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Existe una conciencia generalizada entre estudiosos, gobiernos y agencias
de desarrollo sobre los efectos urbanos y sociales de la especulacion y el mal
uso de la tierra en las ciudades, especialmente en las de América Latina, donde
la urbanizacion ha sido tan acelerada y concentrada territorialmente '.

El caracter inamovible del suelo impide la perfecta sustituibilidad entre
terrenos urbanos, generandose una situacion de oligopolio aun cuando haya
muchos propietarios y una considerable oferta de lotes .

La renta de la tierra —como pago al propietario por ceder el uso de un
terreno— es un importante mecanismo de obtencion de ganancias en las grande
ciudades. Entre sus efectos mas destacados en América Latina, usualmente
se seflala el encarecimiento de la vivienda y el reforzamiento de la segregacion
urbana.

La renta de la tierra es, por tanto, la forma que adoptan las ganancias en
: 3
un mercado "imperfecto", el de suelo urbano ".

Las formas especificas en que la renta de la tierra es captada en una ciu-
dad lo mismo que los agentes beneficiados y la organizacion de los proyectos
inmobiliarios, dependen de la modalidad que asume el desarrollo econémico
global en cada periodo.

En Santiago, el sector financiero —que ha experimentado un gran desarrollo
en el ultimo periodo y que imprime las tendencias a la economia nacional en

*  Profesores investigadores del Instituto de Planificacion del Desarrollo Urbano, CIDU-IPU. Los autores
agradecen los comentarios y sugerencias de los profesores Andrés Necochea, Antonio Daher y Fernando
Soler.

! Naciones Unidas, Politicas de tierra urbana y medidas de control del uso de la tierra, Vol. 1V, América

Latina. Nueva York, 1973.

2

"El caracter monopolistico del mercado de tierras urbanas procede directamente del peculiar caracter
de la tierra que, como un bien econdémico, difiere de la mayoria de los otros bienes. Cada parcela de
tierra es unica y su valor, para usos urbanos, depende de su ubicacion, La cantidad de tierra existente
en emplazamientos convenientes es intrinsecamente limitada; por ello, la demanda de tierras en un lugar
no puede satisfacerse con la oferta de otro. No hay mercado nacional de tierras; las tierras urbanas son
limitadas y no pueden transportarse". Naciones Unidas, Tierras para asentamientos humanos. Nueva York,
1978.

: Segun Marshall, toda renta es efecto de inelasticidades en la oferta. Por lo mismo, las rentas surgen

en mercados "imperfectos". Marshall, Alfred. Principios de Economia. Ed. Aguilar. Madrid, 1957.
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su conjunto— reconoce como una de sus esferas privilegiadas de accion la inver-
sion inmobiliaria. La consolidacion de este nuevo estilo de crecimiento eco-
nomico, supuso ciertas transformaciones basicas. A nivel global se aprecia un
flujo creciente de créditos de la banca internacional y una expansion de la
actividad bancaria, financiera y comercial interna y de importacion-exportacion.
Las alternativas de inversion productiva quedan circunscritas a las actividades
que pudieran ofrecer tasas de rentabilidad tan altas como las de intermediacion.
Esto explica la elevacion generalizada de los precios del suelo, tanto urbano
como agricola, donde ademas se minimizan los riesgos. Los precios parecen
elevarse a un ritmo mayor que la productividad del sector de la construccion
del agropecuario, respectivamente ‘. Por lo mismo, las rentas de la tierra en
uno y otro caso cobran importancia dentro del conjunto de ganancias de cada
sector.

El hecho de que estas ganancias rentistas sean funcionales a la actual mo-
dalidad de desarrollo econémico, y mas aun, que estén integradas como una de
las formas destacadas de produccion de excedentes y reinversion de los mismos,
constituye un hecho sin precedentes en la historia econémica del pais, al menos
durante las tltimas cuatro décadas. Usualmente, la renta de la tierra ha sido
entendida como barrera a un crecimiento productivo de la economia, en la
medida que hay recursos de capital que se desvian de la inversién producti-
va 5, Ademas, como se sefialara, la renta de la tierra en el caso urbano se asocia
al encarecimiento del precio de la vivienda y, con ello, a los costos de contra-
tacion de la mano de obra. Histéricamente, la solucidon de este conflicto pudo
inclinarse en favor del capital industrial a través de grados variables de control
estatal sobre la comercializacion y uso de la tierra urbana.

Actualmente, se observan cambios significativos respecto de esa situacion.
La politica urbana ha estado orientada no a controlar sino que a liberalizar
las transacciones, uso y subdivision de los terrenos °. Esto es congruente con
el hecho de que las principales empresas inmobiliarias —promotoras o construc-
toras— hayan fortalecido sus vinculos financieros y, lo que es nuevo, que hayan
asumido directamente dichas funciones en el ambito inmobiliario. Se da el
caso de empresas que emiten bonos y documentes con el fin de captar ahorro
privado en forma directa, sorteando el alto costo interno del dinero en institu-
ciones financieras.

Esto se basaria en el elevado retorno de las inversiones inmobiliarias que,
en gran medida, corresponderia a rentas de la tierra ’.

4 "En los Gltimos cinco dias, tanto la propiedad urbana como la rural han alcanzado en el mercado

chileno un precio bastante alto, y por qué no decirlo también, que al parecer nuestro pais se ha transfor-
mado en un atractivo campo de accidon para el inversionista extranjero". El Mercurio, 23 de diciembre de
1079, pag. B-1.

5 _ . .
"La renta, entonces, es en todos los casos una parte de los beneficios previamente obtenidos sobre la

tierra. Nunca es una nueva creacion de ingreso, sino una parte de un ingreso, ya creado". Ricardo, David,
Essay on Profits, 1815, publicado en Works and Correspondence of David Ricardo, Tomo IV, de
P. Sraffa (ed.), Cambridge University Press, Cambridge, 1951.

®  Destacan, en este sentido, la derogacion del impuesto a los sitios eriazos (1976), la rebaja del im-

puesto de compraventa de terrenos desde un 8 a un 2% (1976), la derogacion de la prohibicién de
construir viviendas de un solo ambiente (1978), la eliminacién de los "limites urbanos" (1979) y la
reciente nueva rebaja del impuesto de transferencia a un 0,5% (1980).

7 Una de las mas grandes empresas constructoras del pais ofrece "diversos planes de inversion alta-

mente rentables, gracias a la plusvalia del suelo y de la construccion, sus ventajas tributarias, los altos
canones de arriendo que pueden obtener:, de acuerdo a la inversion, su renta y liquidez inmediatas".
/(Empresa Neut Latour Forestal. Diario "El Mercurio" de Santiago, 20 de agosto de 1979).
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Una primera hipdtesis que se comentara en este articulo sefiala, por tanto,
que bajo el actual modelo de desarrollo se establece una primacia en el sector
inmobiliario de los agentes vinculados al capital financiero, los que participa-
rian en la captacion de rentas de la tierra.

Este cambio de rol del sector inmobiliario dentro de la economia se expresa
en la importancia cuantitativa que alcanzan las inversiones y ganancias inmo-
biliarias realizadas por los agentes dinamicos dentro del actual modelo, a saber,
los grupos econdémicos internos y el capital financiero internacional. En el caso
de este ultimo, se da una participacion creciente en actividades inmobiliarias en
forma directa en proyectos de gran escala e indirecta mediante el otorga-
miento de créditos a las grandes empresas inmobiliarias nacionales *.

Los grupos econdémicos, centrados en la actividad bancaria y financiera,
ramifican su influencia hacia el sector inmobiliario por medio de sociedades
de renta urbana (destinadas a la administracion de propiedades) y por medio
de la promocidén y construccién de nuevas edificaciones, sea directamente
(promotores y constructores del grupo) o a través de terceros.

La realizacion de estos grandes proyectos, las crecientes inversiones en cons-
truccioén habitacional y comercial y la compra de grandes pafios de suelo en
las “areas de expansion urbana” estarian evidenciando un aumento de las ga-
nancias rentistas dentro del sector. Bajo el modelo de industrializacién pare-
cian mas importantes las ganancias productivas inmobiliarias; las politicas de
subsidio, los programas de vivienda social, las politicas de control de uso del
suelo, entre otras, limitaban otro tipo de ganancias, especificamente las fi-
nancieras y rentistas.

Se puede sefialar, como segunda hipotesis, que a diferencia del periodo
de industrializacidn, en la actualidad se eleva la ponderacion de la renta de la
tierra y, secundariamente, del interés financiero en la ganancia inmobiliaria,
disminuyendo la de las utilidades del capital productivo (de la construccion).

Sin embargo, no debe quedar la impresiéon de que el control de los gru-
pos sobre la actividad inmobiliaria es absoluto. Aunque las grandes empresas
constructoras son parte de estos grupos econdémicos, la oferta inmobiliaria esta
en alguna medida en manos de otras empresas y agentes, como podria ser el
caso de algunos promotores (corredores de propiedades). Cualquiera sea el
grado de concentracion econémica en el sector es notorio, por otra parte, que
bajo el actual modelo la construccion habitacional se ha localizado de prefe-
rencia en el area Oriente de Santiago, con tendencia a desconcentrarse relati-
vamente hacia areas de ingresos medios mas recientemente.

En este articulo se postula la hipdtesis (tercera) de que la concentracion
espacial de la demanda solvente en las areas sefialadas es justamente lo que
habria acentuado las diferencias de las rentas de la tierra por unidad de su-
perficie y, por tanto, los precios del suelo entre areas socioeconomicas de la
ciudad.

8 Entre los proyectos en que la participacién es directa destacan el "Parque Arauco", el complejo ha-

bitacional v turistico del cerro Manquehue y el "Centro Internacional Cordillera Holiday Inn". Un ejem-
plo de participacion indirecta se da en las empresas del grupo Abalos-Gonzalez, las que a diciembre
de 1978 estaban endeudadas en 34,3 millones de dolares con la banca internacional, lo que representa
el 78,6% de su endeudamiento total. Dahse, Fernando, Mapa de la Extrema Riqueza. Editorial Aconca-
gua, Santiago, 1979.
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Este proceso de segregacidon no seria tan sdélo el resultado de una suma
de decisiones atomizadas de las familias y firmas de mayores ingresos. En me-
dida creciente, ha pasado a ser un efecto buscado en los grandes proyectos
inmobiliarios, como base para lograr nuevas ganancias rentistas.

La segregacion espacial de los grupos de mayores ingresos —cuarta hi-
potesis— habria aumentado desde 1974. Se trataria de un proceso cada vez
menos espontaneo y que exhibe un caracter integral. No s6lo se segregan las
actividades residenciales de altos ingresos, sino, ademas, las comerciales y de
servicios y, en menor medida, de empleo.

El actual funcionamiento del sector inmobiliario también habria impulsa-
do la segregacion espacial de los mas pobres. Sin embargo, en este caso la
segregacion obedeceria mas bien a una logica de sobrevivencia antes que a
la de tipo empresarial del area oriente. La logica de sobrevivencia de las fa-
milias populares en materia habitacional seria el resultado de la disminucién
de la oferta de viviendas, su concentracién en el area oriente y otras comunas
de ingresos medios y la disminucion del gasto publico en vivienda y urba-
nismo.

La actividad inmobiliaria de Santiago, en el marco de una accion publi-
ca reducida —quinta hipotesis—, habria contribuido a agravar los problemas
habitacionales de los grupos de menores ingresos, favoreciendo, al mismo tiem-
po, un proceso de segregacion urbana ligado a una "estrategia de sobrevi-
vencia".

El propdsito de este articulo es desarrollar cada una de estas cinco hipo-
tesis. En la mayoria de ellas se entregan, ademas, antecedentes empiricos que
las respaldan. Previamente, parece necesario hacer algunas precisiones con-
ceptuales en torno a la renta de la tierra.

RENTA DE LA TIERRA, GANANCIA INMOBILIABIA Y AGENTES "RENTISTAS"

La renta de la tierra constituye una transferencia de excedentes desde los
ocupantes del suelo (familias, empresas, etc.) a los agentes inmobiliarios que
controlan su oferta.

Ciertos factores hacen variar los montos de las rentas de la tierra; otros
confieren estabilidad a este flujo de recursos. Entre estos ultimos destacan el
control privado sobre este bien natural de duracion indefinida y, por el lado
de los usuarios, su caracter imprescindible para el desarrollo de toda actividad
humana °. Siempre habra un flujo de recursos como pago por el uso del sue-
lo mientras se mantengan ambas condiciones.

Entre los primeros factores mencionados (los que explican la variacién de
la renta pagada por distintos terrenos), estan las diferentes caracteristicas na-
turales y urbanas (construidas) de los terrenos y, principalmente, el distinto
nivel de ingreso de las familias o entidades que demandan terrenos en dife-
rentes lugares de la ciudad.

° La perdurabilidad de la tierra define una estrecha relacion entre renta y precio. Este ultimo es

igual al valor presente del flujo de rentas esperadas. Si se tratara de un bien de duracidén limita-
da), ademas, reproducible, el precio seria igual a los costos de produccién mas una cierta tasa de
ganancia.
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La comercializacion de la tierra urbana y la obtencion de rentas presen-
tan la particularidad de estar estrechamente vinculadas a otras actividades,
basicamente la construcciéon y el financiamiento inmobiliario. La produccion
de bienes inmuebles supone el concurso de capitales constructivos y financie-
ros, cuyas remuneraciones, junto a la renta de la tierra, forman parte de la
ganancia dentro de la actividad inmobiliaria.

Todavia mas, la realizacion de ganancias constructivas y financieras re-
quiere que se genere una renta de la tierra como pago por el uso del suelo.
Por otra parte, como tendencia del desarrollo urbano, la realizaciéon de la renta
de la tierra requiere a su vez de la inversion de capitales fijos y financieros
en el sector inmobiliario. Los proyectos son cada vez mas integrados: edifi-
caciones que se venden terminadas y con distintas alternativas de crédito.

En Santiago, antes que se alcanzara ese nivel de integracion de los pro-
yectos, los agentes dinamizadores de la actividad inmobiliaria eran los propie-
tarios de tierras y los loteadores. La renta de la tierra podia realizarse en for-
ma independiente de los otros tipos de ganancia inmobiliaria. El ritmo de
construccion y venta de edificaciones nuevas dependia de la periodicidad con
que el suelo era ofertado; lo mismo puede decirse de la localizaciéon de los
proyectos. La primacia de estos agentes termina a principios de los afios se-
senta, con la dictacién de medidas que tienden a favorecer los proyectos mas
integrados (ley promocional de viviendas econdmicas, DFL 2, 1959; creacion
del Sistema Nacional de Ahorros y Préstamos. SINAP, 1960; y establecimiento
de fuertes impuestos a los loteos, 1980).

A partir de entonces, los agentes constructores, financistas o los promo-
tores inmobiliarios integran el "manejo de tierras" con la construccion, el fi-
nanciamiento y venta de las propiedades en un solo proyecto, lo que les per-
mitiria participar en la apropiacion de rentas de la tierra e imprimir su propia
dinamica al sector.

Este efecto seria particularmente notorio después de 1973, cuando los
sectores financieros pasan a tener un rol protagdénico en la economia nacional
y, asimismo, en el sector inmobiliario.

AGENTES FINANCIEROS Y CAPTACION DE RENTAS DE LA TIERRA (Hipotesis 1)

Si los agentes usualmente sefialados como vinculados a la renta de la tie-
rra —propietarios y loteadores— dejaron de jugar un rol central en el desarro-
llo urbano a partir de los afios sesenta, ;quiénes son, entonces, los agentes que
captan las rentas de la tierra? ;Siguen siendo los loteadores y propietarios? (lo
que implicaria que la importancia de las rentas dentro de la ganancia inmo-
biliaria seria menor). Seran los agentes vinculados al capital financiero los
que preferentemente realizan estas ganancias? (lo que podria conjugarse con
una mayor importancia de las rentas dentro del sector inmobiliario).

La opinidon que aqui se sustenta es que a partir de 1974 se establece una
primacia de los agentes vinculados al capital financiero en el sector inmobi-
liario, los que participarian en la captacion de rentas de la tierra.

En los ultimos seis afios la actividad principal del sector inmobiliario de
Santiago ha sido la construccion, financiamiento y venta de departamentos en
areas consolidadas de altos ingresos. Dos aflos atrds esta situacion era muy
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notoria '’. Actualmente el numero de casas en venta crece algo mas que el

de departamentos, siendo la participacion de estos ultimos en la oferta total
de viviendas todavia muy importante ''.

Por otra parte, la oferta se ha desconcentrado relativamente en favor de
areas y grupos de ingresos medios. Sin embargo, los departamentos nuevos en
venta en Santiago siguen ubicados preferentemente en las tres comunas del
area oriente (Providencia, Las Condes y La Reina); en diciembre de 1979
en un porcentaje igual a 79,3 y en junio de 1980 a 70,3% '*.

Estos proyectos de edificacion en altura en el area oriente son promovidos
o desarrollados por agentes financieros, entre los que se cuentan las gran-
des empresas constructoras, o por agentes con vinculaciones financieras, co-
mo los promotores inmobiliarios.

Si se examina la venta de departamentos en la zona de mayor construc-
cion residencial del area oriente y de toda la ciudad'’, se observa que en el
lapso de un afio (dic. 1978 - dic. 1979) el precio de venta del metro cuadra-
do construido crecidé en un 16,4% en términos reales 14, Seréd esto efecto de
una elevacion de los costos de edificacion? Segin estadisticas de la Camara
Chilena de la Construccion, el costo directo de edificacion (materiales y ma-
no de obra) aumentd en un 5,2% en términos reales entre octubre de 1978 y
octubre de 1979. ;Qué otros factores, ademas de los costos de construccion,
explican el incremento de los precios?

Un primer paso para responder a esta pregunta es identificar la composi-
cion del precio de venta. En el cuadro 1 se entregan dos estructuras del pre-
cio de venta de viviendas. La primera es de la Camara Chilena de la Cons-
truccion para casas y departamentos de 45 a 140 metros cuadrados. La
segunda estructura es una correccion de la anterior; se eleva alli la pondera-
cion del costo del terreno en el precio final con el objeto de hacerla mas re-
presentativa de proyectos en el area oriente .

' De un total de 36 avisos destacados, publicados por empresas urbanizadoras, constructoras o pro-

motoras en "El Mercurio" de abril de 1978 (4 ediciones de fin de semana elegidas al azar), 30 de ellos
promovian la venta de departamentos: 27 de esas "torres" estaban ubicadas en el area oriente;
2 en Nufioa y una en la comuna central. Otros 5 avisos promovian la venta de viviendas en conjuntos
de tipo unifamiliar: 4 en Las Condes y uno en Nufioa. Por tultimo, un aviso promovia la venta de par-
celas en un loteo en La Dehesa (Las Condes)

""" En diciembre de 1979 la oferta de departamentos fue igual a 896 sobre en total de 1.690 vivien-
das ofertadas. En enero de 1980, 1.182 departamentos y un total de 1.780 viviendas. En junio de
1980. 2.319 departamentos y un total de 4.810 viviendas. Adimark Investigaciones de Mercado Ltda.
(dic, 1979 y junio 1980) y Revista Ercilla N° 2.338, La Construccion en el Pais, informe especial
( enero 1980).

2 Adimark Ltda. Diario "El Mercurio", marzo 16 de 1980 e Informe Econémico de agosto de 1980.
' Zona comprendida entre las calles P. de Valdivia, Providencia, Tobalaba y Eliodoro Yafez, que
concentraba el 27,9% de la oferta de departamentos de Santiago en diciembre de 1979.

' Los precios del metro cuadrado construido se calcularon en base a seis avisos con informacién
completa sobre un total de quince avisos destacados en "El Mercurio" ( dic. 1978 ) y en base a siete sobre
veinte ( dic. 1979 ).

' Dadas estas estructuras, a continuacién se descompuso el precio del metro cuadrado construido
de dic. 1978 (32,11 U.F. °) en los item Seflalados en el cuadro 1. Posteriormente, se procedio a
reajustar los valores en U.F. de los item desde dic. 1978 a dic. 1979. Los costos directos en un
5,19%,.. La utilidad productiva se consideré constante como porcentaje de los costos directos. Para el
precio del terreno se consideraron dos alternativas : valor real constante e incremento real del 20%.
La tasa de interés que sirve de base para estimar los costos financieros se considerd constante en lo
declarado por la Camara: 1,25% mensual (16% real anual). Los gastos de administracion se
consideran constantes como un 3% de todos los gastos antes mencionados. El beneficio del promotor se obtie-
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CUADRO ]

ESTRUCTURA DEL PRECIO DE VENTA DIL CASAS Y DEPARTAMENTOS NUEVOS,
SEGUN CAMARA CHILENA DI LA CONSTRUCCION Y SEGUN CORRECCIONLS ®

Segun Camara Segtn co-

Chilena Const. rreccion
(1) Costos directos 57.6 18,4

(2) Utilidad productiva (incluye honorarios profesionales:

corresponde a un 16,465 de (1) ) 95 5.0
(3) Precio terreno 12,1 22,1
Financiamiento 9,1 9.8
(4) — interés sobre costo terreno (10 meses x 1,25%) (1,5) (2,8)
(5) — interés sobre costo total edif, (8 meses x 0,5 x 1,25%) (3,4) (2.8)
(6) — interés periodo comercializac, (4 meses x 1,25%) (4.2) (12,
(7) Gusto de Administracion (3% de la suma de (1) a (6) 26 2,6
(8) Beneficio bruto del promotor (10% de todo lo anterior) 9,1 9,1
VENTA 100,0

PRECIO DE VENTA ’ 100,0

°  Noticiero de la Cimara Chilena de la Construccion, “El Mercurio”, nov. 22 de 1979. En la es-

Lructura corregida se eleva la incidencia del terreno a un 22,19 del precio de venta para anudizar
proyectos en el drea oriente de Santingo, Revista “Ercilla” recoge entre empresarios la opinién de
que en La Florida los terrenos representin wn 12% de los costos y “‘en algunos barrios de la zona
oriente”  un 26% (Revista “Frcilla” Nv 2338, mayo 1980, La construceién de! pais, informe especial ),

En el cuadro 2 se detallan las variaciones absolutas que habrian experi-
mentado los costos y las ganancias inmobiliarias por metro cuadrado de departa-
mento vendido entre diciembre de 1978 y diciembre de 1979. Estos calculos
resultan al aplicar a las dos estructuras del cuadro 1 los reajustes dic. 1978 -
dic. 1979 recién mencionados.

Se puede concluir que el incremento del precio de venta del metro cua-
drado construido en 5,27 U.F. es el resultado, en primer lugar, de una mayor
ganancia inmobiliaria de entre 2,97 y 4,43 UF. y, s6lo secundariamente, de
una elevacion de los costos (entre 0,84 y 2,30 UF.).

El crecimiento en un afio de la ganancia media que es posible generar
en torno a estos proyectos puede descomponerse en; a) mayores utilidades
productivas; b) aumento de la masa de dinero cobrada por concepto de in-
terés financiero; c) mas altos precios por el metro cuadrado de suelo con ap-
titud para desarrollar este tipo de proyectos; d) nuevos incrementos de la
renta de la tierra, y e) ganancias de monopolio.

A diferencia de las restantes, un incremento de las ganancias de tipo a)
viene determinado por variables macroecondémicas. Las ganancias correspon-
dientes a rentas de la tierra estdn comprendidas en las letras c¢) y d). El in-
cremento de los precios de los terrenos durante el afio (letra c) corresponde
a un incremento de las rentas capitalizadas, provengan ellas de mejoramien-
tos fisicos realizados en el entorno por los sectores publico o privado, o bien
de que los propietarios del suelo estén anticipando parte de las ganancias ren-
tistas que es posible lograr con la edificacion y posterior venta de los terrenos

ne como la diferencia entre el precio de venta y la suma de todo lo anterior. Es asi como se llega
al cuadro 2.

° Las Unidades de Fomento se reajustan diariamente. Actualmente su valor es cercano a los
mil pesos, 025 dolares.
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"mejorados". Esto Ultimo corresponde a ganancias especulativas realizables por
el propietario cuando otros agentes deciden comprar el terreno para ejecutar
un proyecto constructivo. Se enfrentan los intereses de propietarios de lotes
con los agentes promotores de los proyectos (constructores o financistas). Lo
que no logran captar los propietarios del suelo de los incrementos de precios y
rentas de la tierra, que resultan al edificar o mejorar un terreno, aparece como
sobreganancia financiera cuando se venden las viviendas y es captado por los
promotores del proyecto (letra d).

CUADRO 2
PROVIDENCIA: PARTICIPACION DI% 1.OS DISTINTOS ITEM DE COSTOS Y TIPOS
DE CANANCIA INMOBILIARIA EN LA ELEVACION DKL PRECIO DEL METRO

CUADRADO CONSTRUIDO DI DEPARTAMENTOS ENTRE DICIEMBRE 1978 Y
DICIEMBRE 1979 (EN UF.)

Estructura del precio
de la Camara Chilena Estructura del
de la Construccion precio corregido

Alternetiva 1 © Alternative 2 °° Alternativa 1¢  Alternative 2°°

Incremento de precio de \'ent\lw 527 5.27 3,27 5,27
COSTOS 0,99 1,80 0,84 2.30
-~ costos  directos {0,96) (0,96) {081 (0,80)

— precio terreno {0,00) (0,78) {0,00) (1,42)

- gastos administrativos (0,03} (0,06) (0,03) (0,08)
GANANCIA INMOBILIARIA 4,28 347 443 2,97
— utilidad productiva (0,16) (0,16) {0,13) (0,13)

— interés financiero (0,12) {0,26) (0,10) (0,36)
(2,48)

— beneficio  promecion (4,00) (3,05) (4.20)

{ ®) Precio del suelo permanece constante en ténuminos reales),
(®®) Precio real del suelo s¢ incrementy un 20% en el

Por otra parte, estan las ganancias de monopolio (letra e) realizables
también al vender las viviendas. Se entiende por aquéllas las provenientes de
las caracteristicas "unicas" de las viviendas construidas, mas que de los te-
rrenos. Si el sobreprecio de las viviendas se fundara en caracteristicas Gnicas
del terreno (su localizacion, por ejemplo), se trataria de "rentas monopoli-

cas", clasificables en la letra d).

En la practica, es muy dificil, por no decir imposible, separar las sobre-
ganancias provenientes de las caracteristicas unicas de las viviendas de las
que se originan en las particularidades de los terrenos. Por lo mismo, en el
cuadro 2 las ganancias de tipo d) y e) aparecen agrupadas como incremen-
tos del "beneficio del promotor". Son éstas las que mas aumentan (entre 2,48
4,2 U.F., o bien entre 60 y 100 dolares por metro cuadrado de departamento
vendido) '°.

' Este umbral posible de nuevas ganancias (2,5 - 4,2 U.F.) queda determinado no sélo por la

consideracion de dos estructuras de precio de las viviendas, sino, ademas, por las dos alternativas
de variacion del precio de los terrenos (cuadro 1). Por lo mismo, parte de estas nuevas ganancias
pudieran ser capitalizadas anticipadamente por los propietarios de los terrenos a través de los precios
del suelo (ganancias de tipo).
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En la venta de departamentos en Providencia, los incrementos de rentas
de la tierra y las ganancias de monopolio darian cuenta casi por completo del
aumento de la ganancia inmobiliaria y, por lo mismo, constituirian la expli-
cacion principal de que los precios de venta de los departamentos hayan cre-
cido en un 16,4% real en un afio.

Estas ganancias serian captadas por los agentes con recursos o vincula-
ciones financieras que organizan y promueven estos proyectos de departa-
mentos.

Durante los cinco afios en que el crecimiento urbano estuvo congelado
al limite juridico de 1973, la forma primordial de captacion de rentas de la
tierra habria sido a través de este tipo de proyectos. Desde la eliminacidn
de los "limites urbanos" a fines de 1979 —e incluso desde un afio antes cuando
"en agitada carrera los empresarios estaban adquiriendo tierras en comunas
alejadas" (Revista "Qué Pasa", 5 al 11 de octubre, 1978)— han cobrado im-
portancia las rentas de la tierra captadas en la periferia.

De acuerdo a los postulados de la Politica Nacional de Desarrollo Urba-
no '", la mayor oferta de terrenos haria bajar los precios. La eliminacién de
los "limites urbanos" no habria tenido, sin embargo, este efecto, especialmen-
te en la periferia oriente, donde se ha realizado el grueso de los loteos de
Santiago en el ultimo afio.

La elevacion de los precios del suelo, aun cuando la oferta de tierra ur-
banizable se haya ampliado tanto, es una cuestion digna de estudio. Quiere
decir que este fendomeno alcista tiene otras causas muy poderosas que logran
neutralizar la ampliacion de la oferta; entre ellas se puede mencionar con
alguna certeza la mayor demanda que resulta tanto de la reactivacion de la
construccion como, principalmente, de la preferencia de los inversionistas por
la propiedad inmobiliaria'®. Esto significaria que los precios de la tierra no
estan determinados por las leyes de oferta que rigen a otros bienes (atendien-
do a su caracter natural y a no existir un precio de produccién), sino princi-
palmente por factores de demanda.

En reciente entrevista al Ministro de la Vivienda y Urbanismo se le
preguntd si "la ley de ampliacion de los limites urbanos dejo los efectos es-
perados por €l en cuanto a bajar los precios de los sitios".

"Hay que reconocer que los sitios no han bajado sus precios" —sefiald el
Ministro— "pero frente al boom experimentado por la construccion —continua-

me pregunto cudnto habrian subido si no hubiese existido la ley que expandid

los limites urbanos"".

7 MINVU, marzo 1979.
'8 "La compra de propiedades ha sido una de las inversiones més rentables de los Gltimos cinco
afios", es la opinion de corredores de propiedades recogida por "El Mercurio" (dic. 23, 1979). Este
mismo periddico destaca "la rentabilidad que existe hoy tanto al invertir en una casa como en un
sitio", "Las propiedades se estan reajustando diariamente". Es por eso —sefala, por ultimo, "El
Mercurio"— que la inversiéon se ha desviado hacia la compra de bienes raices. "El Mercurio", mayo
31 de 1980, pag. C-14. Ademas, la rentabilidad efectiva de estas operaciones especulativas es mayor,
comparada con la de inversiones en el mercado financiero, si se considera que no estan afectas al
impuesto a las ganancias de capital y que tributan basadas en una tasacion de las propiedades que
queda muy rezagada respecto de los precios de mercado, siendo también el impuesto de transfe-
rencia muy bajo.

!9 “El Mercurio", agosto 10 de 1980, pag. D-3.
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Si bien se reconoce en estas declaraciones que la demanda explica el alza
de los precios, la compra de terrenos con propoésitos de edificacion es sblo
una parte de las transacciones habidas desde la eliminacién de los "limites ur-
banos". El principal factor de elevacion de los precios actualmente seria, mas
bien, la inversion especulativa en tierras. La compra de grandes pafios en
areas definidas por la politica urbana como "de expansién" ha significado la
transferencia de considerables sumas de dinero, Tras estas operaciones se en-
contrarian de preferencia agentes o grandes empresas inmobiliarias vinculadas
a los grupos econémicos.

Tal vez la compra de estos pafios de tierra esté entre las inversiones na-
cionales mas rentables y seguras en un horizonte temporal que excede el corto
alcance. Es una alternativa para canalizar los excedentes obtenidos por la dife-
rencia entre la tasa de interés nacional y la externa, Es posible, sin embargo,
que la tendencia de alza de los precios del suelo se pudiera interrumpir de-
bido a cambies en la demanda, por ejemplo, por el surgimiento de nuevas al-
ternativas de inversion financiera *°. Aun en este caso, la concentracién de la
propiedad del suelo urbanizable —efecto de este proceso especulativo— per-
duraria. Por esta via, las grandes empresas inmobiliarias y algunos agentes
financieros asegurarian hoy dia un grado importante de control sobre la futura
oferta habitacional e inmobiliaria y, con ello, sobre las tendencias del creci-
miento urbano.

Cualquiera sea el ritmo futuro de variacion de los precios del suelo, el
nivel de concentracion de la propiedad de las tierras urbanizables asegura
que las rentas de la tierra serdn captadas preferentemente por estos agentes.
Igual si el incremento de los precios del suelo se origina en una demanda es-
peculativa por grandes pafios de tierra, o bien, en el desarrollo de proyectos
inmobiliarios y en la demanda por espacios construidos (como el caso de los
departamentos en Providencia), las rentas de la tierra constituirian desde aho-
ra en adelante una de las formas de ganancia de los agentes financieros en el
ambito inmobiliario.

IMPORTANCIA CRECIENTE DE LA RENTA DE LA TIERRA EN LA GANANCIA INMOBILIA-
RIA Y LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA ( Hipdtesis 2)

Los precios de la vivienda en Santiago desde fines de la década del se-
senta presentan dos fases distintas. Entre 1968 y el primer semestre de 1973
se incrementan nominalmente 4,2 veces, mientras los costos de edificacion lo
hacen 13,8 veces. En cambio, entre el segundo semestre de 1973 y 1979, los
precios se multiplican 307,2 veces y los costos 288,8 *'.

2 En Revista Estrategia N° 77, julio 13 de 1980, se argumenta en favor de la hipotesis de un

descenso de los precios del suelo en las "areas de expansion".
2! Indice de Costos de Construcciéon de viviendas de tipo medio, Camara Chilena de la Construccion.
Indice de Precios al Consumidor, subindice "Vivienda", Instituto Nacional de Estadisticas, Chile, Al
variar la definicion de los periodos (por ejemplo, dic. 1968-dic. 1973 y dic. 1973-die. 1979) cam-
bian los valores de incremento de precios y costos. Sin embargo, las diferencias mantienen el mismo
sentido. Hasta 1973 los costos se incrementaban por encima de los precios; a partir de ese afio, viceversa.
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De tal forma, entre 1968 y 1973 la incidencia de las ganancias inmobilia-
rias en los precios de la vivienda disminuia *>. Otro indicador de esto esta
dado por la tasa de ganancia del sector de la construccidén, calculada a partir
de las Cuentas Nacionales. En 1965 fue de 25%, disminuyendo mas o menos
sostenidamente hasta llegar a un 17,7% en 1973.

Entre 1974 y 1979, en cambio, los precios de la vivienda se elevan por
encima de los costos de edificacion, lo que indica una tasa de ganancia inmo-
biliaria creciente *°. Es asi como, por ejemplo, en 1974 la tasa de ganancia
del sector construccién repunta, alcanzando un 19,5%, de acuerdo a las Cuen-
tas Nacionales.

Las variaciones de la ganancia inmobiliaria —y no la de los costos de edi-
ficacion— explicarian los movimientos de los precios de las viviendas nuevas
en el periodo 1965-79. Como se recordara, la segunda hipotesis atribuye espe-
cificamente a las variaciones de las rentas de la tierra las tendencias observa-
das en los precios de las viviendas, al afirmar que a partir de 1974 —cuando
los precios de la vivienda suben— crece la importancia de la renta de la tierra
dentro de la ganancia inmobiliaria.

Surge asi la necesidad de conocer la gravitacion que tienen las ganancias
rentistas en las variaciones de la tasa de ganancia inmobiliaria. Esta 1ltima,
que habria aumentado a partir de 1974, corresponde a la suma de la tasa
de utilidad productiva, el interés de los recursos financieros invertidos en el
sector y la tasa de ganancia rentista **.

En el periodo 1965-73 la tasa de utilidad productiva, como parte de la
tasa de ganancia inmobiliaria, aumentaba su importancia. Este aumento se de-
beria a que las politicas habitacionales directas, que pierden mucha importan-
cia después de 1973, habrian favorecido especialmente a los capitales construc-
tivos. Entre 1965 y 1973 los programas de vivienda social garantizaron a algunas
empresas constructoras una gran escala de operaciones con un minimo de
capital, vale decir, una alta tasa de ganancia. El Estado contratd con el sector

22 La informacién de los precios de la vivienda proviene del IPC, subindice vivienda. Este sub-

indice se calcula con base en los precios de los alquileres, por lo que la variacion de éstos puede no
reflejar fielmente la de los precios de venta de las viviendas nuevas hasta 1973, cuando hubo poli-
ticas de control de arrendamientos. Se desestimé la magnitud de este sesgo, atendiendo a que la cuota
CORVI y el precio del metro cuadrado de vivienda financiado por el SINAP para igual periodo (1968 -
ler. semestre 1973) también se incrementaron menos veces que los costos de edificacion. La cuota
CORVI (representativa de la evolucion del precio de la vivienda de interés social) se multiplico 6,6
veces en términos nominales. El precio del metro cuadrado financiado por el SINAP (representativo
para sectores de ingresos medios y altos) lo hizo 12,6 veces, con el alcance de que las deudas se
reajustaron s6lo 6,7 veces en ese lapso (segun Indice de Reajustabilidad del SINAP).

23 En este periodo los precios de los alquileres varian mas libremente, constituyendo un menor indicador
de las variaciones de los precios de la vivienda. Por otra parte, los costos de edificacion podrian haber
subido menos veces que lo que indica el indice de la Camara Chilena de la Construccion. Adviértanse
las diferencias entre este Gltimo y el del SINAP para los tres afos en que esta ultima institucion entrega
informacion al respecto.

% Variacién enual

Camara Chilena

Afio de la Construceién SINAP
1975 328,1 32L,7 }
1976 195,1 179,2
1977 78,1 72,0

2% Esta ultima es igual a las rentas de la tierra dividido por el total de inversién inmobiliaria en un

periodo determinado.
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privado la construcciéon de aproximadamente el 60% del total de viviendas
nuevas del periodo. Esta politica se combiné con la reserva de tierras y, en
general, con el manejo publico de las operaciones de compra y loteo de tierras
para estos programas habitacionales, limitando fuertemente asi la posibilidad
de generar ganancias rentistas en torno a estos proyectos. Ademas de la escala
de operaciones que aseguraban a las empresas constructoras, los programas
de vivienda social contemplaban ciertas modalidades de financiamiento que
constituyeron verdaderos subsidios para aquéllas. Lo usual era que el sector
publico aportara el capital de trabajo a las empresas en la forma de anticipos
y cuotas, sin cobrar intereses por estos préstamos .

El subsidio a los constructores, por el lado del financiamiento, también
operaba para los proyectas privados. De la misma forma que el resto de em-
presas industriales accedian a créditos preferenciales, siendo las tasas reales
de interés negativas (1965-1974).

Después de 1973 la tasa de ganancia rentista aumenta significativamente,
influyendo en forma decisiva en el incremento de la tasa general de ganancia
inmobiliaria. La mejor evidencia de este hecho es el ritmo de elevacion de los
precios del suelo en Santiago en los tltimos afios.

El comportamiento de la tasa de utilidad productiva, en cambio, seria el
resultado de fuerzas encontradas. Por una parte, desaparecen los subsidios al
uso del dinero de que se beneficiaban los constructores y también las econo-
mias de escala asociadas a los grandes proyectos estatales *°, Por otra parte,
se puede mencionar la mayor eficiencia productiva y el menor costo relativo
en el uso de la mano de obra en el sector.

En cuanto al interés del capital financiero, en el periodo 1965-74 se dio
la situacion paradojal de que la comunidad pagd a los usuarios del crédito
—los constructores—, quienes vieron asi engrosadas sus tasas de utilidad. No exis-
tia, en propiedad, un tipo de agente privado inmobiliario cuya actividad estu-
viera centrada en la ganancia financiera. Los créditos, tanto a la oferta como
a la demanda inmobiliaria estaban subsidiados, fueran estatales o no. A partir
de 1975 se debe pagar por ese crédito altos intereses en el mercado interno,
intereses "normales" en el mercado financiero internacional (por lo mismo, las
mas grandes empresas inmobiliarias estan preferentemente endeudadas con la
banca internacional), lo que implica elevados costos de oportunidad de los
recursos propios y prestados. Ha surgido una actividad financiera privada en
el sector inmobiliario.

Las ganancias financieras, que eran capitalizadas por los constructores
usuarios de los créditos, adquieren autonomia como componente de la ganan-
cia inmobiliaria. La tasa de interés financiero inmobiliario después de 1974
vendria a reemplazar al subsidio implicito que anteriormente recibian los ca-
pitales constructores por el uso del crédito.

25 Entre 1963 y 1974, los contratistas en la construcciéon de viviendas fiscales habrian recibido 2.51 mi-

llones de dolares a través de este mecanismo, Lavin, Joaquin, E/ enriquecimiento de las personas en
Chile, junio 1980. Debe considerarse, ademas, que las empresas contratistas no tenian que asumir los
costos y riesgos propios del periodo de comercializacion.

2 . ’ . . PEs .
26 Economias de escala que no alcanzarian a ser sustituidas por la aparicion reciente de algunos pro-
yectos inmobiliarios privados de mayor envergadura.
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Si se consideran simultineamente las tendencias resefiadas, se podria con-
cluir que la disminucion de la tasa de ganancia inmobiliaria hasta 1973 y su
posterior repunte obedeceria, basicamente, a similar comportamiento de la
tasa de ganancia rentista. La importancia de ésta disminuia hasta 1973, al mis-
mo tiempo que aumentaba la de las utilidades productivas, incluidos alli los
subsidios al uso del dinero por parte de los constructores. Después de 1973
aumenta su importancia, mientras la tasa de utilidad productiva esta afectada
por factores con efectos encontrados y, al mismo tiempo, surge como fuente
de ganancia inmobiliaria independiente al interés financiero.

Esta hipoétesis sobre la importancia de la renta de la tierra en las tenden-
cias de la tasa de ganancia inmobiliaria, permitiria entender algunos hechos
relativos a la organizacion empresarial y nivel de concentracion econdémico del
sector inmobiliario que se observan en los Gltimos quince afios.

En el periodo 65-73 se habria dado un significativo proceso de concentra-
cion de capitales en el sector de la construccion, en parte como consecuencia
de un conjunto de politicas habitacionales bastante particulares dentro de
América Latina. Los programas de construccion habitacional del Estado favo-
recieron el rapido crecimiento de algunas empresas contratistas. También las
politicas indirectas, como el DFL 2 de 1959 (todavia vigente), han contribuido
a esta concentraciéon de capitales *7_ Esta acumulacion de ganancias en algu-
nas empresas facilitaria en el periodo siguiente su integracion "hacia atras"
(compra y subdivision de terrenos para sus proyectos) y '"hacia adelante" (pro-
mocidn, financiamiento).

Actualmente existen grandes empresas constructoras integradas en ambos
sentidos, a diferencia de otras ciudades donde el sector construccién esta rela-
tivamente atomizado *®. Las ganancias de estas empresas '"integradas", maés
que utilidades productivas garantizadas por una demanda estatal por vivien-
das que ya no existe o es muy secundaria, corresponderian a rentas de la tierra
que se presentan bajo la forma de sobreganancias productivas o financieras. La
participacion de estas empresas en la obtencion de rentas de la tierra seria
posible a través del control que ejercen sobre la ejecucién y comercializacion
de los proyectos inmobiliarios.

La concentracion relativa de la actividad de estas empresas inmobiliarias
"integradas" en el area oriente de la ciudad, a partir de 1974, se vincularia a
un mayor ritmo de distanciamiento en los precios y rentas de la tierra por
unidad de superficie entre distintos barrios de Santiago.

27 El DFL 2 busca promover la construccién de "viviendas econdémicas" dentro de ciertas restricciones

de tamafo maximo y calidad bastante holgadas. Tanto es asi que practicamente la totalidad de la vivien-
da construida en los 20 afos de vigencia de esta ley para grupos de ingresos altos, se ha acogido a sus
franquicias, que favorecen tanto a los constructores como a los compradores. En el periodo 1963-74, los
mayores ingresos que el DFL 2 habria significado a las empresas constructoras, serian iguales a 324,2
millones de dolares, subsidio que fue recibido por un nimero de entre 10 y 15 empresas, las que cons-
truyeron un alto porcentaje de las "viviendas econdomicas". Lavin, Joaquin, op. cit.

28 Para el caso de Caracas, ver Frey, Jean Pierre; Infante, Ricardo, y Manzanilla, Hugo, "The problem
of Urban Land Rent in Venezuela" ,en Revista Habitat International, Vol. 4 N° 4/5/6, Pergamon Press,
Inglaterra. También publicado en Revista Urbana N° I, enero 1980, Instituto de Urbanismo, Universidad
Central de Venezuela.
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DEMANDA INMOBILIARLA. Y DIFERENCIAL ESPACIAL DE LAS RENTAS UNITARIAS DE
LA TIERRA (Hipbtesis 3)

A partir de 1974 las diferencias de precios y rentas unitarias de la tierra
se habrian incrementado, especialmente, por la distinta capacidad de pago de
los grupos que viven en diversas areas de la ciudad.

En efecto, el desnivel entre el gasto medio de familias de distinto estrato
y, por tanto, de vivienda en distintas areas de Santiago, seria hoy mayor que an-
tes de 1974%°. Esta conclusion resulta al comparar las Encuestas de Presu-
puesto Familiar para el Gran Santiago de los afios 1968 y 1978 (cuadro 3).

CUADRO 3
SANTIAGO: GASTO MEDIO FAMILIAR MENSUAL, ESTRATOS DE INGRESOS
ALTOS Y BAJOS

Afos 1968 y 1978
(en moneda de cada ano)

1968 1978
Estrato Gasto mensual Estrato Gasto mensual
(1) 43% + Pobre T Ee 7598 (1) 40% + Pobre $ 35202
(2) 25% + Rico 27835 (2) 20% + Rico 24.791,3
(3) 13% + Rico 3.721 4
(2) : (1) =366 (2) : (1) = 7,04

(3) : (1) = 489

Datos de base: Encuestas de Presupuesto Familiar para el Gran Santiago, afios 1968 vy 1978, Instituto
Nacional de Estadisticas.

La importancia de la concentracién espacial del ingreso en la diferencia-
cion de precios y rentas unitarias del suelo ha sido confirmada por les prime-
ros resultados de un estudio que se realiza actualmente sobre Santiago °’. La
presencia de grupos de altos ingresos en la poblacién de ciertas areas y de
muy bajos en otras constituye actualmente tal vez el principal factor de dife-
renciacion de los precios de la tierra entre areas residenciales al interior de

29 . . ., . . . .
Santiago se caracteriza porque la segregacion social da lugar a la formacién de grandes areas socio-

econdmicas relativamente homogéneas. Por tanto, las diferencias entre estratos se expresan claramente a
nivel espacial. Segun cifras de noviembre de 1977, el 2,2% de los hogares de Santiago percibian ingresos
superiores a 800 dolares, aproximadamente. El 55% de esos hogares se encontraban en la comuna de
Las Condes (7% de la poblaciéon de la ciudad), mientras que las comunas de San Miguel, Conchali, La
Granja, La Cisterna y Pudahuel (43% de la poblacion) aportaban, en conjunto, el 4,3% de los hogares
en ese tramo de ingresos. En el otro extremo de la distribucion, las cinco comunas mencionadas aporta-
ban el 55,7% de los hogares con ingresos inferiores a una cifra aproximada a los 40 délares, mientras
en la comuna de Las Condes solo se encontraba el 0,9% de esos hogares. Fuente: Encuesta de Origen
y Destino, Depto. de Transporte, U. Catolica, 1977. Estas cifras deben tomarse en forma provisoria, por
el hecho de presentar ciertas deficiencias. Estas estarian fundadas en las declaraciones de los encuestados
de mas altos ingresos (quienes declaran menos de lo que realmente perciben), asi como las de los grupos
de menores ingresos (declaran mas). En todo caso, se puede suponer que este sesgo no presenta diferen-
cias entre areas.

3% Trivelli, Pablo, CIDU-IPU (Documento de Trabajo por publicarse). En este estudio se demuestra la
importancia que sobre las variaciones de precios del suelo al interior de distintas comunas de Santiago
tienen factores asociados al nivel socioeconéomico de la poblacién, como la presencia de familias de es-
trato alto en la poblacion del area o de familias viviendo en "campamentos".
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Santiago, ademas de otras diferencias en cuanto a dotacidén de servicios, acce-
sibilidad, paisaje, etc.

Lo anterior se expresa, por ejemplo, en la creciente importancia de la
tasa de motorizacidon, como indicador de nivel socioecondémico, en la explica-
cion de las diferencias de los precios de la tierra (cuadro 4).

CUADRO 4

SANTIAGO: GRADO DE ASOCIACION ENTRE LAS DIFERENCIAS
COMUNALES EN LOS PRECIOS MEDIOS DEL SUELO Y
VARIABLES ESCOGIDAS, 1965 y 1977.

i GRADO DE ASOCIACION °
Variables escogidas 1963 1977

Gasto Municipal por uni-
dad de superficie 0.594 0,100

Tiempo de viaje al centro
en locomocion colectiva 0.156 —

Tasa de motorizaciéon por
C/1.000 hab. 0.058 0.839

Inversién vial per cépita 0.060 -

Efecto corjunto (coef. de
determinacion ) 0.868 0.939

Fuente: Donoso. Francisco, “La contribucién al bien rafz: g¢impuesto o subsidio 2 la renta de la terra
urbana?’, Informe final presentado al Programa de Apoyo de Investigaciones de Comisibn de Desarrollo
Urbino de cracso, marzo, 1980.

° Se utiliza cl coeficiente de detenminacibn (RY), que es igual al coeficiente de correlacién miltiple
‘(R) elevado al cuadrado. Puede asumir valores entre O y 1, es un instrumento para medir el efecto con-
junto y separzdo de una serie de varizbles seleccionadas sobre una variable dependiente.

Otra forma de determinar la importancia que las variables asociadas a la
concentracion territorial del ingreso tienen sobre la estructura de precios de
la tierra, es revisar su fuerza explicativa, su aporte como causa de diferencia-
cion de los precios.

Entre 1965 y 1977 aumenta la dispersion entre los promedios comunales
de los precios del suelo *'. Los factores que explican este creciente distancia-
miento eran, hacia 1965, la tasa de motorizacion y, con casi igual poder expli-
cativo entre ellos, los tiempos de viaje al centro, la inversion vial y el gasto
municipal. En 1977 el tnico otro factor explicativo, fuera de la tasa de moto-
rizacion, y muy por debajo de ésta, era el gasto municipal (ver cuadro 5) **.

3! La desviacion estandar de dichos valores dividida por el promedio intercomunal de los precios del

suelo es igual a 1,11 en 1965 y 1,39 en 1977.

32 La pérdida de importancia de la inversion vial y el gasto municipal sobre la estructura de precios del

suelo no debe mover a engafio. Se trata de variables "de stock", Tiene mas sentido medirlas en un perio-
do mas largo donde su efecto se va acumulando, Esto se justifica ain mas en el caso de la inversion vial,
ejecutando centralmente en base a un reducido programa de obras simultaneas (es relativamente usual
que una comuna no tenga inversiones en todo un afo). Por lo mismo, en los cuadros 4 y 5 podria
estarse sobreestimando el peso explicativo de las variables que no son "de stock" (tasa de motorizacion
y tiempos de viaje). Sin embargo, es valida la conclusion de que aumenta la importancia de la tasa
de motorizacion entre 1965 y 1977.
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CUADRO 35

SANTIAGO: FACTORES EXPLICATIVOS DE LA ELEVACION COMUNAL
DE LOS PRECIOS MEDIOS DEL SUELO, SEGUN COEFICIENTE DE
REGRESION ESTANDARIZADO ® 1965 y 1977.

Cocficiente de
Regresion  Estandarizado

Factores explicativos 1965 1977
Tasa de motorizacién por cada
1.000 habitantes 0.406 0.686
Tiempo de viaje al centro en
locomocién colectiva 0.329 -
Inversién vial per chpita 0.319 -

Gasto municipal por unidad de
superficie 0.235 0.391

Fueﬁte: Donoso, F., op. cit.

®* Tste coeficiente mide cuanto aporta al cambio de valor de la variable dependiente cada variable
independiente.

Esta concentracion espacial de la demanda se asocia con una mayor con-
centraciéon de la oferta habitacional en el area oriente de Santiago a partir de
1974. Haciendo algunas correcciones simplificadas a las estadisticas de cons-
truccion de que se dispone, se puede concluir, en forma aproximada y estima-
tiva, que entre un 42 y un 47% de la superficie habitacional fue construida en
el “barrio alto” en los afios 1974 a 1979, mientras que entre 1965 y 1973 ese
porcentaje fue de 29. El porcentaje del total de viviendas construidas en esas
areas entre 1974 y 1979 se estima entre 32 y 36, en circunstancias que en el
periodo anterior fue de un 20%. En el cuadro 6 se detallan estas cifras y los
criterios de correccion utilizados. Ultimamente se ha observado cierta descon-
centracion de la oferta de viviendas, especialmente unifamiliares, hacia areas
de ingresos medios. Sin embargo, todavia la concentracion es significativa *°.

Otros factores de cierta importancia en la diferenciacion de los precios del
suelo por areas de la ciudad son los vinculados a la calidad urbana de los dis-
tintos barrios >*. Sin embargo, en Santiago estos factores no explican el posible

33 Del total de casas y departamentos ofrecidos en venta por empresas particulares a través de "El Mer-

curio" y "La Tercera", el area oriente concentra porcentajes aun mayores que los entregados en el
cuadro. Esto es asi en la actualidad pese a las tendencias de desconcentracion espacial de la oferta.

SANTIAGO: CONCENTRACION DE LA OFERTA HABITACIONAL EN LAS CONDES,
PROVIDENCIA Y LA REINA
(en porcentajes sobre el total Santiago)

dic.. 1979 junio 1980 1974-79
(avisos de periédicos) @ (Cuadro 8}
Departamentos 79,6 70,3 -
Casas 33,5 11,4 -
Total 57,9 39,8 31,8 — 36,1

@ Fuente: Adimark Ltda.

** Las diferencias de calidad urbana entre los barrios, por el lado de la oferta, se asocian estrechamente

al factor de demanda. Son un resultado de la forma en que se ha expresado histéricamente la demanda
en el espacio urbano y, al mismo tiempo, son una condicionante de las nuevas decisiones de localizacion.
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mayor ritmo de ese distanciamiento a partir de 1974. Es el caso, por ejemplo, de
la distribucion de las inversiones publicas, tanto el gasto municipal como la eje-
cucion central de obras de infraestructura urbana. Se trata de factores "de stock",
por lo que las diferencias comunales de inversion se van acumulando, constitu-
yendg)5 una base relativamente estable de distanciamiento en los precios de la
tierra™.

CUADRO 6

SANTIAGO: DISTRIBUCION DE LAS VIVIENDAS Y SUPERFICIE HABITACIONAL
CONSTRUIDA POR LOS SECTORES PUBLICO Y PRIVADO SEGUN GRANDES
AREAS DE LA CIUDAD, PARA DISTINTAS ETAPAS DEL PERIODO 1965 - 1979.

(en porcentajes)

1974-1979 °°°

1965-1973 C1974-1979 00
;‘\.-'12;7;P ro M;ft:)s rn;m 0 Metros Ntimero Metros
Viviendas Cuadrados Viviendas Cuadrados Viviendas Cuadrados
Area Oriente ° 200 289 318 12,1 36,1 46,8
Comuna Central 5,7 6,4 3,7 3,5 42 3.8
Resio cindad 74,3 64,7 64,5 54,4 59,7 49,4
Total 7100,0 1000 1000 1000 100,0 100,0

Datos de Base: Instituto Nacional de Estadisticas,
® Comunas de Providencia, Las Condes y La Reina.

°s Kl afio 1975 se dicté ua Decreto que obligaba a la regularizacion de las viviendas construidas ante-
riormente sin permisos. Desde 1976 adelante, las estadisticas de construccién incluyen tanto regulariza-
ciones como obras nuevas,

Para calcular los promedios anuales del perfodo 1974-79 no se cousideraron los afios 1976 y 1977 donde
la superficie regularizada es mayor a la de obras nuevas (ver estadisticas de visacién de cootratos, Baole-
tins del Colegio de Arquitectos). Para 1979 se consideraron cifras del primer semestre,

@s0  Fgtas cifras son una correccibn de las anterores, Segin las estadisticas de visacién de contratos
del Colegio de Arquitectos, en el perfodo julio 1978-junio 1979 la superficie de regularizaciones corres-
pondi6 a un 27,5% del total de superficie para la cual se visaron contratos. Las regularizaciones corres-
ponden casi por completo a viviendas populares y de sectores medios, Por tanto, se redujo en ese por-
centaje las cifras para “resto ciudad” del afo 1978 y primer semestre de 1979.

En el cuadro 7 se aprecia la gran participacion que le cabe a Las Con-
des y Providencia, en relaciéon a su poblacion, dentro del total del gasto municipal
del Gran Santiago. En las comunas de ingresos medios y bajos la participacion
en ese total es menor a su importancia poblacional. Entre 1965 y 1977 se aprecia
un fuerte incremento de la participacion de la comuna central (Santiago) en el
total del gasto municipal, lo que explica la menor participacion de todas las
comunas residenciales dentro del gasto en 1977. Es probable que esto se deba
a la fuerte restriccion del gasto municipal a nivel de toda la ciudad y al hecho
de que la comuna central, por sus funciones, presenta considerables "gastos fijos"
que es dificil restringir. Ademdas, deben mencionarse los aportes voluntarios del
comercio y servicios a la construccion de paseos peatonales.

La variable gasto municipal, por tanto, dificilmente podria explicar un ma-
yor ritmo de distanciamiento entre los precios del suelo de areas residenciales de
diferente nivel socioeconomico. El poder explicativo de esta variable, sin embar-
go, habria aumentado (cuadro 5). Con seguridad, la mayor fuerza explicativa
se refiere a las diferencias de precios de la tierra entre la comuna central y las
restantes comunas.

35 s 7 . . .
Esta caracterisitca “de stock” es mas clara en el caso de inversions centrales en obras de infraes-

tructuras que en el del gasto municipal, el que se destina s6lo parcialmente a obras fisicas.
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CUADRO 7

SANTIAGO: CASTO MUNICIPAL Y POBLACION DE LA COMUNA CENTRAL Y DL
OTRAS DE CARACTER RESIDENCIAL SECUN NIVELES SOCIOECONOMICOS.
AROS 1965 y 1977
(en porcentajes sobre el total del gasto municipal y la poblacién del Gran Santiago) 1

1965 1977
Comunas Gasto Gasto
Municipal Poblacion Municipal Poblacion

Santiago 25,6 25,3 68,9 11,8
Altos ingresos 2 19,7 9,2 14.0 11.0
Ingresos medios # 3.9 10,0 2.0 11.8
Irgresos bajos 17,1 34,6 47 39,1
Resto comunas 317 20,9 10,4 26,3

Total 100,0 100,0 100,0 100,0

Fuentes; Poblacion: INE
Gasto municipal: Finanzas, Bancos y Cajas Sociales, DEC, 1965; Tesoreria Genera! d= Ja Re-
publica, 1977.

1 Por no disponer de informacion completr no se consideraron los comunas de  Pudahuel v Renca
dz1 total de 17 comunas del Gran Santiapo.

2 Las Condes \ Providencia.

4 Kufioa.

4 San Miguel, Conchali, La Granja y La Cisterna.

El cuadro 8 contiene informaciéon sobre distribuciéon comunal de inversiones
en obras de vialidad ejecutadas centralmente. Las inversiones en obras de uso
interna de las comunas (excluidas carreteras regionales que cruzan la ciudad y
el anillo de circunvalacion América Vespucio) aparecen relativamente concen-
tradas en Santiago y Las Condes, con el alcance de que todo lo que pierden las
comunas residenciales en favor de la comuna central de un periodo a otro lo
entrega Las Condes. Igual que en el caso del gasto municipal, hay una fuerte
disminucién de las inversiones en vialidad, las que terminan concentrandose en
la comuna central *°. En el marco de dicha restriccion de las inversiones totales
cobran mayor importancia porcentual las obras de uso metropolitano que se loca-
lizan en la comuna central (Av. Norte-Sur) y en areas periféricas de bajos ingre-
sos (circunvalaciéon Américo Vespucio, Ochagavia). En la distribucion de las
inversiones totales crece, por tanto, la importancia de la comuna de Santiago y
de las residenciales de menores ingresos a expensas de Las Condes, basicamente.

En suma, la distribucidn de las inversiones ptblicas urbanas parece no tener una
influencia relevante en el cambio de ritmo con que se distanciarian los pre-
cias del suelo a partir de 1974.

La mayor concentracion espacial de la demanda y la oferta inmobiliaria en
la zona oriente, a partir de 1974, determinaria ritmos de elevacidén de los precios
de la tierra alli por encima del promedio de la ciudad y una captacion de rentas
de la tierra que por unidad de superficie seria la mayor de Santiago. Se trata
de una tendencia que se habria acentuado en los ultimos afios >’

36 El gasto fiscal en vivienda y urbanismo los afios 1970 y 1978 fue, en millones de délares de 1976,

igual a 108 y 70, respectivamente.

*7 En la tasacién de Impuestos Internos de 1975 ya se apreciaba, con respecto a la de 1964, que las

curvas de isoprecio de mayor nivel se contraen en torno al Centro aumentando la gradiente de precios
hacia la periferia, con la sola excepcion de la zona oriente. Hacia alli se extienden las curvas de mayor
nivel.
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CUADRO 8

SANTIAGO: INVERSIONES EN OBRAS DE VIALIDAD URBANA REALIZADAS POK
EL M.O.P. EN LA COMUNA DE SANTIAGO Y OTRAS DE DISTINTO NIVEL
SOCIOECONOMICO. PERIODOS 1965-73 Y 1974-78

(porcentajes sobre el total invertido en el Gran Santiago)

1965-73 1974-78

Comunas Agignable Inversion Asignable lnversién .

por comunus ! Total por comunas Total
Santiago 20,5 29,1 32,9 39,6
Las Condes 43,6 22.3 29.3 13,1
Nurioza 3,9 8,2 10,1 7,4
Bajos ingresos ® 5,3 12,9 4,9 21.4
Resto 247 27,5 22,9 18,4
Total 100,60 100,0 100,1 99,9
}";1;‘1114‘5: 1965-75: Dirvu(":x:lc Vialidad, MOP. 1976-78. Memorius MOY.
1 No se consideran las inversiones en carreteras regionales que cruzan la v(‘iudnd (Av. \Iurirv‘:(uv-l, O -).\_l-
gavia, Camino Valparaiso desde Pujaritos hasta eruce con A. Vespucio, incluidas las rotondas y tréboles™ ).

2 Incluye las comunas de Conchali, La Cisternn y La Granja.

Entre 1965 y 1973 la demanda por suelo urbano estuvo mas homogéneamen-
te distribuida en la ciudad. Sobre las areas periféricas de ingresos medios y bajos
hubo una demanda estatal permanente por terrenos para programas de vivienda
social o para "operaciones sitio" **. Desde 1974 la disminucién en la construc-
cion de vivienda social y el bajo poder adquisitivo de las familias limitan la
elevacion de los precios del suelo en los barrios populares y, con ello, las rentas
de la tierra generadas en transacciones de terrenos vacantes. Como las necesida-
des habitacionales de estos sectores se han traducido en un uso mas intensivo
del parque existente de viviendas, en la forma de aumento de las familias que
viven como "allegados" y arrendando o subarrendando espacios menores por fa-
milia, se habrian elevado las rentas captadas a través de la probable alza experi-
mentada por los alquileres a partir de 1974 *°. Mas escaso que la tierra es el
capital necesario para edificar sobre ella. Esta afirmacion seria igualmente valida
para el sector oriente. La reciente diferenciaciéon de precios y rentas unitarias de
la tierra entre areas de la ciudad estaria fundada, por tanto, principalmente en
la concentracion en la zona oriente de los sectores con mayor capacidad de pago
y del capital inmobiliario (constructivo y financiero).

RENTA DE LA TIERRA, SECTOR INMOBILIARIO Y SEGREGACION URBANA A PARTIR DE
1974 (Hipotesis 4)

Con la mayor importancia de la renta de la tierra dentro de las ganancias
inmobiliarias, el desarrollo del sector se vuelve mas sensible que en el pasado a
los cambios en la estructura urbana y, en particular, a la segregacion. La con-

** El alza de los precios resultante de esta mayor demanda constituian rentas pagadas a sus propietarios

del suelo por el sector publico, esto es, por toda la comunidad.
3% El precio del alquiler se compondria de: (a) la renta de la tierra; (b) el interés del capital de
construccion; (c¢) gastos de reparacién y seguros, y (d) amortizacion del capital de construccion, com-
prendido el beneficio.
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centracion espacial de la demanda de mayores ingresos constituye una buena.
base para multiplicar las ganancias inmobiliarias y las rentas.

Ademas, como la obtenciéon de ganancias rentistas no sdélo seria funcional
sino también parte importante de la modalidad actual de crecimiento econdmico,
la economia en su conjunto se volveria mas sensible a estos procesos de segrega-
cién urbana. Una forma espontianea de segregacion consiste en que los proyectos
se localizan de acuerdo a la mayor concentracion espacial de la demanda. Una
forma planificada se da a través de los grandes proyectos que comienzan a surgir
en Santiago. En el pasado esta forma planificada de segregacion se mantuvo en
estado embrionario.

En la etapa actual no s6lo se acentua la segregacion social urbana, sino que
ésta se hace, ademas, "integral". A la segregacion residencial de altos ingresos se
suma el surgimiento de subcentros comerciales y de servicios. Estos subcentros,
relativamente dispersos dentro de la zona oriente y ligados al uso del automovil,
requieren de un nivel de ingresos para respaldar su demanda que no se alcanza
en otras areas de la ciudad, diferencia que determina un proceso de segregacion
bastante peculiar en el "barrio alto" de Santiago. Los viajes diarios realizados por
los residentes de ese sector de la ciudad ponen de manifiesto un creciente grado
de "autonomia" respecto del resto de barrios y areas de actividad urbana. Entre
1965 y 1977 (fechas de las dos encuestas de origen y destino mas completas para
Santiago) aumenta sensiblemente el porcentaje del total de viajes originados en
esas areas de altos ingresos que son "retenidos" por ellas mismas a expensas de los
viajes al centro y al resto de la ciudad (ver cuadro 9).

CUADRO 9

SANTIAGO 1965 y 1977: TOTAL DE VIAJES DIARIOS CON ORIGEN EN LAS AREAS
19 (LAS CONDES) Y 20 (PROVIDENCIA), SEGUN SU DESTINO
(cn % sobre el total de viajes originados en las areas 19 y 20)

1965 1977 Variacién
Con destino en el drea 19-20 29,2 51,1 + 219
Con destino en el centro de
Santiago (dreas 25 y 26) 31.8 18.2 - 13,6
Con destino en el resto
de la ciudad 39,0 30,7 - 83

Datos de base: 1965, MOP - Depto. Ingenieria, U. de Chile, Encuesta de Origen y Destino de Movimiento
de Personas en el Gran Santiago.

1977, Depto. de Transporte, Escuela de Ingenierin, U. C., Encuesta de Origen v Destino de Viajes para
cl Gran Santiago.

Si se comparan datos del total de viajes realizados en las horas "punta" de
la mafiana (6,30 a 8,30) entre 1975 y 1977, se confirma lo anterior. La pro-
porcion de viajes "retenidos" en sus propias areas de origen aumenta para la
poblacion de mayores ingresos y también para la de menores ingresos; en el
primer caso, de un 41 a un 44% y, en el segundo, de un 16 a un 18% de viajes
"retenidos". En cambio, disminuye para la de ingresos medios de 36 a 32% *.

4 Gonzalez, Sergio y otros, Encuesta Origen-Destino en el Gran Santiago, agosto 1975. Seccion Ingenieria

de Transporte de la Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas, U. de Chile. Departamento de Trans-
porte, U.C., op. cit., 1977. Las areas de origen y destino consideradas son las mismas del cuadro 13.
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La segregacion también se expresa en la especializacion territorial de los
lugares de trabajo de los grupos de mayores ingresos. El centro de la ciudad
y la misma area de residencia absorben mas del 70% de los viajes al trabajo de
los residentes en Providencia y Las Condes. Para los residentes en areas de
ingresos medios y populares ese porcentaje es de 60 y 50%, respectivamente *'.

A la base de estas tendencias de desplazamiento de la poblacion de mayores
ingresos se encuentra la localizacion dispersa y periférica de la oferta comercial
y de servicios en el area oriente y, secundariamente, la oferta de empleos. En
cuanto a la actividad comercial y de servicios se observa un abandono relativo
de las localizaciones tradicionales en el eje centro-Providencia en favor de sub-
centros dispersos y mas periféricos localizados preferentemente en Las Con-
des. En el cuadro 10, Las Condes aparece reteniendo un 50% del total de
viajes que tienen motivos distintos del de trabajo.

CUADRO 10
SANTIAGO 1977: PROPOSICION DE VIAJES DIARIOS RETENIDOS POR LAS AREAS

DE ORIGEN PROVIDENCIA (20) Y LAS CONDES (19), SEGUN MOTIVOS DE VIAJE
Y CERCANIA DE LAS AREAS AL CENTRO DE SANTIAGO.

MOTIVOS D E VIAJES

Resto de viajes

Areas de Ovigen Al Trabajo

Adyacente {Providencia) 18,3% 18,2%
Periférica (Las Condes) 17,1% 50,4%
Providencia y Las Condes ® 29,1% 56,6%

©  Se consideran en los viajes “retenidos” los realizados entre Lus Condes y Providencia. Por lo inismo, los
porcentajes superan los promedios de “retencién” de Las Condes v Providencia, coasiderados separadamente,

Dutos de Base: Departamento de Transporte, op. cif,

La importancia que cobran las zonas periféricas del area oriente se refleja en
el notable aumento de viajes de todo tipo desde Providencia (area 20) a
Las Condes (19) entre 1965 y 1977: desde un 5 a un 20% del total de viajes
originados en Providencia. En cambio, los viajes desde Las Condes a Providen-
cia bajan de un 15 a un 13,6% del total originado en Las Condes.

Este proceso de segregacion residencial, comercial y de empleo de los
grupos de altos ingresos —que se habria acentuado a partir de 1974 segun la
cuarta hipotesis— es, en buena medida, impulsado y capitalizado por las gran-
des empresas promotoras e inmobiliarias en sus proyectos.

Dado sus ingresos, dichos grupos tienen la opciéon no sélo de comprar
una vivienda de lujo, sino también la posibilidad de segregar, respecto de
otros grupos sociales, sus lugares de residencia, servicios y, hasta cierto punto,
de trabajo.

" Depto. de Transporte, U.C., op. cit, 1977. Se consideraron las 4reas de origen y destino 19 (Las

Condes), 20 (Providencia), 17 y 31 (Nuiioa) y 6 y 34 (Pudahuel).
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RENTA DE LA TIERRA Y SECTOR INMOBILIARIO, SUS EFECTOS RESEDUALES EN LAS
CONDICIONES HABITACIONALES Y LA SEGREGACION URBANA DE LOS MAS POBRES ( Hi-
potesis 5).

En el pasado, el modelo de industrializaciéon por sustituciéon de importa-
ciones implico un esfuerzo por ampliar la demanda interna hacia los grupos
medios y populares, asi como un compromiso tacito del sector publico de cu-
brir parte de los costos de la mano de obra. El gasto social en vivienda, educa-
cion y salud respondia a esa logica. El actual estilo de desarrollo no se sustenta
en la ampliacion de la demanda interna. Ademas, se han suprimido les subsi-
dios de diversa naturaleza que tendian a distorsionar el papel del mercado
como asignador de recursos. Los programas de accion social estan orientados
a paliar situaciones de mayor urgencia. Otras politicas, como la de los subsi-
dios habitacionales, favorecen en realidad a sectores medios. Los grupos po-
bres dependen ante todo de su propia iniciativa y capacidad de adaptacion,
en circunstancias de no contar con la actitud permisiva del Estado que les
facilitaba el recurrir a soluciones extralegales.

En cuanto a la vivienda, la disminucion de la construcciéon de nuevas
unidades para los grupos populares lleva a pensar en un aumento consecuente
de la demanda por arrendamientos. Este mismo hecho y la relativa liberali-
zacion del mercado de alquileres sugiere un incremento en los cadnones de
arrendamiento y, por esa via, en las rentas unitarias de la tierra. Sin embargo,
la concrecidon de estos efectos depende del nivel de ingresos de estos grupos
y de la estructura del gasto familiar.

Si se atiende el hecho de que hoy dia el 40% mas pobre de los santiagui-
nos gasta una mayor proporciéon de sus ingresos en alimentaciéon que en el
pasado, se puede formular la hipdtesis de un deterioro de los ingresos de estos
grupos entre 1968 y 1978 **.

Por otra parte, el gasto en vivienda de este segmento mas pobre pasa
de un 17,4 a un 14,2% del total del gasto familiar. Se tendria, asi, un menor
gasto porcentual y absoluto en vivienda, lo que es contradictorio en principio
con la hipotesis de una elevacion de la demanda y los canones de arrendamien-
to*’, Al descomponer el gasto de vivienda, se observa un importantisimo des-
censo absoluto y relativo del gasto en arriendos de las familias de menores
recursos y un aumento significativo, también relativo y absoluto, en el pago
de dividendos (ver cuadro 11). En 1968 se destinaba el 47% del gasto en
vivienda a arriendos; en 1978 s6lo un 14. En cambio, a pago de dividendos
se destinaba un 1,5% y ahora un 18%. Estas variaciones encuentran explicacion
en dos hechos principales:

4 Segun las dos ultimas Encuestas de Presupuesto Familiar del Gran Santiago, en 1968 el 43% mas

pobre de las familias destinaba el 50,5% del gasto al rubro alimentaciéon y, en 1978, el 40% mas pobre
destinaba un 57,7% del gasto al mismo rubro. INE, Encuestas de Presupuesto Familiar del Gran San-
tiago, 1968, 1978.

43 Las hipétesis mas optimistas sostienen que el ingreso medio del 40% méis pobre de la poblacion
de Santiago represent6 en 1978 un 122,2% del ingreso medio de ese estrato en 1968. Si éste fuera
el caso, el gasto en vivienda de los mas pobres se habria mantenido en términos absolutos, lo que tam-
bién seria contradictorio con el aumento de la demanda y canones de arrendamiento. Isabel Heskia,
Distribucion del Ingreso en el Gran Santiago. Depto. Economia, U. de Chile. Docto. de Investigacion
N° 42, Santiago, noviembre de 1979.
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CUADRO 11

SANTIAGO 1968 y 1978: GASTOS MENSUALLES DE VIVIENDA DEL SEGMENTO
\MAS POBRE DE LA POBLACION

(% sobre el total del gasto
familiar y sobre el total
del gasto en vivienda).

1968 1978
Arriendo - - 81  ( 467) 19 (137
Dividendo 0,3 ( 1,3) 253 { 17.,7)
Gastos Comunes 0,3 ¢ 1,7) 0.3 ( 2,0)
Reparaciones 1,1 ( 6,1) 05 ( 3,7 :)
Contribuciones 0,0 ( 0,1} 0.9 ( 62)
Combustible, electric. y agua 7.6 ( 43,8) 8,0 ( 56,6)
Total - 174 (100,0) 141 (100,0)

Datas de Base: 1Ne, Encuesta de Presupuesto Familiar, op. cit.

(i) La alta proporcion de familias propietarias o en vias de serlo, como
efecto de los programas habitacionales del Estado. Entre 1965 y 1973, ambos
incluidos, los programas de vivienda social y de asignaciones de lotes favore-
cieron a 200 mil familias de Santiago, aproximadamente. En las areas popula-
res periféricas, por oposiciéon a las centrales, el porcentaje de futuros propie-
tarios es muy alto **. El bajo porcentaje que se destinaba a pago de dividendos
en 1968 también puede explicarse por la existencia de subsidios implicitos.

(ii) El deterioro de los ingresos impide a muchas familias acceder al
mercado de alquileres, haciendo aumentar el numero de "allegados". En la
encuesta recién citada este tipo de soluciones representan entre un 4 y un 15%
de los casos. Otra informacion seflala que en los comités habitacionales del
Decanato Caro, en La Cisterna, hay inscritas 7.685 familias sin casa viviendo
como "allegados". Esto representa un 15,3% de la poblacion total de ese Decana-
to, constituido por areas de viviendas "minimas" y "transitorias". Segun el
decano Hernandez, "en el Decanato José Maria Caro hay cerca de 10 mil
familias sin casa" (2.315 mas que las inscritas), lo que representa un 20% de
la poblacion *°.

La oferta de arriendos populares se concentra en la vivienda de tipo dete-
riorada. Con el alza probable de los alquileres en los ultimos afios, s6élo aque-
lla parte de las familias populares con cierta capacidad de pago puede ac-
ceder a estas soluciones. La otra parte de las nuevas necesidades encuentra
soluciones "por fuera del mercado" (usufructuarios y allegados de viviendas
existentes), especialmente en dareas periféricas. Esto determina que el nivel

4 Tan so6lo entre 1967-70 se asignaron lotes a 60 mil familias en el Area Metropolitana de Santiago.

Ver M. E. Hofer, Andlisis socioespacial del Programa de Operacion Sitio, Instituto de Sociologia, U.C.,
enero 1979. Las familias propietarias y pagando dividendos son un 85% de las que viven en viviendas
"transitorias" (Operacion Sitio, campamentos), un 95% de los que viven en viviendas "minimas" (pla-
nificadas por el Estado) y so6lo un 19% de las que viven en viviendas centrales "deterioradas". Encuesta
a barrios populares en: Patricio Gross y otros, Formulacion de las bases de un modelo de gestion am-
biental para dreas deterioradas de Santiago, D.T. N° 108, CIDU-IPU, Santiago.

4> Esta opinioén fue recogida por "El Mercurio" en una visita a poblaciones de la zona sur de San-
tiago "para comprobar lo expuesto en un informe enviado al Ministro de Vivienda, Jaime Estrada, por
los pobladores sin casa de los decanatos J. M. Caro, Sta. Rosa y San Bernardo". "El Mercurio" 28 feb. 1980.
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medio de ingresos de los habitantes en viviendas deterioradas sea alrededor
de un 47% mas alto que el de los que viven en los otros tipos de vivienda po-
pular, siendo que en el pasado no existian diferencias significativas (ver cua-
dro 12).

CUADRO 12

SANTIAGO 1869 y 1978: INGRESO PER CAPITA POR TIPO DE VIVIENDA POPULAR

(en moneda de cada ano)

Tipo Vivienda 1969 197¢

Deteriorada [0 2347 S 3886
Transitoria 2176 393,5
Minima 253,4 407,1

Datos de Base: 1969. pesan, La marginalidad urbana: Origen, Proceso y Modo,
1978, Gross y otros, op. cit

Por ultimo debe sefalarse el incremento de los indices de hacinamiento
y promiscuidad como efecto de un uso mas intensivo del parque de viviendas
populares disponible. De acuerdo a datos recogidos por el Ministerio de Vi-
vienda en encuesta a una poblacion de operacidon sitio en 1979, segln criterio
censal, un 54,2% de las familias vive en condiciones de hacinamiento y la pro-
miscuidad alcanza a 1,91 persona por cama *,

En suma, las nuevas necesidades de vivienda popular son parcialmente cu-
biertas por el mercado (basicamente arrendamientos), quedando excluidos im-
portantes sectores que terminan per deteriorar, a través del hacinamiento, las
condiciones de habitabilidad de los grupos populares que habian accedido a
la vivienda propia.

En lo que dice relacion a la ocupacidon del espacio urbano, por parte de
los grupos pobres, se ha planteado la hipdtesis de un proceso significativo de
segregacion espacial ligado a una estrategia de sobrevivencia. En el cuadro 13
se observa para el periodo 1965-77 que ademas de un proceso generalizado
de descentralizacion (disminucion de viajes al centro) hay tendencias de se-
gregacion s6lo en las areas de mayores y més bajos ingresos *’. Mientras las
areas de ingresos medios mantienen el porcentaje de viajes al "resto de la
ciudad", los otros dos tipos, lo disminuyen (cuadro 13). Las areas de menores
ingresos disminuyen en casi 20 puntos ese porcentaje y, ademas, son las que
menos bajan su proporcion de viajes al centro. Es mucho mas marcado el
proceso de segregacion que el de descentralizacion.

46 Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Poblacion Millalemu; Aplicacion de Encuesta Habitacional,

agosto 1979.

47 Esto mismo se confirma para el periodo 1975-77 al comparar los resultados de las Encuestas de

Origen y Destino de esos afios citados anteriormente.
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CUADRO 13
SANTIAGO 1865 y 1977: TOTAL DE VIAJES DIARIOS CON ORIGEN EN

DISTINTAS AREAS SOCIOECONOMICAS SEGUN SU DESTINO,
(en porcentajes sobre el total de viajes originados en cada 4rea)

AREAS DE INGRESOS?®

ALTOS MEDIOS BAJOS

1965 1977 1965 1977 1965 1977
Con destino en
la misma drea 29,2 51,1 18,4 31,2 108 32,4
Con destino en
centro de Stgo. 1 31,8 18.2 28,0 16,4 22,0 18,8
Con destino ¢n
resto de cindad 39,0 30,7 53,6 52,4 672 48,8
Total de viajes 100,0 100,0 100,0 100.0 1000 100.0

Datos de Base: Departamento de Transporte, op. cif,
(1) Santiago, dreas de origen destino 25 y 26.

g Areas de ingresos altos: Providencia y Las Condes (dreas de origen y destino 20 y 19); ds -

gresos medios: Nufioa y San Miguel (17 y 14); y de ingresos bajos: Conchali, Pudahuel, La Cisterna y
f..: Granja (1, 6. 10 v 13).

En el cuadro 14 se aprecia que la capacidad de retencidén de viajes al
trabajo es similar para areas de ingresos altos y medios, sean periféricas o ad-
yacentes al centro. En cambio, las areas adyacentes de bajos ingresos presentan
una baja retencién de este tipo de viajes y las periféricas un 36% de retencion.
Este porcentaje no solo es el mas alto de la ciudad, sino que también contrasta
con la menor capacidad de retenciéon de "resto de viajes" (comercio, servicios)
de esa misma area periférica (27,8%). Mientras la dotaciéon de infraestructu-
ra comercial y de servicios de esta populosa area residencial periférica es muy
precaria, existian altas probabilidades de encontrar una ocupacién de baja pro-
ductividad compatible con el nivel de calificacion de la mano de obra, muchas
veces vinculada a los lazos informales del vecindario y que permite minimizar
los costos de transporte. En 1977 los viajes a pie representaron un 23% del to-
tal de viajes originados en las areas de bajos ingresos consideradas en el cua-
dro 13. Para las areas de ingresos altos y medios consideradas en el mismo
cuadro, el porcentaje de viajes a pie alcanzé solo a 7,9 y 12,8%, respectivamen-
te. Para el total de viajes de Santiago fue de 16,5%.

La segregacion de los mas pobres y el deterioro de sus condiciones de
habitabilidad serian formas de adaptacion a las nuevas condiciones creadas, en
buena medida, por el funcionamiento excluyente que ha tenido el sector inmo-
biliario en Santiago. En el caso de los grupos de mayores ingresos, la segrega-
cion se vincularia a las ganancias rentistas y la especulacion con la tierra ur-
bana. El resultado general es un proceso de dualizacion de la estructura social
urbana, donde cobran mayor énfasis las tendencias de diferenciaciéon que las
de integracion social.
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CUADRO 14

SANTIAGO 1977: PROPORCION DE VIAJES DIARIOS RETENIDOS EN SUS MISMAS
AREAS DE ORIGEN, SECUN MOTIVOS DE VIAJE, NIVEL SOCIOECONOMICO DE

LAS AREAS Y SITUACION DE ESTAS RESPECTO A LA COMUNA CENTRAL
(en % sobre el total de viajes con origen en cada drea)

Motivo de Situacién areas respecto Nivel socioecondmico de las dreas
tiaje comuna central Alto Medio Bajo
- Adyacentes 1 18,3 17,6 7.9
Trabajo
Periféricas 2 17,1 19,7 36,0
© Adyacentes 182 311 35,9
Resto
Periféricas 30,4 18,5 27,8

A(I“)—-P-r(.).\'idencia (érén 20),~Ruﬁon (17) y Pudabuel (8),
(2) Las Condes (19), Rufioa (31) y Pudahuel (34).
Datos de Base: Departamento de Transporte, op cit.

TENDENCIAS PREVISIBILES

Hay al menos dos temas en torno a los cuales parece conveniente agre-
gar algunos comentarios: las probables tendencias de la organizacion empre-
sarial y de la oferta inmobiliaria y las perspectivas habitacionales de los sec-
tores de bajos ingresos.

El cambio mas importante en la organizacion empresarial del sector in-
mobiliario después de 1973 es la concentracién en una misma empresa o pro-
motor de funciones antes dispersas entre diversos agentes inmobiliarios. Actual-
mente los recursos de tierra y capital estdn en las mismas manos. La actividad
constructora queda subordinada a este control del capital financiero.

La racionalidad econdmica predominante privilegia la renta de la tierra
mas que otras formas de ganancia, como la utilidad constructiva. Esto llevaria
a una creciente segmentacion de la oferta. En el caso de los sectores de ma-
yores ingresos, la obtencién de ganancias rentistas seguiria dependiendo, ante
todo, de los altos precios de venta de las viviendas, lo que se lograria ofrecien-
do edificaciones exclusivas tanto desde el punto de vista de la localizacion
como de la calidad de la construccion. En los sectores de ingresos medios, en
cambio, la estrategia seguirda siendo el reducir costos, particularmente los de
los terrenos. Como no es posible cobrar altos precios por las viviendas se bus-
ca reducir los estandares de construccion, el tamafio de los lotes y los costos
unitarios del suelo, esto ultimo buscando localizaciones periféricas. El aumento
de las ganancias rentistas es asi compatibilizado con la ampliacion de la de-
manda de estos grupos que, en buena medida, ha sido el resultado de la am-
pliacion del crédito y la politica de subsidios habitacionales.

No se vislumbra como posibilidad concreta que esta racionalidad rentis-
ta pueda adecuarse a las condiciones de demanda de los sectores populares.
De hacerlo, los estandares habitacionales tendrian que llegar a niveles mini-
mos. Se plantea, de esta forma, una segunda inquietud relacionada con las
perspectivas habitacionales de estos sectores.
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La posibilidad de integracion de los grupos pobres al "mercado formal"
conlleva la pérdida de la caracteristica de "bien social" de la vivienda. Este es,
tal vez, el cambio mas drastico que presentan las perspectivas habitacionales
de estos grupos. Sin embargo, esta integracién no se ha dado, lo que constrasta
con la situacion de la mayoria de las grandes ciudades de América Latina,
donde el sector privado opera masivamente en areas populares, principalmen-
te a través de loteos ilegales (sin urbanizacidén exigida). Las restricciones le-
gales existentes en Santiago contra los "loteos brujos" no parece suficiente
explicacion para el hecho de que no exista interés del sector privado por ope-
rar en estas areas. Como sefiala la Politica Nacional de Desarrollo Urbano,
la planificacion urbana debe reconocer y estimular las tendencias del mercado.
Las normas y estandares podrian flexibilizarse no constituyendo un gran im-
pedimento para la realizacion de loteos o proyectos habitacionales en barrios
populares, una vez que éstos fueran rentables.

Por otra parte, hay formas de integracion de los pobres a la economia
urbana estrechamente vinculadas al desarrollo progresivo de las viviendas. La
autoconstruccion espontanea de viviendas conlleva beneficios no despreciables
en este sentido. Estos proyectos de construccion individuales se localizan en
areas urbanas que ya cuentan con cierto equipamiento ecomunitario y de ser-
vicios. El vecindario, caracterizado por su heterogeneidad, posibilita una malla
riquisima de relaciones sociales y econdémicas. El desocupado, por ejemplo,
puede a través de los vinculos del vecindario integrarse a la vida urbana. Ello
es posible por los intercambios econdomicos con vecinos que participan del
"sector formal" de la economia, por las posibilidades de movilidad social y los
vinculos de solidaridad que se establecen entre los cohabitantes.

Los principales obstaculos que actualmente enfrenta en Santiago este de-
sarrollo progresivo de la vivienda popular son los de inestabilidad laboral y
el precio de los terrenos en areas suficientemente equipadas. El primero resta
capacidad de ahorro e inversion a las familias, volviendo mas lento y discon-
tinuo el proceso de autoconstruccién. El segundo, en cambio, tiende a abortar
estas posibilidades de desarrollo autéonomo, siendo que éste casi siempre se
caracteriza por una mejor adecuacion de los disefios y las técnicas constructi-
vas a las posibilidades econdmicas y a las necesidades socioculturales de las
familias populares. Es sintomatico que, como tendencia, la principal reivindi-
cacion de los sectores populares sea la tierra.

El eventual acceso al "mercado formal" con soluciones del tipo “lotes y
servicios”, como las propugnadas por algunos organismos internacionales, no
garantizaria el cumplimiento de ciertas condiciones minimas que permitan la
integracion de los pobres a la economia y la vida urbana. Ellas se refieren a
la localizacién y equipamiento de las nuevas areas y a la mantencion de los
vinculos del vecindario.

Asi, entonces, la dominacion de la racionalidad especulativa afecta direc-
tamente las condiciones y perspectivas habitacionales de los mas pobres. En el
presente, los altos precios de la tierra se erigen en una barrera infranquea-
ble que impide canalizar las energias de los sectores populares en el desarrollo
progresivo de sus viviendas y habitat. En el futuro, un hipotético interés del
sector privado por ofrecer soluciones tipo loteos a estos sectores supondria
margenes de rentabilidad que sd6lo se alcanzan en localizaciones cada vez maés
periféricas y pobremente servidas y donde los vinculos de intercambio e in-
tegracion basados en el vecindario —que en la actualidad sirven de soporte a
los grupos mas desprotegidos, los "allegados"— tendrian que ser reconstituidos.
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