

Tanto el barrio Bellas Artes o Forestal como Lastarria constituyen referentes historicos y
consolidados a escala urbana. No obstante, a fines de los afios setentas entran en una
condicién de deterioro que da lugar a nuevas ofertas comerciales (night clubs, cafés con
piernas, entre otros similares) que agudizan su condicién de obsolescencia urbana. Sin
embargo, a partir de los afios noventas y con el inicio de la democracia, se conjugaron una serie
de factores que empujan un proceso de renovacion urbana que se mantiene hasta la fecha.
Concentra un total de 3.370 habitantes, correspondientes al 1,7% del total comunal (200.792,
habitantes segun el Censo de Poblacién y Vivienda del 2002). En el afio 1997, ambos bartios
fueron declarados Zona Tipica dando paso asi, a un proceso de resignificacion que se
conjugara con el arribo de capitales comerciales, principalmente cafés, galerias de artes,
restaurantes, tiendas de disefios, entre otros signos de un proceso de reconversion a escala
local y metropolitana. Lo anterior, sumado a obras de mejoramiento como la extension de la
linea 5 del metro y la construccion cercana a la autopista urbana “Costanera Norte” que
permite una mejor conectividad desde el centro hacia el resto del sistema metropolitano. La
construcciéon de edificaciones nuevas en altura, unida al aumento del ingreso de las clases
medias, formas de acceso a créditos hipotecarios, subsidio de renovacién urbana, entre otros
factores, se conjugaron para permitir a grupos medios diversos acceder a la propiedad de un
inmueble a un barrio que histéricamente congregd a una minoria de las élites santiaguinas.
Sufre intensos procesos de renovacion urbana desde el afio 2000, asociados en primer lugar a
la iluminacién de la Plaza Mulato Gil, a la construccion de estacionamientos subterraneos y a
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iniciativas locales de generacion del barrio de los cafés, bajo la administracion del alcalde Raul
Alcaino. Tales mutaciones estan asociadas a la recuperacién de espacios publicos, penetracion
de oferta comercial y cultural mas sofisticada y en mayor numero (teterfas, restaurantes, cafés,
galerfas culturales, entre otras, tiendas exclusivas) cuyo publico objetivo son grupos sociales de
ingresos superiores que habitan en el barrio o que vienen de diferentes comunas de la ciudad
de Santiago. Es un area con un intenso proceso de movilidad residencial, principalmente de
jovenes y adultos profesionales.

Finalmente, respecto a la llegada de GSO dirigentes y medios superiores, los resultados del
ultimo perfodo intercensal permiten concluir que es una de las areas que concentra el mayor
namero de dirigentes respecto al total de su poblaciéon econémicamente activa (16,3% en
2002), sufriendo una variacion intercensal superior en dos puntos porcentuales (6,2%) en
relacién al valor medio comunal (6,0%). Situacién similar ocurre con los GSO medios que
sufren una variaciéon porcentual de 7,0%, con tres puntos sobre el valor promedio de la
comuna (4,3%).

4.1.3 Zona 3. Una zona mixta social, espacial y residencialmente: Brasil-Concha y Toro
y Yungay

El barrio Brasil histéricamente fue catalogado como “un barrio burgués” (Figura 4-4) y se
desarrollo entre los anos 1925 y 1940, perfodo donde concentr6 el tejido social que albergaba a
empleados de la banca, inmigrantes europeos, lideres politicos, entre otros personajes, sin
embargo su paisaje sefiorial se modifica en la década de los cuarentas cuando las familias
comenzaron a migrar hacia el sector oriente de la ciudad. Fue territorio de una “clase media y
media alta, de burgueses, artistas e intelectuales, sin embargo la mayorfa de sus residentes
originales fueron familias de trabajo que orgullosas de tener hijos universitarios y aspirantes a
una vida moderna y renovada habitaron con ilusiéon las pequefias mansiones de estilo
republicano, neoclasico o ecléctico, caracteristicas del sector” (Laborde, 2000:109). Al parecer,
ésta es una caracterfstica que todavia se conserva al concentrar el 7,4% de la poblacién de la
comuna la que en un 51,7% ha cursado la educacién superior36. Concentra areas
patrimoniales, zonas tipicas, inmuebles de conservacion historica, entre otros (Contreras,
2005). Hoy no sélo es espacio exclusivo para profesionales de ingresos medios y superiores,
también se concentran en él migrantes latinoamericanos de menores ingresos quienes han
transformado algunas zonas dando paso a un interesante proceso de cambio socio-espacial, en
especial por las fronteras y fragmentaciones socio-espaciales que se producen entre antiguos y
nuevos residentes, y entre éstos dltimos entre moviles de ingresos superiores e inferiores. A
este proceso se suma la localizaciéon de ofertas comerciales como el restaurante-pub B aires o
el Café, en pleno corredor Plaza Brasil, a ellos se suman lugares clasicos como el restaurante
Juan y Medios, todos ellos expuestos en la Figura 4-4.

El barrio Concha y Toro (Figura 4-4) histéricamente ha sido denominado la “pequena
Europa”. Su historia se remonta a inicios del siglo XX, especialmente a su consolidacién en los
aflos treinta. Hoy esta cargado de usos comerciales, residenciales y educacionales. Se caracteriza
port sus calles sinuosas y estrechas que se entrecruzan en la denomina Plaza de la Libertad de
Prensa. La historia del barrio y su apogeo estuvo asociado a la riqueza del empresario minero
Enrique Concha y Toro y a la posterior, transformaciéon que llevé a cabo su esposa sobre el

3¢ Datos calculados a partir del Censo de Poblacién y Vivienda (INE).
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lugar, especialmente la construccién de viviendas de diferentes estilos arquitectonicos y la
construcciéon del emblematico Teatro Carrera en plena Alameda Bernardo O’Higgins.  El
barrio convivié también con viviendas de menor tamafio y mucho mas modestas que las
construcciones originales creadas por la esposa del Sefior Concha y Toro (Delacroix, 200937).
En el ano 1989 fue declarado como zona tipica al igual que los barrios Forestal, Lastarria y
Brasil.

Figura 4- 4. Caracteristicas de la zona 3 Brasil-Concha y Toro, y algunos sectores de Yungay

4 Café B aires

6 Comercio en Barrio
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Fuente. Contreras, Y a partir de terreno, imagenes www.googleearth.com, fotografias de terreno del autor.

Geograficamente, Concha y Toro esta contiguo al barrio Brasil y ha recibido en los ultimos
cuatro afos los efectos de transformacién y renovacion urbana que pesan sobre algunas zonas
de Brasil. Actualmente capitales extranjeros estan comprando viviendas deterioradas dando
paso a un incipiente proceso de gentrificacion y al desarrollo de actividades culturales y de
ocio. Esta en latencia la presencia de habitantes de menores ingresos la mayoria rentistas
quienes constantemente estan sometidos a presién por el proceso de inversion y especulacion
inmobiliaria que sufre el barrio. Se asociaron estas dos zonas, en primer lugar, porque el barrio
Brasil desde inicios de los afios noventas alberga a habitantes de mayores ingresos que habitan
en tres modalidades de alojamientos: en departamentos nuevos comunes, departamentos tipo
“lofts” ubicados en torno a la Plaza Brasil y casonas antiguas rehabilitadas. En segundo lugar,

37 En http://www.minuevohogar.cl/index.php/?p=2434, revisado el 2 de Febrero del 2011.
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porque el barrio Brasil es de los escasos lugares dentro que experimenta un crecimiento de
poblacion positivo de 2.5002 habitantes (26,7% de variacion intercensal) y con un aumento del
tamafio medio del hogar que pasa de 1,9 en el afio 1992 a 2,4 habitantes por hogar en el 2002.

4.1.4 Zona 4. La verticalizacion del corredor Santa Isabel y la llegada de habitantes de
mayores ingresos (barrios Lira y Almagro)

Al interior de los barrios Lira y Almagro (Figura 4-5) denominada en la tesis “zona Santa
Isabel”, principalmente porque gran parte de sus transformaciones se visualizan a través del
corredor o eje vial del mismo nombre, donde se han ocurrido procesos de invasion y sucesion
de grupos medios y dirigentes y desplazamiento de habitantes de menores ingresos que
habitaban en las residencias obreras de la zona.

Figura 4- 5. Caracteristicas de la zona 4 Santa Isabel
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Fuente. Contreras, Y., a partir de terreno y de imagenes www.googleearth.com.

En el dltimo perfodo intercensal la zona 4 duplico el porcentaje de GSO dirigentes, pasando de
5,7% a 10,3% valor significativo si se compara con el 6,0% de incremento comunal. A este
proceso de renovacion residencial se une una timida, pero creciente localizacién de sitios de
consumo especializado (cafés, lavanderias, galerfas de artes y restaurantes especializados) la
mayoria de éstos ubicados en los ejes Santa Isabel, Carmen o Lira (Figura 4- 5). El barrio Lira
tiene a su vez, la particularidad de aumentar el nimero de habitantes a 2.000 personas
aproximadamente, condicién especial en un escenario comunal de pérdida de poblacion. El
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tamafio promedio de los hogares aumenta pasando de 2,3 a 2,5 habitantes por hogar. El barrio
Almagro, por el contrario, pierde poblacion en el ultimo periodo intercensal (1.875 habitantes),
no obstante, la mayor dinamica residencial la experiment6 posterior al censo de poblacién,
aunque experiment6 un aumento del 4,9% de GSO dirigentes en el ultimo periodo intercensal.

4.2. Cuatro zonas de estudios, multiples procesos socio-espaciales

A lo largo de la tesis se ha defindido la hipétesis de un centro urbano que acoge no sélo a
diferentes habitantes, sino que también ellos son reflejos de diferentes procesos
socioresidenciales que suceden desde los afios noventas, entre éstos renovacion, gentrificacion,
reciclaje, deterioro, tugurizacién, universitarizaciéon, entre otros. Mas que ser fenémenos
antagonicos son complementarios vy, reflejan la fuerte movilidad intraurbana hacia los espacios
centrales. Desde el afio 2003 la zonal Centro Histérico es objeto de un intenso proceso de
renovacién urbana marcada en la densificacién y construccion de edificios en altura en su
borde poniente en torno al eje Autopista Central. El proceso de verticalizaciéon o densificacion
aparece en la figura marcado con color anaranjado. Lla mayoria de las nuevas edificaciones se
construyen sobre sitios baldios. A ese proceso se suma la tugurizacién y hacinamiento
marcadas en color café o marrén y rojo. La concentraciéon de migrantes se produce en torno a
la Plaza de Armas, especialmente porque es ahi donde un numero significativo de ellos
encuentra trabajo. El resto se localiza en el borde norte de la zona 1, especialmente porque
existe una oferta de antiguas construcciones en estado de deterioro las que resultan rentables al
mercado del alquiler. A este proceso se suma la renovaciéon urbana asociada a la llegada de
nuevas ofertas comerciales, especificamente en torno al eje Huérfanos donde hoy es posible
encontrar cafés, restaurantes y librerfas, todas ellas orientadas a un publico mas sofisticado y
que valora el consumo de bienes y servicios. En la Figura 4-6 se exponen los principales
fenémenos que caracterizan la zona 1 Centro Historico y la zona 2 Bellas Artes-Lastarria.

A la condiciéon de cambio socio-espacial que caracteriza la zona 1, se une el proceso de
recuperacion urbana y comercial de la zona 2 Bellas Artes-Lastarria (Figura 4-6) inscrita en un
proceso de “gentrificacion del consumo” (Van Criekingen, 2003:79), expresado en la llegada de
nuevas ofertas comerciales, turisticas y culturales que mas que ser nuevas, vuelven a ocupar
antiguos sitios donde antes de los afios noventas existieron cafés, restaurantes, museos, entre
otros similares. Esto advierte que la zona ha sido dinamica en los ultimos afios y que luego de
un proceso de deterioro urbano -observado a partir de las entrevistas a algunos locales
comerciales de fines de los afios ochentas- experimenta una recuperacion y revitalizacién a
fines de los afios noventas. Los ejes de mayor transformacion en cuanto al arribo de nuevas
ofertas comerciales estan marcados en color gris-lila y esta representado en los ejes Mosqueto,
Monijitas, Merced, José Miguel de la Barra y José Victorino Lastarria. A dicho proceso y en
color anaranjado se une la construccion aislada de edificios en altura, especificamente en torno
al eje Monjitas y Alameda. En color rojo y con menor representatividad respecto al resto de
zonas aparecen las areas deterioradas, asociadas a inmuebles antiguos en estado de deterioro.
En la figura 4-7 se resumen los principales procesos socio-espaciales que caracterizan al barrio
Brasil-Concha y Toro (zona 3).
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Figura 4- 6. El centro de Santiago: mosaico de multiples procesos socio-espaciales: Zonas 1 Centro
Histérico y zona 2 Bellas Artes-Forestal
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Fuente. Contreras, Y., a partir de trabajo de terreno, Julio-Agosto, 2010.
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Figura 4- 7. El centro de Santiago: mosaico de multiples procesos socio-espaciales: Zonas 3 Brasil
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Como se evidencié en el apartado anterior, las zonas 3 Brasil-Yungay transitan entre la
renovacién urbana y comercial materializada a partir de la construccion de nuevos edificios,
departamentos lofts y en la concentracién de cafés, restaurantes y pubs en torno al eje Avenida
Brasil y en los alrededores de la Plaza Brasil. A dicho proceso se suma el reciclaje de antiguas
casonas constituidas hoy en centros de educacién superior. Paralelo a esta renovacion, se
suma el deterioro de antiguas construcciones marcadas en color rojo en la Figura 4-7 y
asociadas a la presencia de migrantes latinoamericanos que habitan en condicién de deterioro.
Condicioén similar sucede en el barrio Yungay donde la presencia de migrantes es significativa
respecto a todas las zonas de estudios. Ellos se concentran en ejes como Herrera, Maipu,
Esperanza, Rafael Sotomayor, proximos a areas donde se construyeron diferentes edificios de
departamentos asociados al Plan de Repoblamiento. Es una de las areas ademas, mas afectadas
después del terremoto de febrero del 2010, ya que muchos de éstos residian en viviendas de
adobe y en piezas compartidas con otros compatriotas. De forma aislada la renovacién y el
reciclaje de antiguas construcciones se han desarrollado en el barrio Yungay.
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Figura 4- 8. El centro de Santiago: mosaico de multiples procesos socio-espaciales: Zona 4 Santa Isabel
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Fuente. Contreras, Y., a pattir de trabajo de terreno, Julio-Agosto, 2010.

Finalmente, a la condicién de mosaico socio-espacial se unen las transformaciones de la zona 4
Santa Isabel (Figura 4-8) caracterizada por una fuerte verticalizaciéon en torno a los ejes Santa
Isabel, Carmen, Lira, Santa Rosa, Tarapaca, entre otros, marcados en color anaranjado dentro
de la Figura 4-8. Esta zona se localiza al sur del eje Alameda y esta comprendida por maltiples
usos de suelos desde comercios al por menor, industrias y talleres artesanales, oficinas y
residencias. A dicho proceso se une de forma aislada la concentracion de centros de educacion
superior en torno al corredor Carmen y Lira graficados en color rosa dentro de la figura. La
mayorfa de los centros de educacién ocuparon antiguas edificaciones que renovaron vy
reciclaron, aunque la calidad arquitecténica de sus edificios es menos significativa respecto a
los inmuebles que se localizan en los barrios Brasil, Ejército y Reptblica. Dentro de todas las
zonas de estudio esta es una de las mas deterioradas. En la figura sélo se marcaron las areas
mas criticas en color rojo las que responden en la mayoria de los casos a antiguas casonas
deterioradas o talleres industriales y artesanales. La mayoria de las 4reas de obsolescencia se
localizan al sur del eje Santa Isabel en torno a barrios tradicionales como San Diego, zona de
concentracién de oferta para repuestos de automoviles.
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4.3. Un capital comercial, de ocio y cultura que pone en valor las areas de renovacién
residencial e inmobiliaria

El analisis de la oferta comercial se realiz6 a partir de un censo a los nuevos emprendimientos
comerciales instalados desde 1990 en adelante, en las cuatro zonas de estudio. Se observd una
fuerte asociacion entre procesos comerciales y culturales particulares, y la llegada de nuevos
residentes. En el Anexo 3 se presentan los resultados del censo, en especial datos respecto a la
localizacion de la oferta comercial, el tipo al que corresponden, el afio de llegada al barrio. A su
vez se explora si el duefio del local comercial habita el barrio, a objeto de conocer sus vinculos
territoriales y proyecciones dentro de la zona de estudio.

Se incluyeron emprendimientos comerciales ligados al ocio y cultura, entre éstos oferta de
restaurantes, cafés, tiendas de disefio, galerfas de artes y otros similares descritos en el
Recuadro 4-1. Los tipos de emprendimientos presentados en el Recuadro N°4- 1 han sido
ampliamente reconocidos en la literatura de Ley (1980, 1986) como significativos de un
proceso de gentrificaciéon y en muchos casos, asociados directa o indirectamente al proceso de
reinversion social y residencial del centro. Son asociados también a estilos de vida particular, y
en algunos casos pueden constituirse en criterios de eleccién residencial asociados a los
atractivos y amenidades urbanas del centro o bien, pueden ser parte de estrategias de
administraciones locales cuyo objeto es generar una estética entorno a los espacios centrales,
motivando asi la demanda del consumidor y la reinversion de sector privado (Ley, 1980).

Una marcada transiciéon de los tipos de tiendas se aprecia en algunos barrios del centro de
Santiago, especificamente en Bellas Artes y Lastarria (Figura 4- 3) areas que histéricamente ha
concentrado artistas, intelectuales u otras personas vinculadas al arte, la cultura, entre otros
similares, dando paso asi, a verdaderas “congregaciones creativas” (Lloyd, 2004:343) que han
contribuido al proceso constante y dinamico de reciclaje residencial y a otros patrones locales
de mayor inversion de capital inmobiliario, comercial y publico. Todos estos factores, recrean
un paisaje residencial y social que siempre ha atraido habitantes de “similares caracteristicas”,
en especial porque a través de la economia simbolica instalada en Bellas Artes, Lastarria o en
otras areas de renovacién se quieren establecer imagenes de marca y diferencia social.
Diferente es el caso en barrios donde se ha privilegiado la construccién de nuevas edificaciones
en altura, como por ejemplo la zona Santa Isabel, donde si bien arriban nuevas y dispersas
ofertas comerciales, estas responden a un primer estadio de un ciclo de renovacién y
gentrificacion. El analisis de la oferta comercial, cultural y de ocio se plantea en tres sentidos:
afio de arribo de estos nuevos emprendimientos, patréon de localizacion vy, en criterios tras la
elecciéon comercial central.
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Recuadro N°4- 1. Tipos de emprendimientos comerciales, culturales y de ocio analizados en las cuatro
zonas de estudio (Anexo 3)

Dentro de cada una de las zonas de estudio se escogieron aquellas ofertas comertciales y culturales mas
representativas de un proceso de gentrificaciéon cultural y comercial. Se buscé comprender el por qué de la
eleccion en el barrio y cual es la relaciéon que tienen con sus nuevos residentes (Anexo 3). En algunos casos se
agregan extractos de ideas principales sostenidas por sus locatarios. Entre los comercios que ofrecen abarrotes o
productos para el diario vivir se encuentran los almacenes de barrio y los emporios. Para este estudio se
diferenci6 entre ambos, ya que los primeros estan destinados a un publico menos exclusivo, en palabras de los
encuestados “gente del batrio”, en cambio los segundos son mas exclusivos, utilizan el reciclaje y la rehabilitacion
de antiguos inmuebles como forma de diferenciacién espacial y social. Otra diferencia entre ellos, es que en la
mayorfa de los casos los almacenes son negocios familiares que se pasan de generacién en generacion y cuyos
duefios habitan en el mismo espacio fisico o bien en el bartio, en cambio los emporios tienen duefios que poseen
mas de un comercio y habitan en otras comunas (a excepcion de la duefia del Emporio L.a Rosa que habita en el
barrio Bellas Artes, por lo tanto invierten en el barrio con una visiéon mas objetiva de los beneficios econémicos
que se pueden obtener de éste por sobre otros lugares de la ciudad. Los cafés censados son locales que ofrecen
diferentes productos gastronémicos, pero que no son tan elaborados como los que podria ofrecer un restaurante.
También recurren a la fachada y a la recuperacién de antiguas viviendas para marcar diferencias dentro de los
barrios analizados. En cuanto a la infraestructura por lo general el café ofrece como menciona Lyons (2005) una
experiencia y no solo el consumo del alimento. Los restaurantes de las cuatro zonas de estudio, en especial, los
localizados en los barrios Bellas Artes y Lastarria ofrecen comida mas especializada, mas exclusiva y con valores
superiores a los ofertados en el Centro Histérico o en el barrio Brasil. En algunos de los casos estos ofrecian
comida tipica de un pais, o bien una fusién del chef. Dentro de “cultura y ocio” se incluyen el teatro, centros
culturales y museos. Algunos de estos lugares tienen cafeterfas que se encuentra al interior de las instalaciones y
que también, apuestan a establecer diferencias de consumo. Finalmente, dentro de las tiendas de disefio se
incluyen todas aquellas que ofertan artesania, cuadros, u objetos que son de decoracion. Son casi siempre objetos
que no se ofrecen en el mercado convencional y son tnicos dentro de su categorfa. Entre las librerfas se incluyen
aquellas que venden libros como las que venden articulos escolares. En el barrio Lastarria se localizan las que
venden libros y en los barrios que poseen universidades, particularmente Lira, fue catastrada la librerfa que vende
articulos escolares. Los Pub-Bar se unieron dentro de la misma categoria y son aquellos locales comerciales que
ofrecen tragos, aunque sélo se seleccionaron aquellos cuya oferta era mas exclusiva. Dentro de la categoria
musica se distinguen dos modalidades, tiendas que venden musica como disquerfas y aquellos locales que
ofrecen clases de musica. En el primer caso se encuentra la tienda Kind Of Blue y en el segundo la escuela
Alhambra Musicos, ambas en el batrio Lastarria. Finalmente es necesario mencionar que algunos de estos
comercios presentan una fusiéon de conceptos culturales y comerciales, como por ejemplo en el battio
Forestal la tienda NRG Plus que comenzé como una tienda de disefio, pero que se transformo en un restaurante
en el segundo piso, tratando de alcanzar un nuevo publico.

Fuente. Contreras, Y., a partir de trabajo en terreno, Julio-Octubre 2010.

4.3.1. Nuevos emprendimientos comerciales, de ocio y cultura: sumandose a la llegada
de nuevos habitantes

El censo de emprendimientos “comerciales, culturales y de ocio” se realizé durante los meses
de Julio a Agosto del 2010. Se aplicé un pequefio cuestionario de tres preguntas: la fecha de
llegada al barrio, los criterios que definieron la eleccién de ese barrio y el publico objetivo,
tanto externo como interno. Fueron censados 150 locales comerciales dentro de las cuatro
areas de mayor concentraciéon de GSO dirigentes, GSE ABC1 y C2. Del total de locales el 31%
se concentran en el barrio Brasil, por cuanto tiene un numero significativo de nuevos
restaurantes y pubs, de los cuales s6lo algunos estan dirigidos a un publico de mayor poder
adquisitivo y capital cultural. En orden decreciente se suma Lastarria con un 33% con ofertas.
Con menor representatividad destacan el barrio Yungay (7%), y finalmente las manzanas que
bordean el corredor Santa Isabel con 1% de locales, especificamente un café, una lavanderia y
una galerfa de arte.
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Tal como se observa en el Grafico 4- 1 gran parte de estos nuevos emprendimientos llegan a
las zonas de estudio desde el afio 2001, cuando la imagen de Santiago centro como espacio
residencial y comercial se estaba consolidando. Se suman algunas obras de mejoramiento
urbano y recuperacién de espacios publicos incentivando asi la eleccién de nuevos residentes.
Esto dltimo, evoca el término “Zastemaker”’, propuesto por Ley (1980) por cuanto ciertas
categorias profesionales pueden influir o decir sobre lo que estd o va a estar de moda, entre
éstos la eleccion de un determinado barrio historico, la afluencia a las nuevas ofertas
comerciales y de ocio, inaugurados en algun barrio de la ciudad y que precisamente por ser
“mas reciente, por tener un nombre nuevo lograra atraer una enorme circulacion de gente”
(Bauman, 2007:12).

Grafico 4- 1. Las nuevas ofertas comerciales dirigidas a clases medias en las cuatro zonas de estudio
(2010) (Anexo 3)
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Fuente. Contreras, Y., a partir de catastro en terreno y encuestas cuantitativas realizadas a locatarios
comerciales, durante el afio 2010.

Del conjunto de comercios que arriban a las zonas de verticalizacion y reciclaje destacan los
cafés y tiendas de disefio que surgen con fuerza después del ano 2000, principalmente en los
barrios Bellas Artes, Lastarria, Brasil y de forma aislada en el Centro Histérico y en barrio
Santa Isabel. Algunos restaurantes especializados se localizaron antes de 1990, no obstante,
incrementan su participacion entre los afios 2000 y 2005, especialmente en el Centro Histérico
y en la zona Bellas Artes (Anexo 3). El grafico 4-2 muestra la distribucién de los
emprendimientos comerciales y de ocio mas representativos a nivel de zonas de estudio y en
funcién de los analisis derivados del censo comercial:

146



Capitulo 4. Construyendo el objeto geografico y social de estudio

Grafico 4- 2. Oferta comercial en las zonas de estudios. Emprendimientos representativos
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Fuente. Contreras, Y., a partir de censo realizado entre los meses de Julio y Agosto, 2010.

Destaca la concentracion de cafés, especialmente en el Centro Histérico Tradicional (Anexo
4), barrio Bellas Artes y Lastarria (Anexo 5). En el Centro Histérico, los cafés tienden a
localizarse en el sector poniente del barrio en el poligono compuesto por las calles Moneda,
Amunategui, Catedral y Teatinos, aunque el mejoramiento de la calle Huérfanos ha constituido
uno de las zonas de mayor oferta de cafés, tiendas de disefio y librerfas dentro del centro
tradicional. En el barrio Forestal, los cafés se localizan en las calles José Miguel de la Barra,
Merced, Monjitas y Mosqueto tal como se presentan en la Figura 4- 9. En el barrio Lastarria, la
calle que presenta un mayor numero es Merced y luego José Victorino Lastarria. Los cafés se
asocian a las ideas del “specialty coffe” (Lyons, 2005), es decir lugares que se caracterizan no
s6lo por el producto que ofrecen, sino también venden la experiencia de tomar un café en el
barrio Bellas Artes o mirando la Plaza Brasil (Anexo 6). El consumo de café se realiza en un
lugar geografico especifico, convirtiéndose en un simbolo de la vida y actividad urbana.
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Figura 4- 9. Paseo de los cafés en el Barrio Bellas Artes, eje José Miguel de 1a Barra (Anexo 5)

En la imagen superior la galeria del café en barrio Forestal localizado (calle Monjitas 404).

En la imagen el “NRG Plus”: en el primer piso, una tienda de disefio y en el segundo, un
restaurante (calle Monjitas 467). Autor, abril 2010

Fuente. Contreras, Y., a partir de censo realizado entre los meses de Julio y Agosto, 2010.

Los restaurantes llegan en su mayoria luego el afio 2000 (Grafico 4- 1 y Anexo 3), sin embargo
no deja de ser importante la presencia de algunos de estos locales antes de esa fecha. Los mas
especializados, se localizan en torno al barrio Bellas Artes, y en menor medida en el centro
Histérico y en el barrio Brasil. En el barrio Lastarria algunos restaurantes historicos que ain
persisten son el Les Assassins (1965), El Diablo (1982); un poco mas recientes Gatopardo
(1992) y Café Escondido (1995). El resto de los restaurantes se localizan después del ano 2000,
especialmente en el eje José Victorino Lastarria (Figura 4- 3 y Anexo 5). En el barrio Bellas
Artes la oferta es mas reciente localizandose principalmente en torno al eje José Miguel de la
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Barra, frontera vial de gran transformacion comercial desde el afio 2000. La distribucion de
esta oferta se observa en la Figura 4- 10 y en el Anexo 5Anexo 5:

Figura 4- 10. Zona 2. Bellas Artes-Lastarria. Distribucion de la nueva oferta comercial, de ocio y cultura
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Fuente. Contreras, Y., a partir de censo realizado entre los meses de Julio y Agosto, 2010.

En el barrio Brasil (Anexo 06), el restaurante mas antiguo es el Peperone (1998), sin embargo,
la zona experimenta un boom de nuevas ofertas comerciales desde el afo 2000. Los mas
sofisticados como el B"Aires, Cosmpolitan o el Café recurren al reciclaje de antiguos
inmuebles. Del conjunto de bares catastrados los que atraen a consumidores de mayores
ingresos estan localizados en Bellas Artes (7%). En el barrio Brasil la gran mayoria de pubs-bar
presentes se localizan en la Avenida Brasil. El patrén de distribucion de la oferta comercial, de
ocio y cultura en el barrio se resume en la Figura 4- 11:
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Figura 4- 11. Zona 3. Brasil-Concha y Toro. Distribucién de la nueva oferta comercial, de ocio y cultura
(2010) (Anexo 6)
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Fuente. Contreras, Y., a partir de censo realizado entre los meses de Julio y Agosto, 2010.

En tercer lugar, destacan las tiendas de disefio las que en su mayoria llegan a las zonas de
estudio después del ano 2006. Estas se localizan preferentemente en los barrios Lastarria
(46%), Bellas Artes (33%) (Figura 4- 10 y Anexo 5). Con menor representatividad, y de forma
dispersa fueron censadas otras tiendas en el Centro Histérico (17%) y sélo un caso en el barrio
Santa Isabel (4%). La Figura 4- 12 muestra el patrén de distribucion de las ofertas comerciales,
tiendas de disefo, librerias y restaurantes dentro del Centro Histérico.
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Figura 4- 12. Zona 1. Centro Histérico. Distribucion de la nueva oferta comercial, de ocio y cultura
(2010) (Anexo 4)
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Fuente. Contreras, Y., a partir de censo realizado entre los meses de Julio y Agosto, 2010.

En el barrio Lastrria (Figura 4- 10 y Anexo 5), las tiendas de disefio mas antiguas llegaron
entre los aflos sesenta y mediados de los ochenta, siendo la calle Merced una de las zonas de
mayor concentracion, especialmente locales que venden artesanfas o articulos en madera. El
resto de los locales se localiza en la calle Lastarria. Las nuevas tiendas de disefio usan el
reciclaje de las primeras plantas de departamentos antiguos. En el barrio Bellas Artes, todas las
tiendas de disefio son posteriores al afio 2000, y se localizan en la calle José Miguel de la Barra
y Monjitas. En el barrio Lira, se catastrd una tienda de disefio correspondiente a una galerfa de
arte localizada en la calle Santa Isabel (2003). En el Centro Histérico (Anexo 4) algunas
tiendas de disefio se encuentran en el limite con el barrio Bellas Artes, otras por el contrario
estan concentrada entorno al Paseo Huérfanos destacando la tienda Milagritos y Lecker,
Delikatessen, Puerto Octay, entre otros. En cuarto lugar destacan las librerfas de dos tipos: las
antiguas, atendidas por sus propios duefios y las nuevas, que forman parte de algunas cadenas
nacionales teniendo sucursales en otras partes del pafs. Las librerfas se ubican en los barrios
Lastarria, Bellas Artes y Centro Historico, de forma aislada y asociadas al proceso de
universitarizacion existen algunas alrededor de la calle Lira y Carmen en la zona 4 Santa Isabel
(Anexo 8).
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Como parte de estrategias de marketing que quieren evocar antiguas formas de vida se han
instalado de forma aislada, los “emporios”, ofertas comerciales que quieren recordar los
antiguos almacenes de barrio. Dentro de éstos destacan el Emporio La Rosa (Recuadro 4-2) en
el barrio Bellas Artes, el bazar tentacién en Brasil y, el emporio Rayun que arriba el afio 2005 al
barrio Yungay (Anexo 7Anexo 7). Este tipo de comercio llega a los barrios después del afio
2005. Estos nuevos comercios recrean y ponen en valor el conjunto de caracteristicas del
medio ambiente urbano y en muchos casos tienden a transmitir la idea de un estilo de vida
particular en el espacio urbano (Bourdin, 2008).

Recuadro N°4- 2. Historia del Emporio la Rosa a partir del relato de su propietaria

“Cuando compré esto era una bodega que estaba
cerrada, no tenfa estos vidrios, no tenia nada,
nada, nada, era una bodega de Promepart que
estaba cerrada.” Teresa tiene una cercanfa
histérica con el bartio y luego de mutar por varios
sitios del centro decidi6 un dia invertir en el lugar
y recuperar la antigua bodega en lo que hoy es el
Emporio la Rosa:

“Un dia me di cuenta que a este bartio le faltaba
algo, es decir, una cosa que el fondo ofrezca algo
especial a sus residentes. Cuando llegué aqui no
habfa casi nada, habfan algunas librerfas, calles y
casas lindas, pero no habfa un cafecito. Habifa un
café, el café de...del teatro Ictus, que es un café
super especifico, como de un nicho es de
pastelerfa arabe que tiene una tradicién muy
anterior al Emporio la Rosa y con una riqueza patrimonial enorme, pero una cosa muy de colonia, no habfa una
cosa de barrio como abierta a alguien que no quisiera tomarse un café turco o que no quisiera comerse un
baklava, sino que a una persona que quisiera tomarse un jugo de naranja, un pan con palta y un café con leche
comun y corriente como los desayunos de toda la gente
en Chile en todas partes. No habia ese lugar, ese espacio
y tampoco habfa un espacio de almacén donde uno
pudiera comprar, qué sé yo, pan, de un poquitito mejor
calidad, aceite, etcétera. Yo nunca pensé este lugar como
una cafeterfa como lo que hoy dia es. Esto ha sido una
transformaciéon del barrio, mifa personal, de los
consumidores, de mis clientes, del entorno, o sea, todos
en este barrio hemos tenido la bendicién de abrirnos a
cambiarnos a NoOsotros Mmismos para que  esto
funcionara, en el fondo. Esto partié como un almacén
100%, con la tnica diferencia con respecto a todos los
otros almacenes, que esto tenfa estas tres mesitas. Mi
transformacion pasé por comprender que comer es un
acto de confianza, abrir la boca es un acto de confianza,
esa fue mi premisa. Entonces, la gente se levanta en la mafiana para confirmarse a si misma que es inteligente y
que toma sus decisiones de manera acertada y entonces, la gente para comprar el pan tiene que hallarse, tiene que
sentir confianza con la persona que le vende el pan y tiene que, porque si ti hay comprado el pan 20 afios en un
lugar, no hay nada, salvo una buena experiencia. Transformé totalmente el lugar, le cambié el look recurriendo a
la historia de la antigua almacén que era este lugar, mucho antes de ser un bodega en desuso. Fuimos creando
una vida de barrio, la gente dejaba recados en la caja, Carlitos, que era el cajero era como bien clave, se hizo
amigo de toda la gente, entonces le dejaban las llaves, le encargaban cosas, como que se dio una relacion y que pa
mi fue muy gratificante, porque ademas pa mi no era un negocio nomas, era un negocio y mi vida, el negocio del
batrio donde ademas vivo”.

Fuente. Contreras, Y., a partir de entrevista realizada a Teresa, en mayo del 2010, fotografias Octubre 2011.
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La recuperaciéon urbana del centro también esta marcada por la llegada de nuevas ofertas
culturales. Destacan el Centro Cultural Taller Sol en el barrio Brasil en el afio 1993 y el museo
de arte popular en el barrio Yungay en el afio 1997. Los locales culturales no presentan un
patron de llegada claro al centro de Santiago, aunque desde el ano 2000 se generan nuevos
frentes culturales en torno a ejes estructurantes como José Victorino Lastarria (Museo de Artes
Visuales “MAVI”, 2001), el Museo de la Memoria, Biblioteca de Santiago (2005), Teatro
Matucana 100 en la avenida Matucana, barrio Yungay y la construcciéon de espacios de cultura
en lugares ya consolidados, entre éstos, el Centro Cultural Gabriela Mistral “GAM” en el

barrio Lastarria (2010). ILa mayoria de estas construcciones culturales y en especial, las

localizadas en torno al corredor Matucana ocuparon antiguas construcciones, entre éstas,
bodegas, industrias u oficinas estatales, siendo el reciclaje y la recuperacién la modalidad
dominante. Estas tltimas resultan significativas, por cuanto recuperar el eje Matucana (Figura
4- 13y Anexo 7) en el borde poniente de la comuna de Santiago, en el que histéricamente se
localizaron industrias, equipamientos como hospitales y en areas residenciales de segmentos de

bajos ingresos, condiciéon que lleva a identificarlo como un corredor de gentrificacion
comercial y cultural.

Figura 4- 13. Gentrificacién comercial y cultural en el Barrio Yungay. Corredor Avenida Matucana

MATUCANA

AV.

-"'_-; e 4

Simbologia Oferta Cultura Corredor Matucana
1. Estacion Central

2. Teatro Matucana 100

3. Hospital S.J de Dios

4.y 5. Parque Quinta Normal

6.y 7. Biblioteca de Santiago

8. Museo Nacional de Historia Natural

9. Museo Artequin

Fuente. Castillo, Lizama, Oswall, Rojas y Contreras (2010).

Finalmente, los hoteles, lavanderfas, musica y veterinarios son menos representativos, sin
embargo, cabe destacar que todas se localizan en el centro después del 2000.
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4.3.2 Nuevos emprendimientos comerciales, de ocio y cultura: buscando lo diferente,
apreciando la centralidad y la vida urbana

Las observaciones derivadas del apartado anterior, permiten una primera reflexion: tanto oferta
comercial, cultural y de ocio arriban en fechas similares a los nuevos residentes a las areas de
estudio, aunque en barrios como Lira y Almagro (zona Santa Isabel) (Anexo 8) o Yungay
(Anexo 7) se evidencian desfases entre procesos comerciales particulares a veces exéticos para
los barrios y sus nuevos residents, o bien pioneros de un proceso de cambios socio-territorial
de habitantes de mayores o iguales ingresos. El objetivo principal del Plan de Repoblamiento
era generar operaciones de renovaciéon urbana encaminadas a disminuir usos deteriorantes
como industrias, talleres, entre otros similares, menor atenciéon prestaron en las dos primeras
fases a las ofertas comerciales, no obstante desde el 2000 se recuperaron algunos espacios
publicos y calles en barrios como Lastarria, Bellas Artes, Centro Histérico, Lira y Brasil. Sin
embargo, mas alla de esos esfuerzos los comercios se mantienen y desarrollan mas alla del
arribo de sus nuevos habitantes y del proceso de gentrificacion, especialmente porque muchos
de éstos estan pensados para usuarios externos. Desde el 2000 en adelante, las ofertas
comerciales y de ocio entregan la “posta a iguales”, algunos cafés o restaurantes del barrio
Bellas Artes, Lastarria o Brasil se cierran y dan paso a otros comercios de similares
caracteristicas, como por ejemplo, el café Ulises en la calle Lastarria, el Centro Gabriela Mistral
dentro del barrio Lastarria, o bien el café Literario la Canela o el Emporio Raices en el barrio
Brasil (Figura 4-14). Algunos entrevistados reconocen que los barrios estain consolidados en
términos de las ofertas que proponen, otros en cambio se sienten pioneros de la recuperacion y
denotan una reactivacion y una recuperacion de ellos:

“Yo vivi harto tiempo en este barrio, por tanto conozeo un poco su historia y lo gue habia. Cuando volvi pero
como dueiio del café Melinka, el barrio ya estaba consolidade. Existia el Café Santiago al lado de los
Bomberos, donde esta el Opera Catedral, el sicosis y las flores Mosqueto, los tres locales nuevos en ajios. Después
legné yo y el café del lado. De pronto vino como una explosion de negocios nuevos, desaparecieron las tiendas de
antigiiedades y aparecieron los negocios de comida” (Duerio del Café Melinka, septiembre 2010).

La llegada de los nuevos emprendimientos se situa en torno a la tesis de la gentrificaciéon del
consumo (Van Criekingen, 2003) marcada por la presencia de nuevos consumidores mas
acomodados en barrios centrales los cuales estimulan la “apariciéon gradual de un nuevo tejido
comercial adaptado a los modos de consumo ostentosos de estos nuevos habitantes” (p.81).
Las situaciones varfan de una zona a otra y también, estaran marcadas por las caracteristicas no
s6lo de sus usuarios, sino también del tejido residencial preexistente y residente actual. Ello
explicara que en la zona 2 Bellas Artes-Lastarria las ofertas comerciales y culturales
gentrificadas siempre estan pensadas para un grupo social de mayor ingreso o mayor capital
cultural ( Anexo 5). La Tabla 4-1 resume los principales criterios reconocidos por los duefios o
arrendatarios de nuevas ofertas comerciales encuestados. Esto busca complementar la tesis de
una renovacion comercial y cultural en las zonas de estudios.
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Figura 4- 14. Gentrificacién comercial y cultural en los barrios Bellas Artes, Lastarria, y Brasil
Café Ulises en Lastarria, barrio Lastarria Centro Gabriela Mistral “GAM” (Lastatria)

José Victorino Lastarria 70 (llega 2010) Lastarria esquina Alameda (inaugurado 2010)

Café Literario Canela en barrio Brasil Restaurante Perpiacere, barrio Brasil

Maturana 302 (Llega el 2002) Catedral-esquina ~ Maturana, Resto  wine-bar
instalado desde 2008

Fuente. Contreras, Y., terreno realizado en Octubre 2010.

Los resultados expuestos en la Tabla 4-1 no buscan representatividad, mas bien detectar las
variables que maximizaron los locatarios al momento de optar por un determinado bartrio o
zona dentro del centro de Santiago. Los criterios fueron establecidos dentro de la pauta que
gui6 el censo, en especial: centralidad (accesibilidad, conectividad y proximidad a otros
equipamientos); amenidades urbanas asociadas a las caracteristicas arquitecténicas, historicas y
patrimoniales del barrio; perfil y tipo de consumidores prestando especial atencién si los
locatarios buscaban resolver las demandas de los nuevos habitantes y otros, dentro de los
cuales resultaron disponibilidad de otros locales o de sitio para la inversion; e historia familiar,
ya sea porque se hereda el negocio, pasa de una generacioén a otra, o bien, porque se regresa a
un sitio donde habité un miembro de la familia extendida del entrevistado.
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Tabla 4- 1. Nuevas ofertas comerciales y culturales: principales criterios de eleccion del barrio

Zona 1

Centro Historico

Centralidad, accesibilidad y -
conectividad

Amenidades urbanas, bartioy | -
entorno

Otros comercios ya instalados
en la zona (economias de
aglomeracion) -

Zona 3
Brasil-Concha y Toro

Amenidades urbanas, bartioy | -
entorno

Disponibilidad de locales para
arriendo -

Historia familiar (herencia del
local comercial) o bien, vive en | -
el barrio

Proximidad a universidades e -
instituciones de educacién
universitaria y técnica

Lastarria

Amenidades urbanas, barrio y
entorno

Perfil de consumidores
jovenes y profesionales,
minorias sexuales, artistas,
bohemios y similares

Historia familiar (herencia del
local comercial) o bien, vive en
el bartio

Centralidad, accesibilidad y
conectividad

Yungay

Historia familiar (herencia del
local comercial) o bien, vive en
el barrio

Amenidades urbanas, barrio y
entorno

Centralidad, accesibilidad y
conectividad

Disponibilidad de locales para
arriendo

Zona 2

Bellas Artes

Otros comercios ya instalados en la
zona (economias de aglomeracién)

Amenidades urbanas, barrio y
entorno

Historia familiar (herencia del local
comercial) o bien, vive en el barrio

Perfil de consumidores jovenes y
profesionales, minorfas sexuales,
artistas, bohemios y similares

Zona 4
Santa Isabel

Centralidad, accesibilidad y
conectividad

Proximidad a universidades e
instituciones de educacién
universitaria y técnica

Proximidad a edificios en altura
(nuevos residentes)

Fuente. Contreras, Y., a partir de encuestas cuantitativas realizadas entre Julio y Agosto 2010.

Se descubre que la mayoria de los locatarios llega a las zonas de estudio capturando las
amenidades tipicas de barrios histéricos y patrimoniales: accesibilidad, conectividad y riqueza
patrimonial. Menor importancia tiene el perfil de nuevos residentes de las zonas, se presta mas
atencién a satisfacer la demanda de consumidores externos, no obstante existen areas chiks
como Bellas Artes y Lastarria donde se establece una oferta mas sofisticada dirigida a un
publico de mayor poder adquisitivo o capital cultural. Se suma como criterio relevante la
historia familiar ligada al barrio, ya sea porque se hereda un negocio familiar, o bien porque se
accede a una zona habitadas por miembros de la familia nuclear o extendida. Los locatarios de
los barrios Brasil, Yungay y Santa Isabel explican como principales criterios de localizacion las
caracteristicas del entorno en cuanto a accesibilidad, conectividad, historia de los sitios, pero a
diferencia de quienes se localizan en Bellas Artes y Lastarria la proximidad a universidades,
centros de formacién técnica y oficinas generales localizadas al interior como fuera del bartio.
Existen algunas excepciones como por ejemplo, los duefios del restaurante francés “La
Diablesse” localizado en el barrio Yungay. Sus propietarios buscaron en ese lugar la proximidad
al patrimonio, pero también rescatar zonas deterioradas y degradas dentro de la centralidad. Se
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suman a estas iniciativas los cafés y restaurantes “Tales y el Zully”, ambos localizados al
interior de Brasil, especificamente en el barrio tipico “Concha y Toro”, zona que en la
actualidad transita entre la renovacién de parte de capital foraneos y nacionales, pero del otro
lado, del deterioro de antiguas construcciones muchas de ellas arrendadas a segmentos de bajos
ingresos. Este tipo de transformacién responderia a un caso tipico de gentrificacion, es decir,
de zonas que se estan renovadas y donde los sectores de bajos ingresos estan en latencia frente
al aumento en el precio de suelo y la presion inmobiliaria o comercial.

El analisis de nuevos emprendimientos comerciales, culturales y de ocio permite confirmar las
areas de mayor dinamica dentro de la comuna: cuatro zonas (Centro Histérico, Bellas Artes-
Lastarria, Brasil y Santa Isabel) capturan no soélo a categorfas socio-profesionales, sino que en
ellas penetran ofertas comerciales y culturales que mas que responder a las necesidades
especificas de estos nuevos residentes, capturan los cambios culturales y socio-demograficos de
la sociedad chilena en general, y presenta ofertas en los sectores con mayores atributos de
localizacion dentro de la ciudad, ya sea en términos de acceso, conectividad, asi como también
las areas valoradas por aquellos con mayor avides por el consumo cultural y de ocio. Ademas,
las industrias basadas en el disefo, el arte y la produccién cultural general dentro de barrios
como Bellas Artes, Lastarria o Brasil han dado lugar a nuevos espacios de consumo visibles
representados en nuevos restaurantes de cocina, tiendas, galerias artes, entre otros similares

(Zukin, 1998).

4.4. El sistema de investigacion: La encuesta en profundidad en las cuatro zonas de
estudio

La realizacién de entrevistas corresponde a una metodologia cualitativa que no esta basada en
la representatividad de todos los habitantes que llegan a la comuna de Santiago desde 1990. Se
buscé una muestra que se aproximara lo mejor posible a los tipos de habitantes que llegan al
centro y que fueran ademas representativas de la estructura socio-residencial que asume la
comuna de Santiago en los ultimos afos. Esto dltimo, porque gran parte de las variaciones
socioculturales de los nuevos residentes no aparecen en los registros del ultimo Censo de
Poblacién y Vivienda realizado en el ano 2002, muchas de las transformaciones observadas en
terreno son posteriores al censo. Los habitantes fueron seleccionados en las cuatro zonas de
mayor transformacién socio-espacial dentro de la comuna de Santiago y en aquellas areas, con
variacion positiva y significativa de GSO dirigentes y medios segin la metodologia de De
Mattos et al (2005, 2007). A ello se superponen también, los espacios con mayor concentracion
de nueva oferta inmobiliaria. Asi, los entrevistados fueron seleccionados, a partir de cuatro
variables:

1 Localizacion residencial.

Se entrevistaron a personas que estuvieran asentadas en los barrios o zonas de mayor
cambio socio-residencial dentro de la comuna de Santiago, ya sea por verticalizacion,
reciclaje de antiguas construcciones y arribo de nuevas ofertas comerciales y culturales
fuertemente demandadas por citadinos de mayores ingresos o con fuertes vinculos al
barrio, al patrimonio y a la cultura en todas sus dimensiones. De ahi que 4 areas fueron
las escogidas: Centro Histérico, Bellas Artes-Lastarria, Brasil-Concha y Toro; vy
finalmente, las areas que bordean el corredor Santa Isabel, una de las zonas de
verticalizacién y renovacion fisica brutal dentro del centro de Santiago.
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2 Epoca de llegada.

Fueron seleccionados migrantes internos que llegaron después del afio 1990, en tanto
esta década marca el comienzo del repoblamiento y la renovacion residencial dentro de
la comuna de Santiago.

3 Habitantes de ingresos superiores a la poblacién preexistente mayoritariamente
profesionales insertos dentro de las categorias de GSO dirigentes o medios.

Al comienzo se entrevistaron personas con estudios universitarios en las manzanas con
mayor variacion de gso dirigentes y medios (Figura 3-10 y 3-11). No obstante, en la medida
en que se realizaron las entrevistas se descubrié que a dichas zonas no sélo arriban
habitantes cualificados, sino también otros no calificados, y de menores ingresos respecto a
la poblacion de preexistente.

Interesé conocer quiénes son estos habitantes, qué diferencian existen entre aquellos que
optaron por la densificacion versus los que prefieren el reciclaje de antiguas construcciones
como formas y modos de vida. Se indag6 sobre los motivos, arbitrajes y determinantes
objetivas y subjetivas de la decision de cambiar de residencia y de vivir en diversos
alojamientos en el centro de Santiago, mas especificamente en las cuatro zonas de mayor
dindmica y visibilidad de dichos grupos. Los individuos encuestados nacieron y vivieron
mayoritariamente en la ciudad de Santiago, en otras ciudades del pais o en otroas paises
(Perd, Colombia, Ecuador y Venezuela) antes de su estadia en el centro de Santiago.
Interesante fue constatar que algunos accedieron a otras residencias dentro de la comuna
de Santiago antes de comprar o arrendar en los barrios donde hoy fueron entrevistados. De
ahi el valor de las trayectorias residenciales como radiografias de los cambios, motivos y
arbitrajes residenciales. La muestra se construy6 segin muestro “bola de nieve” a partir de
informantes claves que conocieran los aspectos centrales del contexto social y la vida
cotidiana de los barrios estudiados. Dentro de éstos destacan: Presidente de la Junta de
Vecinos de Forestal, Lastarria, Brasil; ejecutivos inmobiliarios que entregaron informacion
de sus compradores (residentes o inversionistas); contactos entregados por la
Municipalidad de Santiago y, por propietarios o arrendatarios de locales comerciales.

4.4.1. Los entrevistados por zonas de estudios

En su conjunto se realizaron 64 entrevistas en profundidad en las cuatro zonas de estudio. Se
entrevistaron a 32 hombres y 32 mujeres. El perfil de los entrevistados se resume en la Tabla
4-2. En todos los casos, se interrogd a un unico individuo por hogar: la persona de referencia o
el conyuge. Salvo algunas entrevistas, se logrd conversar con el resto del grupo familiar. Las
entrevistas, fueron realizadas entre Marzo del 2009 y Agosto del 2010. Los lugares de citas
fueron establecidos por los entrevistados, ya sea en algun café proximo a su residencia o en su
lugar de trabajo. Menores casos, permitieron realizar entrevistas en su residencia, por tanto
existe un temor constante en la ciudad de Santiago a ser violentados lo que dificulta siempre la
realizacion de entrevistas en profundidad.

La poblacién investigada implicé a 32 hombres y 32 mujeres (Tabla 4-2) cuyas edades
fluctuaron entre los 25 y 70 afios, aunque la mayoria de ellos tenfa en promedio cuarenta afos.
La poblacién mas vieja fue entrevistada mayoritariamente en los barrios Bellas Artes y
Lastarria, contrariamente los mas jovenes residen en los barrios Brasil y Santa Isabel. Del
conjunto, 31 de ellos son solteros; 12 personas casadas; 11 convivientes, 8 separados y dos
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personas viudas. Se trata principalmente de personas solas (33 entrevistados); 13 responden a
parejas sin hijos, 13 son parejas con 1 6 2 hijos. En un gran nimero de casos son propietarios
de sus departamentos (41 de ellos), accediendo a departamentos nuevos (27 casos);
departamentos antiguos rehabilitados (16), preferentemente en Bellas Artes y Lastarria; 4
personas que viven en departamentos nuevos “tipo lofts” y 11 personas habitan en casonas
antiguas, en algunas situaciones usando el reciclaje del inmueble, en otras, viviendo en
condicion de hacinamiento, especialmente los migrantes latinoamericanos los cuales
comprenden a 10 personas del conjunto. Provienen de Perd, Ecuador, Venezuela y Colombia y
se localizan preferentemente en el Centro Historico, Barrio Santa Isabel y Centro Histérico.

Tabla 4- 2. Perfil socio-ocupacional de los entrevistados

Estado Civil Estructura Familiar N° total
Casado 12 Pareja sin hijos 13
Conviviente 11 Soltera con 1 hijo 1
Separado 8 Vive con familia 1
Soltero 31 Vive solo 33
Viuda 2 Pareja con hijo (1 6 2) 12
Total 64 Separada con hijos 4

Categorias Socioocupacionales

Artistas 6 Artistas 1.145.000
Duefia de casa 2 Duefia de casa 725.000
Empresario 5 Empresario 2.400.000
Jubilada 4 Jubilada 126.250
Profesional cientifico e intelectual 4 Profesional cientifico e intelectual 1.937.500
Profesionales a nivel medio 29 Profesionales a nivel medio 1.002.299
Trabajador a honorario privado 1 Profesionales a nivel medio-técnico 747.500
trabajador independiente 7 Trabajador a honorario privado 400.000
Profesionales a nivel medio-técnico 6 Trabajador independiente 251.667
Total 64 |
Casa antigua 11 Artendatatio 23
Departamento antiguo 1 Propietario 41
Departamento antiguo no-rehabilitz 5 Total 64
Departamento antiguo rehabilitado 16
Departamento nuevo 27 Hombre 32
Departamento nuevo-loft 4 Mujer 32
Total 64 Total entrevistados 64

Fuente. Contreras, Y., a partir de entrevistas realizadas entre Marzo 2009 y Agosto 2010.

Las categorias socio-ocupacionales de los entrevistados son coincidentes con los datos
derivados del ultimo Censo de Poblacion y Vivienda para los periodos inter-censales 1992-
2002 (Figuras 3-11 y 3-12). Representan a profesores, técnicos de empresas privadas y de
servicios, socidlogos, arquitectos, ingenieros, geodgrafos, sicologos, entre otros afines. Destacan
7 trabajadores independientes que corresponden principalmente a migrantes latinoamericanos,
algunos son arrendatarios de almacenes de barrios, otros contratistas y otros cuidadores de
auto. Se suman otras 6 personas que son trabajadores a honorarios privados, en empresas de
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servicios y comercio. Dentro de la muestra, y en especial en los barrios Bellas Artes y Lastarria,
existen “artistas” ligados al disefio, a librerfas, entre otras actividades afines. Existen 4 casos de
profesionales cientificos e intelectuales que trabajan en algunas universidades publicas del pais.
Finalmente, hay 4 casos de personas inactivas que corresponden a jubiladas.

4.4.2. Los componentes de la entrevista y la modalidad de las preguntas

La pauta de la entrevista tuvo como objetivo conocer las historias biograficas, las trayectorias y
recorridos residenciales de los entrevistados, asi como también los criterios de sus elecciones
residenciales por determinados barrios del centro, y sus practicas espaciales tanto en los
espacios de proximidad, como en el resto del sistema metropolitano. En algunos casos, la
entrevista fue realizada dos veces, en especial cuando los entrevistados no tenfan tiempo para
completar la pauta que guiaba la discusiéon. Dentro de las condiciones de realizacion de la
entrevista éstas varfan de acuerdo a las zonas de estudio. En los barrios Bellas Artes, Lastarria y
Brasil las entrevistas se realizaron a partir de datos proporcionados en algunas unidades
vecinales, cafés, nuevos comercios, o bien se obtuvieron contactos en plazas cercanas. Dentro
de Bellas Artes y Lastarria fueron claves los contactos entregados por los presidentes de las
juntas de vecinos. En reiteradas ocasiones se asistié a reuniones de vecinos, y se participd en
encuentros barriales a objeto de generar confianza y obtener contactos. Dentro del barrio
Brasil, un gran nimero de casos derivé de la aplicacion previa de entrevistas en profundidad
realizadas en el marco del proyecto METAL, ello facilité los contactos y las confianzas. La
situacion fue mas compleja en el Centro Histérico. Los contactos se obtuvieron a partir de las
visitas reiteradas a las administraciones de cada edificio o bien, por datos proporcionados por
algunos de sus conserjes. Menores entrevistas fueron realizadas fuera de los edificios en altura.
Al igual que en el barrio Brasil, algunos de los entrevistados corresponden al proyecto
METAL, no obstante muchos de éstos no contestaron la entrevista, fue necesario recurrir a
otras alternativas, entre éstas peticion de contactos en las conserjerfas de cada edificio, o bien a
partir de entrevistas realizadas con algunos agentes de ventas inmobiliarias de la zona. Quienes
habitan en el barrio Santa Isabel y Centro Histérico corresponden a los grupos sociales mas
dificiles de entrevistar, principalmente, porque regresan a sus trabajos muy tarde o bien, porque
las medidas de seguridad, entre éstas la existencia de conserjes a la entrada de cada edificio,
dificulta y limita el contacto.

En gran parte de las situaciones la informacion recolectada es de calidad, en especial porque
una vez generada las confianzas los entrevistados accedian a responder todas o gran parte de
las entrevistas. Lo mas dificil era obtener informacién respecto a su nivel de ingresos o la
posesion de bienes. Algunos denotaban inventar montos de ingresos, ya sea por vergiienza o
desconfianza. En el caso de los mas jévenes, algunos datos sobre sus practicas espaciales eran
incompletos, en especial porque recién habian llegado a los barrios de estudio o bien, porque
se limitaban a explicitar las practicas mas generales. Se construyé un guién que recogiera los
principales temas de investigacion que se querfan abordar, facilitando con ello la interaccion
con los colectivos entrevistados. Tal como sostiene Gordon y Serrano (2008) “la propuesta de
guion no implica que la conversacién se ajuste exactamente a dicho esquema, sino que
constituye una orientacién sobre areas tematicas delimitadas a partir de los objetivos e
hipétesis de investigacion. La guia de entrevista sigue un orden biografico residencial, a objeto
de conocer las razones de los cambios de residencia del entrevistado y el rol que cumple su
origen social, sus vivencias, sus estilos de vidas, entre otros factores que influyen en su
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trayectoria residencial posterior, actual y sus perspectivas residenciales a futuro. LLa Tabla 4- 3
propone una sintesis de las preguntas que guiaron la entrevista en profundidad.

Tabla 4- 3. Los mé6dulos que guiaron la conversacion

Moédulo 1. Trayectoria, eleccion y cambio residencial

Razones por las cuales escoge el centro y el barrio como lugar de residencia, papel jugado por la
familia en la eleccién y en los cambios de residencia (motivos y arbitrajes); por qué vivir en el centro,
por qué en este barrio (razones de la eleccién), por qué en este tipo de vivienda, por qué en este
estatuto de ocupacion (propietario o arrendatario, u otro)

Papel que juega la cercania al trabajo en la eleccion; papel que juega el placer por lo estético, lo
patrimonial, lo histérico, la diversidad social en la eleccion; papel que juega el estilo de vida (urbanos,
cambiantes, dependientes del ciclo de vida) en la eleccién residencial; papel que juega el centro de la
ciudad y el batrio en su ciclo de vida (eleccién transitoria, permanente o futura).

Moédulo 2. Practicas de movilidad cotidiana en el centro, barrio u otros nodos metropolitanos

Un dia normal para usted como se desarrolla (a qué hora se levante, a qué hora almuerza, a qué hora
regresa a casa, entre otros); es para usted importante que el trabajo esté préximo a su residencia,
medios de transporte y tacticas usadas para los desplazamientos diarios; qué lugares dentro del barrio,
centro o comuna de Santiago en general usted frecuenta; sus redes sociales y familiares dénde viven,
qué medios de transporte usa para visitarlos (los visitar, con qué frecuencia, usando qué medios).

Moédulo 3. Estilos de vida

Razones por las cuales vive en un departamento nuevo, antiguo o en una casa; valor asignado al
reciclaje; en qué gasta sus ingresos (valor asignado al consumo y a la cultura); gustos preferentes,
tiempo destinado al ocio; cambios en las formas de vida (movilidad social ascendente o descendente).

Moédulo 4. Situacién profesional y laboral

Lugar dénde estudié o donde estudia, situacién familiar de origen, tipo de trabajo (formal, informal,
flexible, con horarios fijos, contrato).

Moédulo 5. Anclaje residencial y proyectos residenciales

Valor asignado al barrio (siente habitar un barrio), frecuenta y hace uso del comercio y equipamiento
del barrio, visita o frecuenta otros barrios en el centro y en la ciudad, cémo se desplaza (al interior y
exterior del barrio), localizacién y relacion con las redes sociales y familiares; sociabilidades al interior
del barrio (apego/no apego al lugar), grado de satisfacciéon con el barrio escogido, voluntad de
permanencia en el lugar (batrrio o centro en general), si tuviera hijos seguirfa viviendo en el mismo
lugar.

Fuente. Contreras, Y.

Se prest6 atencion especial en evitar la concentracion de los entrevistados en el mismo edificio
o manzana, aunque en algunas areas como el Centro Histoérico, debido a la dificultad de
encontrar contactos algunos entrevistados habitaban en el mismo proyecto, ya sea porque eran
contactos entregados por los mismos entrevistados, o bien porque al momento de realizar la
entrevista en los halls de cada edificio se accedia a nuevos entrevistados. El punto de
saturacion se produjo entre la séptima y octava entrevista, no obstante, dada la voluntad de
residentes de barrios Centro Histérico o Santa Isabel se incorporaron a otros individuos
quienes aportaron elementos adicionales y generales a la investigacion, principalmente la
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evolucion historica y las principales mutaciones que ocurrfan en los barrios y zonas
investigadas.

Conclusion

A lo largo del capitulo se descubren las caracteristicas de las cuatro areas que concentraron una
mayor participaciéon de grupos socio-profesionales dirigentes y medios en el perfodo
intercensal 1992-2002. Cada una de las zonas revela interesantes transformaciones que no sélo
estan asociadas a la llegada de nuevos habitantes, en muchos casos con trayectorias socio-
profesionales superiores a los antiguos residentes, sino también al desarrollo de nuevos
emprendimientos comerciales y culturales que incentiva ain mas el proceso de cambio socio-
espacial de la comuna de Santiago. Estudiando cada una de las manzanas que concentraban
mayor numero de GSO dirigentes y medios se descubre también, que en algunas zonas como
Centro Historico, Brasil-Yungay y Santa Isabel arriban habitantes de menores ingresos, en
especial migrantes latinoamericanos para quienes el centro y el lugar habitado también cobrara
un nuevo sentido. Ello justifica incluirlos de forma general como otro tipo de individuos que
tienen un fuerte poder de transformacion en la comuna de Santiago. Finalmente, través del
censo realizado al capital comercial se descubre que muchas de sus elecciones estan asociadas a
la llegada de habitantes con mayor poder adquisitivo y con practicas espaciales que ponen en
valor la centralidad, ello no niega que también la oferta comercial captura las ventajas de
localizacion y las caracterfsticas patrimoniales de algunas zonas como Centro Historico, Bellas
Artes-Lastarria y Brasil para atraer a turistas y personas que habitan fuera de dichas areas. Por
tanto, la recuperacion de las areas centrales no responde exclusivamente a la llegada de
habitantes de ingresos similares o superiores a la poblaciéon preexistente, sino también resulta
del valor que le asignan otros habitantes de menores ingresos, y las transformaciones urbanas
que introducen el mercado inmobiliario y la oferta comercial y cultural.
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CONCLUSIONES DE LA PRIMERA PARTE

Desde inicio de la década de los anos noventas y luego de un proceso de desvalorizacion
antiguos barrios centrales de algunas ciudades latinoamericanas han sido afectadas por
diferentes procesos de cambio socioterritorial y fisico, entre éstos recuperacion y renovacion
urbana, e incluso la gentrificacion. Dichos cambios exigen una mirada distinta, no sélo por el
patrimonio arquitectoénico e historico que se recupera y que pone en valor los atributos de
localizacion del espacio central, sino también porque en tales mutaciones intervienen tejidos
sociales preexistentes que luchan por la permanencia y la continuidad y que también quieren
capturar los beneficios de areas centrales renovadas. A ellos se suman nuevos tejidos sociales,
en especial clases medias y medias altas y actores privados, principalmente el mercado
inmobiliario buscando asi, capturar los beneficios y externalidades una localizaciéon central
recuperada, o de un espacio con atributos de localizacion que requieren ser externalizados.

La recuperacion de los espacios centrales latinoamericanos, y especificamente el caso de la
ciudad de Santiago y de la comuna del mismo nombre exige también, revelar que la modalidad
actual de crecimiento urbano no descansa exclusivamente en el crecimiento expansivo,
suburbano o por expansion fisica discontinua, a ella se suma un movimiento espacial y
residencial centripeto marcado por la llegada de grupos sociales de diferentes ingresos para
quienes el centro hoy cobra y adquiere nuevos sentidos. Es asi como lo nuevo de los espacios
centrales es la coexistencia de diferentes fenémenos, procesos y actores sociales. En ¢l
conviven diferentes procesos, fenémenos y actores sociales que son parte de un movimiento
espacial y residencial centrifugo y centripeto marcado por la oferta inmobiliaria que va
generando nichos inmobiliarios en diferentes puntos de la ciudad, pero también determinado
por la emergencia de nuevos habitantes que son reflejo de los cambios sociales, demograficos,
culturales y familiares sucedidos en las ultimas décadas. Es asi como en el centro de Santiago
un manzana puede ser objeto de renovacion, recuperacion y gentrificacion urbana y dos
cuadras mas alla, domina la tugurizacién y el deterioro, reflejando asi la pugna socioterritorial
de diferentes actores y procesos que buscan capturar los beneficios de un espacio central que
se recupera y que ofrece ventajas en términos de acceso igualitario al resto del sistema
metropolitano.

Ante ello en esta primera parte se ha apelado a una reconfiguraciéon de las areas centrales, no
s6lo en términos de su tejido social, sino también en tanto espacios comerciales y residenciales.
Dicha reconfiguracion responde a la conjuncién de multiples factores, algunas acciones del
gobierno local o central, otras a partir de la inversion inmobiliaria y comercial o bien, por
demandas de nuevos habitantes para quienes la proximidad y el consumo -en todas las
dimensiones- cobra un nuevo sentido. A esto ultimo, hay que agregar la existencia de
estructuras familiares que se reconfiguran, aumentan los divorciados, las personas retraen el
inicio de la vida en pareja o el nacimiento de los hijos, entre otros cambios socio-demograficos
y culturales que impacta en la configuracion de la ciudad y en la importancia de algunas escalas
por sobre otras.

Reconociendo espacios centrales que mutan la tesis asume tedricamente que el arribo de
nuevos habitantes —indistintamente de su nivel de ingresos- exige plantear la reconquista de
ellos mas que amparar la tesis de “vuelta al centro”. Esto dltimo asociado a dos grandes
razones. En primer lugar, porque volver significa “regresar al punto de partida, hacer de nuevo
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o repetirse algo hecho™”. También significa “regresar al lugar del que se ha salido o en el que

se ha estado antes™””. Para el caso de la comuna de Santiago y de los barrios objetos de analisis,
muchos de sus nuevos habitantes llegan por primera vez a los barrios del centro, a través de
productos inmobiliarios nuevos o en menor medida, a productos habitacionales reciclados lo
que exige una mirada diferente respecto al término clasico de gentrificaciéon. En segundo lugar,
no se trata de suburbanitas o hijos de suburbanitas de clases altas que vuelven o regresa al
centro como ha ocurrido en muchas ciudades norteamericanas o europeas (Contreras, 2005,
2008). Responden a un colectivo que proviene de diferentes comunas del pais, de diferentes
comunas de la ciudad de Santiago. Son pocos los casos de residentes de retorno, de hijos de
suburbanitas o de suburbanitas hastiados que regresan a los barrios de la comuna de Santiago.
Esto dltimo se verifica exclusivamente en el barrio Bellas Artes. Casos aislados se observaron
en el barrio Brasil, donde hijos de antiguos residentes obreros regresan al barrio donde fueron
criados. Por tanto se asume, que uno de los rasgos distintivos de la recuperacion del centro de
Santiago y del proceso de movilidad espacial y residencia centripeta es la reconquista de nuevos
habitantes a partir de las transformaciones que éstos imponen al paisaje urbano y las demandas
que les exigen, en especial ofertas comerciales y culturales ajustadas a sus necesidades. Estan
conquistando un “uso residencial” que habfa sido subvalorado durante muchas décadas. Estan
reconquistando y valorizando la imagen de que en el centro también es posible habitar. En
segundo lugar, el concepto reconquista incluye el rol de los antiguos residentes y los usuarios
como constructores sociales y espaciales de la centralidad. Recuperan en muchos casos el
protagonismo social de otras épocas, en especial sus intereses y proyectos sobre los barrios que
habitan o trabajan. Si bien no se reconquista el “barrio” en su nocién clasica, los antiguos
habitantes se resisten a los cambios fisicos que imponen el gobierno local y el mercado
inmobiliario, y establecen nuevas formas de dialogos con el territorio y con los nuevos
habitantes que arriban.

La decision metodoldgica y el objetivo central de la investigacion se asoci6 a la llegada de
grupos de ingresos superiores a la poblacién preexiste -representados por los grupos
socioprofesionales dirigentes y medios- como representativos de un proceso de gentrificacion y
de recuperacion de algunas areas del centro de Santiago. Sin embargo, la comprension de la
gentrificaciéon como proceso de cambio asociado a la llegada de grupos de mayores ingresos
exigi6é aplicar un método de andlisis cualitativo y exploratorio que permitiera conocer sus
trayectorias profesionales, familiares, sus recorridos residenciales y las formas de instalacion en
la localizaciéon central de parte de estos nuevos grupos sociales. Desde dicha exploracion se
descubre que la recuperaciéon del centro de Santiago no soélo esta marcada por el arribo de
capas medias y medias altas, sino también esta determinada por el arribo de grupos incluso de
bajos ingresos, en especial migrantes latinoamericanos para quienes diferentes barrios centrales
cobran nuevos sentidos, como espacios residenciales, laborales y familiares.

38 bip:/ | www.wordreference.com/
39 En bttp:] | es.thefreedictionary.com/ volver, revisado el 28 de Septiembre 2010.
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Parte 2

PARTE 2. Los nuevos habitantes del centro de Santiago: ni tan pobres,
ni tan ricos. Un analisis a sus trayectorias residenciales, y practicas
espaciales
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INTRODUCCION A LA SEGUNDA PARTE

La segunda parte de la tesis tiene como propésito responder la pregunta de investigacion: ¢Por
qué algunas zonas y barrios del centro se convierten en elecciones residenciales para habitantes
de mayores ingresos?. Complementariamente, se buscé responder a las preguntas especificas:
¢Cuales son las caracteristicas socio-demograficas y econdémicas de éstos habitantes?; ¢Su
arribo es signo de un proceso de gentrificacion?; ¢Qué criterios explican sus elecciones
residenciales y cuales son sus practicas espaciales en la centralidad y mas alla de ella?. Tomando
como referencia las preguntas, hipétesis y zonas objetos de investigacion, la tercera parte de la
tesis se estructurd en torno a cinco capitulos desde el 5 al 9.

En el primer capitulo se exponen las variables claves que permitieron identificar diferentes
tipos de habitantes en las cuatro zonas de estudios. Tales habitantes no pretenden ser
extensibles ni ideales tipos, mds bien constituirse en una primera aproximaciéon para
comprender qué los hace diferentes entre ellos, y divergentes respecto a los antiguos
residentes, asumiendo que seran antiguos todos aquellos que llegaron a la comuna antes de la
década de los afios noventas. Cinco son los tipos de habitantes resultantes: desde los gentries,
pioneros y sucesores, transitorios, decadentes urbanos hasta los precarios urbanos. Tomando
como referencia los tipos de habitantes los capitulos posteriores representan una descripcion y
analisis de éstos a partir de sus recorridos residenciales, sus criterios de eleccion, las practicas
espaciales tanto en la centralidad como en el resto del sistema metropolitano, e incluso en otras
regiones, hasta definir sus formas de anclarse. El capitulo 6 presenta una descripcion de los
Gentries pineros y sucesores, es decir, citadinos de mayores ingresos o de ingresos similares a
la poblacién preexistente, pero con un capital cultural mayor, y un anclaje a los espacios
escogidos. El capitulo 7 analiza a los Transitorios que corresponden a clases medias
profesionales y técnicas para quienes el centro de Santiago y los barrios habitados constituyen
una etapa en su ciclo de vida. En el capitulo 8 se presentan los Decadentes urbanos
representados por clases medias con movilidad social en descenso, que escogen zonas
residenciales del centro exclusivas o bien conectadas que les permitan perpetuar sus habitats
residenciales anteriores, en especial la zona de altos ingresos de la ciudad de Santiago.
Finalmente, el capitulo 9 presenta a los Precarios Urbanos, es decir, habitantes de menores
ingresos que llegan a manzanas proximas donde habitan aquellos de ingresos superiores. Estan
representados principalmente por migrantes latinoamericanos, aunque se identificaron
migrantes internos que provienen de diferentes comunas de la periferia sur pobre de la ciudad.
Las categorfas aqui propuestas no tienen como objetivo ser expansivas a toda la ciudad y
tampoco buscan generalizar a todos los habitantes que llegan al centro en el marco de la
renovacién residencial. Mas bien, son una primera aproximacién sobre las caracteristicas
sociales, demograficas, culturales de dichos grupos.
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CAPITULO 5. Los nuevos habitantes del centro de Santiago: ¢Qué es
lo nuevo, quiénes son?

Introduccion

La tesis indago sobre los nuevos habitantes que llegan a la comuna de Santiago y, en especial a
cuatro zonas de transformacion fisica, social y urbana: Centro Histérico, Bellas Artes-Lastarria,
Brasil-Concha y Toro y algunas manzanas del barrio Yungay vy, finalmente la zona Santa Isabel.
Para ello se estudiaron las areas que concentraron mayor nimero de grupos medios y medios
altos siguiendo los datos de las categorias socio-profesionales. Asi llegé a un total de 64
entrevistas en profundidad lo que exigié encontrar diferentes variables que permitieran
caracterizarlos mas alla de los ideales tipos (gentries, dinks, yuppies, bobos, entre otros)
reconocidos por la literatura sobre cambio socio-espacial en areas centrales. Las zonas
estudiadas se manifiestan de manera ambivalente y segmentada. En algunas, la renovacion
urbana es fuerte desde el punto de vista del espacio construido (Centro Histérico, Santa Isabel
y Brasil-Concha y Toro) arribando un habitante de ingresos similares o superiores a la
poblaciéon preexistente. Pero también, se constituyen en espacios demandados por habitantes
de ingresos bajos, principalmente migrantes latinoamericanos y migrantes internos la mayoria
de ellos trabajadores no calificados con empleos informales e independientes. En otras zonas
en cambio, como Bellas Artes y Lastarria donde la renovacion no es fuerte desde el punto de
vista de la cantidad de proyectos inmobiliarios, pero si en funcién de una masificaciéon de la
oferta cultural y la recuperaciéon de antiguas construcciones y espacios publicos, los nuevos
habitantes en algunos casos tienen caracteristicas socioeconémicas y culturales similares a los
residentes preexistentes, y en otros casos tienen ingresos inferiores a los antiguos habitantes.
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5. Identificando a los nuevos habitantes

Para la caracterizacion de los nuevos habitantes que ingresan a las cuatro zonas de estudio
(Figura 0-3) se analizaron diferentes variables, que permitieron diferenciar un habitante
respecto al otro. Por nuevos habitantes se consideran todos aquellos que llegan a las zonas de
renovacion urbana en estudio desde el afio 1990, fecha en que se inicia el Plan de
Repoblamiento.

5.1.Variables claves para la identificacion de nuevos habitantes

Para definir los tipos de habitantes que llegan a las cuatro zonas de estudio dentro de la
comuna de Santiago derivo del analisis de las entrevistas en profundidad, segin el formato de
pauta de entrevista presentado en el capitulo 3. Se abordé en primer lugar, las trayectorias
residenciales de los individuos, en especial el total de cambios de residencia, los lugares
habitados y los criterios de eleccion residencial del centro de Santiago y del barrio de residencia
actual. En segundo lugar se caracteriz6 la situacion profesional y educacional de cada habitante
entrevistado, para pasar posteriormente a identificar sus practicas espaciales y las escalas de
éstas. Se reflexion6 sobre el anclaje en el lugar habitado y en todos los nodos y esferas que
componen su vida cotidiana. Una vez analizados cada uno de los médulos que seguia la
entrevista se reflexion6 sobre qué elementos o variables marcarfa diferencias entre ellos y con
los antiguos habitantes. Ante eso se complet6é una tabla donde se identificaron las principales
caracteristicas socio-demograficas, profesionales, residenciales y cotidianas de cada uno de los
habitantes tal como se resumen en la Figura 5-1.

Tal como se expone en la Figura 5- 1, once variables generales permitieron caracterizar a los
habitantes. La primera de éstas refiere al afo de arribo de los habitantes al barrio,
identificandose tres tipos de habitantes: aquellos que arriban cuando los barrios estin en
proceso de deterioro, otros cuando los barrios transitan entre el deterioro, repoblamiento y una
serie de obras de mejoramientos urbanos iniciados desde 1995 en adelante. Estan aquellos que
llegan a los barrios de estudios cuando éstos se encuentran consolidados como zonas
residenciales de renovacion urbana, ya sea por verticalizacion, reciclaje de antiguas casonas,
obras de mejoramiento de espacios publicos y llegada de nuevas ofertas comerciales y
culturales. Esto ultimo visible a partir del ano 2000. Se describen ademas, las condiciones
econémicas de los entrevistados tomando como referencia el ingreso per capita de cada uno de
ellos. El aumento del nivel de ingresos, principalmente de las clases medias es relativo y no es
una variable clave a la hora de establecer diferencias entre un habitante y otro. Algunos
entrevistados se asumen con “doble sueldo”, porque no tienen hijos o estin solos. Los
cambios y transformaciones socio-demograficas, culturales y econémicas de sociedades como
las chilenas vuelven al nivel de ingresos en una variable concreta pero menos decidora que en
otras épocas. Tal como sostiene Salcedo (2009) a iguales ingresos se pueden tener valores,
expectativas, o incluso gustos muy diferentes.
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Figura 5- 1. Conjunto de variables “iniciales” para caracterizar a los diferentes entrevistados

Tiempo de arribo al ALGUNOS LLEGAN A LOS BARRIOS CUANDO ESTAN EN PROCESO DE DETERIORO, OTROS CUANDO LOS BARRIOS
barrio SE HAN CONSOLIDADO COMO ESPACIOS RESIDENCIALES
Nivel de ingresos Grupos socioecondmicos de ingresos medios altos SIUEDHEE SOOIzl

medios bajos y bajos

Composicion Parejas con o Término de la o "
I . Solteros o " Solteros Término de la familia

familiar/ciclo de vida sin hijos familia

" o . . ) ’ Profesionales intermedios, técnicos, artistas, inactivos,
Ocupacion Empresarios, cientificos, profesionales intermedios, artistas . .

trabajadores por cuenta propia
Ultima residencia Misma comuna Cono oriente Perllcentro or[enfe Misma comuna
(Providencia y Nufioa)
Criterio de eleccion Vida urbana/ articulacion residencia y localizacion laboral, Vida urbana, proximidad al trabajo, redes sociales y
residencial proximidad Parque Forestal, redes sociales y familiares familiares
CEREIEi e Departamento antiguo Departamento antiguo no
Tipo de alojamiento rehabilitada/depto Departamento antiguo rehabilitado P " 9 P 0 antg
) - rehabilitado rehabilitado
antiguo rehabilitado
Trabajan en En el barrio C°".‘“"a fie No trabajan EElIZa Dt No trabajan
residencia comuna

Com(? se mueven al A pie 0 en auto A pie 0 en taxi AIED t rqnsporte A pie , transporte publico
trabajo publico
Anclaj_e (practicas Uso fundado sobre la proximidad, uso tradicional del barrio Uso fundado sobre Ig proximidad, apertura hacia el resto
espaciales) del sistema metropolitano

Permanecer en el Partir a la playa, volver al lugar de

. 0 Partir, permanecer en el barrio
barrio origen

Aspiracion Residencial

Fuente. Contreras, Y., a partir de entrevistas en profundidad

Reconociendo los inconvenientes del nivel de ingresos se observaron algunas diferencias entre
los entrevistados, especialmente a partir de los barrios que escogen como residencia. Quienes
tienen ingresos per capita superiores a 1 millén de pesos (US$ 2.200) viven en los barrios
Bellas Artes y Lastarria (zona 2) (Figura 0-3), es decir, en las areas de mayor concentracion de
oferta comercial, cultural y donde histéricamente han vivido las élites artisticas y culturales del
pais, aunque no necesariamente las mas ricas. En orden descendente siguen las zonas Brasil-
Concha y Toro (zona 3) y el Centro Histérico (zona 1) donde los entrevistados tienen ingresos
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cercanos a 1 millén de pesos (US$ 2.000), aunque inferiores respecto a los que habitan en la
zona Bellas Artes-Lastarria. Descendiendo estan los entrevistados que habitan en la zona 4
Santa Isabel con una media cercana a los 750 mil pesos (US$ 1.500). Finalmente, quienes
tienen menores ingresos per capitas responden a los migrantes latinoamericanos que viven en
manzanas cercanas a la zona de Brasil, especificamente en Yungay (98.000 pesos, US$ 189).

La composicion familiar y el ciclo de vida fueron significativos para la caracterizacion de los
entrevistados. Algunos son solteros, otros en pareja con o sin hijos, menores casos con mas de
dos hijos y localizados en el borde de la zona Bellas Artes (zona 2) o en torno al corredor Santa
Isabel (zona 4). La mayoria de los entrevistados llegan a las zonas de estudio cuando inician el
ciclo de vida, cuando no tienen hijos, estin solteros, solos o bien, en pareja, aunque se
detectaron algunos casos de personas que arriban al centro luego de una ruptura matrimonial.
Se agregan de forma aislada algunos entrevistados jubilados y otros, cuyos hijos abandaron el
hogar parental.

Las categorfas socio-ocupacionales permitieron diferenciar a los entrevistados. Algunos son
empresarios, profesionales, cientificos y artistas para quienes Bellas Artes-Lastarria y Brasil
constituyen elecciones residenciales significativas. A ellos se agregan profesionales de nivel
intermedio y técnicos presentes en todas las areas de estudios. Los trabajos independientes se
localizan en diferentes zonas de estudio. Aquellos que no tienen trabajos informales ven en el
Centro Histérico, Santa Isabel y en algunas zonas de Yungay y Brasil elecciones residenciales
significativas. A esa condicién socio-ocupacional se sumoé la variable ultima residencia y
recorridos residenciales.

Respecto a la dltima residencia dos grandes movimientos se verificaron: residentes cuya ultima
vivienda estuvo dentro del mismo barrio o en otros, barrios del centro y comuna de Santiago.
Otros, provienen de comunas pericentrales, en especial del cono oriente de Providencia y
Nufioa. En cuanto a los recorridos residenciales existen entrevistados muy moviles con mas
de 10 mudanzas y, otros con menos de 3. Algunos cambiaron muchas veces dentro de la
comuna de Santiago, ya sea porque eran estudiantes que provenian de otras regiones del pafs,
porque eran migrantes o bien, porque sus padres tuvieron varios cambios de casa dentro de la
comuna. Otros, por el contrario siempre se mudaron por territorios del cono oriente de altas
rentas, o bien, por comunas periféricas de ingresos medios y medios bajos, principalmente La
Florida, Maipud, Pudahuel y Puente Alto. Se agregan algunos recorridos residenciales intra-
regionales o entre regiones. Esto dltimo representativo de migrantes intrarregionales que llegan
a Santiago por estudio o trabajo.

A los movimientos intraurbanos e interregionales se agregaron los criterios que explican la
eleccién residencial por el centro de Santiago, considerando que éste antes de los afios
noventas no constitufa una eleccién residencial significativa. Los criterios de eleccion reflejan
trayectorias residenciales y sociales, gustos, preferencias y limitantes o contraintes econémicas.
Quienes tienen mayores ingresos o bien, son profesionales con mayor avidez por la cultura
tienden a escoger Bellas Artes, Lastarria y algunos departamentos lofts en torno a la Plaza
Brasil. El discurso tras la eleccion se asocia a vida urbana, arquitectura, patrimonio, condicién
de barrio y por proximidad a redes sociales. Quienes tienen ingresos medios a bajos llegan al
centro, ya sea porque el trabajo es préximo, porque existe una oferta de nueva residencia a un
precio menor, por ahorrar tiempo al trabajo, entre otros. Quienes tienen menores ingresos
llegan porque el trabajo estd proximo a la vivienda y porque dentro del centro o en comunas
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pericentrales como Independencia o Recoleta se encuentran redes sociales y familiares. Esto
ultimo, es especifico para migrantes latinoamericanos, en especial peruanos.

Desde el factor “tipo de alojamiento” también se van distinguiendo gustos, preferencias, estilos
y modos de vida. Personas de ingresos superiores, mayor capital educacional y profesional
prefieren departamentos antiguos que posteriormente reciclan, o bien, departamentos tipo
“lofts” como alternativa “diferente” y mas econdmica respecto al reciclaje. Los profesionales
intermedios y técnicos ven en la nueva oferta de departamentos en torres sobre 10 pisos
opciones residenciales econémicas. Quienes tienen menores ingresos o estan en condicion de
vulnerabilidad econdmica, asociada a una ruptura, la pérdida de un trabajo o bien los
problemas econémicos y sociales de vivir en un pais distinto al de origen, acceden al parque de
viviendas usadas, generalmente en condiciéon de hacinamiento y deterioro. Esto ultimo
discutido ampliamente por Torres e Hidalgo (2007), Valenzuela y Yafiez (2009) o Granados
(2009) al estudiar las formas de habitat de los migrantes peruanos. Reconociendo sus niveles de
ingresos, ocupaciones, trayectorias y recorridos residenciales se indagd también sobre sus
practicas cotidianas y espaciales (Figura 5-2). Algunos entrevistados trabajan cerca de su lugar
de residencia, en otro barrio dentro de la comuna o bien, en territorios bordes como por
ejemplo, la comuna de Providencia (zona oriente exclusiva de la ciudad). Esto dltimo revela la
existencia de practicas por trabajo “de proximidad y contiglidad geografica”, fuertemente
planteado por Rodriguez (2007), Delaunay (2008) y Contreras y Figueroa (2008).

Figura 5- 2. Rasgos que permitieron diferenciar un habitante respecto al otro

¢ Quélos hace diferentes? ., Como se caracterizan?

C|C|—O, DE VIDA'Y Adultos mayores, adultos
COMPOSICION DE LA FAMILIA jovenes y joévenes profesionales

4

OCUPACION Profesionales de las ciencias,
SOCIOPROFESIONAL Y NIVEL profesionales intermedios y
DE INGRESOS (trayectoria técnicos, trabajadores no

social) calificados

- Fechade arribo y barrio de
CRITERIOS DE ELECCION eleccion residencial

RESIDENCIAL 1
Asociada a centralidad,
accesibilidad, amenidades
urbanas, redes sociales,
familiares, otros

PRACTICAS ESPACIALES '

(ancladas al barrio o al espacio N Prac,tlc_as de proximidad
metropolitano) > Préacticas de apertura

metropolitana
Préacticas espaciales mixtas

4

Fuente. Contreras, en base a entrevistas en profundidad realizadas entre los afios 2009 y 2010.

Para acceder a sus trabajos recurren a la caminata, aunque algunos empresatrios de ingresos
medios altos que viven en Bellas Artes prefieren el auto conectaindose en forma de tanel entre
el centro histérico y Providencia. Las personas de ingresos medios prefieren la caminata o
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bien, el transporte publico, ya sea metro o Transantiago, aunque éste ultimo esta fuertemente
cuestionado, ya sea porque no se conocen los recorridos o porque es imposible utilizarlos
debido al nivel de saturacién diaria. Considerando también sus practicas espaciales de semana
y fin de semana se descubren habitantes que tienen un uso fundado sobre la proximidad, ya sea
por eleccién o bien, porque les resulta mas econémico capturar las externalidades positivas del
centro, como proximidad al trabajo, equipamiento cultural, comercio, colegio de los hijos,
entre otros. Otros tienen un uso tradicional del barrio, conocen a sus vecinos y realizan las
compras en menos de 1 km de su residencia. Finalmente, estan aquellos que combinan un uso
de proximidad asociado al trabajo durante la semana y una apertura al exterior del espacio
metropolitano durante el fin de semana, principalmente para visitar a sus amigos, parientes y
otras redes sociales.

Se indagd sobre los proyectos residenciales de cada uno de los entrevistados, con el propdsito
de establecer sus vinculos con los lugares escogidos o forzados como residencia, aunque a
priori, muchos de relatos resultan ser suefio y a veces son contradictorios con las etapas de
vida de cada entrevistado, con sus gustos o preferencias. Sin embargo, la aspiracion residencial
revela que algunos quieren permanecer en el barrio, especialmente aquellos de mayores
ingresos o de mayor capital cultural. Otros quieren en el futuro vivir en la playa o volver al
lugar de origen, menores casos quieren vivir en una parcela en la periferia, en esencial aquellos
que comienzan la familia, desean o van a tener hijos. Desde las variables presentadas en la
Figura 5-1 se establecen diferencias y limites claros entre un entrevistado y otro, en funcién de
su ciclo de vida y composiciéon de la familia, trayectoria social, especialmente el nivel de
educacion y el tipo de trabajo actual respecto al de sus padres, los criterios de eleccion
residencial y, sus practicas espaciales ya sea por proximidad o bien, por apertura al resto del
sistema metropolitano.

5.1.1. Habitantes diferentes a partir del ciclo de vida y la composicion familiar:
hogares mas reducidos, mayor nimero de personas solas, mujeres solas y
personas divorciadas.

La movilidad residencial varia segun el ciclo de vida, algunos autores sostienen que es mayor en
los j6venes entre 25 y 29 afios (Bonvalet y Brun, 2002), sin embargo con la incorporacion de la
mujer al trabajo, el aumento de los hogares con mujeres solas jefas de hogar, el aumento de los
divorcios, frente a otros cambios en la situacién conyugal ello incide en las etapas del ciclo de
vida de los individuos y en sus recorridos residenciales. En Chile en general, “hay una
tendencia a la baja del matrimonio, y a su vez, aumentan los solteros y las parejas que
conviven. Respecto de 2003, el porcentaje de casados disminuy6 de 12,9 a 7,1%, mientras que
los solteros y los que conviven aumentaron de 75 a 789%, y de 10,5 a 13%,
respectivamente’”. Los resultados de la encuesta METAL-ANR (2009) a escala ciudad y
dentro de la comuna de Santiago, confirman la tendencia a una mayor participacion de las
personas solas, solteras y separadas en los espacios centrales. La tesis incluyé dos barrios
insertos dentro del proyecto METAL: Brasil, Yungay y algunas manzanas de la zona Santa
Isabel, localizada al sur de la comuna de Santiago y expuesta en la Figura 5-3.

40 Diario El Mercurio, lunes 3 de Octubre 2011. Segun la encuesta CASEN. Segun resultados de la encuesta Casen 2009:
J6venes chilenos son mas pobres y prefieren mantenerse solteros. Revisado el 5 de octubre 2011.
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Figura 5- 3. Zonas METAL
Barrio Brasil-Yungay
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Fuente. Proyecto ANR-METAL-Santiago, 2008-2011.

Dentro de un universo de 3.464 personas encuestadas en METAL en la Tabla 5-1 se observa
que el 51,2% corresponde a solteros (as) y el 41,1% esta casado, unido o es conviviente. En la
Zona 1 Brasil-Yungay se realizaron 140 encuestas cuantitativas y 11 entrevistas en
profundidad. Del total de casos estudiados en la zona 1, la tesis incorporé el analisis de cinco
entrevistas cualitativas. En la Zona 2 Santa Isabel se cuestionaron 120 personas aplicandose
también, nueve entrevistas en profundidad. De esta zona fueron considerados seis casos como
analisis dentro de la tesis doctoral. Los resultados de la encuesta cuantitativa aplicada en dos
de las zonas de estudio de la tesis (barrios Brasil-Yungay, y Santa Isabel) revelan que el 54,0%
de sus encuestados en el barrio Brasil-Yungay es soltero, 36,0% es casado, 7,0% separado y
3,0% viudo. Situacion similar sucede en el barrio Santa Isabel con 51,0% de los encuestados
(343 personas en total) solteros, y 34,0% casados.

Zona Providencia — Seminatio



Capitulo 5. Los nuevos habitantes del centro de Santiago

Tabla 5- 1. Resultados encuesta METAL. Estado conyugal por zonas METAL y por total de personas
encuestadas (%0):

Zona encuesta, METAL Estado conyugal
Casado Separado Viudo Soltero (a) anulado Total (%)

Barrio Brasil-Yungay 36,0 7,0 3,0 54,0 0,0 100,0
Lira-Almagro 34,0 10,0 5,0 51,0 0,0 100,0
Providencia-Seminatio 31,0 8,0 4,0 57,0 0,0 100,0
Recoleta - Independencia 42,0 4,0 3,0 51,0 0,0 100,0
El Volcan, Puente Alto 40,0 5,0 1,0 54,0 0,0 100,0
Pedro Fontova, Huechuraba 41,0 5,0 3,0 51,0 0,0 100,0
Chicureo, Colina 48,0 2,0 2,0 48,0 0,0 100,0
Colina Tradicional 45,0 2,0 2,0 51,0 0,0 100,0
Los Trapenses, La Dehesa 53,0 2,0 1,0 44,0 0,0 100,0
% promedio total 41,1 5,0 2,7 51,2 0,0

Fuente. Resultados encuesta Proyecto ANR-METAL-Santiago, 2009.

El tipo de familias y la composicién de éstas se desglosan en la Tabla 5- 2. Ia presencia de un
mayor nimero de personas solteras dentro de la comuna de Santiago no es un fenémeno
exclusivo al centro sucede en casi toda la ciudad de Santiago. Sin embargo, comparando la
evolucion del estado conyugal dentro de la comuna y en funcién de los Censos de Poblacion y
Vivienda (1982, 1992 y 2002) se observa que en 1982 el 31,1% de su poblacion era soltera,
aumentando a 34,7% en 1992 para finalmente, llegar a 42,4% de personas solteras.

Tabla 5- 2. Resultados entrevistas en profundidad (Tesis): Composicion de las familias para las 4 zonas

de estudio
Zona 1 Zona 2 Zona 3 Zona 4
Composicion Familiar Craiism Total general
Histérico Bellas Artes  Lastarria Brasil Yungay Santa Isabel

Pareja con 1 hijo 2 1 4 7
Pateja con 2 hijos 1 2 4 7
Pateja sin hijos 4 2 1 1 5 13
Separada 1 hija 1 1
Separada con 2 hijos 1 1 2
Soltera con 1 hijo 1 1
Vive con familia 1 1 2
Vive solo 9 10 6 4 3 32
Vive solo con 3 hijos 1 1

Total general 13 16 9 12 3 13 66

Fuente. Contreras, Y. en base a entrevistas en profundidad realizadas entre los afios 2009-2010.

A lo anterior se suma la disminuciéon de personas casadas pasando de 35,3% en 1992, a 33,6%
en el 2002. El resultado de las entrevistas en profundidad realizadas en las cuatro zonas de
estudio revela valores similares. L.a Tabla 5- 2 revela que en la mayorfa de los entrevistados en
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las cuatro zonas de estudios representan a personas que viven solas, especialmente en la zona 2
Bellas Artes-Lastarria (10 entrevistados) y en la zona 1 Centro Historico (9 entrevistados).
Destacan también las parejas sin hijos que comprenden un total de 13 entrevistados.

Tabla 5- 3. Resultados Encuesta METAL. Tipo de hogares en la ciudad de Santiago para las 10 zonas
de estudio

Zona encuesta H.Unipersonal ~ H.Nuclear H.Incompleto H.Extenso H.Compuesto H.No Familiar Otro tipo  Total

Barrio Brasil-Yungay 20,39 42,23 10,94 6,96 6,13 13,34 0 100
Lira-Almagro 21,73 34,61 12,94 12,59 10,9 7,22 0 100
Providencia-Seminatio 22,44 39,46 16,25 7,42 3,96 10,47 0 100
Recoleta - Independencia 10,19 38,75 13,15 19,28 12,82 5,81 0 100
El Voledn, Puente Alto 0,48 66,84 6,96 12,18 5,32 8,22 0 100
Pedro Fontova, Huechuraba 1,42 71,26 5,99 11,38 8,57 1,38 0 100
Chicureo, Colina 3,19 58,67 13,09 11,46 8,76 483 0 100
Colina Tradicional 5,26 75,44 5,26 5,26 1,75 7,02 0 100
Los Trapenses, La Dehesa 1,58 66,34 9,17 11,6 10,02 1,28 0 100
La Dehesa-Los Trapenses, Lo Barnechea 0 44,04 0 1,08 0,69 46,7 7,49 100
Total % 13,16 48,51 10,67 10,28 7,62 9,47 0,3 100

Fuente. Resultados encuesta Proyecto ANR-METAL-Santiago, 2009.

Las parejas con 1 hijo estan presentes en los barrios Brasil, Bellas Artes y Lastarria y las parejas
con 2 hijos se ubican preferentemente en la zona 4 Santa Isabel. Este ultimo antecedente es
significativo, por cuanto los resultados de la encuesta METAL 2009 presentados en la Tabla 5-
3 revelan una fuerte proporcioén de hogares unipersonales en los barrios Brasil-Yungay (20,3%)
y en la zona 4 Santa Isabel integrada por los barrios Lira-Almagro (21,7%), no obstante,
también se observa un porcentaje significativo de hogares nucleares en ambas zonas, 42,2% en
la zona 2 y 34,6% en la zona 4 los cuales estan mayoritariamente asociados a los migrantes
latinoamericanos y a los antiguos residentes encuestados dentro del proyecto.

Dentro de los aspectos mas novedosos derivados del analisis de las entrevistas, y de los
recorridos residenciales es que al centro de Santiago llegan también, jovenes que temprana o
tardiamente parten del hogar parental, algunos que se encuentran en la etapa intermedia de su
ciclo de vida mayoritariamente sin hijos y principalmente, divorciados quienes inquieren en
nuevas formas de reacomodamiento residencial. Una proporcién menor, pero significativa de
hogares biparentales se localizan en la zona 4 Santa Isabel que comprende los barrios Lira y
Almagro, recientes areas de renovacion en altura.la mayoria de los entrevistados responden a
estructuras familiares diferenciadas como personas solas, familia nuclear simple integrada por
una pareja sin hijos, familia nuclear monoparental integrada por uno de los padres “separados”
y uno o mas hijos y, menores casos representan a familias nucleares bi-parentales (papa, mama,
uno o dos hijos).

—_
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5.1.2. Diferentes en sus trayectorias socio-profesional respecto a sus hogares
parentales

La mayoria de las investigaciones sobre los rasgos de los nuevos habitantes en las areas
centrales aseguran que la movilidad social es un concepto que implica un movimiento intenso
de circulacién, “el paso o cambio de una posicion social de los individuos y/o de los grupos
sociales” (Etienne, Bloess et al, 2011:272). También responde al “modo como un hombre
puede elevarse en la jerarquia social y llegar a la gloria, a la fortuna” (Merllié y Prévot (1992:5).
El analisis de este tipo de movilidad ha sido interpretado por varios investigadores de las
clencias sociales, tomando como elementos claves las mutaciones en la estructura de las
profesiones de los individuos o bien, la evoluciéon de las practicas sociales de los individuos
tomando como referencia que las clases sociales no son fijas, que van cambiando y mutando
constantemente (Etienne, Bloess et al, 2011). Sin embargo, la pauta que guib la entrevista en
profundidad y los objetivos determinados para la tesis no logran conocer la movilidad social de
los entrevistados, en primer lugar, porque los elementos considerados y las biografias
residenciales no revelan que hace diferente a estos individuos respecto a sus padres y menos
adn, se logran comparar mismas épocas en términos de acceso a la educacion y al trabajo.

Gran parte de la literatura sobre gentrificaciéon y cambios socio-espacial en areas centrales que
se renuevan (Ley, 1981, 1986; Hamnett, 1991, 2003; Herrera, 2001, entre otros autores) aluden
al arribo de nuevos habitantes e incluso, clases medias, sin embargo no se debate el término
nuevo, ni menos se presta atenciéon a qué significar ser de clase media o bien, si el transito
desde una clase a otra responde a un proceso de movilidad social. En la lectura de la
movilidad residencial es necesario comprender que los cambios “son definidos por referencia a
diferentes escalas de tiempo, y como las decisiones se toman en un momento dado y se
inscriben en el encadenamiento de secuencias biograficas, en la duracion larga del trayecto y de
los proyectos” (Grafmayer, 2010:51). Para diferenciar a un habitante de otro, se asumi6 el
término trayectoria socio-profesional, econémica y educacional de los individuos, es decir, la
forma céomo evolucioné la carrera educacional, profesional y el nivel de ingresos de los
entrevistados. Estudiar la movilidad social requiere la incorporacion de otros elementos y mas
adn, ella “designa a la movilidad inter-generacional” (Merllié y Prévot, 1991:25) exigiendo por
ende, comparar la vida del entrevistado con la del hogar parental. Mas bien, se establecen
analisis generales a partir del relato de los entrevistados. Desde la trayectoria educacional,
profesional y econdémica se comparan de manera cualitativa la situacion respecto a sus padres,
a objeto de determinar si su trayectoria es ascendente o progresiva, o descendente o regresiva.

Las trayectorias sociales son miradas en funcién de las oportunidades de progreso de los
entrevistados, de su nivel de educacién actual y comparada respecto a sus padres, de las
oportunidades en el acceso a la vivienda, entre otros. Esto ultimo se vincula a los movimientos
o desplazamientos que efectdan los citadinos y sus familias dentro de un determinado sistema
socioeconémico y residencial. “Estudiar el cambio en situacién, implica de reparar también
finamente que posibles elementos de contextos estructuraron las condiciones para tomar la
decision” (ibid, p.47) de elegir un domicilio y cambiar de residencia. Ello exige por tanto,
reconstruir el sentido que los individuos les confieren a sus acciones. Algunos entrevistados de
los barrios Bellas Artes y Lastarria sienten que su posicién social es la misma respecto a la de
sus padres, en cambio, la mayoria de los habitantes que llegan a las otras tres zonas de estudio
(Centro Historico, Brasil y Santa Isabel) sienten que su trayectoria socio-profesional y
econémica mejora respecto a sus padres, ahonda en ellos una sensaciéon de progreso social y
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material que no necesariamente implica un cambio en la posicion social y en la clase social a la
que dicen pertenecer. Algunos profesionales y técnicos declaran ser hijos de obreros y
empleados publicos, otros son hijos de empresarios, cientificos y en menores casos, de
trabajadores no calificados. Ya sea en una trayectoria social ascendente o descendente la
educacion y el tipo de trabajo se convertiran en factores capitales claves para lograr un ascenso
social y econémico. La educacion es importante en la medida que posibilita a los individuos el
acceso a mejores fuentes de trabajo y mayores remuneraciones, sin embargo, la lectura de las
entrevistas deja en evidencia que muchos profesionales estin sometidos a una constante
vulnerabilidad laboral, reflejada en trabajos precarios, flexibles, de bajas remuneraciones y con
seguros sociales y de salud privados y diferentes al de sus padres.

5.1.3. Diferentes en sus criterios de eleccion residencial

Del conjunto de variables presentadas en la Figura 5-1 un tercer factor considerado
significativo para establecer diferencias entre un habitante a otro refiere a los criterios de
eleccion residencial, en funcién de la edad, el tipo de ocupacion y el ciclo de vida. Tal como se
presenté en el capitulo 2 los factores que explican la eleccion por un determinado lugar
resultan del ensamble de diferentes factores y no de variables exclusivas. Cada individuo y
grupo familiar definira qué variables son decisivas a la hora de elegir una determinada
localizaciéon dentro de la ciudad, un barrio especifico y un tipo de alojamiento particular. Lo
anterior, también dependera del nivel de ingresos de cada familia, de los modos de vida y del
valor que le asignen a sus redes sociales y familiares, entre otros multiples factores. Diferentes
investigaciones ponen énfasis en como el lugar de residencia no sélo afecta los estilos de vida y
modos de vida de los citadinos, sino también marca sus valores y expectativas (Salcedo, 2009).
En el universo de entrevistados se observa que algunos ponen atenciéon y establecen
diferencias a partit del bartio que escogen, ya sean bartios patrimoniales, artisticos y/o
vinculados a la cultura y las artes. Buscan diferenciarse de otros en términos sociales y
espaciales. Otros en cambio, ponen en valor la proximidad al trabajo, a equipamientos
variados, al ocio, a la cercania a las redes sociales y familiares, entre otros multiples factores. al
Para otros entrevistados, estar cerca del trabajo y acceder de forma inédita a una propiedad en
el centro de Santiago explica en parte su eleccion residencial.

5.1.4. Diferentes en sus practicas espaciales

Dentro del marco tedrico se discutieron dos conceptos claves estilos y modos de vida, sin
embargo los elementos que autores como Kaufman (2001), Scheiner y Kasper (2003),
Donzelot (2008), entre otros son insuficientes para clasificar a un habitante respecto a otro.
Cuando se observan por ejemplo, las cuatro esferas (doméstica, trabajo, compromiso y de
ocio) que componen los modos de vida en la perspectiva de Kaufman se desconocen cémo se
articulan todas ellas para generar ideales tipos como el modo de vida citadino, caracterizado
por una inscripcién y anclaje al barrio y por una movilidad por proximidad; o el modo de vida
californiano, es decir, el tipo de habitante anclado a un espacio discontinuo y periférico y cuyos
desplazamientos se aseguran a partir del acceso al auto privado. Mas alld de criticar la
propuesta de Kaufman la definiciéon de estilos de vida o designaciones que tipifican a los
habitantes, es preferible aclarar qué variables se analizan como proxy a un modo de vida, pero
no como categorias cerradas, sino mas bien como categorias o tipos abiertos y dinamicos.
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Se recurre por tanto, al concepto “practicas espaciales”, es decir, a los desplazamientos de los
individuos, a los lugares frecuentados tanto en el espacio de proximidad como en resto de
nodos del sistema metropolitano, pero por sobre todo, a la forma cémo los individuos
ensamblan todas las esferas que componen su vida cotidiana y que son puestas en valor por
Kaufmann: el trabajo, el compromiso, la vida al interior del hogar y el ocio. Las practicas
espaciales se analizan en funcién de las limitantes o “contraintes” y en las capacidades y
potencial de movilidad de los individuos y su grupo familiar, ya sea segin su nivel de ingreso,
categoria socio-profesional e historia familiar.

Las practicas espaciales son analizadas exclusivamente para los entrevistados, aunque en la
mayoria de los casos se consulté cémo estas se articulan en funcion de sus parejas, hijos y
familia en general. Los individuos entrevistados de mayores ingresos, en especial quienes
habitan en los barrios Bellas Artes, Lastarria y Brasil tienen un uso fundado sobre la
proximidad geografica tanto en el barrio como en otros sectores del centro historico
tradicional de la ciudad. A estas practicas de proximidad se superponen los segmentos de bajos
ingresos. Finalmente, los habitantes de ingresos medios tienden a practicas espaciales mixtas,
en algunos casos fundados en la proximidad y en otras, en apertura con el resto del sistema
metropolitano, sea por trabajo o localizacion de sus redes sociales y familiares.

5.2.  Cuatro tipos de habitantes en el centro de Santiago: desde los gentries a los
precarios urbanos.

Asumiendo como cuatro variables claves para diferenciar a un habitante de otro (composicion
de la familia y ciclo de vida; trayectoria socio-profesional y econémica; criterios de eleccion
residencial y practicas espaciales) presentadas en la Figura 5- 2 surgieron cuatro tipos de
habitantes que en forma descendente socioeconémicamente fueron denominados: gentries
pioneros y sucesores, transitorios, decadentes y precarios urbanos, aunque éste ultimo tipo
resulté de entrevistas paralelas realizadas en el marco del proyecto de tesis no siendo objeto
social de investigacion doctoral. Cada uno de ellos es caracterizado a partir del barrio al que
llegan, su composiciéon familiar, sus trayectorias residenciales y socio-profesionales, sus
practicas de consumo y las formas de anclarse a la centralidad y a la escala metropolitana. El
patron de distribucion geografica de los habitantes estudiados se presenta en la Figura 5- 4:
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Figura 5- 4. Localizaciéon de los Tipos de Habitantes reconocidos
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Fuente. Contreras, Y., en base a entrevistas en profundidad realizadas entre los afios 2009-2010.

Las principales caracteristicas de los grupos analizados se resumen en la Tabla 5- 4:

Tabla 5- 4. Principales caracteristicas de todos los tipos de habitantes analizados

Gentries

Rasgo diferente

Localizacion

i Bellas Artes y Lastarria, Brasil
preferente

Transitorios

Centro Histérico, Santa Isabel,
Brasil

Decadentes

Bellas Artes y Lastarria y Centro
Histérico

Precarios

Brasil, Yungay y Santa Isabel

Son los primeros citadinos que
llegan a un barrio que no sufre
transformaciones o que esta en
deterioro o latencia. Algunos son
colonizadores, otros seran
sucesores

Momento de arribo

Individuo que arriba
mayoritariamente a nuevas zonas
de verticalizacién

Individuo que arriba a barrios
consolidados

Individuos y familias que arriban
mayoritariamente desde 2000

Empresarios, profesional
cientifico, intelectuales, artistas,
disefiadores, fotégrafos;
Profesionales de nivel intermedio
(profesores, sociélogos,
ingenieros)

Ocupaciones
actuales

Profesionales intermedios:
sociologos, profesores, técnicos
como administrativos, secretarias,

geobgrafos, otros

Ingenieros, administrativos de
empresas, microempresarios,
duefias de casa

Trabajadores informales:
contratistas, asesoras del hogar,
arrendatarias de comercios
pequefios (almaceneras), duefias
de casas

Casonas antiguas o
departamentos antiguos que
luego rehabilitan; departamentos
lofts, menores casos
departamentos nuevos

Tipo de
alojamiento
escogido

Departamentos nuevos

Departamentos antiguos no
rehabilitados

Antiguas casonas deterioradas,
piezas

Fuente. Contreras, Y. a partir de entrevistas en profundidad realizadas entre los afios 2009-2010.
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A continuacién se revisan las caracteristicas generales que definen cada tipo de habitante,
aunque se apela a observarlos como categorias dinamicas y no cerradas y, también como un
primer ejercicio de identificacién de los rasgos que definen a los habitantes que llegan a la
comuna de Santiago desde inicios de los afios noventas.

5.2.1. Gentries Pioneros y Sucesores

La designacion de gentrie en el caso particular de la comuna de Santiago va mas alla de la
especificacién de “clase social” designada por Ruth Glass (1964) al momento de describir a las
clases altas y medias altas que invadian los barrios obreros londinenses, produciendo con ello
un intenso proceso de expulsion de residentes de bajos ingresos. Ia tesis no asume la
definiciéon original del concepto, por cuanto diferentes areas centrales acogen hoy a un
individuo que no necesariamente pertenece a la élite suburbana descrita por Glass, y también
porque dicho citadino esta situado en un contexto politico, econdémico, cultural y socio-
demografico dificil de comparar con la realidad latinoamericana y en particular, chilena. Mas
bien, se asume una vision mas contemporanea de la gentrificaciéon, en especial, como un
proceso de cambio socio-espacial y residencial, asociado al poder de cambio causado por el
arribo de clases medias profesionales y técnicas que en el caso particular de la comuna de
Santiago no expulsan a segmentos de bajos ingresos. Se trata de un proceso de sucesion de
“iguales por iguales”, o bien de habitantes de ingresos superiores o similares a los residentes
preexistentes pero con practicas espaciales que ponen en valor los atributos culturales y de
localizacion de los espacios centrales renovados.

De un lado, la comuna de Santiago y especificamente, el triingulo de mayores ingresos
correspondiente al barrio Bellas Artes y Lastarria (Tabla 5- 4) concentra a gentries diferentes a
los descritos por Glass. En primer lugar, por que si bien representan a élites ligadas al arte, la
cultura, también ingresan a éste barrios empresarios y profesionales de ingresos medios altos y
medios para quienes el lugar cumple un rol significativo como espacio arquitecténico,
patrimonial, histérico y cultural. En segundo lugar, estos gentries se enmarcan en las
perspectivas  culturalistas de la gentrificacion ampliamente debatidas por David Ley (1980,
1981) o Chris Hamnett (2001, 2003). Responden a grupos situados en un contexto de
reduccion del tamano del hogar, de aumento del nivel de ingresos, incremento de los divorcios
e incluso, de mayor wvaloracién por la cultura y el consumo. Lo relevante de los individuos
designados como gentries en la tesis es que ellos tienen un papel preponderantemente en la
recuperacion de los bartios a los que llegan, en algunos casos se trata incluso de pioneros de la
recuperacion urbana.

Los gentries tienen ingresos superiores a todos los individuos entrevistados y mayores respecto
a los antiguos residentes, esto ultimo considerando la evoluciéon de los grupos socio-
profesionales presentados en el capitulo 3 de la tesis. En el caso de los barrios Bellas Artes y
Lastarria algunos entrevistados entregan la posta a iguales, es decir, responden a un proceso de
sucesion de clases medias altas y medias con elevado capital cultural. Los gentries en las tres de
las cuatro zonas de estudios (Figura 5- 4) estan representados por profesionales cientificos,
intelectuales, empresarios, artistas y profesionales intermedios (Tabla 5- 4) con una gran
valoraciéon por la arquitectura, el patrimonio y el valor de barrios tradicionales. Arriban
masivamente entre 1990 a 1995 accediendo a departamentos antiguos que rehabilitan o a
casonas antiguas deterioradas que posteriormente reciclan. En algunos casos se trata incluso de
inversionistas particulares que invierten ingresos en la recuperaciéon de inmuebles antiguos que
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posteriormente venden. Ninguno de los entrevistados ocupé el beneficio del subsidio de
rehabilitacién patrimonial asignado por el Estado en las zonas de renovacion urbana (250 U.F.
6 US$ 12.000). Los habitantes de mayores ingresos viven preferentemente en el triangulo
comprendido entre las calles José Miguel de la Barra, Ismael Valdés Vergara y Monjitas tal
como se expone en la Figura 5- 5 de color rojo, enfrentando el Parque Forestal. Algunos
gentries fueron pioneros en la recuperacion de barrios como Bellas Artes y Lastarria, otros se
sumaron al proceso arribando desde finales de los aflos noventas. La pioneracion en algunos
barrios del centro de Santiago no es un fenémeno reciente, ni exclusivo a la década de los afios
noventas, también se verificd en los afios ochentas cuando artistas y personas vinculadas a la
cultura compraron antiguas casonas de algunas manzanas del barrio Brasil y Yungay y las

rehabilitaron como espacios residenciales y como espacios de trabajo (Contreras, M., 2003;
Contreras, 2005, 2008).

Figura 5- 5. Triangulo exclusivo de localizacion de los habitantes de mayores ingresos entrevistados

onamas exclusiva
arrio Bellas Artes

ES
3
©
Q
[}
]
o
=
()
2
>
a
©
=
o
b
>

="t , oo \ .~ o
5. YoM
. Zonamas exclusiva del barrio Bellas Artes

Fuente. Contreras Y., a partir de imagen www.google earth.com

Algunas entrevistas realizadas a antiguos arquitectos del barrio como José Donoso confirman
el valor asignado a barrios como Brasil, Yungay, Lastarria y Bellas Artes como espacios de
recuperacion urbana de fines de los afios ochentas. Dentro de los gentries, menores casos
corresponden a la élite santiaguina. Otros en cambio, tienen ingresos similares e incluso
inferiores, respecto a aquellos que dieron origen a los barrios Bellas Artes y Lastarria. Algunos
preferiran Bellas Artes o Lastarria, otros tenderan a escoger el Centro Histérico o el barrio
Brasil al poniente del centro tradicional (Figura 5- 4). Dentro del grupo de los gentries existe
una sub-categoria denominada “gentries sucesores” que asume rasgos de los gentries como de
los transitorios. De los gentries asimilan gustos, preferencias y similares practicas espaciales
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(Tabla 5- 5). También escogen o buscan barrios patrimoniales e historicos, aunque heredan de
los transitorios el valor del consumo de bienes y servicios. Se diferencian de los transitorios en
que tienen ingresos superiores, pero menores a los gentries. Se asemejan a los transitorios en
que en la mayorfa representan a primeras generaciones universitarias inscritas en un proceso de
trayectoria profesional y econémica ascendente, con aumento relativo del nivel de ingresos y
mayor poder de endeudamiento, respecto a los hogares parentales. Del transitorio asimila
algunas caracteristicas en cuanto a origenes sociales, lugares recorridos y proyecciones
residenciales. La mayorfa de los gentries esta anclado y arraigo al espacio elegido al
departamento habitado, en cambio esta condicion variara en los gentries sucesores, en funcion
de su ciclo de vida, movilidad laboral, entre otros.

5.2.2. Los Transitorios urbanos

Tal como se observa en la Figura 5- 4 los transitorios estan distribuidos en las cuatro zonas de
estudio, aunque tienen una localizacion preferencial en las areas de verticalizacion,
principalmente en la zona 4 Santa Isabel. También optan por la zona 1 Centro Histérico en
edificios en altura y menores casos, acceden a departamentos nuevos en la zona 2 Bellas Artes
y en la zona 3 Brasil (Tabla 5- 4). Como su nombre lo indica por transitorios o pasajeros se
incluyen aqui clases medias profesionales y técnicas de ingresos similares y menores que los
gentries, pero con fuerte poder de compra y endeudamiento (Tabla 5- 5). Representan a clases
medias profesionales y técnicas cuya eleccion residencial central esta asociada a una etapa del
ciclo de vida. Arriban masivamente a las zonas de estudio desde el afio 2004 fecha en que la
comuna de Santiago se consolida en el mercado inmobiliario de viviendas nuevas tipo
departamento. Menores casos llegaron entre los afios 1995 y 1996, es decir, durante la fase
intermedia del Plan de Repoblamiento y cuando el mercado inmobiliatio confirmaba la
rentabilidad de construir edificios en el centro, respecto a generar nuevas construcciones en
areas periféricas. Sus origenes residenciales son diversos respecto a los gentries, aunque se
observa un algunos también provienen o nacen en el centro de Santiago, y otros vienen de
comunas periféricas, principalmente del area poniente de la ciudad Se diferencian de los
gentries en que sus elecciones residenciales estan asociadas al valor del consumo en todas sus
dimensiones, mas que a condiciones histéricas y simbolicas de los barrios donde habitan.

5.2.3. Decadentes urbanos

Contrariamente a lo esperado, en las areas de estudios y en las manzanas clasificadas como
concentradoras de grupos socio-ocupacionales dirigentes y medios (Figura 4-1 y Figura 4-2),
arriban otros tipos de habitantes que en muchos casos tienen ingresos inferiores a los
residentes preexistentes o bien, se encuentran en una condicién de vulnerabilidad econémica
(Tabla 5- 5). Este grupo representa un hallazgo significativo para la tesis doctoral. Se trata de
una clase media profesional, técnica y en menores casos mujeres duefas de casa casadas con
profesionales que se encuentran en proceso de caida socioeconémica pasajera o permanente
asociada a una ruptura matrimonial, a la muerte de su pareja, a la pérdida de un trabajo o al
quiebre de una empresa.
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Tabla 5- 5. Habitantes de ingresos similares o superiores a la poblacion preexistente: ;Qué los hace DIFERENTES?

Gentries

Rasgo diferente

Nivel de ingresos De ingresos superiores o similares a la

poblacién preexistente y superiores al resto de

respecto a la los tipos entrevistados

poblacion

Transitorios

De ingresos superiores o iguales a la poblacién
preexistente pero menores respecto a los

gentries y aspiracionales gentries

Decadentes

De ingresos iguales e incluso inferiores a los

habitantes preexistentes y los gentries y
transitorios

Precarios Urbanos

De ingresos inferiores a los residentes

preexistentes

Petsonas en un proceso de movilidad social

ascedente o vertical

Trayectoria socio-
rofesional RCPKCSCI‘H&H a segundas y €n Menores casos,
p ? primeras generaciones universitarias

SEOTONER vy Algunos provienen del cono oriente, otros de
educacional diferentes comunas y ciudades del pais
Algunos de ingresos similares o superiores al

hogar parental

Personas en un proceso de movilidad social

ascendente respecto al hogar parental

Representan mayoritariamente a primeras
generaciones universitarias

La mayoria proviene de comunas pericentrales
bordes, periféricas o de otras ciudades del pais

De ingresos superiores al hogar parental

Petsonas que luego de un divorcio, ruptura, o

del quicbre de sus empresas se insertan en un

RCP resentan a segund as generacio nes
univetsitarias

Provienen del cono oriente de altas rentas

De ingresos inferiores al hogar parental

Personas de bajos ingresos que provienen de
comunas periféricas de Santiago, aunque
mayotitariamente responden a migrantes

latinoamericanos

De ingresos inferiores o similares al hogar

parental

L. Vida urbana y vida de barrio
Criterios de . . "

i Proximidad a redes sociales y familiares
eleccién Amenidades urbanas (Parque Forestal),

residencial Articulacion residencia y trabajo préximo

Consumo del tiempo
Centralidad
Articulacién trabajo-residencia

Independencia

Proximidad al trabajo
Centralidad: Accesibilidad, conectividad
Propiedad de una vivienda heredada

Oportunidad de acceso a una vivienda

Proximidad al trabajo
Centralidad: Accesibilidad, conectividad

Acceso a una vivienda més econémica en el

centro

Elevado a mediano consumo y capital cultural

Practicas Practicas  espaciales de proximidad y en]

relacién con el cono oriente de altas rentas|

espaciales ! o
(redes sociales y familiares)

Alto valor asignado al barrio y al centro

Mediano capital y consumo cultural

Practicas espaciales de proximidad y de

apertura a otros nodos metropolitanos

Mediano valor asignado al centro, menores|

casos reconocen vivir en un bartio

Menor capital y consumo cultural, asociado al
ciclo de vida (jubiladas), pero también a la
condicién de vulnerabilidad econémica en la

que se encuentran

Practicas espaciales de proximidad en|

y
relacién con el cono oriente de altas rentas|

(redes sociales y familiares)

Mediano a bajo valor asignado al barrio y al
centro en general

Menor capital de consumo cultural

de

cercania al trabajo o a las redes sociales y/o

Practicas  espaciales proximidad  por|

familiares

Alto valor asignado a los espacios de

proximidad y al centro de Santiago

Fuente. Contreras, Y.,

a partir de entrevistas en profundidad realizadas entre los afios 2009-2010.
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Los decadentes urbanos se encuentran en una situacion econémica decadente, alicaida de ahi
que se utilice el nombre de decadentes. Tienden a imitar sus formas de vida y las practicas
espaciales del pasado, aspirando constantemente en retornar al cono oriente de altos ingresos,
lugar de residencia anterior y territorio de localizacion de sus redes sociales y familiares.
Representan a jubiladas, profesionales intermedios, empresarios y duefias de casa (Tabla 5- 4 y
Tabla 5- 5) que en algin momento de sus vidas tuvieron una condicién socioeconémica
mejorada. Responden mayoritariamente a las estructuras familias diferenciadas para quienes el
centro se convierte en una opciéon econdmica y geografica frente a una condiciéon de
vulnerabilidad. De localizacién preferente en los barrios Bellas Artes, Lastarria, Centro
Histérico y Brasil, aunque las formas de ocupacion son diferentes. Quienes viven en los dos
primeros barrios ocupan departamentos antiguos, que en la mayorfa de los casos no rehabilita.
Quienes llegan al Centro Histérico o al barrio Brasil acceden a departamentos nuevos por
cuanto representan una alternativa mas econémica respecto a la residencia anterior.

5.2.4. Precarios urbanos

De forma paralela a la tesis doctoral y en especial, como hallazgo del proyecto METAL-ANR
dentro de las areas que concentran un mayor nimero de clases medias profesionales y técnicas
se observo otro grupo social, representado por segmentos de bajos ingresos que viven dentro
de una misma manzana donde habita un gentrie o un transitorio (Figura 5- 4) y, que generan
fuertes transformaciones tanto en el espacio residencial como el comercio donde habitan y por
sobre todo, ponen en tensiéon la permanencia de algunos entrevistados. Se trata de los
“Precarios urbanos” representados por adultos jovenes, en pareja con o sin nifios, personas
solas y/o habitando con algin miembro de su familia. Tienen una situacién laboral y
econémica inestable y no tienen profesion (Tabla 5- 4 y Tabla 5- 5). Se trata de sujetos sociales
que carecen de recursos suficientes para asegurar su movilidad espacial, no obstante ello hacen
un uso fuerte del barrio habitado el que asegura oferta laboral y comercial. Se localizan
especificamente en los barrios Santa Isabel, Brasil, Centro Histérico y Yungay (Figura 5- 4). Su
presencia es dispersa en los barrios de estudios aunque después del ano 2005 tienden a ser
grupos cada vez mas masivos. Acceden a casonas an