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Existe una conciencia generalizada entre estudiosos, gobiernos y agencias 
de desarrollo sobre los efectos urbanos y sociales de la especulación y el mal 
uso de la tierra en las ciudades, especialmente en las de América Latina, donde  
la urbanización ha sido tan acelerada y concentrada territorialmente 1. 

El carácter inamovible del suelo impide la perfecta sustituibilidad entre 
terrenos urbanos, generándose una situación de oligopolio aun cuando haya 
muchos propietarios y una considerable oferta de lotes 2. 

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

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

Las formas específicas en que la renta de la tierra es captada en una ciu-
dad lo mismo que los agentes beneficiados y la organización de los proyectos 
inmobiliarios, dependen de la modalidad que asume el desarrollo económico 
global en cada período. 

En Santiago, el sector financiero —que ha experimentado un gran desarrollo  
en el último período y que imprime las tendencias a la economía nacional en 

 

*  Profesores invest igadores del  Inst i tuto de Planif icación del  Desarrol lo Urbano,  CIDU-IPU. Los autores 
agradecen los comentarios y sugerencias de  los profesores Andrés Necochea, Antonio Daher y Fernando  
Soler. 
1   Naciones Unidas, Políticas de  tierra urbana y medidas de control del uso  de la tierra, Vol. IV, América 
Latina. Nueva York, 1973. 
2   "El  carácter  monopolíst ico del  mercado de t ierras urbanas procede directamente del  peculiar  carácter  
de  l a  t ie r ra  que ,  como un  b ien  económico ,  d i f ie re  de  la  mayor ía  de  los  o t ros  b ienes .  Cada  parce la  de  
t ier ra  es  única  y  su  valor ,  para  usos  urbanos,  depende de  su  ubicación,  La cant idad de  t ier ra  exis tente   
en emplazamientos convenientes es intrínsecamente limitada; por ello,  la demanda de tierras en un lugar  
no puede sat isfacerse con la  oferta  de otro.  No hay mercado nacional  de t ierras;  las  t ierras urbanas son 
limitadas y no pueden transportarse". Naciones Unidas, Tierras para asentamientos humanos. Nueva York, 
1978. 
3   Según Marshal l ,  toda renta  es  efecto  de  inelas t ic idades  en la  ofer ta .  Por  lo  mismo,  las  rentas  surgen  
en mercados "imperfectos". Marshall, Alfred. Principios de Economía. Ed. Aguilar. Madrid, 1957. 



su conjunto— reconoce como una de sus esferas privilegiadas de acción la inver-
sión inmobiliaria. La consolidación de este nuevo estilo de crecimiento eco-
nómico, supuso ciertas transformaciones básicas. A nivel global se aprecia un 
flujo creciente de créditos de la banca internacional y una expansión de la 
actividad bancaria, financiera y comercial interna y de importación-exportación. 
Las alternativas de inversión productiva quedan circunscritas a las actividades 
que pudieran ofrecer tasas de rentabilidad tan altas como las de intermediación. 
Esto explica la elevación generalizada de los precios del suelo, tanto urbano 
como agrícola, donde además se minimizan los riesgos. Los precios parecen 
elevarse a un ritmo mayor que la productividad del sector de la construcción 
del agropecuario, respectivamente 4. 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 económico, y más aún, que estén integradas como una de  
las formas destacadas de producción de excedentes y reinversión de los mismos, 
constituye un hecho sin precedentes en la historia económica del país, al menos 
durante las últimas cuatro décadas. Usualmente, la renta de la tierra ha sido 
entendida como barrera a un crecimiento productivo de la economía, en la 
medida que hay recursos de capital que se desvían de la inversión producti- 
va 5, Además, como se señalara, 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-
tación de la mano de obra. Históricamente, la solución de este conflicto pudo 
inclinarse en favor del capital industrial a través de grados variables de control 
estatal sobre la comercialización y uso de la tierra urbana. 

Actualmente, se observan cambios significativos respecto de esa situación.  
La política urbana ha estado orientada no a controlar sino que a liberalizar  
las transacciones, uso y subdivisión de los terrenos 6. Esto es congruente con  
el hecho de que las principales empresas inmobiliarias —promotoras o construc-
toras— hayan fortalecido sus vínculos financieros y, lo que es nuevo, que hayan 
asumido directamente dichas funciones en el ámbito 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 basaría en el elevado retorno de las inversiones inmobiliarias que,  
en gran medida, correspondería a rentas de la tierra 7. 

 

4   "En  los  ú l t imos  c inco  d ías ,  t an to  l a  p rop iedad  u rbana  como la  ru ra l  han  a lcanzado  en  e l  mercado  
chileno un precio bastante al to,  y  por qué no decir lo también,  que al  parecer  nuestro país  se ha transfor-
mado en un a t ract ivo campo de acción para  e l  invers ionis ta  extranjero" .  El Mercurio ,  23 de dic iembre de 
1079, pág. 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 creación 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. 
6 .  Des tacan ,  en  es te  sen t ido ,  la  derogac ión  de l  impues to  a  los  s i t ios  e r iazos  (1976) ,  la  reba ja  de l  im-
pu es to  de  com praven t a  de  t e r r en os  de sde  u n  8  a  u n  2%  (1976 ) ,  l a  de rogac ión  d e  l a  p roh ib i c ión  d e  
cons t ru i r  v iv iendas  de  un  so lo  ambien te  (1978) ,  l a  e l iminac ión  de  los  " l ími tes  u rbanos"  (1979)  y  l a  
reciente nueva rebaja del impuesto de transferencia a un 0,5% (1980). 
7   Una  de  l a s  más  g randes  empresas  cons t ruc to ras  de l  pa í s  o f rece  "d ive r sos  p lanes  de  inve r s ión  a l t a -
mente rentables,  gracias a  la  plusvalía  del  suelo y de la  construcción,  sus ventajas tr ibutarias ,  los al tos 
cánones  de  a r r iendo que  pueden  obtener : ,  de  acuerdo  a  la  invers ión ,  su  ren ta  y  l iqu idez  inmedia tas" .   
/(Empresa Neut Latour Forestal. Diario "El Mercurio" de Santiago, 20 de agosto de 1979). 
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Una primera hipótesis que se comentará en este artículo señala, por tanto, 
que bajo el actual modelo de desarrollo se establece una primacía en el sector 
inmobiliario de los agentes vinculados al capital financiero, los que participa-
rían en la captación de rentas de la tierra. 

Este cambio de rol del sector inmobiliario dentro de la economía se expresa 
en la importancia cuantitativa que alcanzan las inversiones y ganancias inmo-
biliarias realizadas por los agentes dinámicos dentro del actual modelo, a saber, 
los grupos económicos internos y el capital financiero internacional. En el caso 
de este último, se da una participación 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 8. 

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

La realización de estos grandes proyectos, las crecientes inversiones en cons-
trucción habitacional y comercial y la compra de grandes paños de suelo en 
las “áreas de expansión urbana” estarían evidenciando un aumento de las ga-
nancias rentistas dentro del sector. Bajo el modelo de industrialización pare-
cían más importantes las ganancias productivas inmobiliarias; las políticas de 
subsidio, los programas de vivienda social, las políticas de control de uso del 
suelo, entre otras,  l imitaban otro tipo de ganancias, específicamente las fi-
nancieras y rentistas. 

Se puede señalar, como segunda hipótesis, que a diferencia del período 
de industrialización, en la actualidad se eleva la ponderación 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 construcción). 

Sin embargo, no debe quedar la impresión de que el control de los gru-
pos sobre la actividad inmobiliaria es absoluto. Aunque las grandes empresas 
constructoras son parte de estos grupos económicos, la oferta inmobiliaria está  
en alguna medida en manos de otras empresas y agentes, como podría ser el  
caso de algunos promotores (corredores de propiedades). Cualquiera sea el 
grado de concentración económica en el sector es notorio, por otra parte, que 
bajo el actual modelo la construcción habitacional se ha localizado de prefe-
rencia en el área Oriente de Santiago, con tendencia a desconcentrarse relati-
vamente hacia áreas de ingresos medios más recientemente. 

En este artículo se postula la hipótesis (tercera) de que la concentración 
espacial de la demanda solvente en las áreas señaladas es justamente lo que 
habría acentuado las diferencias de las rentas de la tierra por unidad de su-
perficie y, por tanto, los precios del suelo entre áreas socioeconómicas de la 
ciudad. 

 

8  Ent re  los  proyec tos  en  que  la  par t ic ipac ión  es  d i rec ta  des tacan  e l  "Parque  Arauco" ,  e l  comple jo  ha -
bitacional  v turís t ico del  cerro Manquehue y el  "Centro Internacional  Cordil lera Holiday Inn".  Un ejem- 
p lo  de  par t ic ipac ión  ind i rec ta  se  da  en  las  empresas  de l  g rupo  Abalos-González ,  las  que  a  d ic iembre   
de  1978 es taban endeudadas  en 34,3  mil lones  de  dólares  con la  banca in ternacional ,  lo  que representa   
e l  78,6% de su  endeudamiento  to ta l .  Dahse,  Fernando,  Mapa de la  Extrema Riqueza.  Editor ia l  Aconca-  
gua, Santiago, 1979. 
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Este proceso de segregación no sería tan sólo 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 segregación espacial de los grupos de mayores ingresos —cuarta hi-
pótesis— habría aumentado desde 1974. Se trataría de un proceso cada vez 
menos espontáneo y que exhibe un carácter integral. No sólo se segregan las 
actividades residenciales de altos ingresos, sino, además, las comerciales y de 
servicios y, en menor medida, de empleo. 

El actual funcionamiento del sector inmobiliario también habría impulsa- 
do la segregación espacial de los más pobres. Sin embargo, en este caso la 
segregación obedecería más bien a una lógica de sobrevivencia antes que a  
la de tipo empresarial del área oriente. La lógica de sobrevivencia de las fa- 
milias populares en materia habitacional sería el resultado de la disminución  
de la oferta de viviendas, su concentración en el área oriente y otras comunas  
de ingresos medios y la disminución del gasto público en vivienda y urba-
nismo. 

La actividad inmobiliaria de Santiago, en el  marco de una acción públi-
ca reducida —quinta hipótesis—, habría contribuido a agravar los problemas 
habitacionales de los grupos de menores ingresos, favoreciendo, al mismo tiem-
po, un proceso de segregación urbana l igado a una "estrategia de sobrevi-
vencia". 

El propósito de este artículo es  desarrollar cada una de estas cinco hipó-
tesis. En la mayoría de ellas se entregan, además, antecedentes empíricos 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 últimos destacan el 
control privado sobre este bien natural de duración indefinida y, por el lado 
de los usuarios, su carácter imprescindible para el desarrollo de toda actividad 
humana 9.  Siempre habrá 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 variación de  
la renta pagada por distintos terrenos), están las diferentes características 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. 

 

9   L a  p e r d u r a b i l i d a d  d e  l a  t i e r r a  d e f i n e  u n a  e s t r e c h a  r e l a c i ó n  e n t r e  r e n t a  y  p r e c i o .  E s t e  ú l t i m o  e s  
i g u a l  a l  v a l o r  p r e s e n t e  d e l  f l u j o  d e  r e n t a s  e s p e r a d a s .  S i  s e  t r a t a r a  d e  u n  b i e n  d e  d u r a c i ó n  l i m i t a-  
da) ,  además ,  reproducib le ,  e l  p rec io  ser ía  igua l  a  los  cos tos  de  producc ión  más  una  c ie r ta  tasa  de  
ganancia.
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La comercialización de la tierra urbana y la obtención de rentas presen-
tan la particularidad de estar estrechamente vinculadas a otras actividades, 
básicamente la construcción y el financiamiento inmobiliario. La producción 
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. 

Todavía más, la realización 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 realización de la renta 
de la tierra requiere a su vez de la inversión de capitales fijos y financieros  
en el  sector inmobiliario. Los proyectos son cada vez más integrados: edifi-
caciones que se venden terminadas y con distintas alternativas de crédito. 

En Santiago, antes que se alcanzara ese nivel de integración 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 podía realizarse en for-
ma independiente de los otros t ipos de ganancia inmobiliaria.  El r i tmo de 
construcción y venta de edificaciones nuevas dependía de la periodicidad con 
que el suelo era ofertado; lo mismo puede decirse de la localización de los 
proyectos. La primacía de estos agentes termina a principios de los años se-
senta, con la dictación de medidas que tienden a favorecer los proyectos más 
integrados (ley promocional de viviendas económicas, DFL 2, 1959; creación 
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 construcción, el fi-
nanciamiento y venta de las propiedades en un solo proyecto, lo que les per-
mitiría participar en la apropiación de rentas de la tierra e imprimir su propia 
dinámica al sector. 

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

AGENTES FINANCIEROS Y CAPTACIÓN DE RENTAS DE LA TIERRA (Hipótesis 1) 

Si los agentes usualmente señalados 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 años sesenta, ¿quiénes son, entonces, los agentes que 
captan las rentas de la tierra? ¿Siguen siendo los loteadores y propietarios? (lo 
que .implicaría que la importancia de las rentas dentro de la ganancia inmo-
biliaria sería menor). Serán los agentes vinculados al capital financiero los 
que preferentemente realizan estas ganancias? (lo que podría conjugarse con 
una mayor importancia de las rentas dentro del sector inmobiliario). 

La opinión que aquí se sustenta es que a partir de 1974 se establece una 
primacía de los agentes vinculados al capital financiero en el sector inmobi-
liario, los que participarían en la captación de rentas de la tierra. 

En los últimos seis años la actividad principal del sector inmobiliario de 
Santiago ha sido la construcción, financiamiento y venta de departamentos en 
áreas consolidadas de altos ingresos. Dos años atrás esta situación era muy 
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notoria 1 0 .  Actualmente el  número de casas en venta crece algo más que el   
de departamentos, siendo la participación de estos últimos en la oferta total  
de viviendas todavía muy importante 11. 

Por otra parte, la oferta se ha desconcentrado relativamente en favor de 
áreas y grupos de ingresos medios. Sin embargo, los departamentos nuevos en 
venta en Santiago siguen ubicados preferentemente en las tres comunas del 
área 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% 12. 

Estos proyectos de edificación en altura en el área oriente son promovidos  
o desarrollados por agentes f inancieros,  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- 
ción residencial del área oriente y de toda la ciudad13,  se observa que en el 
lapso de un año (dic. 1978 - dic. 1979) el precio de venta del metro cuadra- 
do construido creció en un 16,4% en términos reales 14,  ¿Será esto efecto de 
una elevación de los costos de edificación? Según estadísticas de la Cámara 
Chilena de la Construcción, el costo directo de edificación (materiales y ma- 
no de obra) aumentó en un 5,2% en términos reales entre octubre de 1978 y 
octubre de 1979. ¿Qué otros factores, además de los costos de construcción, 
explican el incremento de los precios? 

Un primer paso para responder a esta pregunta es identificar la composi- 
ción del precio de venta. En el cuadro 1 se entregan dos estructuras del pre- 
cio de venta de viviendas. La primera es de la Cámara Chilena de la Cons-
t rucc ión  para  casas  y  depar tamentos  de  45  a  140 met ros  cuadrados .  La  
segunda estructura es una corrección de la anterior; se eleva allí la pondera-
ción del costo del terreno en el precio final con el objeto de hacerla más re-
presentativa de proyectos en el área oriente 15. 

 

1 0   De un tota l  de  36 avisos  destacados ,  publ icados  por  empresas  urbanizadoras ,  constructoras  o  pro-
motoras  en  "E l  Mercur io"  de  ab r i l  de  1978  (4  ed ic iones  de  f in  de  semana  e leg idas  a l  aza r ) ,  30  de  e l los  
p romovían  l a  ven ta  de  depar tamen tos :  27  de  esas  " to r res"  e s taban  ub icadas  en  e l  á rea  o r i en te ;   
2  en Ñuñoa y  una en la  comuna centra l .  Otros  5  avisos  promovían la  venta  de  viviendas  en conjuntos   
de tipo unifami1iar:  4 en Las Condes y uno en Ñuñoa. Por último, un aviso promovía la venta de par- 
celas en un loteo en La Dehesa (Las Condes) 

1 1   En  d ic iembre  de  1979  l a  o fe r t a  de  depar tamentos  fue  igua l  a  896  sobre  en  to ta l  de  1 .690  v iv ien -  
d a s  o f e r t a d a s .  E n  e n e r o  d e  1 9 8 0 ,  1 . 1 8 2  d e p a r t a m e n t o s  y  u n  t o t a l  d e  1 . 7 8 0  v i v i e n d a s .  E n  j u n i o  d e  
1980.  2 .319  depar tamentos  y  un  to ta l  de  4 .810  v iv iendas .  Adimark  Inves t igac iones  de  Mercado Ltda .   
(d ic ,  1979  y  jun io  1980)  y  Rev i s t a  Erc i l l a  N o  2 .338 ,  La  Cons t rucc ión  en  e l  Pa í s ,  in fo rme  espec ia l   
( enero 1980). 

12  Adimark Ltda. Diario "El Mercurio", marzo 16 de 1980 e Informe Económico de agosto de 1980. 
 
1 3  Zona comprendida entre  las  cal les  P .  de  Valdivia ,  Providencia ,  Tobalaba y  El iodoro Yáñez,  que 
concentraba el 27,9% de la oferta de departamentos de Santiago en diciembre de 1979. 

1 4   L os  p r ec io s  de l  m e t ro  cuad rad o  cons t ru ido  s e  ca l cu l a ron  en  ba se  a  s e i s  av i so s  con  i n fo rm ac ión  
comple ta  sobre  un  to ta l  de  quince  av isos  des tacados  en  "El  Mercur io"  (  d ic .  1978  )  y  en  base  a  s ie te  sobre 
veinte ( dic. 1979 ) . 

1 5   Dadas  e s ta s  e s t ruc tu ras ,  a  con t inuac ión  se  descompuso  e l  p rec io  de l  me t ro  cuadrado  cons t ru ido   
de  d i c .  1978  (32 ,11  U .F .  ° )  en  l o s  í t em  S eña l ado s  en  e l  cuad ro  1 .  P os t e r i o rm en te ,  s e  p roced ió  a  
r e a j u s t a r  l o s  v a l o r e s  e n  U . F .  d e  l o s  í t e m  d e s d e  d i c .  1 9 7 8  a  d i c .  1 9 7 9 .  L o s  c o s t o s  d i r e c t o s  e n  u n  
5 ,19%,. .  La ut i l idad product iva  se  consideró constante  como porcenta je  de  los  costos  di rectos .  Para  e l  
p rec io  de l  te r reno  se  cons ideraron  dos  a l te rna t ivas  :  va lor  rea l  cons tan te  e  incremento  rea l  de l  20%.   
La  tasa  de  in te rés  que  s i rve  de  base  para  es t imar  los  cos tos  f inanc ie ros  se  cons ideró  cons tan te  en  lo  
d e c l a r a d o  p o r  l a  C á m a r a :  1 , 2 5 %  m e n s u a l  ( 1 6 %  r e a l  a n u a l ) .  L o s  g a s t o s  d e  a d m i n i s t r a c i ó n  s e  
c o n s i d e ran constantes como un 3% de todos los gastos antes mencionados. El beneficio del promotor se obtie- 
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En el cuadro 2 se detallan las variaciones absolutas que habrían experi-
mentado los costos y las ganancias inmobiliarias por metro cuadrado de departa-
mento vendido entre diciembre de 1978 y diciembre de 1979. Estos cálculos 
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, sólo secundariamente, de 
una elevación de los costos (entre 0,84 y 2,30 UF.). 

El crecimiento en un año 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) más  altos precios por el metro cuadrado de suelo con ap-
ti tud para desarrollar  este t ipo 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 macroeconómicas. Las ganancias correspon-
dientes a rentas de la tierra están comprendidas en las letras c) y d).  El in-
cremento de los precios de los terrenos durante el año (letra c) corresponde  
a un incremento de las rentas capitalizadas, provengan ellas de mejoramien- 
tos físicos realizados en el entorno por los sectores público o privado, o bien  
de que los propietarios del suelo estén anticipando parte de las ganancias ren-
tistas que es posible lograr con la edificación y posterior venta de los terrenos 
 

ne  co m o  l a  d i f e r en c i a  en t r e  e l  p r ec io  d e  ven t a  y  l a  sum a  de  t o do  l o  an t e r i o r .  E s  a s í  co m o  se  l l ega   
al cuadro 2. 

°   L a s  U n i d a d e s  d e  F o m e n t o  s e  r e a j u s t a n  d i a r i a m e n t e .  A c t u a l m e n t e  s u  v a l o r  e s  c e r c a n o  a  l o s  
m i l  pesos, o 25 dólares. 
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"mejorados". Esto último 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). 

 

Por otra parte, están las ganancias de monopolio (letra e) realizables 
también al vender las viviendas. Se entiende por aquéllas las provenientes de  
las características "únicas" de las viviendas construidas, más que de los te-
rrenos. Si el sobreprecio de las viviendas se fundara en características únicas  
del terreno (su localización, por ejemplo), se trataría de "rentas monopóli- 
cas", clasificables en la letra d). 

En la práctica, es muy difícil, por no decir imposible, separar las sobre- 
ganancias provenientes de las características únicas 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 más aumentan (entre 2,48 
4,2 U.F.,  o bien entre 60 y 100 dólares por metro cuadrado de departamento 
vendido) 16. 

 

1 6  E s t e  u m b r a l  p o s i b l e  d e  n u e v a s  g a n a n c i a s  ( 2 , 5  -  4 , 2  U . F . )  q u e d a  d e t e r m i n a d o  n o  s ó l o  p o r  l a  
cons ide rac ión  de  dos  e s t ruc tu ras  de  p rec io  de  l a s  v iv iendas ,  s ino ,  además ,  po r  l a s  dos  a l t e rna t ivas   
de  va r i ac ión  de l  p r ec io  d e  l o s  t e r r enos  ( cuad ro  1 ) .  P o r  l o  m i sm o ,  pa r t e  de  e s t a s  nu evas  gan anc i a s  
pudieran ser  capi ta l izadas  ant ic ipadamente  por  los  propie tar ios  de  los  terrenos  a  t ravés  de  los  precios   
del suelo (ganancias de tipo). 

32 REVISTA EURE Nº 20 



En la venta de departamentos en Providencia, los incrementos de rentas  
de la tierra y las ganancias de monopolio darían cuenta casi por completo del  
aumento de la ganancia inmobiliaria y, por lo mismo, constituirían la expli- 
cación principal de que los precios de venta de los departamentos hayan cre- 
cido en un 16,4% real en un año. 

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

Durante los cinco años en que el crecimiento urbano estuvo congelado  
al límite jurídico de 1973, la forma primordial de captación de rentas de la  
tierra habría sido a través de este tipo de proyectos. Desde la eliminación  
de los "límites urbanos" a fines de 1979 —e incluso desde un año 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 Política Nacional de Desarrollo Urba- 
no 17, la mayor oferta de terrenos haría bajar los precios. La eliminación de  
los "límites urbanos" no habría tenido, sin embargo, este efecto, especialmen- 
te en la periferia oriente, donde se ha realizado el grueso de los loteos de  
Santiago en el último año. 

La elevación de los precios del suelo, aun cuando la oferta de tierra ur- 
banizable se haya ampliado tanto, es una cuestión digna de estudio. Quiere  
decir que este fenómeno alcista tiene otras causas muy poderosas que logran  
neutralizar la ampliación de la oferta; entre ellas se puede mencionar con  
alguna certeza la mayor demanda que resulta tanto de la reactivación de la  
construcción como, principalmente, de la preferencia de los inversionistas por  
la propiedad inmobiliaria18. Esto significaría que los precios de la tierra no  
están determinados por las leyes de oferta que rigen a otros bienes (atendien- 
do a su carácter natural y a no existir un precio de producción), sino princi- 
palmente por factores de demanda. 

En reciente entrevista al Ministro de la Vivienda y Urbanismo se le  
preguntó si "la ley de ampliación de los límites urbanos dejó los efectos es- 
perados por él en cuanto a bajar los precios de los sitios". 

"Hay que reconocer que los sitios no han bajado sus precios" —señaló el  
Ministro— "pero frente al boom experimentado por la construcción —contínua- 
me pregunto cuánto habrían subido si no hubiese existido la ley que expandió  
los límites urbanos"19. 

 

17 MINVU, marzo 1979. 

1 8   " L a  c o m p r a  d e  p r o p i e d a d e s  h a  s i d o  u n a  d e  l a s  i n v e r s i o n e s  m á s  r e n t a b l e s  d e  l o s  ú l t i m o s  c i n c o  
años" ,  e s  l a  op in ión  de  co r redo res  de  p rop iedades  r ecog ida  por  "E l  Mercur io"  (d ic .  23 ,  1979) .  Es te  
m i s m o  p e r i ó d i c o  d e s t a c a  " l a  r e n t a b i l i d a d  q u e  e x i s t e  h o y  t a n t o  a l  i n v e r t i r  e n  u n a  c a s a  c o m o  e n  u n  
s i t i o " ,  " L a s  p r o p i e d a d e s  s e  e s t á n  r e a j u s t a n d o  d i a r i a m e n t e " .  E s  p o r  e s o  — s e ñ a l a ,  p o r  ú l t i m o ,  " E l  
Mercur io"— que  la  invers ión  se  ha  desv iado  hac ia  la  compra  de  b ienes  ra íces .  "El  Mercur io" ,  mayo  
31 de  1980,  pág.  C-14.  Además,  la  rentabi l idad efect iva  de  es tas  operaciones  especula t ivas  es  mayor ,  
co m p arad a  co n  l a  d e  i n v e r s io n es  en  e l  m e rcad o  f i n an c i e ro ,  s i  s e  cons ide r a  que  no  e s t án  a f ec t a s  a l  
im pues to  a  l a s  g an an c i a s  d e  cap i t a l  y  q u e  t r i bu t an  ba sadas  en  u na  t a sac ión  de  l a s  p rop i edad es  que  
q u e d a  m u y  r e z a g a d a  r e s p e c t o  d e  l o s  p r e c i o s  d e  m e r c a d o ,  s i e n d o  t a m b i é n  e l  i m p u e s t o  d e  t r a n s f e -  
rencia muy bajo. 

19  "El Mercurio", agosto 10 de 1980, pág. 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 propósitos de edificación es sólo 
una parte de las transacciones habidas desde la eliminación de los "límites ur-
banos". El principal factor de elevación de los precios actualmente sería, más 
bien,  la  inversión especulativa en t ierras.  La compra de grandes paños en 
áreas definidas por la política urbana como "de expansión" ha significado la 
transferencia de considerables sumas de dinero, Tras estas operaciones se en-
contrarían de preferencia agentes o grandes empresas inmobiliarias vinculadas  
a los grupos económicos. 

Tal vez la compra de estos paños de tierra esté entre las inversiones na-
cionales más 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 inversión financiera 20. Aun en este caso, la concentración de la 
propiedad del suelo urbanizable —efecto de este proceso especulativo— per-
duraría. Por esta vía, las grandes empresas inmobiliarias y algunos agentes 
financieros asegurarían hoy día 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 variación de los precios del suelo, el 
nivel de concentración de la propiedad de las tierras urbanizables asegura 
que las rentas de la tierra serán captadas preferentemente por estos agentes. 
Igual si el incremento de los precios del suelo se origina en una demanda es-
peculativa por grandes paños 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 constituirían desde aho- 
ra en adelante una de las formas de ganancia de los agentes financieros en el 
ámbito inmobiliario. 

IMPORTANCIA CRECIENTE DE LA RENTA DE LA TIERRA EN LA GANANCIA INMOBILIA- 
RIA Y LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA ( Hipótesis 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 edificación 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 21. 

 

2 0   E n  R e v i s t a  E s t r a t e g i a  N o  7 7 ,  j u l i o  1 3  d e  1 9 8 0 ,  s e  a r g u m e n t a  e n  f a v o r  d e  l a  h i p ó t e s i s  d e  u n  
descenso de los precios del suelo en las "áreas de expansión". 

2 1  Indice  de  Costos  de  Construcción de  viviendas  de  t ipo medio,  Cámara  Chi lena de  la  Construcción.  
Indice  de  Precios  a l  Consumidor ,  subíndice  "Vivienda" ,  Ins t i tu to  Nacional  de  Estadís t icas ,  Chi le ,  Al  
va r i a r  l a  de f in i c ió n  de  l o s  p e r íodos  (po r  e j em p lo ,  d i c .  1 9 6 8-d i c .  1 973  y  d i c .  1973 -d i e .  1 979 )  cam -  
b ian  los  va lores  de  incremento  de  prec ios  y  cos tos .  S in  embargo ,  las  d i fe renc ias  mant ienen  e l  mismo 
sentido. Hasta 1973 los costos se incrementaban por encima de los precios; a partir de ese año, 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 disminuía 22. Otro indicador de esto está  
dado por la tasa de ganancia del sector de la construcción, calculada a partir  
de las Cuentas Nacionales. En 1965 fue de 25%, disminuyendo más 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 edificación, lo que indica una tasa de ganancia inmo- 
biliaria creciente 23. Es así como, por ejemplo, en 1974 la tasa de ganancia  
del sector construcción 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- 
ficación— explicarían los movimientos de los precios de las viviendas nuevas  
en el período 1965-79. Como se recordará, la segunda hipótesis atribuye espe- 
cíficamente 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 así la necesidad de conocer la gravitación que tienen las ganancias  
rentistas en las variaciones de la tasa de ganancia inmobiliaria. Esta última,  
que habría 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 24. 

En el período 1965-73 la tasa de utilidad productiva, como parte de la  
tasa de ganancia inmobiliaria, aumentaba su importancia. Este aumento se de- 
bería a que las políticas habitacionales directas, que pierden mucha importan- 
cia después de 1973, habrían 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 mínimo de  
capital, vale decir, una alta tasa de ganancia. El Estado contrató con el sector 

 

2 2   L a  i n f o r m a c i ó n  d e  l o s  p r e c i o s  d e  l a  v i v i e n d a  p r o v i e n e  d e l  I P C ,  s u b í n d i c e  v i v i e n d a .  E s t e  s u b -
índice  se  ca lcu la  con  base  en  los  prec ios  de  los  a lqu i le res ,  por  lo  que  la  var iac ión  de  és tos  puede  no  
re f l e j a r  f i e lmen te  l a  de  los  p rec ios  de  ven ta  de  l a s  v iv iendas  nuevas  has ta  1973 ,  cuando  hubo  po l í -  
t icas de control  de arrendamientos.  Se desest imó la  magnitud de este sesgo,  atendiendo a que la  cuota 
CORVI y  e l  p rec io  de l  met ro  cuadrado  de  v iv ienda  f inanc iado  por  e l  SINAP para  igua l  per íodo  (1968 -  
l e r .  s emes t re  1973)  t ambién  se  inc rementa ron  menos  veces  que  los  cos tos  de  ed i f i cac ión .  La  cuo ta  
CORVI (representativa de la evolución del precio de la vivienda de interés social) se multiplicó 6,6  
veces  en  t é rminos  nomina les .  E l  p rec io  de l  me t ro  cuadrado  f inanc iado  por  e l  S INAP ( rep resen ta t ivo  
pa ra  s ec t o r e s  d e  i n g re sos  m ed íos  y  a l t o s )  l o  h i zo  1 2 ,6  v ec e s ,  co n  e l  a l c an ce  d e  q u e  l a s  d eud as  s e   
reajustaron sólo 6,7 veces en ese lapso (según Indice de Reajustabilidad del SINAP). 

2 3   En este período los precios de los alquileres varían mas libremente, constituyendo un menor indicador  
de las  variaciones de los precios de la  vivienda.  Por otra parte,  los costos de  edif icación podrían haber 
subido menos veces  que lo  que indica  e l  índice  de  la  Cámara Chi lena de  la  Construcción.  Adviér tanse   
las diferencias entre este último y el del SINAP para los tres años en que esta última institución entrega 
información al respecto. 

 
2 4   Es ta  ú l t ima es  igua l  a  las  ren tas  de  la  t ie r ra  d iv id ido  por  e l  to ta l  de  invers ión  inmobi l ia r ia  en  un  
período determinado. 
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privado la construcción de aproximadamente el 60% del total de viviendas  
nuevas del período. Esta política se combinó con la reserva de tierras y, en  
general, con el manejo público de las operaciones de compra y loteo de tierras  
para estos programas habitacionales, limitando fuertemente así la posibilidad  
de generar ganancias rentistas en torno a estos proyectos. Además 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  
público aportara el capital de trabajo a las empresas en la forma de anticipos  
y cuotas, sin cobrar intereses por estos préstamos 25. 

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 accedían 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 elevación de los  
precios del suelo en Santiago en los últimos años. 

El comportamiento de la tasa de utilidad productiva, en cambio, sería 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- 
mías de escala asociadas a los grandes proyectos estatales 26, 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 período 1965-74 se dio  
la situación paradojal de que la comunidad pagó a los usuarios del crédito  
—los constructores—, quienes vieron así engrosadas sus tasas de utilidad. No exis- 
tía, 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  
más grandes empresas inmobiliarias están 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 autonomía como componente de la ganan- 
cia inmobiliaria. La tasa de interés financiero inmobiliario después de 1974  
vendría a reemplazar al subsidio implícito que anteriormente recibían los ca- 
pitales constructores por el uso del crédito. 

 

2 5   Entre 1963 y 1974,  los contrat is tas  en la  construcción de viviendas f iscales habrían recibido 2.51 mi-
l lones  de  dólares  a  t ravés  de  es te  mecanismo,  Lavín ,  Joaquín ,  El  enr iquec imiento  de  las  personas  en  
Chi le ,  junio  1980.  Debe considerarse ,  además,  que las  empresas  contra t is tas  no tenían que asumir  los  
costos y riesgos propios del período de comercialización. 

2 6   Economías  de  esca la  que  no  a lcanzar ían  a  se r  sus t i tu idas  por  la  apar ic ión  rec ien te  de  a lgunos  pro -
yectos inmobiliarios privados de mayor envergadura. 
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Si se consideran simultáneamente las tendencias reseñadas, se podría con- 
cluir que la disminución de la tasa de ganancia inmobiliaria hasta 1973 y su  
posterior repunte obedecería, básicamente, a similar comportamiento de la  
tasa de ganancia rentista. La importancia de ésta disminuía hasta 1973, al mis- 
mo tiempo que aumentaba la de las utilidades productivas, incluidos allí los  
subsidios al uso del dinero por parte de los constructores. Después de 1973  
aumenta su importancia, mientras la tasa de utilidad productiva está afectada  
por factores con efectos encontrados y, al mismo tiempo, surge como fuente  
de ganancia inmobiliaria independiente al interés financiero. 

Esta hipótesis sobre la importancia de la renta de la tierra en las tenden- 
cias de la tasa de ganancia inmobiliaria, permitiría entender algunos hechos  
relativos a la organización empresarial y nivel de concentración económico del  
sector inmobiliario que se observan en los últimos quince años. 

En el período 65-73 se habría dado un significativo proceso de concentra- 
ción de capitales en el sector de la construcción, en parte como consecuencia  
de un conjunto de políticas habitacionales bastante particulares dentro de  
América Latina. Los programas de construcción habitacional del Estado favo- 
recieron el rápido crecimiento de algunas empresas contratistas. También las  
políticas indirectas, como el DFL 2 de 1959 (todavía vigente), han contribuido  
a esta concentración de capitales 27. Esta acumulación de ganancias en algu- 
nas empresas facilitaría en el período siguiente su integración "hacia atrás"  
(compra y subdivisión de terrenos para sus proyectos) y "hacia adelante" (pro- 
moción, financiamiento). 

Actualmente existen grandes empresas constructoras integradas en ambos  
sentidos, a diferencia de otras ciudades donde el sector construcción está rela- 
tivamente atomizado 28. Las ganancias de estas empresas "integradas", más  
que utilidades productivas garantizadas por una demanda estatal por vivien- 
das que ya no existe o es muy secundaria, corresponderían a rentas de la tierra  
que se presentan bajo la forma de sobreganancias productivas o financieras. La 
participación de estas empresas en la obtención de rentas de la tierra sería  
posible a través del control que ejercen sobre la ejecución y comercialización  
de los proyectos inmobiliarios. 

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

 

2 7   El  DFL 2 busca promover la  construcción de "viviendas económicas" dentro de ciertas  restr icciones  
de tamaño máximo y cal idad bastante holgadas.  Tanto es así  que prácticamente la  total idad de la  vivien- 
da  construida  en los  20 años  de  vigencia  de  es ta  ley  para  grupos  de  ingresos  a l tos ,  se  ha  acogido a  sus  
franquicias,  que favorecen tanto a los constructores como a los compradores.  En el período 1963-74, los 
mayores  ingresos  que e l  DFL 2 habr ía  s ignif icado a  las  empresas  constructoras ,  ser ían iguales  a  324,2  
mil lones  de  dólares ,  subsidio  que fue  recibido por  un número de  entre  10 y  15 empresas ,  las  que cons-
truyeron un alto porcentaje de las "viviendas económicas". Lavín, Joaquín, op. cit. 

2 8   Para el  caso de Caracas,  ver  Frey,  Jean Pierre;  Infante,  Ricardo,  y Manzanil la ,  Hugo,  "The problem  
of Urban Land Rent in Venezuela" ,en Revista Habitat International,  Vol. 4 No 4/5/6, Pergamon Press,  
Inglaterra.  También publicado en Revista Urbana No 1,  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 (Hipótesis 3) 

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

En efecto, el desnivel entre el gasto medio de familias de distinto estrato  
y, por tanto, de vivienda en distintas áreas de Santiago, sería hoy mayor que an- 
tes  de 19742 9.  Esta  conclusión resulta  al  comparar  las  Encuestas  de Presu-
puesto Familiar para el Gran Santiago de los años 1968 y 1978 (cuadro 3). 

 

La importancia de la concentración espacial del ingreso en la diferencia- 
ción de precios y rentas unitarias del suelo ha sido confirmada por les prime- 
ros resultados de un estudio que se realiza actualmente sobre Santiago 30.  La 
presencia de grupos de altos ingresos en la población de ciertas áreas y de 
muy bajos en otras constituye actualmente tal vez el principal factor de dife-
renciación de los precios de la tierra entre áreas residenciales al interior de 
 

 

2 9   Sant iago se  caracter iza  porque la  segregación socia l  da  lugar  a  la  formación de grandes  áreas  socio -
económicas relativamente homogéneas. Por tanto, las diferencias entre estratos se expresan claramente a 
nivel espacial. Según cifras de noviembre de 1977, el 2,2% de los hogares de Santiago percibían ingresos 
super iores  a  800  dólares ,  aproximadamente .  E l  55% de  esos  hogares  se  encont raban  en  la  comuna  de   
Las  Condes  (7% de  la  poblac ión  de  la  c iudad) ,  mient ras  que  las  comunas  de  San  Miguel ,  Conchal í ,  La  
Granja ,  La Cis terna y  Pudahuel  (43% de la  población)  apor taban,  en  conjunto ,  e l  4 ,3% de los  hogares   
en ese tramo de ingresos.  En el  otro extremo de la  distr ibución,  las  cinco comunas mencionadas aporta-  
ban e l  55,7% de los  hogares  con ingresos  infer iores  a  una c i f ra  aproximada a  los  40 dólares ,  mientras   
en  l a  comuna  de  Las  Condes  só lo  se  encon t raba  e l  0 ,9% de  esos  hogares .  Fuen te :  Encues ta  de  Or igen   
y Destino,  Depto.  de Transporte,  U.  Católica,  1977.  Estas cifras deben tomarse en forma provisoria,  por  
el hecho de presentar ciertas deficiencias. Estas estarían fundadas en las declaraciones de los encuestados  
de más altos ingresos (quienes declaran menos de lo que realmente perciben), así como las de los grupos  
de menores ingresos (declaran más).  En todo caso,  se puede suponer que este sesgo no presenta diferen- 
cias entre áreas. 

3 0   Trivell i ,  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 dist intas comunas de Santiago 
t ienen factores asociados al  nivel  socioeconómico de la  población,  como la presencia de familias  de es-  
trato alto en la población del área o de familias viviendo en "campamentos". 
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Santiago, además de otras diferencias en cuanto a dotación de servicios, acce-
sibilidad, paisaje, etc. 

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

 

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

Entre 1965 y 1977 aumenta la dispersión entre los promedios comunales  
de los precios del suelo 31.  Los factores que explican este creciente distancia-
miento eran, hacia 1965, la tasa de motorización y, con casi igual poder expli-
cativo entre ellos, los tiempos de viaje al centro, la inversión vial y el gasto 
municipal. En 1977 el único otro factor explicativo, fuera de la tasa de moto-
rización, y muy por debajo de ésta, era el gasto municipal (ver cuadro 5) 32. 

 

3 1   La desviación es tándar  de  dichos  valores  dividida  por  e l  promedio in tercomunal  de  los  precios  del  
s u e l o  e s  i g u a l  a  1 , 1 1  e n  1 9 6 5  y  1 , 3 9  e n  1 9 7 7 .  

3 2   La pérdida de importancia de la inversión vial y el  gasto municipal sobre la estructura de precios del 
suelo no debe mover a  engaño.  Se trata  de variables "de stock",  Tiene más sentido medirlas  en un perío-  
do más largo donde su efecto se va acumulando, Esto se justifica  aún más en el caso de la inversión vial,  
e jecutando centra lmente  en base  a  un reducido programa de obras  s imul táneas  (es  re la t ivamente  usual  
q u e  u n a  c o m u n a  n o  t e n g a  i n v e r s i o n e s  e n  t o d o  u n  a ñ o ) .  P o r  l o  m i s m o ,  e n  l o s  c u a d r o s  4  y  5  p o d r í a  
estarse sobreest imando el  peso explicat ivo de las  variables que no son "de stock" ( tasa de motorización  
y  t i empos  de  v ia je ) .  S in  embargo ,  e s  vá l ida  l a  conc lus ión  de  que  aumenta  l a  impor tanc ia  de  l a  t a sa   
de motorización entre 1965 y 1977. 
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Esta concentración espacial de la demanda se asocia con una mayor con- 
centración de la oferta habitacional en el área oriente de Santiago a partir de  
1974. Haciendo algunas correcciones simplificadas a las estadísticas de cons- 
trucción 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 años 1974 a 1979, mientras que entre 1965 y 1973 ese  
porcentaje fue de 29. El porcentaje del total de viviendas construidas en esas  
áreas entre 1974 y 1979 se estima entre 32 y 36, en circunstancias que en el  
período anterior fue de un 20%. En el cuadro 6 se detallan estas cifras y los  
criterios de corrección utilizados. Ultimamente se ha observado cierta descon- 
centración de la oferta de viviendas, especialmente unifamiliares, hacia áreas  
de ingresos medios. Sin embargo, todavía la concentración es significativa 33. 

Otros factores de cierta importancia en la diferenciación de los precios del  
suelo por áreas de la ciudad son los vinculados a la calidad urbana de los dis- 
tintos barrios 34. Sin embargo, en Santiago estos factores no explican el posible 

 

3 3  Del  total  de casas y  departamentos ofrecidos en venta por empresas part iculares a  través de "El Mer -
cu r io "  y  "L a  T e rce r a " ,  e l  á r ea  o r i en t e  co n cen t r a  p o rcen t a j e s  aú n  m ay o re s  q u e  l o s  en t r eg ad o s  en  e l  
cuadro. Esto es así en la actualidad pese a las tendencias de desconcentración espacial de la oferta. 

 
3 4  Las diferencias de calidad urbana entre los barrios,  por el  lado de la oferta,  se  asocian estrechamente  
a l  factor  de  demanda.  Son un resul tado de la  forma en que se  ha  expresado his tór icamente  la  demanda  
en el espacio urbano y, al mismo tiempo, son una condicionante de las nuevas decisiones de localización. 
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mayor ritmo de ese distanciamiento a partir de 1974. Es el caso, por ejemplo, de  
la distribución de las inversiones públicas, tanto el gasto municipal como la eje- 
cución central de obras de infraestructura urbana. Se trata de factores "de stock",  
por lo que las diferencias comunales de inversión se van acumulando, constitu- 
yendo una base relativamente estable de distanciamiento en los precios de la  
tierra35. 

 

En el cuadro 7 se aprecia la gran participación que le cabe a Las Con- 
des y Providencia, en relación a su población, dentro del total del gasto municipal  
del Gran Santiago. En las comunas de ingresos medios y bajos la participación  
en ese total es menor a su importancia poblacional. Entre 1965 y 1977 se aprecia  
un fuerte incremento de la participación de la comuna central (Santiago) en el  
total del gasto municipal, lo que explica la menor participación de todas las  
comunas residenciales dentro del gasto en 1977. Es probable que esto se deba  
a la fuerte restricción 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 difícil restringir. Además, deben mencionarse los aportes voluntarios del  
comercio y servicios a la construcción de paseos peatonales. 

La variable gasto municipal, por tanto, difícilmente podría explicar un ma- 
yor ritmo de distanciamiento entre los precios del suelo de áreas residenciales de  
diferente nivel socioeconómico. El poder explicativo de esta variable, sin embar- 
go, habría 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 Esta caracterísitca “de stock” es más clara en el caso de inversions centrales en obras de infraes- 
tructuras que en el del gasto municipal, el que se destina sólo parcialmente a obras físicas. 
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El cuadro 8 contiene información sobre distribución 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 circunvalación 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 período a otro lo 
entrega Las Condes. Igual que en el caso del gasto municipal, hay una fuerte 
disminución de las inversiones en vialidad, las que terminan concentrándose en  
la comuna central 36. En el marco de dicha restricción 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 áreas periféricas de bajos ingre- 
sos (circunvalación Américo Vespucio, Ochagavía). En la distribución 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, básicamente. 

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

La mayor concentración espacial de la demanda y la oferta inmobiliaria en  
la zona oriente, a partir de 1974, determinaría ritmos de elevación de los precios  
de la tierra allí por encima del promedio de la ciudad y una captación de rentas  
de la tierra que por unidad de superficie sería la mayor de Santiago. Se trata  
de una tendencia que se habría acentuado en los últimos años 37. 

 

3 6   El  gasto f iscal  en vivienda y urbanismo los años 1970 y 1978 fue,  en mil lones de dólares de 1976,  
igual a 108 y 70, respectivamente. 

3 7   En  l a  t a sac ión  de  Impues tos  In te rnos  de  1975  ya  se  aprec iaba ,  con  respec to  a  l a  de  1964 ,  que  l a s  
curvas  de  isoprecio  de  mayor  nivel  se  contraen en torno a l  Centro  aumentando la  gradiente  de  precios  
hacia  la  per i fer ia ,  con la  sola  excepción de la  zona or iente .  Hacia  a l l í  se  ext ienden las  curvas  de  mayor  
nivel. 

42 REVISTA EURE Nº 20 



 

Entre 1965 y 1973 la demanda por suelo urbano estuvo más homogéneamen- 
te distribuida en la ciudad. Sobre las áreas periféricas de ingresos medios y bajos 
hubo una demanda estatal permanente por terrenos para programas de vivienda 
social o para "operaciones sitio" 38. Desde 1974 la disminución en la construc-
ción de vivienda social y el bajo poder adquisitivo de las familias limitan la 
elevación 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 más 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 habrían elevado las rentas captadas a través de la probable alza experi-
mentada por los alquileres a partir de 1974 39.  Más escaso que la tierra es el 
capital necesario para edificar sobre ella. Esta afirmación sería igualmente válida 
para el sector oriente. La reciente diferenciación de precios y rentas unitarias de  
la tierra entre áreas de la ciudad estaría fundada, por tanto, principalmente en  
la concentración 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 SEGREGACIÓN URBANA A PARTIR DE  
1974 (Hipótesis 4) 

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

 

3 8   El alza de los precios resultante de esta mayor demanda constituían rentas pagadas a sus propietarios  
del suelo por el sector público, esto es, por toda la comunidad. 

3 9   E l  p r ec io  d e l  a lqu i l e r  s e  com pondr í a  de :  ( a )  l a  r en t a  de  l a  t i e r r a ;  ( b )  e l  i n t e r é s  d e l  c ap i t a l  d e  
construcción;  (c)  gas tos  de  reparación y  seguros ,  y  (d)  amort ización del  capi ta l  de  construcción,  com-
prendido el beneficio. 
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centración espacial de la demanda de mayores ingresos constituye una buena. 
base para multiplicar las ganancias inmobiliarias y las rentas. 

Además, como la obtención de ganancias rentistas no sólo sería funcional 
sino también parte importante de la modalidad actual de crecimiento económico,  
la economía en su conjunto se volvería más sensible a estos procesos de segrega- 
ción urbana. Una forma espontánea de segregación consiste en que los proyectos  
se localizan de acuerdo a la mayor concentración 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 segregación se mantuvo en 
estado embrionario. 

En la etapa actual no sólo se acentúa la segregación social urbana, sino que 
ésta se hace, además, "integral". A la segregación 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 automóvil, 
requieren de un nivel de ingresos para respaldar su demanda que no se alcanza  
en otras áreas de la ciudad, diferencia que determina un proceso de segregación 
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 "autonomía" respecto del resto de barrios y áreas de actividad urbana. Entre 
1965 y 1977 (fechas de las dos encuestas de origen y destino más completas para 
Santiago) aumenta sensiblemente el porcentaje del total de viajes originados en 
esas áreas 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). 

 

Si se comparan datos del total de viajes realizados en las horas "punta" de  
la mañana (6,30 a 8,30) entre 1975 y 1977, se confirma lo anterior.  La pro-
porción de viajes "retenidos" en sus propias áreas de origen aumenta para la 
población 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% 40. 

 

4 0  González, Sergio y otros, Encuesta Origen-Destino en el Gran Santiago, agosto 1975. Sección Ingeniería  
de  Transpor te  de  la  Facul tad  de  Cienc ias  F ís icas  y  Matemát icas ,  U.  de  Chi le .  Depar tamento  de  Trans-
porte, U.C., op. cit., 1977. Las áreas de origen y destino consideradas son las mismas del cuadro 13. 
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La segregación también se expresa en la especialización territorial de los 
lugares de trabajo de los grupos de mayores ingresos. El centro de la ciudad  
y la misma área de residencia absorben más del 70% de los viajes al trabajo de 
los residentes en Providencia y Las Condes. Para los residentes en áreas de 
ingresos medios y populares ese porcentaje es de 60 y 50%, respectivamente 41. 

A la base de estas tendencias de desplazamiento de la población de mayores 
ingresos se encuentra la localización dispersa y periférica de la oferta comercial  
y de servicios en el área 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 más 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. 

 

La importancia que cobran las zonas periféricas del área oriente se refleja en 
el notable aumento de viajes de todo tipo desde Providencia (área 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 segregación residencial,  comercial y de empleo de los 
grupos de altos ingresos —que se habría acentuado a partir de 1974 según la 
cuarta hipótesis— 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 opción no sólo de comprar 
una vivienda de lujo,  sino también la posibil idad de segregar,  respecto de 
otros grupos sociales, sus lugares de residencia, servicios y, hasta cierto punto,  
de trabajo. 

 

41 Depto. de Transporte, U.C., op. cit., 1977. Se consideraron las áreas de origen y destino 19 (Las 
Condes), 20 (Providencia),  17 y 31 (Ñuñoa) 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 SEGREGACIÓN URBANA DE LOS MÁS POBRES ( Hi-
pótesis 5). 

En el pasado, el modelo de industrialización por sustitución de importa-
ciones implicó un esfuerzo por ampliar la demanda interna hacia los grupos 
medios y populares, así como un compromiso tácito del sector público de cu-
brir parte de los costos de la mano de obra. El gasto social en vivienda, educa-
ción y salud respondía a esa lógica. El actual estilo de desarrollo no se sustenta 
en la ampliación de la demanda interna. Además, se han suprimido les subsi-
dios de diversa naturaleza que tendían a distorsionar el papel del mercado 
como asignador de recursos. Los programas de acción social están orientados  
a paliar situaciones de mayor urgencia. Otras políticas, 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 adaptación, 
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  disminución de la construcción 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-
zación del mercado de alquileres sugiere un incremento en los cánones de 
arrendamiento y, por esa vía, en las rentas unitarias de la tierra. Sin embargo, 
la concreción 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 día el 40%  más pobre de los santiagui-
nos gasta una mayor proporción de sus ingresos en alimentación que en el 
pasado, se puede formular la hipótesis de un deterioro de los ingresos de estos 
grupos entre 1968 y 1978 

42. 

Por otra  parte ,  e l  gasto en vivienda de este  segmento más pobre pasa  
de un 17,4 a un 14,2% del total del gasto familiar. Se tendría, así, un menor 
gasto porcentual y absoluto en vivienda, lo que es contradictorio en principio 
con la hipótesis de una elevación de la demanda y los cánones de arrendamien-
to43, Al descomponer el gasto de vivienda, se observa un importantísimo 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 dest inaba el  47% del  gasto en 
vivienda a arriendos; en 1978 sólo un 14. En cambio, a pago de dividendos  
se destinaba un 1,5% y ahora un 18%. Estas variaciones encuentran explicación  
en dos hechos principales: 

 

42  Según las dos últimas Encuestas de Presupuesto Familiar del Gran Santiago, en 1968 el 43% más  
pobre de las familias destinaba el 50,5% del gasto al rubro alimentación y, en 1978, el 40% más pobre  
destinaba un 57,7% del gasto al mismo rubro. INE, Encuestas de Presupuesto Familiar del Gran San- 
tiago, 1968, 1978. 

43  Las hipótesis más optimistas sostienen que el ingreso medio del 40% más pobre de la población  
de Santiago representó en 1978 un 122,2% del ingreso medio de ese estrato en 1968. Si éste fuera  
el caso, el gasto en vivienda de los más pobres se habría mantenido en términos absolutos, lo que tam- 
bién sería contradictorio con el aumento de la demanda y cánones de arrendamiento. Isabel Heskia,  
Distribución del  Ingreso en el  Gran Santiago.  Depto.  Economía,  U.  de Chile.  Docto.  de Invest igación  
No 42, Santiago, noviembre de 1979. 
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 (i) La alta proporción de familias propietarias o en vías 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 áreas popula- 
res periféricas, por oposición a las centrales, el porcentaje de futuros propie-
tarios es muy alto 44. El bajo porcentaje que se destinaba a pago de dividendos  
en 1968 también puede explicarse por la existencia de subsidios implícitos. 

( i i )  El  deter ioro de los  ingresos impide a  muchas famil ias  acceder  al  
mercado de alquileres, haciendo aumentar el número de "allegados". En la 
encuesta recién citada este tipo de soluciones representan entre un 4 y un 15%  
de los casos. Otra información señala 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 población total de ese Decana- 
to, constituido por áreas de viviendas "mínimas" y "transitorias". Según el 
decano Hernández,  "en el  Decanato José María  Caro hay cerca de 10 mil  
familias sin casa" (2.315 más que las inscritas), lo que representa un 20% de  
la población 45. 

La oferta de arriendos populares se concentra en la vivienda de tipo dete-
riorada. Con el alza probable de los alquileres en los últimos años, sólo aque- 
l la  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 áreas periféricas. Esto determina que el nivel 

 

4 4   Tan sólo  entre  1967-70 se  as ignaron lotes  a  60 mil  famil ias  en e l  Area Metropol i tana de  Sant iago.  
Ver M. E. Hofer,  Análisis socioespacial del Programa de Operación Sitio ,  Insti tuto de Sociología,  U.C.,  
enero 1979.  Las  famil ias  propie tar ias  y  pagando dividendos son un 85% de las  que viven en  viviendas  
" t rans i tor ias"  (Operac ión  S i t io ,  campamentos) ,  un  95% de  los  que  v iven  en  v iv iendas  "mínimas"  (p la-
nif icadas por el  Estado) y sólo un 19% de las  que viven en viviendas centrales "deterioradas".  Encues ta  
a  bar r ios  populares  en :  Pa t r ic io  Gross  y  o t ros ,  Formulac ión  de  las  bases  de  un  modelo  de  ges t ión  am-
biental para áreas deterioradas de Santiago, D.T. No 108, CIDU-IPU, Santiago. 

4 5   E s t a  op in ión  fue  r ecog ida  po r  "E l  M ercu r io "  en  una  v i s i t a  a  pob l ac ione s  d e  l a  zo n a  su r  d e  S an-
t iago "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. 
 

SANTIAGO: EMPRESA INMOBILIARIA COMPRA TERRENOS 4 7  



medio de ingresos de los habitantes en viviendas deterioradas sea alrededor  
de un 47% más alto que el de los que viven en los otros tipos de vivienda po-
pular, siendo que en el pasado no existían diferencias significativas (ver cua- 
dro 12). 

 

Por último debe señalarse el incremento de los índices de hacinamiento  
y promiscuidad como efecto de un uso más intensivo del parque de viviendas 
populares disponible. De acuerdo a datos recogidos por el Ministerio de Vi-
vienda en encuesta a una población de operación sitio en 1979, según criterio 
censal, un 54,2% de las familias vive en condiciones de hacinamiento y la pro-
miscuidad alcanza a 1,91 persona por cama 46. 

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

En lo que dice relación a la ocupación del espacio urbano, por parte de  
los grupos pobres, se ha planteado la hipótesis de un proceso significativo de 
segregación espacial ligado a una estrategia de sobrevivencia. En el cuadro 13  
se observa para el período 1965-77 que además de un proceso generalizado  
de descentralización (disminución de viajes al centro) hay tendencias de se- 
gregación sólo en las áreas de mayores y más bajos ingresos 47.  Mientras las 
áreas de ingresos medios mantienen el  porcentaje de viajes al  "resto de la 
ciudad", los otros dos tipos, lo disminuyen (cuadro 13). Las áreas de menores 
ingresos disminuyen en casi 20 puntos ese porcentaje y, además, son las que 
menos bajan su proporción de viajes  al  centro.  Es mucho más marcado el  
proceso de segregación que el de descentralización. 

 

4 6   Minis ter io  de  Vivienda y  Urbanismo.  Población Mil lalemu;  Apl icación de  Encuesta  Habitacional ,  
agosto 1979. 

4 7   Es to  mismo se  conf i rma para  e l  per íodo  1975-77  a l  comparar  los  resu l tados  de  las  Encues tas  de  
Origen y Destino de esos años citados anteriormente. 
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En el  cuadro 14 se aprecia  que la  capacidad de retención de viajes  al  
trabajo es similar para áreas de ingresos altos y medios, sean periféricas o ad-
yacentes al centro. En cambio, las áreas adyacentes de bajos ingresos presentan 
una baja retención de este tipo de viajes y las periféricas un 36% de retención. 
Este porcentaje no sólo es el más alto de la ciudad, sino que también contrasta 
con la menor capacidad de retención de "resto de viajes" (comercio, servicios)  
de esa misma área periférica (27,8%). Mientras la dotación de infraestructu- 
ra comercial y de servicios de esta populosa área residencial periférica es muy 
precaria, existían altas probabilidades de encontrar una ocupación de baja pro-
ductividad compatible con el nivel de calificación 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 áreas de bajos ingresos consideradas en el cua- 
dro 13. Para las áreas de ingresos altos y medios consideradas en el mismo 
cuadro, el porcentaje de viajes a pie alcanzó sólo a 7,9 y 12,8%, respectivamen- 
te. Para el total de viajes de Santiago fue de 16,5%. 

La segregación de los más pobres y el deterioro de sus condiciones de 
habitabilidad serían formas de adaptación 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-
ción se vincularía a las ganancias rentistas y la especulación con la tierra ur-
bana. El resultado general es un proceso de dualización de la estructura social 
urbana, donde cobran mayor énfasis las tendencias de diferenciación que las  
de integración social. 
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TENDENCIAS PREVISIBILES 

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

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

La racionalidad económica predominante privilegia la renta de la tierra  
más que otras formas de ganancia, como la utilidad constructiva. Esto llevaría  
a una creciente segmentación de la oferta. En el caso de los sectores de ma- 
yores ingresos, la obtención de ganancias rentistas seguiría dependiendo, ante  
todo, de los altos precios de venta de las viviendas, lo que se lograría ofrecien- 
do edificaciones exclusivas tanto desde el punto de vista de la localización  
como de la calidad de la construcción. En los sectores de ingresos medios, en  
cambio, la estrategia seguirá siendo el reducir costos, particularmente los de  
los terrenos. Como no es posible cobrar altos precios por las viviendas se bus- 
ca reducir los estándares de construcción, el tamaño de los lotes y los costos  
unitarios del suelo, esto último buscando localizaciones periféricas. El aumento  
de las ganancias rentistas es así compatibilizado con la ampliación de la de- 
manda de estos grupos que, en buena medida, ha sido el resultado de la am- 
pliación del crédito y la política 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 estándares habitacionales tendrían que llegar a niveles míni- 
mos. Se plantea, de esta forma, una segunda inquietud relacionada con las  
perspectivas habitacionales de estos sectores. 

50 REVISTA EURE Nº 20 



La posibilidad de integración de los grupos pobres al "mercado formal" 
conlleva la pérdida de la característica de "bien social" de la vivienda. Este es, 
tal vez, el cambio más drástico que presentan las perspectivas habitacionales  
de estos grupos. Sin embargo, esta integración no se ha dado, lo que constrasta 
con la situación de la mayoría de las grandes ciudades de América Latina, 
donde el sector privado opera masivamente en áreas populares, principalmen- 
te a través de loteos ilegales (sin urbanización exigida). Las restricciones le-
gales existentes en Santiago contra los "loteos brujos" no parece suficiente 
explicación para el hecho de que no exista interés del sector privado por ope- 
rar en estas áreas. Como señala la Política Nacional de Desarrollo Urbano,  
la planificación urbana debe reconocer y estimular las tendencias del mercado. 
Las normas y estándares podrían flexibilizarse no constituyendo un gran im-
pedimento para la realización de loteos o proyectos habitacionales en barrios 
populares, una vez que éstos fueran rentables. 

Por otra parte,  hay formas de integración de los pobres a la  economía 
urbana estrechamente vinculadas al desarrollo progresivo de las viviendas. La 
autoconstrucción espontánea de viviendas conlleva beneficios no despreciables 
en este sentido. Estos proyectos de construcción individuales se localizan en 
áreas urbanas que ya cuentan con cierto equipamiento ecomunitario y de ser-
vicios. El vecindario, caracterizado por su heterogeneidad, posibilita una malla 
riquísima de relaciones sociales y económicas. El desocupado, por ejemplo, 
puede a través de los vínculos del vecindario integrarse a la vida urbana. Ello 
es posible por los intercambios económicos con vecinos que participan del 
"sector formal" de la economía, por las posibilidades de movilidad social y los 
vínculos de solidaridad que se establecen entre los cohabitantes. 

Los principales obstáculos 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 áreas suficientemente equipadas. El primero resta 
capacidad de ahorro e inversión a las familias, volviendo más lento y discon-
tinuo el proceso de autoconstrucción. El segundo, en cambio, tiende a abortar 
estas posibilidades de desarrollo autónomo, siendo que éste casi siempre se  
caracteriza por una mejor adecuación de los diseños y las técnicas constructi- 
vas a las posibilidades económicas y a las necesidades socioculturales de las 
familias populares. Es sintomático que, como tendencia, la principal reivindi-
cación 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 
garantizaría el cumplimiento de ciertas condiciones mínimas que permitan la 
integración de los pobres a la economía y la vida urbana. Ellas se refieren a  
la localización y equipamiento de las nuevas áreas y a la mantención de los 
vínculos del vecindario. 

Así, entonces, la dominación de la racionalidad especulativa afecta direc-
tamente las condiciones y perspectivas habitacionales de los más pobres. En el 
presente, los altos precios de la tierra se erigen en una barrera infranquea- 
ble que impide canalizar las energías de los sectores populares en el desarrollo 
progresivo de sus viviendas y hábitat. En el futuro, un hipotético interés del 
sector privado por ofrecer soluciones tipo loteos a estos sectores supondría 
márgenes de rentabilidad que sólo se alcanzan en localizaciones cada vez más 
periféricas y pobremente servidas y donde los vínculos de intercambio e in-
tegración basados en el vecindario —que en la actualidad sirven de soporte a  
los grupos más desprotegidos, los "allegados"— tendrían que ser reconstituidos. 
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