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iAl mirarte de Playa Ancha, lindo puerto!
Edificacion en altura, renta de suelo y
extractivismo urbano en Valparaiso
(1991-2017)"

Looking at you from Playa Ancha, beautiful port! Hige-rise
building, land rent and urban extractivism in Valparaiso
(1991-2017)?

Carlos Vergara-Constela® @ y Nelson Carroza Athens*

RESUMEN

En este trabajo, se presentan resultados de investigacion relativos a la edificacion en
altura en la comuna de Valparaiso. Mediante ellos, se muestra la superficie construida,
su cantidad, localizacién y las rentas obtenidas de acuerdo con las temporalidades y los
espacios de la ciudad (cerros y plan). Con ello, se plantea que esta forma de produccion
habitacional es propia de l6gicas extractivistas y se vincula con modificaciones introdu-
cidas en los instrumentos de planificacion urbana. Consecuentemente, los resultados
expuestos permiten reconocer tres ciclos en la produccion de edificaciones en altura en
Valparaiso: albores (1996-2001), intensificacion (2002-2010) y consolidacion (2011-2017).
En conjunto, estos ciclos dan cuenta de la diversidad de estrategias de la produccion
inmobiliaria que se observan en la ciudad. Asimismo, se establece que la renta promedio
obtenida por las compafias inmobiliarias triplica la capitalizacién de quienes capturan
renta vendiéndoles el suelo.

Palabras clave: desarrollo inmobiliario, vivienda, planificacion urbana, geografia urbana.

ABSTRACT

In this article, research results related to high-rise buildings in the Valparaiso district are
presented. The built area, its quantity, location and the income obtained according to the
temporalities and spaces of the city (hills and downtown) are shown in the findings. It is
proposed that this form of housing production is typical of extractivist logics and is linked
to modifications made in urban planning instruments. Consequently, the results presen-
ted allow us to recognize three cycles in the production of high-rise buildings in Valpa-
raiso: beginning (1996-2001), intensification (2002-2010) and consolidation (2011-2017).
Together, these cycles account for the diversity of real estate production strategies ob-
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served within the city. Likewise, it is established that the average income obtained by real
estate companies triples the capitalization of those who obtain rent by selling the land.

Keywords: real estate development, housing, urban planning, urban geography

Diversas corrientes del pensamiento geografico han planteado la importancia de la dimension
espacial como una categoria analitica imprescindible para comprender los procesos de acumula-
cion y reproduccion del capital (Lefebvre, 2015; Castells, 1976; Harvey, 2017; Brenner, 2013; Slater,
2009; Smith, 2012). En didlogo con los patrones de las economias periféricas, estos supuestos
permiten evidenciar que la intensificacion de la ciudad como un escenario de especulacion, cap-
tura y acumulacion de renta urbana es, sobre todo, un elemento determinante en la profundiza-
cion y reproduccion de desigualdades socioterritoriales (Santos, 1990; Kowarik, 1996; De Mattos,
2006; Rolnik, 2017). Mas alla de su heterogeneidad, estas perspectivas permiten comprender que
los procesos de desigualdad socioespacial se cristalizan en las peculiaridades de las estructuras
economicas y politicas que sustentan la transformacion de las ciudades. Y, actualmente, estas es-
tructuras se hallan determinadas por las multiples dindmicas de produccién espacial que guardan
una relacién isomorfa con las logicas de acumulacion del capital global.

En Chile este modelo de produccion de ciudad encuentra sus fundamentos en las transfor-
maciones politicas urbanas iniciadas hace casi cuarenta anos (De Mattos, 1999; Hidalgo, 2002;
Rodriguez & Sugranyes, 2004). Por un lado, en la década de los ochenta, la liberacion del mercado
de suelo consolida al sector privado como un actor estratégico en la tenencia, compra y venta
de terrenos urbanos. Con esto, se consigue suplantar la nocidon de suelo regulado y garantizado
por el Estado, por la nocion de suelo como bien de mercado (Sabatini, 2000). Por otro lado, en la
misma década, se plantean las bases de una nueva politica de vivienda sustentada en la interrela-
cion entre el sector inmobiliario, el financiero y un sistema de subsidios estatales focalizados. Asi,
en la produccidn de vivienda para la poblacién de menores ingresos, se promueve la masividad y
cantidad por sobre la cualidad y calidad (Hidalgo et al., 2016; Rodriguez & Sugranyes, 2004; Tiro-
ni, 2003). Tanto las inspiraciones ideoldogicas como los diversos instrumentos politico-técnicos de
estos procesos concomitantes han sido el contexto desde el que se han encauzado las principales
transformaciones urbanas chilenas en las ultimas décadas.

En estas condiciones, la industria inmobiliaria ha promovido diversas estrategias para su desa-
rrollo. En los ultimos afos sobresalen los proyectos habitacionales de gran escala y alta densidad.
Fundamentalmente, este negocio se vincularia con la obtencion de renta mediante la revalori-
zacioén del suelo urbano a través de cuatro estrategias: (a) desarrollo de proyectos en terrenos
considerados tradicionalmente de baja plusvalia, situacion que permite la captura de rentas me-
diante el valor final de venta de la vivienda (Sabatini & Caceres, 2004; Sabatini, 2003); (b) densi-
ficacion de ciertos sectores de la ciudad, por medio de acuerdos de promocién publico-privados,
expresados en diversos instrumentos e incentivos para el desarrollo inmobiliario (Lépez-Morales
et al., 2012; 2014); (c) captura de plusvalias mediante la apropiacién y aprovechamiento de acti-
vos paisajisticos, naturales y/o patrimoniales de los territorios (Hidalgo & Arenas, 2012; Hidalgo
et al., 2018; Vergara-Constela & Casellas, 2016); y (d) proyectos inmobiliarios que capitalizan su
inversion mediante la localizacion proxima a inversiones publicas de gran escala (Lopez-Mora-
les et al., 2019). Estas estrategias inmobiliarias —obviamente combinadas— han implosionado
y explosionado el espacio urbano (Lefebvre, 2015). Mas aun, este fendmeno suscita un reajuste
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en el patron de asentamiento tradicional de los territorios y acarrea importantes externalidades
regresivas para sus residentes. De este modo, surgen demandas comunes por parte de quienes
han sido afectados, y se establecen marcos de accidn colectiva y reorganizacién comunitaria que
impugnan este modelo de creacion de ciudad (Casgrain & Janoschka, 2013; Hidalgo et al., 2015;
Vergara-Constela, 2019).

El caso particular de la comuna de Valparaiso ha sido poco investigado respecto a las dina-
micas del mercado de suelo urbano. Con posterioridad a la denominacién patrimonial de 2003,
las investigaciones han tendido a enfocarse en las logicas y los efectos del nuevo estatus del que
goza la ciudad. Ya sea desde las politicas de reactivacion urbana (Andueza, 2010), los dispositi-
vos gubernamentales de la implantacion patrimonial (Aravena & Sobarzo, 2009), o bien, desde
la emergencia de procesos de gentrificacion (Vergara-Constela & Casellas, 2016; Opillard, 2016;
Caceres, 2019), buena parte de la produccion de los analisis ha estado enfocada dentro de los
margenes del concepto de sitio UNESCO. Amparada en la explotacion del paisaje urbano, esta
denominacidn trajo aparejada la disminucidn de usos habitacionales, junto con la diferenciacion
de espacios entre la zona portuaria y los cerros vinculados a la élite anglosajona. Todo ello, en el
marco de una dialéctica entre degradacion y revitalizacion barrial (Hidalgo et al., 2014).

En la comuna de Valparaiso, lo paisajistico se erige como un valor identitario central (Ponce et
al., 2016). Por lo mismo, la imposibilidad de apreciarlo se comprende como la afeccién a un bien
comun que constituye un capital simbdlico colectivo (Guerrero, 2012). Atribuir las causas de esta
afeccion a la fase neoliberal de la urbanizacién constituiria un error, puesto que, desde la década
de los sesenta, tanto el Estado como otros agentes han construido grandes voliumenes, princi-
palmente en el centro de la ciudad (Opazo, 2016). Con todo, y mas alla de quien la promueva, la
edificacion en altura ha sido indicada como una problematica sentida por la ciudadania portefa.

En los apartados que siguen, dos preguntas articulan este trabajo: ;como ha sido, entonces,
el desarrollo de la edificacion en altura dentro de Valparaiso en las ultimas décadas?, ;bajo qué
|ogicas se encuentra inmerso este desarrollo? Para abordar estas interrogantes, se analizara la
produccion material de la oferta de vivienda privada en altura dentro del area urbana de la comu-
na de Valparaiso durante las Ultimas tres décadas. Con este propodsito, se revisara la superficie
construida, su cantidad, localizacion y las rentas obtenidas segun aflo y zona de la ciudad (plan
y Cerros).

Entendiendo que esta actividad econdmica contempla la remocion de recursos naturales,
ademas de la apropiacion privada de recursos colectivos y bienes comunes, proponemos que en
Valparaiso se observa el avance sostenido de ldgicas propias de un extractivismo urbano que se
halla respaldado por la administracién publica local y nacional, y que se relaciona con los proce-
sos de modernizacién de la ciudad.

Extractivismo urbano y renta de suelo

Una de las caracteristicas fundamentales de la matriz productiva de las economias latinoa-
mericanas ha sido la explotacion y la extraccion intensivas de recursos naturales —petroleros,
mineros, agrarios, forestales y pesqueros—. Promovidas por capitales extranjeros y orientadas a
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la demanda de los mercados internacionales, estas actividades han implicado impactos ambien-
tales y sociales negativos. Todavia mas, han devenido expresidén material de un tipo de desarrollo
propio de las economias dependientes y periféricas de la region (Alimonda, 2011; Gudynas, 2009;
Acosta, 2012; Svampa, 2012).

Para comprender las continuidades y rupturas respecto al extractivismo tradicional, diversos
autores han propuesto categorias relacionadas con la pluridimensionalidad y multiescalaridad
de estos procesos. Asi, el neoextractivismo (Gudynas, 2009; Acosta, 2012; Svampa, 2012) surge
como un modelo de desarrollo que profundiza y extiende la escala de explotacion de recursos. La
legitimacion de este modelo por parte de gobiernos progresistas —o “el consenso de los commo-
dities” seguin Svampa (2012)— ha situado al Estado no solo como ente facilitador de la inversion,
sino también como productor y/o controlador de este tipo de actividades (Gudynas, 2009).

Por cierto, este modelo de desarrollo no esta exento de contradicciones (Gaudichaud et al.,
2019). Por un lado, parte de los excedentes generados por estas actividades ha permitido fi-
nanciar importantes programas sociales. Pero, por otro lado, los impactos medioambientales de
estas actividades dafan irreversiblemente el metabolismo social (Acosta, 2012; Paulsen, 2019)
y afianzan un patron de acumulacién. Por afadidura, como modelo de ocupacion territorial, las
actividades extractivas desplazan otras formas econdmicas, lo que deriva en esquilmo y expolio,
y, en definitiva, agudiza la conflictividad social y la resistencia en estos territorios (Hidalgo et al.,
2016b; Svampa, 2019; Garcia Jerez, 2019).

Instituidos sobre la importancia del sector inmobiliario en la produccién del espacio urbano,
diversos autores han propuesto el concepto de “extractivismo urbano” para contextualizar los
procesos anteriores en las ciudades de América Latina (Arenas et al., 2016; Garcia Jerez, 2019; Via-
le, 2017; Pintos, 2017). En esta linea, se ha puesto el acento en los procesos de la mercantilizacion
del suelo urbano, mediante la produccién de segundas naturalezas. Con ello, no solo la remocidén
en masa de tierra sino que la extraccion de arena y grava desde mares o rios para posibilitar la
mezcla del hormigdn, es determinante para otorgar intensidad en la produccion de vivienda,
posibilitando las condiciones para la extraccién de renta del suelo, dinamizando la circulacion
de capital y alimentando al segundo circuito de la economia (Santana, 2019). Entonces, al igual
que otras actividades extractivas, el extractivismo urbano también ha evidenciado consecuen-
cias sociales y ecoldgicas de estas formas de producir espacio que han gatillado la expulsion,
desposesion y expolio. Y, todo esto se debe, en gran parte, a la intervencion o destruccion de
areas naturales (con o sin proteccion), al agotamiento y/o sobrecarga de recursos urbanos (e.g.,
espacios publicos, paisajes, parques o redes de alcantarillado) y al aumento de diversos tipos de
contaminacioén (e.g., acustico, emision de gases, huella ecologica o sobrecarga de los residuos
domiciliarios). En términos concretos, el capitalismo transforma la naturaleza sobre la base de su
potencial mercantil dentro de algunas de las fases del proceso productivo.

En este sentido, la logica extractiva con la que opera el capital implica su territorializacién.
Precisamente, lo que Harvey (1990) ha denominado solucion/fijacion espacial —spatial fix— da
cuenta de las formas de circulacion del capital hacia espacios aln no explotados, con el fin de
mantener tasas de ganancia mediante la extraccion de renta. Para Marx (2015), la renta de la tierra
posee dos componentes fundamentales: su cardcter monopolico, en cuanto ninguna porcion de
suelo puede parecerse a otra; y el aumento de su precio, producto del incremento de poblacién
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y/o del bienestar de la zona. Desde esta base, el estudio de la renta del suelo en las ciudades ha
permitido analizar la urbanizacion en relacién con la diferenciacion social. Desde una perspectiva
estructuralista, Topalov (1984) va a sostener que toda renta urbana es una renta situacional, por
lo que posee un caracter netamente diferencial. Esto implica la (re)produccién de jerarquias es-
paciales, dada la imposibilidad de homologar las caracteristicas de un suelo determinado a las de
otro. En esta légica, lo que permite apropiarse de una renta es la obtencidn de su control juridico.
De esto se desprende que, en el mercado del suelo, no se tranzan valores sino propiedades (To-
palov, 1984; Jaramillo, 2010; Smith, 2012).

Especificamente, se puede considerar la renta del suelo como la posibilidad de capitalizar un
precio de suelo de manera privada, a partir de un marco de posibilidades dadas por la sumatoria
de valores de usos asociados a esa localizacion. De acuerdo con esta formulacion, Topalov (1979)
sefala que la renta puede variar segun la valorizacion diferencial del capital en concomitancia
con la localizacion en el espacio urbano. Ahora bien, para comprender la relacion entre espacio
y capital, resulta necesario distinguir valor, precio y renta. Smith (2012) indica que el valor de
una vivienda (emplazada en una porciéon de suelo) depende de la cantidad de trabajo realiza-
do para construirla, lo que solo adquiere la forma de precio en una transaccion mercantil. De
manera consecuente, el precio en que se estima la venta de una vivienda implica considerar el
trabajo realizado y la expresion del plusvalor en el salario como en la renta del suelo. De ahi la
emergencia de dos tipos de rentas del suelo: una que corresponde a quien posee la propiedad
del predio y que es capitalizable en operaciones de compra-venta o arriendo; y otra potencial,
capitalizable a partir de un desarrollo del suelo mas intenso, segun las condiciones sociales y
juridicas existentes.

Sobre este particular, Ramas (2015) plantea una aclaracién: cuando se compra suelo, por
ejemplo, para “desarrollo urbano”, se compra el control del valor de uso de esa porcion de tierra.
Es sabido que, en cualquier actividad econdmica, el suelo es la fuente de todo plusvalor; por lo
mismo, aparece “disfrazado como precio de suelo”. En este sentido, Ramas se pregunta: ;como
puede la tierra (suelo) entregar un plusvalor si el valor equivale esencialmente al trabajo realiza-
do? Y desde ahi, también, cabe preguntarse: ;como puede el suelo valorizarse segun diferencias
de localizaciéon? Ramas argumenta que la renta del suelo estd cefiida a una forma mistificada,
pues, esconde la mediacidn “cristalizada en el precio” entre trabajo productivo y asalariado. Esta
relacion esencial genera, por ende, plusvalor, ya que el ingreso es reducido solamente a la pose-
sion del bien.

En definitiva, reconocer estos procesos urbanos a través del prisma del extractivismo urbano
nos permite profundizar y reconocer una matriz del proceso de acumulacién y reproduccién de
capital, donde la renta del suelo define la expresion concreta de la ganancia y modificacion del
entorno construido. En este sentido, esta perspectiva nos permite comprender como la légica
neoliberal urbana transforma la dimension socio ecolégica del territorio, no solo como conse-
cuencia del proceso de acumulacion, sino mas bien, como una dimensién articuladora y ordena-
dora del proceso de creacion y reproduccion de lo urbano. Lo anterior, a través de sucesivas olas
modernizadoras, donde el Estado y los actores privados, operan como garantes y catalizadores
de operaciones mercantiles de extraccion de plusvalor en forma de renta de suelo en las ciudades
de América Latina.
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Catastrando la edificacion en altura y la extraccion de
renta de suelo en la comuna de Valparaiso

Para esta investigacion, la produccion de datos se realizé mediante el catastro de cada uno
de los edificios de cuatro o mas pisos construidos entre 1991 y 2017, que constituyen la oferta
privada de vivienda del area urbana de Valparaiso. Este catastro visibilizo el total de 82 proyectos
inmobiliarios que se erigen como el universo del estudio®.

El procedimiento para completar esta informacion fue el siguiente. Primero, se identificé la
localizacién de los edificios, siendo asociados a un rol de cobro entregado por el Servicio de
Impuestos Internos (Sll). Luego, con el rol identificado, se solicitd acceso a la Direccién de Obras
de la Municipalidad (DOM) de Valparaiso, para revisar las carpetas de antecedentes de cada pro-
piedad. Esto permitié construir una base datos con las siguientes variables: rol, predio, direccidn,
cerro o zona, nombre de inmobiliaria, nombre de constructora, superficie predial final, superficie
edificada, pisos, subterraneos, zona PRC, afio de otorgamiento del permiso, cantidad de depar-
tamentos, cantidad de estacionamientos, cantidad de habitaciones (bafios y dormitorios), presu-
puesto de la obra y antecedentes de pago de derechos municipales. Enseguida, se complementdé
esta base con visitas al Conservador de Bienes Raices (CBR), donde se encuentra registrada la
historia de cada propiedad inmueble de la ciudad. Alli se completd la base identificando tanto el
precio, pagado por las inmobiliarias a quienes eran duefios de los predios, como los precios en
que fueron vendidos los departamentos. Finalmente, estos datos permitieron estimar las rentas
obtenidas®.

A partir de la discusion conceptual presentada, se puede dar cuenta operativamente de dos
tipos de renta: RCS-1y RCS-2. Sobre la base de estas, se obtiene el célculo de la brecha de renta
en cuestion. Para esto, se tomaron definiciones provenientes de estudios internacionales (Smith,
2012; Clark, 1988), contextualizados a la realidad chilena (Lopez-Morales, 2013) vy, particularmen-
te, a una comuna de la region de Valparaiso (Azocar & Vergara-Constela, 2019). Para calcular la
renta capitalizada por propietarios (personas naturales y/o juridicas) en terrenos donde luego
se levantaron proyectos de edificacion en altura (RCS-1), se revisaron las transacciones de estas
propiedades en el CBR, en particular, aquellas donde el valor final de |la variable da cuenta de la
media de la renta obtenida por los antiguos propietarios. A su vez, la renta de suelo capitalizada
por el desarrollador inmobiliario (RCS-2) corresponde a la sumatoria de las ventas de cada una de
las unidades de vivienda. A este valor, se le resto el precio pagado por el suelo correspondiente
a los predios, los costos de construccion y los derechos municipales. Y, acto seguido, este valor
resultante fue dividido por la cantidad de superficie del terreno’. Finalmente, la brecha de renta

5 Del total de proyectos catastrados dentro del periodo estudiado, se excluyen diez proyectos inmobiliarios: de ellos, seis se encuentran
judicializados, o bien, afectos a recursos invalidatorios administrativos. Por esta razon, ain no es posible saber si se venderan o no. Con
respecto a los cuatro restantes, no fue posible acceder a informacion oficial en la DOM.

6 Aqui, cabe explicitar tres puntos: (a) los precios de cada una de las compra-ventas fueron homologados al precio del peso chileno en 2017;
(b) luego, estos precios se traspasaron a unidades de fomento (UF), medida en que se valoriza la vivienda en Chile; (c) por ultimo y, dado
que en el CBR no estaba la totalidad de las compra-ventas de departamentos, la renta obtenida por el desarrollador inmobiliario se estimo
a la baja, es decir, se asumieron los precios mas bajos de compra-venta para ser ampliados a la totalidad de las unidades de vivienda —por
consiguiente, no se lograron diferenciar los precios de distintas tipologias de departamentos—. Planteadas asi las cosas, la renta obtenida por
los desarrolladores inmobiliarios es, por lo menos, la que se expone en los apartados siguientes.

7 Tal como se ha sefalado en otros estudios, por tratarse de una estimacion, se parte del supuesto de que cada una de las unidades de vivienda
ha sido vendida.
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corresponde a la ganancia obtenida por las inmobiliarias. De manera sintética, la formula de cal-
culo es (RCS-1- RCS-2)/ superficie de predio.

Cabe sefalar que, debido a que en la DOM y en el CBR existian algunos proyectos puntuales
donde faltaba informacion, se decidio formular algunas precisiones. Para dar cuenta de la carac-
terizacion general de los proyectos inmobiliarios, se ocuparon todos los datos existentes desde
1991 a la fecha, mientras que para realizar el calculo de la extraccion de renta, se comprendieron
datos desde 1996 a la fecha. En definitiva, la metodologia empleada presento algunas limitacio-
nes. Por lo mismo, se debe recalcar que aqui se ofrece una estimacion de las rentas que depende
de la informacion disponible en las fuentes oficiales —muchas veces archivada de manera defi-
ciente—. Por ultimo, debe consignarse que la temporalidad con la que se trabaja corresponde a
las fechas de aprobacion de los permisos entregadas por los municipios, cuestion que difiere de
las fechas de construccién y entrega de los proyectos inmobiliarios.

La reconversion de Valparaiso: matriz productiva y
formas de urbanizacion

Tal como otras ciudades-puerto en el mundo, Valparaiso ha experimentado cambios relevan-
tes en su plataforma econdmica y urbana en las ultimas décadas. Constituida como una urbe
compacta, nodo logistico, industrial y comercial durante gran parte del siglo XX, ha transformado
su vocacion productiva combinando funciones portuarias con actividades turisticas, patrimonia-
les y universitarias (Aravena & Sobarzo, 2009; Carroza & Valenzuela, 2011).

Es importante situar el transito de su repertorio productivo en la pérdida de gravitacion de
las actividades portuarias e industriales durante la década de los ochenta (Leal y Aguirre, 2020;
Alarcén, 2009). Esto se expreso tanto en el cierre o relocalizacion de alrededor de 80 industrias
de la regién, como en la caida de un 18,4% del PIB industrial regional entre las décadas de 1960 y
1990 (Carroza & Valenzuela, 2011). Por afiadidura, el proceso de desindustrializacion ha promovi-
do la discusion en torno al caracter inconcluso de la reconversion productiva de Valparaiso y sus
consecuencias en el modelo de desarrollo econdmico actual de la ciudad (Carroza & Valenzuela,
2010; Muga & Rivas, 2007). Paralelamente, la emergencia de una nueva plataforma econdémica y
urbana, caracterizada por una economia de servicios —turisticos, patrimoniales y universitarios—,
ha propiciado una nueva forma de comprender el desarrollo de la ciudad?.

En este marco, el drea de la construccion se ha erguido como un rubro estratégico en la eco-
nomia de la region, cuestion que se ve reflejada en factores tales como la acelerada (re)urbaniza-
cion del borde costero del area metropolitana, la produccién de vivienda social en las periferias
comunales y la produccién de vivienda en condominios hacia las comunas del interior (Hidalgo
& Borsdorf, 2005).

8 Uno de los aspectos discutidos son las caracteristicas del empleo generado en el contexto de esta matriz productiva. Asi, durante la década
anterior, diversos trabajos demostraron el proceso de segmentacion de su mercado laboral, expresado en las diferencias entre las caracte-
risticas de los trabajadores de mayor cualificacion y las del resto de los estratos, estos ultimos singularizados por tasas de desempleo mas
elevadas, mayores diferencias de ingresos y empleos signados por la informalidad y/o precariedad (Carroza y Valenzuela, 2010, 2011).
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Las formas de urbanizacion en la comuna de Valparaiso poseen matices variados. Para efectos
de este estudio, se constatan los siguientes:

Urbanizacion informal. Materializada por medio de tomas de terreno, esta practica posee una
larga tradicion como mecanismo de solucidon habitacional. Segun Pino y Ojeda (2013), su fun-
damento radica en el despliegue de estrategias familiares de reproduccidn social. Actualmente,
persiste de diferentes maneras: densificacion en predios regularizados, tomas que definen ex-
pansiones de la trama o pequefios asentamientos en laderas mas o menos habitadas. De manera
interesante, Bonilla et al. (2018) indican que los terremotos se han convertido en vectores de
este tipo de urbanizacién en las zonas mas altas de los cerros. A su vez, Carramifana (2016) ha
demostrado como en la década de 1990 la zona consolidada del cerro Cordillera tendia hacia el
despoblamiento, mientras que las laderas de las zonas baja y alta se comenzaban a poblar con
gente del mismo cerro y de otros lugares mediante viviendas no formalizadas.

Proyectos inmobiliarios suburbanos. La expansién urbana de Valparaiso ha estado notable-
mente influida por el desarrollo del proyecto inmobiliario suburbano de Curauma, ubicado en
Placilla de Pefuelas. Desde inicios de siglo, se ha consolidado como una subcentralidad metro-
politana gracias a la concentracidon universidades, supermercados, colegios, gimnasios, centros
comerciales y canchas de futbol (Mansilla & Fuenzalida, 2010). Ademas, por su buena conexidn
con la red de autopistas intra e interurbanas ha contribuido a articular la macrozona urbana del
centro de Chile.

Dispositivo patrimonial. La activaciéon de este dispositivo ha conllevado la extension del centro
comercial hacia la zona patrimonial (Hidalgo et al., 2014; Vergara-Constela & Casellas, 2016; Cace-
res, 2019). Junto con ello, se han dinamizado circuitos de arriendo que han acarreado consecuen-
cias tales como el reemplazo de poblacién (Marin et al., 2017), el surgimiento de la nueva vivienda
renovada en pequefios departamentos o lofts, o incluso la okupacion de inmuebles abandonados
en las areas centrales (Venegas, 2014).

Figura N©1.
Superficie de departamentos construidos en Valparaiso (2002-2018)

Fuente: Elaboracion propia sobre la base del Observatorio Habitacional, del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo (2019).

Programas de vivienda social. Efectuadas mediante subsidios estatales, estas iniciativas se
han localizado preferentemente en las zonas mas cercanas al limite urbano comunal (Hidalgo et
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al., 2018). Desde la década de 1990 se constata la ubicacion de edificios en las ultimas laderas
del area urbana de los cerros Playa Ancha, Los Placeres y Rodelillo, y, de manera reciente, en las
inmediaciones de los cerros La Cruz, Rocuant y Placilla.

El hecho de que el parque de vivienda haya aumentado mas respecto a la tasa de crecimiento
poblacional resulta decidor (Hidalgo et al., 2016b). De forma ineludible, expone las funciones re-
sidencial-universitaria y turistica que las areas centrales de Valparaiso (y su vecina Vifia del Mar)
estan cumpliendo. Y esta presion generada por el desarrollo intenso del suelo ha tenido conse-
cuencias inmediatas: la degradacidén ambiental, por una parte, y la mercantilizacion de valores
paisajisticos, por otra (Fuentes & Pezoa, 2017; Arenas et al., 2016; Panez, 2015).

Dinamicas de produccion inmobiliaria en Valparaiso
(1991-2017)

En las ultimas tres décadas, es posible reconocer tres etapas en la produccién de edificacio-
nes en altura dentro del area urbana de Valparaiso. Un primer periodo (1996-2001) se caracterizd
por el crecimiento moderado de la construccion en altura, representado tanto en el numero de
proyectos (Figura N°3) como en los metros cuadrados construidos anualmente (Figura N°4). Du-
rante esta fase, se aprobaron 12 proyectos, distribuidos en cerros y territorios que luego serian
los sectores mas representativos de la produccion inmobiliaria en la ciudad: los cerros Alegre,
Delicias, Baron y Los Placeres (Figura N°5). Las tipologias combinan edificios de gran altura con
otros de menor envergadura.

En este periodo, las posibilidades para la industria de la construccion estaban en un punto
contradictorio. Por un lado, las condiciones de edificacidén plasmadas en el Plan Regulador Comu-
nal de 1984 poseian un caracter permisivo y favorable para la densificacion en altura. Esto, en con-
sonancia con el espiritu gubernamental urbano de la época, que disefi¢ instrumentos de diversa
indole para agilizar el protagonismo privado en la produccién habitacional y el desarrollo urbano
(Daher, 1991). En la dinamica inmobiliaria, este parece ser un periodo de apresto. Tal como ha de-
mostrado Opazo (2016), durante la década de los ochenta se constato una incipiente industria de
la construccion en las zonas de Bardn, Playa Ancha y el plan (especificamente en El Almendral).

Por otro lado, Vargas-Francia (2018) indica que esta etapa —y, particularmente, la década de
1990— fue dominada por un discurso publico que subrayaba el deterioro urbano vy, por ende, la
necesidad de desplegar politicas de renovacion. Este discurso iba aparejado a la pérdida de con-
diciones de habitabilidad de la zona urbana de la ciudad y a la pérdida de poblacion observada
en el decenio 1992-2002 (Hidalgo & Borsdorf, 2005; Carroza & Valenzuela, 2010). Precisamente,
en este momento emergen nuevas alianzas entre el ambito publico, el privado y la sociedad civil,
cuyo fin es capitalizar el “legado historico” de la ciudad mediante su patrimonializacién. Ademas,
durante estos afos, la inversion del mundo inmobiliario estuvo centrada en la renovacion de la
poblacién Vergara en Vifia del Mar (Valdebenito, 2017) y la invencién de la suburbanizacion de Cu-
rauma, en la zona de Placilla —parte de la comuna de Valparaiso— (Mansilla & Fuenzalida, 2010).
Aun asi, en Valparaiso se construyeron edificios en zonas relativamente centrales tales como Ce-
rro Yungay (Figura N°2).
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Figura N°2.
Edificacion en altura en calle General Mackena, Cerro Yungay

Fuente: Elaboracién propia, archivo de autores.

Figura N°3.
Promedio anual de metros cuadrados construidos

Fuente: Elaboracién propia.

Figura N°4.
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Cantidad de proyectos inmobiliarios aprobados por afio

Fuente: Elaboracién propia.

El segundo periodo (2002-2010) se distinguio por el crecimiento y la intensificacion de la pro-
duccién inmobiliaria. En efecto, solo en el transcurso de seis afios (2002-2007), se aprobaron 25
proyectos que, en promedio, representan la mayor superficie de metros cuadrados construidos
en el conjunto de periodos analizados (395.420 m?). Durante esta etapa, los proyectos contindan
concentrandose en los cerros Bardn, Los Placeres y Delicias. A estos se suman otros, como cerro
San Roque, Larrain, Polanco y Florida (Figura N°5). Dicho de otro modo, durante este periodo, se
consolidan los territorios proyectados en la etapa anterior. En esta, la tipologia representativa y
dominante la componen los edificios de grandes alturas y dimensiones.

Figura N°5.
Proyectos inmobiliarios en altura en Valparaiso (1996-2017)

Fuente: Elaboracion propia.
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Estos afos estan signados por los esfuerzos nacionales de situar a Valparaiso como patrimonio
de la humanidad de la UNESCO. Este hecho estuvo enmarcado dentro del Plan Presidencial de
Valparaiso y contemplaba una serie de politicas urbanas para revitalizar la ciudad. Tal como ha
demostrado Andueza (2010), surgieron discursos en torno al repoblamiento y el potencial univer-
sitario-cultural. Estos discursos se entroncaron con el desarrollo de politicas publicas nacionales
de aumento generalizado de la matricula universitaria (Rodriguez, 2011). Para las instituciones de
educacion superior ubicadas en la conurbacion Valparaiso-Vifia del Mar, esto significd un aumen-
to aproximado de un tercio de las matriculas y carreras (Vergara-Constela & Casellas, 2016). El
crecimiento de la cantidad de estudiantes tuvo como consecuencia la consolidacién de algunos
polos que contaban con infraestructura universitaria desde antafo: los cerros Playa Ancha y Los
Placeres, ademas del plan (El Almendral). La figura 6, por ejemplo, da cuenta de una edificacion
construida en esa época, contigua a la Universidad de Playa Ancha. De todas maneras, resulta evi-
dente que el crecimiento de la poblacion universitaria dinamiza el mercado de alquiler en diversos
puntos: desde la compra-venta de terrenos para nuevas edificaciones hasta el arriendo informal
de habitaciones (Hochstenbach & Boterman, 2015).

Ahora bien, todo el proceso de patrimonializacién de Valparaiso significé modificaciones en
los instrumentos de planificacidn urbana. En el afio 2005 se promulgd una serie de Zonas de Con-
servacion Histoérica (ZCH?®), cuyo objetivo era preservar las condiciones paisajisticas por las cuales
la ciudad habia sido reconocida’. Un concepto interesante que aparece en las ordenanzas locales
—y sin correlato con la normativa urbana nacional— es el de “copropiedad del ojo”, cuestion que
se ha traducido popularmente como el “derecho a la vista” (Guerrero, 2012).

No obstante, estas modificaciones al Plan Regulador Comunal fueron ineficaces, ya que se
promulgaron con posterioridad al ingreso de muchos permisos de edificacion. Ademas, produje-
ron la segmentacién del espacio urbano en dos zonas segregadas: una zona baja con mayor regu-
lacion (maximo 14 metros en sitio eriazo, un piso mas sobre lo construido o alturas segun rasantes
de vistas) y otra alta (de mitad de cerro hacia arriba) donde se mantuvieron las condiciones de
edificacion de la década de los ochenta. En este periodo también se comenzo a tramitar una nue-
va regulacion que significo el ingreso de una gran cantidad de permisos de edificacion en altura
en las zonas que estarian sujetas a ella. De hecho, en el subperiodo 2003-2005, se ingresaron 15
permisos localizados en dichas zonas, concentrados mayoritariamente en el cerro Los Placeres.
Se intensifica, de este modo, la conflictividad con este tipo de edificacion, donde agrupaciones
de habitantes identifican irregularidades en la aplicacion de la normativa, o bien, impugnan esta
forma de produccion habitacional, en cuanto genera desplazamiento de habitantes y/o la imposi-
bilidad de apreciar el paisaje (Guerrero, 2012).

9 La Zona de Conservacion Histérica (ZCH) es denominacion patrimonial considerada en los instrumentos de Planificacion Urbana, especifi-
camente en el Plan Regulador Comunal. Su importancia radica en la proteccion constitucional asociada al Dictamen 4.000 de la Contraloria
General de la Republica de Chile y a la Ley de Bases Generales del Medio Ambiente N°19.300.

o Diario Oficial de la Republica de Chile, lunes 21 de marzo de 2005.
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Figura N°6.
Edificacion en altura en Avenida Playa Ancha, Playa Ancha

Fuente: Elaboracién propia, archivo de autores.

Un tercer periodo de intensificacion de la actividad inmobiliaria se da entre 2011 y 2017. En
esta época se aprueban 28 nuevos proyectos, con una importante superficie de metros cuadra-
dos totales (312.304 m?); eso si, la cifra es comparativamente menor a la del periodo anterior.
Durante esta fase, la produccion inmobiliaria se desarrollé en los territorios que ya concentra-
ban edificacion en altura. Ademas se intensificaron proyectos en el eje barrio Inglés (San Roque,
O’Higgins y Delicias; ver Figura N°7) y se avanzo cerro arriba en la zona nororiente de la ciudad
(Los Placeres-Baron). Asi, estos espacios fueron singularizados por edificios de grandes alturas y
dimensiones.

La regulacion de las ZCH, realizada a mediados del decenio anterior, produjo una segmen-
tacion aprovechada por la industria inmobiliaria. Se generd una constante en el emplazamiento
de edificaciones en altura dentro del anfiteatro: se compran suelos una cuadra por sobre la linea
donde limita la ZCH. Esta légica fue aplicada en los cerros Los Placeres, Baron, Polanco, Monjas,
Jiménez y Alegre. Por ejemplo, entre 2014 y 2015, se ensanchan las ZCH existentes en los cerros
Monjas" y Polanco, Los Placeres y Esperanza', y se crean otras nuevas (Ramaditas y Barrio O'Hig-
gins). Sin embargo, a medida que el area de regulaciéon mas estricta sube cerro arriba, la edifica-
cion en altura también lo hace.

" Diario Oficial de la Republica de Chile, miércoles 11 de noviembre de 2014.
2 Diario Oficial de la Republica de Chile, miércoles 19 de noviembre de 2014.
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Figura N°7.
Edificacion en altura en calle Navio San Martin, San Roque

Fuente: Elaboracion propia.

Figura N°8.
Edificacion en altura Cerro Monjas

Fuente: Elaboracion propia.
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Las urbanizaciones descritas vinieron acompafiadas con la instalacion de nuevos servicios,
tales como bencineras o supermercados tipo retail. Un fendmeno similar ha ocurrido en los alre-
dedores de la villa Berlin, zona media alta del cerro Los Placeres. Alli, se ha consolidado un polo
de desarrollo inmobiliario en torno a la avenida Matta, via estructurante del cerro. Esta area resulta
estratégica, pues, posibilita la conectividad interna con Vifa del Mar y con Agua Santa (ruta 68).

Resulta interesante constatar que, en este periodo, también se realizé edificacion en altura de
menor volumetria y bajo nuevas tipologias, tales como departamentos-estudio o lofts. En estos
casos, los patrones de localizacion son ostensiblemente distintos: se ubican dentro de las ZCH,
adecuandose a las regulaciones mas restrictivas y a predios mas pequefos, pero aprovechando
la proximidad al centro de la ciudad o a diferentes atractivos considerados patrimoniales (ascen-
sores, paisajes, callejones). La figura 8 permite ver esto con claridad: edificaciones adecuadas a
la normativa pero con un precio de venta mayor que la edificacion en altura clasica. Con esto, se
abren nuevas zonas, tales como los cerros La Cruz (eje avenida Francia) o Monjas (contiguo a un
ascensor en proceso de rehabilitacion; ver Figura N°8), o espacios del plan con mayor nivel de
deterioro (EI Almendral). Estas nuevas viviendas poseen un cariz mas exclusivo y abren nuevas
|6gicas de producciéon inmobiliaria ante la impugnacion recurrente de la edificacién en altura
mediante acciones colectivas (Vergara-Constela, 2019).

Figura N°9.
Brecha de capitalizacion de renta de suelo en Valparaiso

Fuente: Elaboracion propia.

Entendiendo que la brecha de renta se constituye como las utilidades inmobiliarias obtenidas
por proyectos desarrollados, en la Figura N°9 se puede apreciar la amplia diferencia entre quienes
tienen posibilidades de poder extraer una mayor renta del suelo y quienes solo pueden obtener
una parte menor de esta compra-venta. Cabe mencionar que quienes logran capturar esta renta
(RCS-1) no siempre son pequefos propietarios. Por el contrario, en muchos casos son entidades
tales como congregaciones religiosas, sociedades de inversiones o antiguas cooperativas de vi-
vienda que no completaron sus proyectos urbanizadores y decidieron vender suelos no desarro-
|lados (asi sucedidé en Los Placeres o Esperanza).



328 RevisTA DE GEOGRAFIA NORTE GRANDE

La dinamica de extraccion de renta del suelo muestra que, durante los tres periodos analiza-
dos en conjunto, las inmobiliarias obtuvieron un promedio de 17,97 UF/m?, aproximadamente tres
veces mas que quienes pudieron capturar renta vendiendo suelo (6,95 UF/m?). De todas maneras,
existen algunas diferencias interesantes si miramos periodos especificos. Por ejemplo, entre 1996
y 2000, las utilidades inmobiliarias llegaron hasta 18,55 UF/m?, lo que disminuyo a 17,42 UF/ m?
entre 2001y 2007, y a 15,61 UF/m? entre 2008 y 2010 —periodo de crisis—, para volver a aumentar
considerablemente a 19,62 UF/m? entre 2011 y 2017. En tanto, quienes vendieron suelo para un
desarrollo posterior, en promedio, no lograron capturar mas de 10 UF/m2. Esta renta obtenida
por pequenos propietarios es relativamente menor a las obtenidas en las zonas centrales y peri-
centrales del area metropolitana de Santiago, las que generalmente oscilan en torno a las 13 UF/
m? (Lopez-Morales, 2013). Sin embargo, esta renta es notablemente mayor que las obtenidas por
pequenos propietarios de la comuna La Cruz, ubicada en medio de la conurbacion Quillota-La
Calera, la que en promedio no supera las 2 UF/m? (Azocar & Vergara-Constela, 2019).

Conclusiones

Como se ha dicho, este trabajo analiza las dindmicas de produccién inmobiliaria en altura
del area privada al interior del cono urbano de la comuna de Valparaiso, durante las Ultimas tres
décadas. Mediante la revision pormenorizada de los proyectos —en particular, de las variables
de superficie construida, localizacidon y brechas de rentas obtenidas, segun afio y zona de la ciu-
dad—, se reconocieron tres ciclos que dan cuenta de la diversidad de estrategias de la actividad
inmobiliaria en la ciudad.

El primer periodo (1996-2001) se caracterizo por el crecimiento moderado de la construccién
en altura, iniciandose la instalacién en cerros y territorios que serian sectores estratégicos de la
futura produccion inmobiliaria: cerros Alegre, Bardn, Los Placeres y Playa Ancha, y la zona de El
Almendral. Ya en el segundo periodo (2002-2010) se intensifica la edificacion en altura, la que
alcanza la mayor superficie de metros cuadrados construidos de las tres microetapas analizadas.
Esto se vincula con un modelo de desarrollo de ciudad patrimonial y universitaria, expresado en
diversos instrumentos de planificacion territorial. Todavia mas, estos instrumentos —por accion u
omision— permitieron el incremento de la produccion inmobiliaria en los territorios proyectados
en la etapa anterior. Finalmente, en el tercer periodo (2011 y 2017), se consolido la actividad inmo-
biliaria tanto por el nUmero de proyectos, como por la superficie de metros cuadrados construidos.
Estas iniciativas se emplazaron, de manera significativa, en los bordes de las ZCH. Y, junto con
ellas, también se infiltraron proyectos de menor envergadura que, adecuandose a las regulaciones,
se instalaron en terrenos mas pequefios, proximos al centro y a diferentes atractivos patrimoniales.

Los resultados de la investigacion expuestos permiten debatir como Valparaiso se ha cons-
tituido en un escenario privilegiado para la reproduccion del capital inmobiliario. Proponemos
la categoria de “extractivismo urbano”, para complejizar el analisis de los procesos aqui descri-
tos: mas alld de las contradicciones que subyacen al modelo de produccion de espacio urbano
neoliberal, subyace una matriz de (re)produccidon que intensifica las practicas de acumulacion
y despojo. Por lo tanto, la situacidn descrita a partir de Valparaiso se inscribirse en una red de
actividades econdomicas extractivas, donde los proyectos de edificacidn exhiben logicas que se
traslapan con las de la mineria y el monocultivo extensivo; las mismas que expolian recursos terri-
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toriales estratégicos: la flora y la fauna, el agua y el aire, la tierra y el suelo en diversos territorios
de la Regidn de Valparaiso.
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