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RESUMEN

Uno de los elementos que definen la experiencia urbana contemporénea en las metropolis
de América Latina, es una profusion de frentes de obra y un paisajes poblados por grdas
de la construccion. A pesar de que esas imagenes pueden resultar triviales o incluso pasar
inadvertidas hasta para un ‘flaneur postmoderno’, podrian revelar importantes
transformaciones de la produccion inmobiliaria urbana, tanto respecto a sus geografias
como en relacién, al rol que cumplen dentro de la economia y de la vida social en general.
En la presente investigacion, se aborda ese proceso de transformacion reciente de la
produccién inmobiliaria a partir de un problema de investigacion tanto tedrico como
tedrico-préctico. Se postula que las teorias tradicionales sobre la produccion inmobiliaria
fracasan al no incorporar la espacialidad social de dicha actividad y también por no haber
sido actualizadas a las nuevas condiciones sistémicas. Por esa razén el primer problema
de investigacion consistid en proponer una agenda tedrica alternativa que hunde sus raices
en una economia politica del espacio urbano, articulada con categorias dialécticas.

El problema tedrico-practico consistio en identificar la relacion entre los conceptos y
categorias propuestos y un caso arqutipico de la urbanizacion capitalista en América
Latina, Chile. Asi, el objetivo central de la tesis es identificar de qué manera los procesos
de neoliberalizacion y financiarizacion del capitalismo, ocurridos entre 1975 y 2015, han
generado transformaciones relevantes tanto en la producciéon inmobiliaria como en las
respectivas geografias de la urbanizacion que aquella crea. En términos metodolégicos, se
hizo un anélisis geohistérico que buscdé comprobar si la produccién de ambiente
construido urbano, y en especial de vivienda, efectivamente ha asumido un rol neurélgico
para la acumulacién de capital en el pais y qué tipo de ciclos espacio-temporales de
produccion de vivienda se han dado.

Se encontr6 que las categorias propuestas, sirvieron para identificar un proceso de
intensificacion de la interpenetracion entre el capital involucrado en la produccion
inmobiliaria y el financiero, lo que ha llevado a una ampliacion considerable de la
produccidn habitacional (utopia) pero que esconde una serie de contradicciones dentro de
las cuales se encuentra un proceso de hiper-endeudamiento que podria ser un premapa de
una futura crisis y la puerta abierta para nuevos procesos de acumulacion por desposesién
y alienacion socio-espacial (distopia).

Palabras clave: neoliberalizacion, financiarizacién, segundo circuito, vivienda, Chile.
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INTRODUCCION

E atravessou a rua com seu passo timido
Subiu a construgdo como se fosse maquina
Ergueu no patamar quatro paredes solidas
Tijolo com tijolo num desenho méagico
Comeu feijdo com arroz como se fosse um principe
Bebeu e solugou como se fosse um naufrago
Dancou e gargalhou como se ouvisse musica
E tropegou no céu como se fosse um bébado
E flutuou no ar como se fosse um passaro

E se acabou no chéo feito um pacote flacido
Agonizou no meio do passeio publico
Morreu na contraméo atrapalhando o tréfego.
Cancion Construcao (Chico Buarque, 1971)

“Las separaciones y/o divorcios, la violencia familiar,
el exceso de canales de cable, la incomunicacion,

la falta de deseo, la abulia, la depresion,

los suicidios, las neurosis, los ataques de panico,

la obesidad, las contracturas, la inseguridad,

el hipocondrismo, el estrés y el sedentarismo,

son responsabilidad de los arquitectos

y empresarios de la construccion”.

Soliloquio introductorio, Medianeras (Taretto, 2011)

El obrero que describe Chico Buargque en Construcdo sube a un edificio como si fuera
maquina —para generar plusvalia a quienes detentan los medios de produccion del espacio
urbano—, construye, en medio de las angustias existenciales propias de la modernidad
capitalista y urbana —sobre las cuales se reflexiona a proposito de su caida tragica desde
el balcon—, paredes dispuestas en un “dibujo magico” que convierten el espacio urbano en
un volumen fragmentario que se puede comprar y vender (Lefebvre, 1976). Esa narrativa
que es también una representacion del espacio en el sentido lefebvriano del término
(Lefebvre, 2013), es sintomética de la produccién inmobiliaria capitalista de la

urbanizacion en América Latina, que avanzaba a buen ritmo durante la década de los

setenta.
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Ya en pleno siglo XXI, las nuevas representaciones de los espacios urbanos
latinoamericanos, revelan continuidades y rupturas respecto a la vision de Buarque: en el
soliloquio introductorio de la pelicula Medianeras, el protagonista lanza una serie de
denuncias que reflejan una creciente contradiccion entre urbanismo y urbanizacion, el
primero como experiencia existencial y el segundo, como estrategia de acumulacion de
capital (Merrifield, 2002). Dicha contradiccion no es més que la prolongacion de un
proceso de penetracion de las relaciones sociales capitalistas en la produccion inmobiliaria

del espacio urbano.

No obstante, el observador atento al paisaje vivido 0 a los espacios de representacion
(Lefebvre, 2013) propios de las grandes regiones urbanas —o incluso de ciudades medias
y pequefias—, posiblemente se habra dado cuenta que las gruas de la construccion cada vez
son mas omnipresentes, dispuestas a diferentes alturas y angulos y que debajo de ellas
salen cada tanto, cuadrillas enteras de obreros, a menudo inmigrantes —nacionales o
internacionales—: a la par, el tejido urbano se expande y difumina, la aglomeracion central

es destruida y creada sucesivamente.

¢Constituye éste hecho una ruptura cuantitativa que refleja una més profunda de caracter
cualitativo? En la década de los setenta el filésofo ‘metromarxista’, Henri Lefebvre (1976;
1980; 2013), planted con un desparpajo especulativo que denominé como transduccion —
la investigacion de una realidad potencial, mas que real en ese momento—, que la
produccion inmobiliaria seria junto a las actividades de consumo y ocio propias de la vida
urbana, el centro neurdlgico para reproducir las relaciones sociales de produccion

capitalistas.

Aunqgue pocos autores posteriores han explorado a fondo esa hipdétesis tedrica, una crisis
global con raices urbanas e inmobiliarias como la del 2008, puso de relieve que es posible
ya investigarla no desde un punto de vista transductivo, sino desde las practicas concretas
de produccion del espacio urbano; y también, que el mayor auge y predominio de lo
inmobiliario urbano podria estar presente tanto en las metrépolis del capitalismo

avanzado, como en las de la periferia globalizada, en especial las de América Latina.
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Esa novedosa importancia de la produccion inmobiliaria capitalista, entendida aqui en un
sentido amplio que abarca edificios, infraestructuras y equipamientos —que componen el
ambiente construido urbano—, va a la par de procesos socio-espaciales multiescalares que
han redefinido la vida social contemporanea: la neoliberalizacion, la financiarizacion y la
globalizacion, o sintetizando de manera geografica, la urbanizacion planetaria y total de
la sociedad (Lefebvre, 1980). Por ello, se requiere renovar las categorias tedricas criticas
que abordan la relacion entre produccién inmobiliaria y urbanizacion: la praxis se mueve

a veces mas rapido que nuestra capacidad para producir conceptos interpretativos.

Por tal motivo, la siguiente investigacion tiene como objetivo caminar entre la abstraccion
propia de la teoria urbana y espacial inscrita en lo que Harvey (1996) denomina como
materialismo histérico-geografico, y las précticas concretas de produccién inmobiliaria
del espacio urbano en un laboratorio geohistdrico y arquetipico para ese tipo de procesos
en América Latina: Chile. Ese objetivo, tan amplio como suena, busca producir conceptos
tedricos Utiles para la critica de la urbanizacién que comienza a ser engendrada bajo las
I6gicas financieras, neoliberales y globalizantes y simultdneamente, arrojar algunas pistas
empiricas sobre las contradicciones que atraviesan la generacidn de espacios urbanos para

la habitacion y la vivienda.

En el primer capitulo se reconstruye el estado del arte sobre la investigacion critica de la
urbanizacion y lo inmobiliario en Chile, para proponer a la luz de los campos ciegos
existentes, un abordaje menos rico en detalle, particularidad y profundidad local pero mas
general en términos de alcance socio-espacial, que busca recomponer las articulaciones y
procesos detras del auge y masificacion de la produccién capitalista de los espacios
habitacionales y las contradicciones que se estan gestando. La construccion del problema
de investigacion, planteada en el primer capitulo, se orienta entonces a estudiar la
produccion capitalista de vivienda en un nivel menos examinado —pero no de menor
importancia—, el de la red urbano-regional nacional y a descomponer las relaciones y
procesos que han llevado a lo inmobiliario a ser una actividad neuralgica para el

capitalismo austral.
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Se plantea, acorde con la intencion dialéctica de la investigacion, un método basado en la
comprension de procesos, flujos y relaciones, mas que de hechos o cosas aisladas que se
desdobla en una metodologia mixta, cualitativa y cuantitativa, de escala urbana y nacional,
historica y geografica. Se pretende indagar a partir de ese método dialéctico y de las
metodologias geohistdricas, sobre las hipdtesis de que la financiarizacion y la
neoliberalizacion han actuado como catalizadores que han liberado el potencial de la
produccion inmobiliaria capitalista para producir una urbanizacion distopica® basada en la
disolucién de la ciudad, en la explosion de lo urbano y en una tendencia al

sobreendeudamiento.

En el segundo capitulo se construye una base tedrica que busca ser Util para comprender
por qué la producciéon inmobiliaria es un &mbito tan propicio para reproducir al
capitalismo. Se aborda una pequefia critica a la economia politica espacial y un analisis
de los secretos que guarda el espacio social convertido en mercancia inmobiliaria, lo que
implica cuestionar las ontologias tradicionales de la ciudad y lo urbano. Finalmente,
mediante la puesta en tension del concepto de segundo circuito propuesto por Lefebvre
(1976; 1980) y el de circuito secundario de David Harvey (1985a) se plantea por qué la

produccién inmobiliaria del espacio urbano es tan Gtil para formar plusvalia.

En el tercer capitulo, las categorias tedricas antiguas y nuevas son puestas en movimiento
a partir del examen de los procesos contemporaneos de financiarizacién, neoliberalizacién
y globalizacion. Se identifica como lo inmobiliario ha podido convertirse en una rama
neurélgica del capitalismo a partir de la liberalizacion de sus trabas estructurales que lo
subordinaban en lo financiero, que le imponian un ritmo menos acelerado de generacién
de ganancias, y que limitaban la produccion de ambiente construido a unos ciclos espacio-
temporales extremos de sobre y de subinversion. Esa solucion urbana e inmobiliaria a la
caida global de la tasa de ganancia y a una condicion de estancamiento estructural del
capitalismo contemporaneo, implica la multiplicacién de contradicciones tradicionales,

crisis capitalistas recurrentes, expropiacion de bienes comunes urbanos y otras nuevas

! La distopia es la negacion dialéctica de la utopia.
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como el estallido de la ciudad que destruye la primera naturaleza y la explosion de lo

urbano.

En la segunda parte de la tesis, que incluye los capitulos 4, 5y 6 se estudia la primera
etapa de neoliberalizacion y financiarizacion de la produccion de ambiente construido y
la vivienda que corresponde a dos periodos: 1975-1982 y 1983-1989. Se aborda el proceso
mediante el cual la ‘revolucion capitalista, neoliberal y financiarizadora’ de 1973 implantd
una nueva ideologia que estructuré dos ciclos de produccion de ambiente construido y
acumulacién en general, uno que inicié a mediados de los setenta y finaliz6 con la crisis
de 1982 y posteriormente, una fase de recuperacion entre 1983 y 1989, que fue
simplemente, el primer lapso de una onda larga de acumulacion que se ha extendido hasta

la actualidad.

En la tercera parte de la tesis, se abordan en los capitulos 7 y 8, dos fases de esa onda larga
de acumulacion, una de expansién entre 1990 y 2003 y otra que se sugiere, podria hacer
parte de un momento de efervescencia o fiebre especulativa que anuncia su estancamiento.
En cada una de ellas, se han producido importantes cambios en el rol que desempefia la
produccion de ambiente construido y la vivienda, en las geografias de la urbanizacion
resultantes y también sobre las implicaciones socio-espaciales de la produccion
habitacional de signo neoliberal y financiarizado. En esa Ultima parte se analizan las
relaciones entre esos procesos y los ajustes ideoldgicos que los han sustentado, haciendo

especial énfasis en las presencias y ausencias del neoliberalismo.

Se concluye finalmente, que la utopia neoliberal de la vivienda, que fue proyectada
errébneamente como el ‘exitoso modelo chileno’ —ya que a la larga no es ni tan exitoso ni
tan chileno—, tiene varias ‘semillas de distopia’ de las cuales en la presente investigacion,
se analiza el endeudamiento, que en un contexto de acumulacion financiarizada, implica
sendos procesos de expolio del ingreso de los hogares y potencialmente, procesos de
alienacion socio-espacial como los que han ocurrido en Espafia, Estados Unidos, Grecia

y otros paises mas, después de la crisis sistémica de 2008.
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La investigacion que acé se presenta, surge finalmente de un observador que consciente
de las liviandades en las que suelen incurrir quienes aterrizan en casos de estudio que son
externos a su identidad y origen —enfrentandose a su objeto de estudio, escindiéndose de
él mismo—, ha intentado no solamente trazar una geografia historica de la produccién
neoliberal y financiarizada de la vivienda en Chile con los recursos que ha tenido a la
mano, sino involucrarse sentimental y afectivamente durante varios afios de estancia
doctoral con su ‘laboratorio socio-espacial’. A pesar de la generalidad de la escala del
analisis y de las limitaciones metodoldgicas internas y externas, las reflexiones que aqui
se presentan no tienen sino el propdsito de servir como un elemento mas de debate para

quienes luchan en Chile por alcanzar una realidad social y urbana mas justa.
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CAPITULO 1. CHILE, UN LABORATORIO GEOGRAFICO DE LA
PRODUCCION NEOLIBERAL Y FINANCIARIZADA DEL ESPACIO URBANO:
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION

“A la fuerza de atraccion natural del suelo que tiende a distribuir

a los seres humanos ritmicamente sobre la tierra entera, se le afiade,

en el mundo moderno una fuerza completamente opuesta en apariencia,
que agrupa desde centenas de millares hasta millones de seres humanos
en ciertos lugares alrededor de un mercado, de un palacio, de un foro

o0 de un parlamento. Las ciudades, que ya eran numerosas en la era

de las ferrovias, se volvieron inmensas”
(Reclus, [1905] 1985: 143).

Las fuerzas de la urbanizacion que describi6 de manera temprana Eliseo Reclus en la obra
L"home et la Terre, publicada originalmente en 1905, han sido el objeto de estudio de un
conjunto de ciencias parcelarias —para emplear el término propuesto por Lefebvre ([1970]
1980)-, que reune a disciplinas tan diversas como la economia, la arquitectura, la
sociologia, la geografia y la historia, entre otras—, asi como de los campos que han surgido
de sus articulaciones multidisciplinares —el urbanismo, la planificacion urbana y

territorial, o los estudios urbanos—.

Sin embargo, desde la década de los setenta, dichas fuerzas se han transformado
cuantitativa y cualitativamente, hecho que ha dejado en evidencia la insuficiencia,
caducidad e inoperancia de las categorias fundacionales sobre las que se ha ido
construyendo las teorias urbanas: la ciudad y el campo, lo urbano y lo rural, el desarrollo
y el subdesarrollo urbano o incluso el significado de la urbanizacién, se encuentran de
nuevo en cuestionamiento desde multiples aristas y latitudes tedricas, sean regulacionistas
(Brenner y Schmid, 2015), postcoloniales (Robinson, 2006) marxistas (Carlos, 2011;
Lencioni, 2011; Harvey, 2014) o postestructuralistas (Bender y Farias, 2009).

Las fuerzas de urbanizacion se expresan actualmente mediante el despliegue de multiples,

complejas y variadas formas —la ciudad difusa italiana (Indovina, 2013), la exurbia
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norteamericana (Soja, 2008), las megaregion urbana brasilefia (Lencioni, 2015), las
macrozona urbana central chilena (Hidalgo et al., 2014a)—, funciones —las industrias
culturales y del conocimiento (Scott, 2012), las actividades de comando financiero global
(Sassen, 2001), de consumo del espacio o del turismo (Carlos, 2011)—-, y estructuras
urbanas —redes de ciudad mundiales (Taylor, 2004) o la poliarticulacion de una ciudad a

varias sistemas urbanos (Pumain, 2008)-.

Por ello, como lo sefiala Carlos (2012) la crisis de la praxis urbana ejemplificada en el
avance de la tendencia hacia la urbanizacion total de la sociedad (Lefebvre, 1980), ha
causado una crisis tedrica que se caracteriza esencialmente, por una tautologia de
conceptos que en el mejor de los casos se articulan a ontologias sin teoria, es decir, a
marcos que buscan explicar como y de qué manera, pero no necesariamente el por qué de

tales transformaciones.

Uno de los elementos centrales para el despliegue de esas nuevas formas, funciones y
estructuras urbanas, es la produccion inmobiliaria, entendida como la actividad de
conversion del espacio y sus atributos socio-ambientales, en productos o mercancias fijas
que incluyen no solo edificaciones, sino infraestructuras de uso individual —fabricas,
oficinas, casas— o colectivo —sistemas de transporte o infraestructuras energéticas, por

ejemplo—.

Sin embargo, la ausencia de una teoria de la urbanizacién que revista la forma de una
teoria del espacio, ademas de otras circunstancias como la desaparicion de la sociologia
urbana estructuralista, que fue la que méas avanz6 en el estudio critico de lo inmobiliario,
o la insuficiencia ética y conceptual de la economia urbana neoclésica, han convertido a
dicho elemento en un eslabdn tedrico suelto —muy mencionado en la literatura, pero poco

comprendido en realidad-.

Por lo tanto, se pretende reflexionar desde lo abstracto —teoria—y lo concreto —o empirico—
sobre la produccién inmobiliaria, el eslabdn perdido que puede articular la descripcion de

las nuevas formas, funciones y estructuras urbanas, con los mecanismos causales de las
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mismas, y de manera simultanea, contribuir en la construccion de una teoria de la
urbanizacion que sea a la vez, una teoria de la produccion —de las préacticas, discursos y
simbolismos sociales que operan en su construccién (Lefebvre, 2013)- y reproduccion —
las préacticas, discursos y simbolismos que permiten tanto la continuidad como el cambio
(Carlos, 2008)— del espacio?.

De esa manera, el punto cero de localizacion tedrica de la presente investigacion, se sitla
en una antigua —y muy olvidada— propuesta hecha por Henri Lefebvre (1976) sobre una
economia politica del espacio, orientada a comprender como el capitalismo comienza a
reproducirse como sistema, mediante las nuevas funciones del segundo circuito, un
concepto apropiado, ampliado y operacionalizado por Harvey (1985a; 2006; 2013) en su
teoria del desarrollo geograficamente desigual, que sin embargo, aparece un poco difuso
en la obra de aquellos autores, siendo definido de manera contingente y preliminar, como
el conjunto de agentes, practicas y discursos, que articulan ritmos espacio-temporales de
inversion en ambiente construido, mediante los cuales el espacio, a través de procesos
particulares de produccion, circulacion y consumo, se transforma en mercancias

inmobiliarias —sean edificios, infraestructuras o equipamientos—.

1. Planteamiento del problema de investigacion: ¢Chile, ejemplo de primarizacion
del segundo circuito?

Muchas veces las representaciones del espacio (Lefebvre, [1974] 2013) son indicios de
transformaciones sociales importantes. Algunas de esas representaciones en el cine
latinoamericano contemporaneo, muestran imagenes de una ciudad abarrotada de

edificios en las que las graas, los obreros de la construccion y las torres de apartamentos

2 La nocién de produccion del espacio, que incluye el espacio percibido, concebido y vivido, propuesta por
Lefebvre (2013), estaria completa sin su par dialéctico, la reproduccion del espacio que es una categoria
abordada en términos tedricos por Carlos (2008); sin embargo, si ain la reproduccion social es una
dimension conceptual poco abordada en el marxismo como lo sefiala Harvey (1990; 2006), mas aun la del
espacio.
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en obra negra se suceden de manera repetitiva y casi aburrida, mientras en una narracion
se sefala que:
“los edificios son cada vez mas chicos, para darle lugar a otros edificios mas chicos aun”
y también que “las separaciones y/o divorcios, la violencia familiar, el exceso de canales
de cable, la incomunicacion, la falta de deseo, la abulia, la depresion, los suicidios, las
neurosis, los ataques de pénico, la obesidad, las contracturas, la inseguridad, el
hipocondrismo, el estrés y el sedentarismo, son responsabilidad de los arquitectos y

empresarios de la construccion” —soliloquio inicial del protagonista en la pelicula
Medianeras (Taretto, 2011)-.

También se representan escenas silenciosas como la siguiente: una camioneta atraviesa un
paisaje de casas de lujo que parecieran ser parte de un paisaje suburbano rodeado de
bosques y montarfias, en donde el vuelo de una mariposa revela que éstas, se encuentran
dentro de una densa trama de viviendas populares, estando separadas por un alto muro
con alambres de puas, cercas electrificadas y caAmaras de seguridad —trailer de la pelicula
La Zona (Pla y Santullo, 2007)—; o incluso, el silencio contemplativo de una imagen es
rematado con una frase como se ejemplifica en un documental sobre Chile: postales de
rascacielos de vidrios brillantes, sirven de fondo al vehemente discurso de un economista
neoliberal que sentencia “este pais, es otro pais” —trailer del documental Chicago Boys
(Fuentes y Valdeavellano, 2015)—, simbolizando el triunfo del capitalismo neoliberal
instaurado durante la dictadura de Pinochet.

En el primer caso, esas representaciones aluden al caso la densificacion del &rea
pericentral y central en Buenos Aires, en el segundo, a la dinamica socio-espacial propia
de un barrio cerrado localizado en la Ciudad de México y en el tercero, se muestra el
distrito financiero y de servicios avanzados conocido como Sanhattan en Santiago que
signo y simbolo del triunfo del neoliberalismo.

En conjunto, revelan que tras la experiencia cotidiana de los habitantes urbanos ligada a
aquellos productos inmobiliarios se insinda un proceso de ampliacion, auge y
diversificacion de las inversiones privadas en ambiente construido, que en la literatura ha
sido considerado como una reestructuracién inmobiliaria (Pereira, 2008; 2013). Las

explicaciones en torno a dicha reestructuracion se vinculan al desarrollo geograficamente
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desigual de procesos de financierizacion y neoliberalizacién, tanto de las economias
nacionales como de las urbanas en América Latina, que han producido tanto excedentes
de capitales y nuevos circuitos institucionales, como facilidades y estimulos para ser
invertidos en la rama inmobiliaria (De Mattos, 2007; 2014; Daher, 2013a).

Investigaciones sobre casos paradigmaticos de dicha reestructuracion en regiones
metropolitanas como Sao Paulo, México, Buenos Aires o Santiago, revelan fendmenos de
masificacion de nuevos productos inmobiliarios —barrios y ciudades cerradas, malls,
condominios industriales y empresariales, entre muchos otros—, su insercion expansiva en
tramas urbanas discontinuas de limites cada vez mas difusos, o su instalacion en areas de
la ciudad ya consolidadas mediante la creacion destructiva de areas centrales, pericentrales
o incluso periféricas (De Mattos, 2010).

Por lo tanto, es posible plantear como pregunta, algo que Lefebvre (1980) en la década de
los setenta planted bajo la forma de una hipotesis transductiva®: ¢ es posible que el segundo
circuito reemplace al primero —que incluye la produccion de bienes y servicios mobiliarios
del sector productivo e industrial— respecto a la formacidn y realizacién de plusvalia en

las ciudades?, y si es asi, ¢qué tipo de contradicciones socioespaciales implicaria aquello?

El caso de Chile, es un buen ambito de reflexion sobre aquellas preguntas debido
esencialmente a que los procesos de neoliberalizacion y financierizacion ocurrieron —tras
el establecimiento de la violenta dictadura de Pinochet— de manera temprana y radical en
comparacion no solo con el contexto latinoamericano, sino en relacion al global. Esa
“revolucion capitalista” como la denomina Garate (2012), ha sido ampliamente estudiada
en la economia politica local (Solimano, 2012; Monckeberg, 2015; Gérate, 2012),
haciendo énfasis en los siguientes rasgos: 1) el proceso de creacion de nuevas elites
capitalistas; 2) la centralizacién y concentracion del capital que opera diferentes &mbitos

de acumulacion tales como las finanzas, los fondos de pensiones, los seguros de salud, la

3 La transduccion es la reflexion sobre un objeto de estudio posible, que se insindla como tendencia mas que
como algo concreto (Lefebvre, [1970] 1980). Gran parte del método dialéctico sobre el que trabaja Lefebvre
tenia ese caracter transductivo o especulativo.

11



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

educacién, la agroindustria o la mineria; 3) la apertura financiera y comercial que
caracteriza la economia chilena; y 4) el creciente malestar social derivado del aumento de

la desigualdad y la exclusion social y espacial.

Un tema de investigacion menos abordado aun es el de las estrategias de acumulacion por
urbanizacion que se definen aqui como un conjunto contradictorio de préacticas socio-
espaciales de inversion en el ambiente construido urbano que buscan formar o realizar
plusvalias, obtener beneficios financieros derivados de la especulacion con capitales a
crédito (préstamos) y ficticios (titulos sobre créditos, acciones, cuotas de fondos, etc.).
Esas estrategias podrian haber tomado una forma distinta a partir de los procesos de
financierizacion y neoliberalizacion que operan en Chile y que fueron fortalecidos tras la
revolucion capitalista iniciada en 1973.

Ademaés, esa revolucion fue producto de la construccion de sendos dispositivos
ideoldgicos que han contribuido a impulsar intensos procesos de urbanizacién de escala
regional y macrorregional (De Mattos, 2011; Hidalgo y Arenas, 2009), liderados por una
fuerte elite empresarial local, y también por parte de grupos extranjeros que han
incursionado en el segundo circuito, al menos desde la segunda mitad de la década de los
setenta.

La investigacion urbana local se ha centrado en revelar los nexos entre el despliegue de
estrategias locales de valorizacion inmobiliaria y las politicas neoliberales orientadas a
subsegmentos de mercado como el de la vivienda social (Sabatini, 1990; Hidalgo, 2004;
Hidalgo, et al., 2008; Hidalgo et al., 2016a), de la vivienda secundaria (Hidalgo et al.,
2016b; Hidalgo et al., 2014b), de la vivienda de clase media y clase alta (Lépez, et al.
2012; Contreras, 2010) o los centros comerciales (De Simone, 2015; Hidalgo et al.,
2016d), sin aportar una vision relacional que aborde en conjunto las estrategias y practicas
de los agentes sociales en todos aquellos segmentos ni el marco ideoldgico que las

sustenta.
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1.1 Preguntas de investigacion

En consecuencia, el propdsito de la presente tesis es construir una propuesta tedrica
enmarcada en una economia politica del espacio articulada a partir de un meétodo
dialéctico (Harvey, 1996b; 2006; Lefebvre, 1970), que busca recomponer el proceso y las
relaciones multiescalares mediante las cuales en Chile, el segundo circuito ha asumido en
el trascurso de los Gltimas cuatro décadas nuevas funciones, perdiendo su caracter
subordinado respecto al primero, para llegar a ser un sector dinamico que opera
selectivamente sobre la red urbana del pais y sobre la macrozona urbana central?, bajo
estrategias de valorizacién inmobiliaria que aunque se comprenden poco tanto en términos
tedricos como empiricos, suelen basarse en la produccion masiva de vivienda, en la
ampliacion de los nichos en el mercado habitacional (Pereira, 2008) y en la proliferacion
de nuevas contradicciones y conflictos socioespaciales. En consecuencia, se plantean las

siguientes preguntas de investigacion:

e De qué manera los procesos de neoliberalizacion y financiarizacion del
capitalismo en Chile, han incidido en la dinAmica propia del segundo circuito entre
1975y 2015?

e ;Cuales han sido las ideologias y utopias sobre la vivienda y la urbanizacion que
han ido a la par de esos procesos?

e ;Qué tipo de funciones, ha asumido el segundo circuito en relacion a los ciclos de
acumulacion de capital, produccion de ambiente construido y vivienda, y cuéles
han sido sus despliegues espacio-temporales?

e (Qué tipo de distopias socio-espaciales podrian haber surgido del anterior

proceso?

4 La macrozona urbana central de Chile comprende la Region Metropolitana, la Region de Valparaiso y la
Region Libertador Bernardo O"Higgins: estad conformada por un conjunto de conurbaciones coalescentes
como la del Area Metropolitana de Santiago, la del Area Metropolitana de Valparaiso —incluyendo las
conurbaciones del litoral central—, del Aconcagua (ciudades de San Felipe y Los Andes), de Cachapoal (la
ciudad de Rancagua) y del Tinguiririca

13



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

1.2 Hipotesis

Plantear respuestas tentativas para tales preguntas de investigacion bajo un método
dialéctico implica trascender el caracter tradicional de las hipdtesis como afirmaciones
que funcionan bajo la ldégica formal (falseamiento, causalidad unidireccional y
ponderacion entre variables independientes y dependientes). Por lo mismo, las respuestas
tentativas que se ofrecen, hacen énfasis en las relaciones entre las variables, en sus
contradicciones internas y externas, asi como en la articulacion geohistorica cambiante de
las distintas dimensiones que se vinculan al segundo circuito (agentes, practicas y
discursos), y a sus despliegues espacio-temporales en el mercado de la vivienda. Se
plantean entonces, cuatro hipdtesis:

Hipotesis 1: tanto los procesos de neoliberalizacion, como los de financiarizacion han
atenuado algunas de las limitaciones tradicionales que operan en la produccion de
ambiente construido tales como la escasez relativa de excedentes de capital-dinero, la baja
demanda efectiva, el largo periodo de consumo de las mercancias inmobiliarias y, sobre
todo, la dificultad de acceder al suelo como una materia prima que es clave, pero esta
sujeta relaciones de propiedad que generan rentas. Dichos procesos, que han facilitado la
centralizacion y concentracion del poder econdmico en unos pocos grupos empresariales,

también han contribuido igualmente al fortalecimiento de los agentes del segundo circuito.

Hipdtesis 2: el neoliberalismo es un dispositivo ideoldgico de produccién del espacio
urbano, que en el caso chileno (Hidalgo et al., 2016c), ha sido sometido a varias fases de
estructuracion y reestructuraciéon. Aunque la estructuracion ideoldgica basica de la
produccién de vivienda implico convertirla en un bien de consumo y en proscribir el
derecho a la misma, a partir de una utopia urbana basada en la desregulacién radical del
mercado del suelo urbano (Hidalgo, 2005), con el retorno a la democracia la provision de
la vivienda ha asumido nuevos roles ideoldgicos: primero para legitimar socialmente el
mantenimiento de una economia abiertamente neoliberal en los noventa y luego, para
mantener la produccidon neoliberal de la urbanizacién mediante la cooptacion de

reivindicaciones sociales y espaciales.
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Hipotesis 3: los procesos de financiarizacion y neoliberalizacion no han incidido en una
progreso técnico de la produccion de ambiente construido, sino que su arcaismo y baja
composicion organica del capital (relacion entre capital constante compuesto de maquinas
e insumos producibles por el trabajo y variable, trabajo concreto) lo ha hecho atractivo
para formar plusvalias (Lefebvre, [1970] 1980), mientras que el caracter especulativo que
puede asumir la propiedad inmobiliaria ha facilitado que se den nuevas formas de
convertir el espacio construido en capital ficticio (Harvey, [1982] 1990). Esa doble
condicion (que actla parcialmente para contrarrestar la tendencia a la caida de la ganancia)
ha favorecido cambios temporales en las funciones del segundo circuito: de ser un sector
de nuevo auge antes de 1982, a una rama dindmica de diversificacion en los noventa, a ser
posiblemente en el siglo XXI, una esfera dominante en ciertas economias urbano

regionales chilenas.

En términos espaciales, lo anterior implicd primero la concentracion de los booms
inmobiliarios en el entorno del Area Metropolitana de Santiago, para ir luego dibujando
nuevos mapas de la inversion inmobiliaria habitacional en las ciudades grandes y medias
mas favorecidas por la presencia de excedentes vinculados a la mineria y la agroindustria
de exportaciéon. Desde el afio 2000 se asiste a una intensificacion de la inversién
inmobiliaria habitacional (segundas residencias) en pequefias ciudades con funciones
turisticas y simultaneamente, al reforzamiento del dinamismo inmobiliario de ciertas
ciudades medias y sobre todo al de la macro zona urbana del centro de Chile (Hidalgo et
al., 2014a).

Hipdtesis 4: aunque la literatura local ha interpretado ya muchas implicaciones distopicas
vinculadas a los procesos de urbanizacion capitalista (financiarizada y neoliberal)
referidas al aumento de la segregacion social, a contradicciones ambientales insalvables e
incluso a procesos de expoliacion urbana (Hidalgo et. al., 2016), poco se ha resaltado las
implicaciones socio-espaciales de la gran cantidad de capital ficticio que han sustentado
los subsecuentes booms inmobiliarios desde 1975. Se podria plantear que las geografias

del endeudamiento hipotecario son uno de los elementos sintomas de esa acumulacion de
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capital ficticio y que podrian coincidir con los espacios donde podria impactar con mas
fuerza la crisis, cuando finalice la actual onda larga de acumulacion capitalista iniciada en
1973.

1.3 Estado del arte y justificacion

La presente propuesta se justifica tanto desde una indole tedrica como empirica. En cuanto
a la primera, una somera revision del estado del arte sobre la produccion inmobiliaria
revela que éste es un campo ciego de la teoria urbana contemporanea dado que, 1) las
estrategias socioespaciales de valorizacion en esta rama de la acumulacion se comprenden
poco (Pereira, 2015) debido generalmente a la fragmentacion de los estudios sobre el tema
en determinados submercados que se asumen como auténomos; 2) el instrumental
conceptual critico para abordarlo, que surgié de la sociologia urbana estructuralista de los
setenta (Topalov, 1979; Lipietz, 1974; Lojkine, 1979), es ahora obsoleto (Merrifield,
2014); 3) abordajes criticos recientes sobre las rentas del suelo (Jaramillo, 2009) o el
mercado residencial (Abramo, 2011) son esencialmente aespaciales o manejan una
concepcidn del mismo reducida a su caracter de contenedor o materialidad innerte; y 4) la
economia neoclasica® o campos emergentes como la “nueva geografia econdmica”
conceden mas importancia a la demanda por localizaciones en la ciudad o las economias
y deseconomias de aglomeracion —respectivamente— que a los agentes, relaciones y

patrones de acumulacioén en la rama inmobiliaria (Harvey, 2013).

Respecto a la segunda dimensién, el caracter empirico de las investigaciones sobre el
segundo circuito en Chile, cabe destacar la presencia de una importante masa critica que
puede ser esquematizada en cinco corrientes, que no son mutuamente excluyentes —
aunque las tres primeras encierran un mayor afan teorico—: la primera por orden de
aparicion es la que se puede denominar como estudios urbanos sobre el mercado del suelo

y segregacion residencial que abarca preocupaciones sobre la renta del suelo, la estructura

5> De lo que Abramo (2007) denomina como sintesis thuneana-walrasiana propia del modelo de Alonso
(1964) se ha avanzado poco; solamente se ha mejorado la formulacion matematica del mismo, sin que
desaparezcan sus supuestos irreales ni mucho menos su cuestionable escasez de dimension ética (Abramo,
2007).
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del mercado residencial y la produccion de vivienda en las ciudades chilenas (Sabatini,
1990; Sabatini et al., 2012).

La segunda denominada como estudios urbanos de la financierizacion y globalizacion ha
aportado una interpretacion teorica de los tempranos procesos de generacion de
excedentes financieros y su inversion en la produccion inmobiliaria chilena, haciendo
énfasis en la relacion entre éste Gltimo proceso y la liberalizacion y transnacionalizacion
de las principales economias urbanas del pais (De Mattos, 2007; 2011; 2015;
Daher,1995a; Daher, 1995b; 2013 a; 2013b; Cattaneo, 2011); la tercera, considerada
como estudios urbanos de la gestion empresarialista en Santiago agrupa, un conjunto de
investigaciones que vienen reflexionando sobre el despliegue de procesos de
gentrificacién en comunas del centro y pericentro de Santiago, haciendo un especial
énfasis en como la neoliberalizacion de los instrumentos de planificacion urbana han
potenciado la produccion inmobiliaria residencial en aquellas areas (Lépez, 2008; Lopez
etal., 2012; Vicufia, 2013; Contreras, 2010).

Las dos ultimos ejes de investigacidn respecto al tema, se vinculan més al despliegue
espacial y temporal de la produccién inmobiliaria: la cuarta es la linea de los estudios de
las geografias urbanas de los nuevos productos inmobiliarios en donde se destacan
investigaciones sobre las ldgicas de construccion y localizacion de nuevas mercancias
inmobiliarias tan variadas como los barrios cerrados (Hidalgo et al., 2008), las viviendas
sociales (Hidalgo, 2005; Hidalgo et al., 2008), los malles (De Simone, 2015; Hidalgo et
al., 2016), las segundas residencias (Hidalgo et al., 2014b; Hidalgo et al., 2016) o los

condominios verticales de las areas centrales y pericentrales de Santiago (Hidalgo, 2013).

Finalmente, la Gltima linea que podria ser denominada como estudios urbanos de las
historias de la produccion inmobiliaria relne obras importantes como las de de Ramoén
(2007) u otras que ponen acento en los procesos temporales de creacion y apropiacion de
rentas del suelo en ciudades como Santiago, o en la promocion de las primeras oleadas de

suburbanizacion y los agentes inmobiliarios involucrados (Caceres y Sabatini, 2007).
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El esbozo realizado sobre la produccion, circulacion y consumo de ambiente construido
en Chile revela que, 1) la investigaciones no se centran directamente sobre los agentes y
el despliegue de sus estrategias, salvedad hecha del estudio de Yafiez et al. (2010) en el
que se sefiala que la inversion inmobiliaria —edificios en especial—- estd dominada por los
grandes grupos capitalistas chilenos, conducidos bajo una estrecha articulacion con el
Estado; 2) existe una sobrerrepresentacion de estudios sobre la Region Metropolitana de
Santiago y en menor medida en el Area Metropolitana de Valparaiso, a pesar de la
existencia de algunas investigaciones puntuales para ciudades medias y pequefas (Gili,
2004); y 3) persiste un sesgo sobre determinados segmentos del mercado habitacional,
dejando de lado una vision como totalidad del mismo asi como sus vinculos con otros

productos inmobiliarios —edificios e infraestructuras—.

Lo anterior deja entrever que hay espacio para la investigacion empirica de la produccion
inmobiliaria habitacional comprendida en sus relaciones con los procesos de
neoliberalizacion y financierizacion que operan a escala nacional y urbano-regional.
Abordar tanto el &mbito tedrico como el empirico en cuanto a la produccion habitacional
en Chile, contribuira a robustecer la masa critica de estudios sobre el tema y a profundizar
un poco mMas en cuanto a las estrategias espacio-temporales de inversién y las logicas de
valorizacion del capital involucrado en la produccion de vivienda y de ambiente

construido en Chile.

1.4 Objetivos

En consecuencia, el objetivo general de la presente investigacién es comprender de qué
manera los procesos de neoliberalizacion y financiarizacion del capitalismo en Chile han
contribuido tanto a la produccién de nuevas estrategias espacio-temporales de
acumulacién por urbanizacion, como a la redefinicion del peso del segundo circuito en las
economias urbano-regionales, identificando también las contradicciones reales o

potenciales derivadas de lo anterior.

Los objetivos especificos son los siguientes:
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e ldentificar los mecanismos neoliberales y financiarizados vinculados a la
produccion de ambiente construido en Chile, promovidos entre 1975 y 2015.

e Analizar la produccion de ideologias sobre la vivienda y lo urbano en relacion a
su funcion de proyectar y ritualizar précticas concretas de produccion de ambiente
construido.

e Identificar la estructura basica (tipo de actividad y nexo con grupos empresariales)
de agentes capitalistas involucrados en la produccion inmobiliaria.

e Evidenciar ciclos espacio-temporales de acumulacion, relacionados con la
construccién y la propiedad de vivienda.

e Describir los ciclos de produccion de vivienda y su relacion con las
transformaciones urbano regionales®.

e Analizar las tendencias del endeudamiento hipotecario y del hinchamiento del

capital ficticio inmobiliario.

2. Del método a la metodologia: apuntes para una economia politica del espacio urbano
Las investigaciones empiricas que buscan hacer operacionalizable el concepto de circuito
secundario (Harvey, 1985a) —el de segundo circuito de Lefebvre ([1970] 1980) se asume
erroneamente como sindnimo— son bastante escasas (Feagin, 1987; Beauregard, 1994;
Charney, 2001; Fox-Gotham, 2006; Buckley y Hanieh, 2014). Generalmente se ven
abocadas a un sector econdmico poco transparente e incluso mal clasificado en las cuentas
econdémicas nacionales, en donde se disocia el PIB generado por la construccion del
derivado de la financiacion de ambiente construido, por lo que acuden a metodologias
hibridas: esencialmente, cualitativas a traves de entrevistas a agentes inmobiliarios y
financieros (Charney, 2001; Buckley y Hanieh, 2014), revisién de documentos normativos
(Gotham, 2006) o de prensa (Charney, 2001), mientras que las pocas investigaciones
cuantitativas se centran en la construccion de indicadores ad hoc, tal como el que propuso

Beauregard (1994) —la razon entre la inversion en construcciones privadas y la que se hace

6 Se recurre a un ejercicio multiescalar a partir de andlisis por regiones y comunas de Chile.
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en la industria— 0 en la recomposicion de cifras sectoriales del PIB tanto de las finanzas
inmobiliarias, como de la construccién (Botelho, 2005).

En consecuencia, en la presente investigacion, se parte de tres premisas metodoldgicas: 1)
la metodologia no es independiente del método ni de la teoria; 2) la gran variedad de
agentes, discursos y estrategias involucradas en la promocion inmobiliaria implica la
necesidad de un abordaje metodolégico mixto, tanto cualitativo como cuantitativo,
centrado en identificar relaciones; y 3) dicho enfoque debe ser complementado en
términos geogréaficos, por un analisis de relaciones entre escalas —lo nacional, lo regional
o lo local-. Por lo mismo, se propone una metodologia ad hoc orientada en los principios

del método dialéctico, sobre el cual se reflexiona a continuacion.

2.1 Una introduccion al método dialéctico

Resulta pertinente para abordar el problema de investigacion diferenciar entre el método
y la metodologia ya que como lo sefiala Sposito (2003) el primero no hace referencia a
una perspectiva disciplinar concreta —método sociologico, geografico o antropoldgico, por
ejemplo—, sino a un conjunto de reglas logicas filosoficas para comprender la realidad;
mientras que el segundo incluye el conjunto de técnicas y procedimientos que son
coherentes con las reglas logicas representadas por determinado método. Asi, la presente
investigacion asume una perspectiva teorica critica anclada tanto en la propuesta de
economia politica del espacio de Lefebvre ([1973] 1976; [1974] 2013) como en la teoria
del desarrollo geograficamente desigual de Harvey ([1982] 1990; 2006), lo que implica
abordar un método dialéctico y no otros alternativos como el l6gico-deductivo o el

hermenéutico.

Aunque la reflexion sobre el método dialéctico en geografia es escasa —e incluso respecto
al método en general, como lo sefiala Sposito (2003)- tanto Lefevbre ([1940] 1970) como
Harvey (1996b) han reflexionado sobre las leyes y reglas del método dialéctico como

herramienta fundamental para comprender y transformar los procesos de produccion
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social del espacio. En primer lugar, hay un conjunto de leyes generales de la lI6gica
dialéctica que definié Lefebvre ([1940] 1970):

e La ley de la interaccion universal que remite a que todas las cosas, elementos y
sistemas estructurados estan interrelacionados o mediados;

e La ley del movimiento universal que sefiala la movilidad interna y externa de las
cosas, elementos y sistemas estructurados o totalidades, asi como la tarea de
descubrir lo que oculta la estabilidad al igual que las fuentes del cambio.

e La ley de la unidad de los contradictorios que implica reconocer no solo el
conflicto presente en cualquier elemento, cosa o0 sistema estructurado sino cémo
se genera dicha contradiccion;

e Laley de los saltos o de la transformacion de la cantidad y cualidad para la cual
las cosas, elementos y totalidades presentan, ademas de propiedades cualitativas y
cuantitativas, una tendencia a cambiar cuantitativa —generalmente de forma lenta—
y cualitativamente —de forma brusca a raiz de una contradiccion—.

e Laley del desarrollo en espiral que expresa cdmo el movimiento de los procesos

es acumulativo y de caracter expansivo.

Dichas leyes generales de la légica dialéctica se expresan en un conjunto de reglas

practicas esbozadas en detalle por Harvey (1996b):

e El método dialéctico —dialéctica marxista, mas que hegeliana aunque descienda de
ella— busca comprender “procesos, flujos y relaciones por sobre el analisis de
elementos, cosas, estructuras y sistemas organizados” (Harvey, 1996b: 49).

e Los “elementos o las cosas estan constituidas de flujos, procesos y relaciones que
constituyen sistemas estructurados o totalidades” (Harvey, 1996b: 50).

e Dichas totalidades son “internamente contradictorias en virtud de los multiples
procesos que los constituyen” (Harvey, 1996b: 51).

e Los elementos se pueden descomponer a cualquier nivel debido a que son

heterogéneos y contradictorios, por lo que sus caracteristicas cualitativas y
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cuantitativas son aprehensibles s6lo mediante la comprension de sus procesos
internos (Harvey, 1996b).

El espacio y el tiempo son contingentes y estdn contenidos en los procesos
(Harvey, 1996b).

“Las partes y el todo se constituyen mutuamente” (Harvey, 1996b; 53).

La intercambiabilidad de las partes y el todo implica una relacion circular —no
unidireccional ni determinista— causa y efecto, sujeto y objeto, general y concreto
(Harvey, 1996b).

La heterogenidad y contradiccion tanto interna de los elementos como externa
entre totalidades implica creatividad o capacidad de transformacion, de cambio
(Harvey, 1996b).

“El cambio es una caracteristica de todos los sistemas y los elementos de los
sistemas” (Levins, y Levontin, 1985: 275, citado en Harvey, 1996b: 54).

Los conceptos, teorias y abstracciones generados mediante el método dialéctico
son una forma de pensamiento que se refrenda en la realidad o que se puede
transformar con el tiempo (Harvey, 1996).

La dialéctica implica la exploracion de otras realidades y mundos posibles, es
decir, presenta un caracter utopico (Harvey, 1996; Lefebvre, 1976b).

2.2 Una metodologia geogréafica ad hoc para el estudio del segundo circuito

La produccion inmobiliaria como objeto de investigacion empirica ha sido abordada con

métodos neopositivistas a partir de la blsqueda de coincidencias entre las representaciones

idealizadas del espacio que reciben el nombre de ‘modelos’ y la realidad medida

solamente a partir de atributos cuantitativos como los precios del suelo (que son sinGnimo

aqui de rentas); desde la teoria urbana marxista y estructuralista se ha hecho énfasis en los

procesos politico-economicos que determinan las tasas de ganancia a los agentes de la

rama inmobiliaria (constructores, promotores, banqueros), pero las espacialidades de la

produccién inmobiliaria han sido descritas simplemente como epifenémenos de relaciones

sociales. Por otro lado, las investigaciones empiricas que abordan el concepto de circuito
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secundario, apuntan generalmente sélo a un elemento: agentes, o discursos 0 movimientos
espacio-temporales de capital hacia lo inmobiliario. Eso implica que no se pueda recurrir
a ellas en bdsqueda de una metodologia homologa para abordar el problema de

investigacion; por eso se propone una metodologia ad hoc.

Tales leyes y reglas practicas implican entonces, desde lo metodologico, abordar el
segundo circuito no como un sector econdmico sino como un proceso espacio-temporal
de produccién, circulacién y consumo de ambiente construido que es impulsado por
relaciones dinamicas entre determinados agentes, discursos y practicas. Estudiar las
relaciones entre los agentes inmobiliarios, sus discursos y practicas a partir de su
despliegue espacio-temporal implica abordar un conjunto diverso de técnicas de
investigacién orientadas a dar cuenta de relaciones, procesos y contradicciones, mas que

a ofrecer una vision estatica de lo que se denomina como “sector inmobiliario™.

En latabla 1-1 se relacionan las preguntas de investigacion y objetivos especificos con las
técnicas de investigacion, variables y fuentes. Los discursos se abordardn mediante
analisis critico del discurso, los agentes a partir de la revision de la historiografia critica
de las elites capitalistas chilenas y los ciclos espacio-temporales se analizardn mediante
técnicas descriptivas como el analisis exploratorio de datos espaciales y relacionales tales
como las matrices de correlacion. A continuacién, se explican cuéles fueron las fuentes,

los procedimientos y sobre todo los alcances metodologicos de la investigacion.

2.2.1 ldeologias y utopias de la vivienda y la urbanizacion: analisis critico del
discurso

Hay al menos dos grandes familias de técnicas de andlisis critico del discurso: una es la
gue hunde raices en la semiologia abarcando desde la hermenéutica hasta la
deconstruccion, y otra que es la que conforman los analisis de critica a la ideologia. La
primera es empleada en enfoques postestructuralistas y la dltima en la teoria social
marxista (Lees, 2004). Al ser la produccién inmobiliaria y sobre todo la de vivienda, una
actividad ligada a signos y simbolos (Lefebvre, 2013) que remiten a tramas

representacionales como ideologias, imaginarios y utopias —la literatura en ese sentido
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tiende a ampliarse (Harvey, 1985b; Bourdieu, 2003; Gonzalez, 2015; Hiernaux, et al.
2015)—, el conjunto de técnicas que mejor permiten acercarse a ellas, sin perder contacto
con los elementos mas clasicos de la economia politica, son los que han sido pensados

desde la segunda corriente enunciada.

La propuesta metodoldgica de Orlandini (2012) encaja directamente en esa Ultima
corriente. La autora plantea que el analisis critico del discurso tiene como objetivo
identificar de qué manera los textos asumen determinados sentidos y significados en
distintas formaciones ideoldgicas o ideologias, por lo cual, el proceso investigativo parte
de la construccion de un dispositivo analitico y de otro teorico, que sirven para describir
e interpretar el texto (Orlandini, 2012). La construccion del dispositivo analitico es el

instrumento de investigacion central en esa propuesta de analisis del discurso.

Por un lado, el dispositivo tedrico se ensambla a partir de una determinada pregunta que
se le hace al texto, e implica construir categorias y conceptos interpretativos que son,
finalmente, los que ayudaran a identificar como han sido producido los sentidos
imbricados en él. Por otro, el dispositivo analitico recurre a herramientas de semantica y

semidtica que Orlandini (2012) agrupa en:

e Parafrasis y sinonimia: se relaciona con el acto de la descripcidn de enunciados tal
y como estan plasmados en el texto.

e Metafora: implica encontrar los desplazamientos linguisticos que denotan la
relacion entre el texto y un determinado discurso e ideologia.

e Lo dicho y lo no dicho: establece la relacion de sentidos entre lo que se dice
explicitamente y lo que esta de manera implicita.

e Tipologias discursivas: clasifica los sentidos en grupos o familias que hacen parte

de determinadas formaciones ideoldgicas.

Por lo tanto, la autora bosqueja en términos metodoldgicos un proceso que va desde el
texto -escrito, oral, visual- que es la materia prima del investigador, pasando por el

esclarecimiento de los tipos de discursos, hasta su adscripcion a una determinada
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ideologia, que es la que le da sentido. El proceso abarca dos grandes etapas (Orlandini,
2012):

e Fase de enunciacién: parte de una indagacién sobre quién, como y donde produjo
el texto y finaliza con una descripcion detallada del mismo a través de la parafrasis
y de la interpretacion. Esta Ultima se hace a partir de la identificacion de metéaforas
y lo dicho o no dicho. Se obtiene como producto en esta fase, un objeto discursivo
que es en si, la estructura del discurso (Van Dijk, 2014).

e Fase de interpretacion: se elabora una tipologia discursiva y se relacionan con
determinadas formaciones ideoldgicas. El producto es identificar cémo se
produjeron los sentidos del objeto discursivo a partir del accionar de la ideologia,
es decir, las funciones del discurso en relacion con la ideologia que la dota de
sentido (Van Dijk, 2014).

Aunque se hard mas adelante referencias en detalle sobre el dispositivo tedrico que orientd
el analisis critico del discurso que aqui se presenta, éste se expone a continuacion de
manera sintética junto al dispositivo analitico elegido. Primero resulta necesario
reflexionar sobre como se concibe la categoria de ideologia en la presente investigacion.
En la teoria social marxista hay diversas corrientes que la definen como algo oculto que
distorsiona el sentido de las relaciones sociales -la concepcion althusseriana- o como una
suerte de discurso que se convierte en subjetividad -la acepcion gramsciana- (Larrain,
2008); aqui se propone recurrir a la perspectiva dialéctica de Zizek (2013) para quien, la
ideologia combina ambas definiciones sin que estas sean del todo suficientes para

definirlas.

Para este autor la ideologia es una fantasia que estructura la realidad (Zizek, 2013). Dicha
fantasia actua bajo la forma de una matriz generadora que separa cuéles son las practicas
socio-espaciales reales, posibles y deseables de las que no lo son (Zizek, 2013; Hidalgo et
al., 2016c). De esa manera la ideologia asume un carécter de discurso institucional
(Lefebvre, 1980) que se desdobla en tres tipos (Zizek, 2002): 1) doctrina, 2) creencia y 3)

ritual: la primera incluye ideas, nociones y teorias disefiadas para convencer acerca de una
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presunta verdad; la segunda incluye una serie de estrategias para producir una creencia en
esa presunta verdad, entre las cuales se podrian incluir la naturalizacion -sefialar que
algun, proceso o circunstancia es de por si natural-, la neutralizacion -ocultar
artificialmente la carga politica concerniente a algin hecho- y la universalizacion -
generalizar algin hecho particular- (Mitchell, 1996); y la dltima, implica delimitar e
incluso normar qué tipo de practicas sociales y espaciales son acordes con la creencia y la

doctrina en cuestion.

Por lo tanto, la materia prima textual para el analisis critico del discurso que se presenta

en la tesis, corresponde a los siguientes items:

e Doctrinas: textos que exponen ideas sobre lo que deberia ser la organizacién social
y espacial chilena, con particular atencién a las actividades de produccion de
ambiente construido. Ese caracter normativo implica que la ideologia se manifieste
acd como una doctrina utdpica.

e Creencias: son las metaforas de naturalizacion, neutralizacion y universalizacion
usadas por determinados agentes sociales involucrados en el segundo circuito para
legitimar las doctrinas y la verdad que proponen. En este caso la verdad es
simplemente un sentido o un mito que responde a determinado proposito.

e Rituales: abarca el conjunto de leyes y decretos que norman los rituales para

cumplir con la creencia y la doctrina.

En nuestro caso, las doctrinas deben revelar cémo la ideologia neoliberal elabora nuevas
verdades sobre la produccion del ambiente construido, la vivienda y la urbanizacion:
¢como producir ambiente construido?, ¢cual es la utilidad de producir vivienda y
urbanizacion en una sociedad capitalista y neoliberal?; las creencias develaran las formas
retoricas que se utilizan para que el Estado produzca rituales acordes con la doctrina; y los
rituales en si mismos incluyen algunos de los instrumentos normativos de financiarizacion

y neoliberalizacion inmobiliarios descritos en el capitulo 3.
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El dispositivo analitico, como instrumento de investigacion, fue disefiado en el siguiente
orden: 1) se recopilaron textos de economistas, gremios y funcionarios del gobierno que
son de caracter doctrinario y utopico, 2) a estos se les aplico un analisis de enunciacién
que consistio en contextualizar quién, como y donde produjo el discurso, asi como en su
descripcion detallada, 3) se interpretaron las estrategias retoricas y metaforicas de
naturalizacion, neutralizacion y universalizacion asocidndolos con el corpus ideoldgico
neoliberal y 4), se relacionaron esas doctrinas y modos de producir creencias, con los
rituales formalizados por el Estado en materia de produccion, financiacion y consumo de
vivienda y ambiente construido urbano -politicas urbanas y habitacionales, asi como

programas y decretos-.

El andlisis del discurso planteado desde la critica a la ideologia, presenta dificultades que
son propias de este tipo de metodologias y alcances que derivan de la naturaleza de los
objetivos planteados en la presente investigacion. Dentro del primer grupo destacan por
ejemplo, los problemas de seleccion de textos que conformaran el conjunto de las fuentes
primarias, la imposibilidad de obtener una sola interpretacion ya que cada texto se presta
a muchos dispositivos analiticos y tedricos distintos o la heterogeneidad intrinseca dentro
de un solo discurso; en el segundo, se podria indicar que los textos analizados han sido
interpelados solamente para identificar su relacion con la produccion capitalista de la

vivienda y la urbanizacién, dejando de lado muchas aristas importantes.

No obstante, un andlisis del discurso de largo plazo como el que se ha realizado, permite
captar como la ideologia produce y es producida por las practicas concretas de los agentes
sociales, asi como su relacién con las formas de produccion del espacio urbano y regional.
Aqui el andlisis critico del discurso sirve como puente entre lo que en teoria social se

denomina como estructura y agencia.

2.2.2 Agentes: el ‘mapa’ de la extrema riqueza en el segundo circuito
La rama de la construccion e incluso la promocion inmobiliaria, se caracterizan por ser

ambitos en donde coexisten empresas muy grandes y muy pequefias, con otras que incluso
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podrian considerarse como artesanales (Bourdieu, 2003). Esa circunstancia mas o menos
recurrentes en distintos contextos socio-espaciales incluso se ve méas agravada en Chile,
en donde el modelo neoliberal ha generado no sélo una desigualdad palpable del ingreso
y de las condiciones de reproduccion social, sino en las condiciones de produccién (Mayol
y Ahumada, 2015); dicha condicion estd presente en ramas como el comercio, los
servicios, la mineria, etc. (Contreras, et al., 2016), y muy probablemente en la

construccion y los servicios asociados al financiamiento y la promocion inmobiliaria.

Por eso estudiar el gran capital financiero, inmobiliario y constructor, podria resultar util
para recomponer una buena parte de la estructura de agentes del segundo circuito ya que
la ausencia de datos para abordar a escala nacional o su limitada cobertura temporal,
impide un analisis més holistico de la actividad de las empresas medianas y pequefias; ello
implica también que no se aborden las relaciones de dominio, cooperacion o competencia

entre grandes, medianas y pequefias empresas, ni tampoco su relacién con el trabajo.

Aunque actualmente, la ortodoxia en ciencias sociales, dicta que los andlisis de agencia
social se lleven a cabo mediante el Analisis de Redes Sociales (ARS) y su propoésito parece
coincidente con el método dialéctico que busca relaciones, esa técnica se emplea bajo la
premisa de que las interacciones entre actores no se abordan a partir de su categoria social
(en este caso de clase o faccion capitalista) sino a partir de sus vinculos concretos
(Lozares, 2005). El resultado generalmente corresponde a anélisis en los cuales las
relaciones de poder y dominio entre actores son pasadas por alto, en favor de vinculos de

caracter mas coyuntural.

Una buena alternativa al ARS, es el analisis de campos sociales propuesto por Bourdieu
que presenta un definido caracter relacional y dialéctico’: un campo es un ambito de la
actividad social en donde los agentes sociales se relacionan mediante reglas que son
particulares a ese &mbito con el fin de captar recursos (Bourdieu, 2006). El objetivo es

mapear relaciones estructurales entre agentes, que son tanto de caracter inherentemente

" Deriva del marxismo, pero la pertenencia a un campo no es fija ni el tiempo ni en el espacio; tampoco lo
son las relaciones ni las reglas.
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sociales, histdricas y geograficas. Aunque no es el lugar para discutir en profundidad esa
teoria, basta con sefialar en que ese mismo autor propuso una metodologia para
caracterizar el campo de la produccion de vivienda en Francia, que recurre esencialmente
al analisis factorial a partir de datos sobre ventas, localizacion de las sedes sociales las
empresas constructoras de vivienda y la cantidad de trabajadores empleados en ellas
(Bourdieu, 2003).

Lamentablemente, para el caso chileno y el considerable horizonte temporal en
consideracién, no hay series temporales que den cuenta de todas esas variables (en
especial de las ventas de vivienda por empresa, que en Francia hacen parte de una base de
datos publica, mientras que en Chile son privadas), por lo cual no es posible emplear el
andlisis factorial de una manera homologa a la propuesta por Bourdieu, pero si adaptar
algunos de sus principios basicos para un andlisis mas cualitativo de las fuentes existentes

y disponibles.

La unica fuente fiable y de largo plazo para rastrear el campo de relaciones entre agentes
en el segundo circuito, es la historiografia critica de las elites empresariales chilenas que
tiene un considerable acervo de datos. Los ejes que configuran el campo de agentes en el

segundo circuito seran los siguientes:

e La localizacion cualitativa de distintas empresas del segundo circuito, incluyendo
las de materiales de construccion, firmas de ingenieria, constructoras, promotoras
e instituciones financieras dentro de los conglomerados capitalistas nacionales.

e Las relaciones identificables de centralizacion del capital en general que han
afectado dicha localizacién y la distribucién de las distintas empresas del segundo
circuito, dentro de los grupos empresariales.

¢ Indicadores cuantitativos de concentracion que, si bien no son concluyentes en la
medida en que cada historiografia a la que se recurrié emplea fuentes distintas y
diferentes métodos de representacion de la informacion, si ofrecen evidencias

respecto a la hegemonia practica de grandes empresas en el segundo circuito.
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Los instrumentos metodoldgico para dar cuenta de aquellos ejes son en orden: 1) una
matriz de tipos de agentes del segundo circuito por grupos empresariales; 2) un analisis
historiografico longitudinal sobre las transformaciones de los grupos empresariales
durante las distintos ciclos, y fases de la onda larga de acumulacion capitalista iniciada en
1973; rankings de empresas del segundo circuito y distribucion de ventas (informacion
que esta disponible sélo desde 2005, pero que es bastante detallada y se publica con

regularidad desde entonces).

Esa metodologia se ve muy limitada a las variables abordadas por cada una de las
historiografias en andlisis, que no siempre han sido las mismas, aunque el texto de
Fernando Dahse (1979), del “Mapa de la Extrema Riqueza. Los Grupos Econémicos y el
Proceso de Concentracion de Capitales” inaugurd una metodologia con ciertas bases
comunes seguidas por otros autores que han actualizado esa cartografia a fines de los
ochenta, en los noventa, dos mil y en la primera década del siglo XXI. A pesar de esa
limitacion, el analisis de historiografia de agentes del segundo circuito revela como las
actividades de produccién de ambiente construido se han hecho cada vez mas importante,

conforme avanza el proceso de centralizacion del capital financiero.

2.2.3 Précticas a través de la caracterizacion descriptiva y relacional de ciclos
espacio-temporales

Las précticas de produccion inmobiliaria del espacio urbano suelen ser abordadas desde
la escala del lugar, que coincide con la del proyecto, el barrio o el sector de la ciudad en
donde se construye. No obstante, el propdsito de la investigacion aqui planteada implica
la busqueda de una mayor extension geografica de las préacticas, aunque ello implique
perder de vista detalles, las locales; también se difumina la accion particular de los agentes

inmobiliarios para hacer un mayor énfasis en los resultados agregados de la misma.

Una forma de identificar de manera agregada el resultado de las practicas individuales de
produccion y circulacion de ambiente construido, es rastrear y caracterizar los ciclos
espacio-temporales tanto de acumulacion de capital en el segundo circuito, como de

produccién de vivienda. Dicha caracterizacion es de caracter descriptivo y relacional por
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lo cual, las técnicas estadisticas empleadas no implican elaborar modelos explicativos;
ello en razon a que los motivos de las transformaciones del segundo circuito se esperan
encontrar en la incidencia de los procesos de neoliberalizacion y financiarizacion, asi
como en la transformacién del campo de agentes involucrados en el mismo y no a partir
de datos estadisticos que suelen estar permeados de representaciones ideoldgicas o que

aparecen como informacién privada a la cual no es posible acceder.

Aunque la estadistica descriptiva suele ser muy Util para abordar la caracterizacion de
fendmenos sociales, cuando los datos tienen una naturaleza intrinsecamente temporal o
espacial, es necesario partir de un conjunto de instrumentos que sirvan para describir como
varian en ambas dimensiones. Por esa razon, se recurriran a dos tipos de instrumentos
descriptivos: la construccion y el anélisis de indicadores propios de series temporales y

analisis espacial de distribuciones univariadas y multivariadas.

Dichas técnicas se emplean en asocio con la escala geografica de analisis; asi, se empleara
el analisis de series temporales a datos macroeconémicos a nivel de Chile y en el horizonte
temporal que va de 1973 a 2015. En concreto se buscd adoptar una serie a precios
constantes de 2003 que es ofrecida por Diaz et al. (2016) que permite aplicar en concreto
los siguientes instrumentos de series temporales: fluctuaciones mediante medias mdviles
y tendencias de largo plazo a través de método de los minimos cuadrados (Cardoso y
Pérez, 1999) que seran calculados tras graficar los valores absolutos de distintas variables:
PIB nacional, PIB de construccion y propiedad/servicios de vivienda, indice de Precios al
Consumidor, indice de Remuneraciones, variaciones de la tasa de interés y porcentaje del

endeudamiento hipotecario respecto al PIB total.

El analisis espacial, aplicado a informacion a escala de regiones y comunas, tendra
distintos niveles de complejidad y tiene como objetivo identificar y caracterizar tanto los
ciclos espacio-temporales de acumulacion en el segundo circuito (PIB regional de la
construccion) y de produccion de vivienda u otras tipos de ambiente construido (licencias
de construccion para distintos destinos y para vivienda; cambios del parque residencial,

subsidios y unidades de vivienda social): el primer nivel es analitico y en él se describiran
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patrones univariados y el segundo es multivariado y busca identificar relaciones entre

distintos conjuntos de datos.

En cuanto a los ciclos de acumulacidn, las series nacionales limitan la presentacion de los
datos a ciertos periodos y afios base, pero para describir su estructura se recurre a un
analisis cartografico descriptivo (patrones, variaciones absolutas, relativas), luego a un
andlisis shift-share clasico (Carrera y Méndez, 1998) que revela qué tan dindmica se
muestra la acumulacion regional en la construccion con respecto al promedio nacional en
esa actividad y el contexto local, y posteriormente, se lleva a cabo un analisis multivariado
basico que tiene como objetivo identificar relaciones entre la acumulacion de capital en
distintos sectores y regiones, por lo cual se elabor6 una matriz de correlaciones orientada
a dar cuenta de la existencia la intensidad de dichas relaciones (Bosque y Moreno, 1994).

Los ciclos espacio-temporales de produccion de vivienda se abordardn tanto a escala
regional entre 1970 y 1982, como comunal desde esa fecha en adelante. Para ello se
recurrird a un analisis cartografico bivariado que busca encontrar patrones espaciales
relacionados entre pares de variables: variaciones absolutas y relativas, densidades e
indicadores compuestos (tasas de produccion habitacional en relacién a crecimiento
demogréfico).

Finalmente, el endeudamiento hipotecario sera puesto relacion con el endeudamiento en
general en cada region de Chile a partir de mapas bivariados, y también como proporcién
del PIB regional de ese afio. La serie temporal para esa variable es mucho mas limitada
que para las demas variables ya que se encuentra espacializada solamente desde 1984
(para los meses de febrero, agosto y noviembre de cada afio) y no se encuentran
disponibles en algunas fechas. Otros indicadores asociados a la generacién de capital
ficticio seran las cuotas de fondos de inversion, que intentaran ser georreferenciadas desde
el afio 2004.

32



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

2.3 Delimitacion espacio-temporal

Al ser la categoria analitica del segundo circuito un concepto esencialmente multiescalar,
el area de estudio incluye datos de escala nacional tales como los indicadores
macroeconoémicos, los discursos de ‘modernizacion’ neoliberal, las politicas financieras y
habitacionales, asi como el mapeo de los agentes claves —que en el caso chileno son pocos
y se concentran en los grandes grupos empresariales (Yéafiez, et al., 2010)—; a escala
regional, se hard también el andlisis de las funciones del segundo circuito y de los ciclos
espacio-temporales de inversion en ambiente construido, y finalmente, a escala local —

comunal- se describiran las geografias de la produccion de vivienda.

Para tal fin el area de estudio, Chile, fue subdivida en distintas regiones de analisis: la
primera conformada por las regiones de Arica y Parinacota, Tarapaca y Antofagasta; las
de Atacama y Coquimbo; la Macrozona central de Chile conformada por las regiones
Metropolitana, de Valparaiso y el norte de O"Higgins; las regiones del O"Higgins y Maule;
las de Biobio y La Araucania; las de Aisén y Magallanes; y finalmente, recortes

territoriales con las Areas Metropolitanas de Santiago, Valparaiso y Concepcion.

La delimitacién temporal comprendida entre 1975 y 2015, busca dar cuenta de las
diferentes fases asumidas por el segundo circuito con las desestructuraciones,
estructuraciones y reestructuraciones ideoldgicas promovidas por las modernizaciones
neoliberales en el campo de las finanzas inmobiliarias y la planificacion territorial.
También se plantean etapas dentro de ese intervalo que corresponderian a las hipotesis
planteadas: 1975-1982, funcion de nuevo auge econdémico, 1983-2000, funcién de

diversificacion y 2001-2015 funciones de regulacion y dominacion.
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Tabla 1-1. Matriz de objetivos, metodologia, variables y fuentes.

Metodologia-

Escala

Obijetivo general Preguntas de investigacion  Objetivos especificos . Fuentes Periodizacion e
técnica geograéfica
Identificar los Politicas
mecanismos urbanas,

Comprender de qué
manera los procesos de
neoliberalizacion y
financiarizacion del
capitalismo en Chile
han contribuido tanto a
la produccion de
nuevas estrategias
espacio-temporales de
acumulacién por
urbanizacién, como a
la redefinicion del peso
del segundo circuito en
las economias urbano-
regionales,
identificando también
las contradicciones
reales o potenciales
derivadas de lo
anterior.

¢De qué manera los procesos

de neoliberalizacion y
financiarizacion del
capitalismo en Chile, han

neoliberales y
financiarizados
vinculados a la
produccion de

Analisis critico

habitacionales
y financieras
relacionadas
con la vivienda

incidido en la dinamica ambiente construido en del discurso: y produccién 1973-1989;
propia del segundo circuito  Chile, promovidos ideologia como de ambiente 1990-2005;
entre 1975y 2015? entre 1975y 2015. ritual construido 2006-2015 Nacional
Analizar la produccion
de ideologias sobre la
vivienda y lo urbano en
¢Cuales han sido las relacion a su funcién
ideologias y utopias sobre la  de proyectar y Documentos
vivienda y la urbanizacion ritualizar practicas Andlisis critico no oficiales,
movilizadas a la par de las concretas de del discurso: planes de 1973-1989;
nuevas funciones del produccion de ideologia como gobierno y 1990-2005;
segundo circuito? ambiente construido. ritual practico. demas 2006-2016 Nacional
¢ Qué tipo de funciones del Identificar la estructura
segundo circuito —nuevo béasica (tipo de Historiografiade = Documentos
auge, diversificacion y actividad y nexo con "segunda mano" historiograficos
dominacién—y configuracién grupos empresariales)  agentes de elites
de agentes, se vinculan con  de agentes capitalistas  vinculados a la empresariales y
los ciclos espacio-temporales involucrados en la produccion de mapas de la 1973-1989;
de produccion de vivienda en produccién ambiente extrema 1990-2005;
diferentes niveles de la red inmobiliaria. construido riqueza 2006-2017 Nacional
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Evidenciar ciclos

espacio-temporales de

acumulacion
relacionados con la Andlisis shift- 1973-1989;
construccién y la share y de series  PIB regional 1990-2005;
propiedad de vivienda. historicas sectorial 2006-2018 Regional
Licencias de
Describir los ciclos de edificacion,
produccion de vivienda Construccion de  subsidios y
y su relacion con las series histéricas y  viviendas 1973-1989;
transformaciones analisis sociales 1990-2005; Regional y
urbano regionales cartogréafico asignadas. 2006-2019 comunal
Analizar las tendencias
del endeudamiento
¢ Qué tipo de sintomas hipotecario y del Construccion de  Endeudamiento
distopicos potenciales y hinchamiento del series histéricasy hipotecarioy =~ 1973-1989;
reales podrian haber surgido  capital ficticio andlisis de la 1990-2005; Regional y
del anterior proceso? inmobiliario. cartogréfico construccion 2006-2020 comunal

Fuente: elaboracion propia.
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PARTE I. LA PRODUCCIO DE AMBIENTE CONSTRUIDO Y LA
REPRODUCCION ‘URBANA’ DEL CAPITALISMO: DEBATES
CONCEPTUALES E HIPOTESIS TEORICAS
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CAPITULO 2: ;POR QUE LA PRODUCCION INMOBILIARIA DEL ESPACIO
URBANO PODRIA SER EL NUEVO CENTRO NEURALGICO DEL
CAPITALISMO?

[El sector inmobiliario] es en todas partes,

globalmente, una rama de estructura arcaica

en relacion al resto de la economia del

capitalismo monopdlico. ¢En qué consiste este arcaismo?
Expresa el bajo desarrollo de las fuerzas productivas

y, simultdneamente, el débil desarrollo de las

relaciones de produccion capitalistas

y monopolistas en esta rama (Topalov, 1979: 93).

Durante mucho tiempo, lo “inmobiliario”

no tuvo dentro del capitalismo mas que una
importancia menor. [...] Ahora bien,

su situacion ha cambiado por completo

[...] hace falta explicar el como y el por qué
[cursivas propias] el capitalismo ha tomado
posesion del espacio, de ahi la tendencia

de lo que fue otrora inmobiliario, ahora
convertido en bienes inmuebles (construcciones,
especulaciones), a convertirse en centro
neuréalgico del capitalismo (Lefebvre, 1976: 100)

Introduccion

La praxis social suele anteceder a la reflexion teorica, por lo que ésta Gltima debe tomar
un caracter fluido, dinamico y reflexivo para ofrecer herramientas Gtiles de interpretacién
y transformacion de la realidad (Harvey, 1996b). Mientras que la primera cita refleja la
realidad de las préacticas sociales en torno a la produccion inmobiliaria durante los setenta

la segunda, aunque fue planteada de manera especulativa en esa misma época®, parece

8 Ese caracter especulativo o de critica a las posibilidades emergentes y futuras era la base del método
transductivo empleado por Henri Lefebvre. Su explicacion detallada se encuentra en el capitulo De la ciudad
a la sociedad urbana de la obra La Revolucién Urbana (Lefebvre, 1980).
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corresponder mas a la realidad contemporanea. Por eso, ¢seria necesario reexaminar,

renovar o crear nuevas categorias teoricas sobre lo inmobiliario?

En el presente capitulo se intenta responder de manera afirmativa a éste cuestionamiento,
ya que si la produccion inmobiliaria es conceptualizada como una rama atrasada del
capitalismo que se caracteriza por relaciones sociales arcaicas, ello no permitiria
comprender por qué, cdmo y donde se ha vuelto un motor tan potente para la acumulacion
capitalista. Es mas, esa forma de comprender la produccién inmobiliaria, tampoco

permitiria abordar su dimension socio-espacial.

En consecuencia, se parte de la idea de que la reflexidn sobre esta rama econdémica deberia
situarse como eje central en las teorias urbanas criticas que abordan lo que Merrifield
(2014) denomina como la “nueva cuestion urbana”, es decir, la hegemonia de formas
financierizadas, basadas en las ldgicas de la rentabilidad financiera mas que en las
ganancias productivas (Chesnais, 2009; De Mattos, 2007), asi como en mecanismos de
explotacion social vinculados a la expropiacién financiera de los ingresos de las clases
medias y bajas (Lapavitzas, 2009). Dichas formas financiarizadas del capitalismo tienden
a reproducirse mediante la apropiacion, destruccién y creacién a gran escala de ambiente
construido urbano, con consecuencias sociales profundamente negativas respecto a la
negacion del derecho a la ciudad, la desposesion y la alienacion socio-espacial (Merrifield,
2014). Ello implicaria abordar desde el plano tedrico la pregunta que planted
tempranamente Lefebvre (1976), sobre el por qué y como la produccion de ambiente
construido podria llegar a ser el centro neurélgico del capitalismo.

La piedra angular para comenzar a responder aquellas preguntas es una categoria
conceptual que aun aparece en el campo de los estudios urbanos, totalmente subordinada
a nociones tedricas como el tiempo o lo social: el espacio. La persistente condicion de
viudez espacial —empleando la expresion de Milton Santos ([1978] 2004)— que caracteriza
a las diferentes teorias urbanas criticas, representa un problema para abordar la produccién
inmobiliaria ya que es posible caer, mediante su uso, en una vision del espacio como una

representacion discursiva abstracta, neutra y vacia de praxis social, como ocurre con
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ciertos enfoques postcoloniales (Robinson, 2006) y postestructuralistas (Farias y Bender,
2010) o en una conceptualizacion del mismo como mero reflejo de relaciones sociales,
herencia que se extiende desde la sociologia urbana estructuralista de los setenta (Castells,
1978; Lojkine, 1979; Topalov, 1979) hasta la contemporanea teoria de la Ciudad Global
(Sassen, 2001) y las teorias estructuralistas de la urbanizacién latinoamericana (Pradilla,
2009).

Para solucionar ese impasse tedrico es necesario incluso, trascender de la teoria de la
produccion y reproduccion del capitalismo en el espacio, como la que propone Harvey
(1991; 2006; 2007), hacia una teoria de la produccion y reproduccién del espacio, que
esta desarrollada de manera embrionaria y transductiva en el pensamiento de Henri
Lefebvre (1976; 1973; 1980; 2013) y ha comenzado a ser apuntalada por Carlos (2015).
La tarea de desarrollar una teoria del espacio y de la urbanizacion, que fue abandonada
para orientar el esfuerzo teorizador hacia la reafirmacion del caracter geogréafico de la
acumulacion capitalista (Harvey, 2007), resulta en el contexto actual de crisis de la praxis
—la urbanizacion total de la sociedad a escala global-y de la teoria —insuficiencia de las
categorias teoricas tradicionales de las ciencias parcelarias abocadas a lo urbano— (Carlos,

2012), de extrema importancia.

Un buen punto de partida, sugerido por Carlos (2015), aunque no el tnico ni exclusivo, es
plantear una economia politica del espacio que aca se propone, podria centrarse en tres
aspectos: 1) las topologias del espacio social que buscan sefialar su caracter relacional,
multidimensional y dindmico, asi como su tendencia a asumir una forma urbana que va
mucho mas alla de su tradicional contenido material, la ciudad; 2) una ontologia de la
mercancia inmobiliaria que describe como las topologias del espacio social o urbano
asumen, bajo las relaciones sociales capitalistas, un valor de uso y un valor de cambio sui
generis que ofrece la posibilidad no sélo de reactivar la acumulacion capitalista en ciertos
momentos, sino de servir como antidoto ante la tendencia a la caida coyuntural o

estructural, de la tasa de ganancia; y 3) la configuracion de agentes y ritmos espacio-
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temporales involucrados en la produccion de mercancias inmobiliarias que articulan lo

que Lefebvre (1980; 1976) denomin6 como segundo circuito.

Por lo tanto, el presente capitulo se estructurd bajo esos tres ejes tematicos y busca
responder directamente a la pregunta sobre por qué lo inmobiliario —la construccion y
especulacion con el ambiente construido urbano— podria ser el centro neurélgico del

capitalismo contemporaneo.

1. Una somera introduccién a la critica de la critica de las teorias sobre lo
inmobiliario

Una de las distinciones espaciales mas evidentes entre las mercancias producidas bajo las
relaciones sociales capitalistas, es entre el caracter predominantemente movil e inmovil
de las mismas. Sin embargo, esa obviedad no implica que el andlisis de las mercancias
inmobiliarias, conceptualizadas de manera amplia como edificaciones destinadas a la
produccién, el intercambio y consumo, asi como las infraestructuras de apoyo que
permiten articular aquellos valores de uso —sistemas de transporte y sistemas de provisién
de servicios publicos—, haya avanzado en la ciencia econémica y en otras ciencias sociales,
tanto como si lo ha hecho respecto a la produccién de mercancias que son
predominantemente mobiliarias, es decir, las que no dependen para realizar sus valores,

de la fijacion a una determinada localizacion.

Por ejemplo, el recuento de las ideas sobre la produccion de ambiente construido en la
economia neoclasica que hace Abramo (2007), revela que en este campo se han producido
pocas innovaciones tedricas, por lo que los modelos planteados han ganado en
sofisticacion matematica, pero no asi en la incorporacion de aspectos sustanciales y de

fondo; por lo tanto, se podria afirmar que:

“La economia convencional trata rutinariamente la inversion en el entorno construido en
general, y en la vivienda en particular, asi como la urbanizacion, como algo marginal con
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respecto a los asuntos supuestamente mas importantes que se desarrollan en una entidad
ficticia llamada «La economia nacional». EI subcampo de la «economia urbana» es pues
un tema al que se dedican economistas de segunda fila, mientras que los més brillantes
aplican sus habilidades macroecondmicas en otros terrenos” (Harvey, 2013: 52).

Y si en la economia llueve en las otras ciencias sociales no escampa. En las teorias urbanas
criticas, el tema de la produccion inmobiliaria solamente recibi6 algo de atencion en la
sociologia urbana estructuralista predominante en la Francia de la década de los setenta,
en la cual el problema de la vivienda y el hecho de la segregacion residencial llevé a un
andlisis de la renta del suelo (Lipietz, 1974, Topalov, 1979; Lojkine, 1979), también en el
campo de los estudios urbanos neomarxistas en Estados Unidos durante los ochenta, en
donde se daba una mayor cabida a los agentes sociales implicados (Gottdiener, 1997,
Scott, 1980; Harvey, 1982; 1985a), asi como en los enfoques estructuralistas
latinoamericanos de los setenta y de los ochenta, en los que se buscaba respuestas al
predominio de las Idgicas informales del habitat sobre las capitalistas (Schteingart, 1979;
Jaramillo, 1981; Pradilla, 1987).

Aunque la perifizacion del tema inmobiliario en las ciencias sociales ha respondido en
gran parte al giro postmoderno —que criticé no solo el caracter cientificista del marxismo
sino su marcado acento economicista— Yy en economia, a un desprecio generalizado por las
escalas geogréaficas diferentes a las de lo nacional, en los referidos enfoques hay una
condicién en comun: a pesar de que su objeto de estudio es una mercancia que deriva su
singularidad, precisamente de su fijacién espacial, ninguna de ellos otorga un peso

epistemoldgico considerable al espacio.

1.1 El espacio sin préctica social: los modelos neoclasicos de lo inmobiliario

La teoria econdmica urbana tradicional, a partir de lo que Abramo (2007) denomina como
sintesis espacial neoclasica, proyecté mediante la fusion del modelo de la renta del suelo
de Von Thuinen, la nocion de competencia perfecta de Walras y los modelos
microecondémicos de consumo de espacio urbano, propuestos por Alonso (1964), Wingo

(1961) y Muth (1969), una representacion del espacio portadora de la ideologia
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neoliberal®. De esa manera, las estrategias espaciales de inversion en ambiente construido

se enmarcan bajo las siguientes premisas:

El consumidor residencial o productivo de espacio urbano es un individuo que
opera mediante una racionalidad que busca maximizar su satisfaccion —en el caso
del consumo residencial de mercancias inmobiliarias— o sus beneficios —en el caso
de los empresarios de ramas industriales, comerciales, de servicios, asi como de
constructivas e inmobiliarias—.

El mercado en el que coinciden ofertantes y demandantes de productos
inmobiliarios funciona bajo la competencia perfecta, es decir, sin asimetrias de
poder o informacidn entre los agentes.

Las estrategias espaciales de consumo productivo e improductivo del espacio
urbano se dan a partir de parametros binarios de indiferencia respecto a la
localizacion, los costos de localizacion y el lucro (Abramo, 2007): se compra una
alta accesibilidad y menos extensién o viceversa; se paga una alta renta del suelo
y unos costos de transportes bajos 0 una baja renta y unos costes altos del ultimo
factor; se elige aplicar de manera intensiva el factor mediante curvas de
indiferencia graficadas en dos planos —x, y— que varian a partir del tipo de uso del
suelo o del agente implicado en la produccién o consumo de espacio urbano.

En dicha teoria el espacio es entonces una mera representacion matematica y normativa

que expresa la utopia neoliberal proyectada a la ciudad y lo urbano: 1) el caracter

matematico y reductor de dicha representacion elimina la practica social concreta

buscando un “equilibrio” que se entiende como ausencia de conflicto, 2) neutraliza

mediante el supuesto de la competencia perfecta, las relaciones de poder en las que se

enmarca la produccion inmobiliaria y 3) propende por una eficacia orientada a hacer del

® Su aparicion en obras publicadas por economistas norteamericanos de las universidades de Harvard,
Michigan y Chicago unos afios antes de los primeros experimentos neoliberales de los setenta, es sumamente
sugerente. ¢Era la sintesis espacial neoclasica de los sesenta, la utopia urbana del neoliberalismo? El caso
de Chile sera de utilidad para responder a aquella interrogante.
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espacio un bien escaso y altamente rentable, que debe ser obtenida mediante el ajuste de
la realidad a los supuestos basicos del modelo y no de este ltimo a aquella.

1.2 El espacio como espejo reflejo de relaciones sociales: los enfoques neomarxistas

Durante los setenta y ochenta, la sociologia y los estudios urbanos neomarxistas aportaron
una conceptualizacion més realista de la produccion inmobiliaria en el espacio urbano,
introduciendo el andlisis del contexto estructural en el que esta se despliega —las relaciones
sociales de produccion en la construccion y la operacion inmobiliaria— (Topalov, 1979;
Lojkine, 1979), de los agentes y de las relaciones sociales de produccion y de poder
vinculadas a la provision de ambiente construido —el Estado, los capitalistas industriales
y comerciales o los empresarios inmobiliarios— (Capel, 1977; Massey y Catalano, 1978),
asi como de la articulacion entre estructuras sociales y agentes (Gottdiener, 1997).

Basicamente desde estos enfoques se planteaba que:

¢ No existe la supuesta competencia perfecta sobre la que se despliega el discurso
neoclasico ya que la sola relacion social de propiedad sobre el suelo o la tierra
implica, desde un principio, la capacidad de monopolizar porciones de espacio
(Harvey, 1978).

e El espacio en donde se construyen edificaciones e infraestructuras no es neutro,
sino reflejo de relaciones sociales de poder que son asimétricas entre diversas
clases y facciones de ellas (Topalov, 1979).

e La conjuncion de diversos agentes con intereses contradictorios —los propietarios
del suelo que buscan obtener altas rentas y los capitalistas industriales que buscan
abaratar el costo de la fuerza de trabajo a partir de alquileres bajos, por ejemplo’—
que estan incluso limitados por las decisiones de otros, implica la ausencia
recurrente de equilibrios y eficacia de coordinacién en la asignacion de usos del

suelo —la accion del Estado es clave en este punto— (Scott, 1980).

10 La obra de Capel (1977) aporta muchos ejemplos de este tipo de conflictos —entre clases o dentro de ellas—
vinculados a la produccién inmobiliaria.
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e Las mercancias inmobiliarias son productos con caracteristicas especiales y de alto
precio que implican en una sociedad estructurada en clases, la exclusion de su
consumo por parte de ciertos grupos sociales y con ello, la busqueda de soluciones
alternativas en mercados informales o autoconstruccion -no siempre
desarticulados del formal— (Schteingart, 1979; Jaramillo, 1981).

No obstante, el espacio siguid siendo, en la mayoria parte de esos enfoques —en especial
los de la sociologia urbana francesa y el estructuralismo latinoamericano, inspirado en la
Teoria de la Dependencia—, una categoria fija y sin relevancia que actiia como un espejo
que refleja las relaciones sociales de produccion capitalista. De esa manera, la principal
relacion social que estructura el mercado inmobiliario es la renta del suelo, que se
distribuye en un espacio contenedor, produciendo combinaciones diversas de rentas
absolutas, diferenciales y de monopolio, tal y como lo ejemplifica el esquema thiineano
de rentas aditivas propuesto por Jaramillo (2009), o incluso el espacio aparece
totalmente subordinado al tiempo, como ocurre en la propuesta neokeysiana de Abramo
(2011), basada en la capacidad desigual de anticipacién de los agentes involucrados en la

produccién inmobiliaria.

Por lo tanto, aunque esta Gltima corriente aportd un acervo importante del que se pueden
tomar elementos Utiles para abordar el problema teérico de la produccién inmobiliaria
contemporanea —algunos de los cuales seran retomados méas adelante—, es necesario hacer
una critica de la critica y una buena forma de hacerlo es abordar dos puntos: 1) qué es el
espacio y en qué medida transfiere sus propiedades a los productos inmobiliarios, una vez
que es mercantilizado y 2) cuéles son las particularidades —en cuanto a valor de uso,

cambio y valor— de dichas mercancias que derivan de su imbricacion al espacio.

11 En el espacio urbano se superponen de manera concéntrica y aditiva rentas absolutas (omnipresentes),
diferenciales (distribuidas de mayor a menor en sentido centro-periferia) y de monopolio (central) que
pueden ser clasificadas por uso del suelo: rentas de monopolio residencial o rentas diferenciales de industria,
por ejemplo (Jaramillo, 2009).
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2. ;Qué es el espacio?: algunas claves ontoldgicas para una economia politica espacial
Aunque los debates sobre el espacio en la geografia humana han trascendido la escala
disciplinar extendiéndose ahora a la teoria social, y desde su variante critica existe cierto
consenso de que es un producto social, su conceptualizacion sigue siendo ampliamente
divergente: con ciertos rasgos estructuralistas, Santos (2000) lo definié como un conjunto
de sistemas de objetos y de acciones; a partir de una postura con tintes posestructuralistas
como la de Massey (2008), el espacio es un campo de interacciones, multiplicidadades y
construcciones derivadas de practicas sociales; mientras que desde una perspectiva
postmoderna, se hace énfasis en la existencia de espacios mdultiples —materiales,
9912

discursivos y experienciales— en los que prima algo que se denomina “tercer espacio

que estaria vinculado con la subjetividad y la cultura (Soja, 2008).

Elementos de esa diversidad de enfoques®® criticos sobre el espacio estan involucrados en
la obra de Henri Lefebvre, que siendo a veces mal encasillado como un
posestructuralistal®, proponia mas que abandonar la teoria marxista, emplearla de manera
no dogmatica como un punto de inicio (Lefebvre, [1974] 2013) para extenderla, mediante
la reinterpretacion y revalorizacion del espacio como una categoria del pensamiento
dialéctico. Las implicaciones de la tltima frase son de suma importancia ya que es posible
proponer que el espacio mas que una cosa 0 un sistema es a la vez un producto, un
productor de relaciones sociales y un proceso?®, por lo que no solo existe la posibilidad
de mdaltiples espacios y tiempos —0 de espacios y tiempos alternativos o utépicos— sino de

contradicciones especificamente espaciales (Lefebvre, [1974] 2013). Del espacio como

2 Aungue Soja (2012) plantea su trilogia basandose en La Produccién del Espacio de Lefebvre ([1974]
2013) abole la articulacion dialéctica entre las tres dimensiones y termina por privilegiar el “estudio del
tercer espacio”.

13 Delgado (2003) emprende una interesante revision critica de los conceptos de espacio que es mucho mas
amplia de la que aqui puede ofrecerse.

14 Incluso criticaba el abordaje del espacio como un texto ya que el mismo aunque presenta dimensiones
inmateriales y simbolicas, también es producto de practicas sociales y posee una dimension material
(Lefebvre, [1974] 2013).

15 Aunque Lefebvre (2014) sefiala que el espacio es producto y productor de las relaciones sociales,
profundiza poco sobre su caracter como tiempo en movimiento o como movimiento del tiempo y por eso se
propone su conceptualizacién como proceso, ya que como lo sefiala Harvey (2006) el espacio y el tiempo
son una totalidad.
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producto, productor y proceso, asi como de sus aspectos topoldgicos, asumidos aqui como
propiedades inmanentes de su esencia constitutiva, nos dedicaremos en el siguiente

apartado.

2.1 El espacio como abstraccién concreta

Lefebvre ([1972] 1976; [1974] 2013) propone extender el argumento de Marx sobre la
economia politica de la produccion de mercancias a lo que él denomina como la economia
politica del espacio que tiene como objetivo no solo elaborar una critica de la produccion
del espacio sino proyectar otras espacialidades alternativas. Parte, entonces y al igual que
Marx, de una critica a las ideologias que se enmascaran como conocimiento para escindir
el espacio mental —abordado como abstraccion por la filosofia— del social —o concreto—
que tiende a ser fragmentado por diferentes disciplinas en espacios geograficos,

econdmicos, politicos, etc. (Lefebvre, [1974] 2013).

El intento de recomponer dicha escision lleva a Lefebvre ([1974] 2013) a emplear el
concepto de producto en su acepcion marxista mas amplia, es decir como creacion no sélo
de cosas 0 mercancias sino de discursos, ideologias y formas juridicas, para sefialar que
el espacio es producto de las relaciones sociales y a la vez un productor de relaciones
sociales'®, hecho que como se vera mas adelante constituye la primera y mas importante
contradiccion del espacio en el modo de produccién capitalista. Como producto es
resultado y como productor es condicién (Santos, 2000), lo que implica en términos
dialécticos, que la confrontacion entre lo que es el espacio y lo que puede producir, implica
una contradiccion que se expresa mediante el espacio como proceso, como posibilidad de
estabilidad o de transformacion, es decir como tiempo en movimiento o movimiento del

tiempo.

16 El espacio tendria entonces un papel como productor de relaciones sociales e intervendria en la produccion
econémica activamente y no como mero reflejo o superestructura. Esa afirmacion fue la que produjo la
temprana incorporacion de su obra al pensamiento geogréafico en obras The Limits to Capital de David
Harvey (1982).
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Como proceso, producto —a la vez fisico, social y mental- y productor de relaciones
sociales, el espacio es una abstraccién concreta —una forma especifica e independiente
cuyo contenido es variable y dinamico!’— (Lefebvre, [1974] 2013; Harvey, 2014b) que
presenta al menos dos topologias formales, es decir, propiedades inmodificables que
definen su propia ontologia. Lefebvre ([1974] 2013) aport6 el primer conjunto topoldgico
que desagrega en tres términos: los espacios percibidos, las representaciones del espacio

y los espacios de representacion.

Los espacios percibidos o materiales se caracterizan por presentar una logica de
visualizacion —simetria y disimetria, el adentro y el afuera o la homogeneidad y la
hetereogeneidad— que encubre un conjunto de opacidades, las relaciones sociales que los
producen (Lefebvre, [1974] 2013). Hay por consiguiente un fetichismo del espacio: es
posible identificar los edificios de apartamentos en los centros de las ciudades, con sus
caracteristicas de condominio cerrado, la asimetria que produce la repeticién de sus
disefios y la homogeneidad paisajistica que conforman, pero no ver que su origen esta en
la centralizacion de capitales de la prevision social —como ocurre en Santiago— (Cattaneo,
2011), que sus hipotecas circulan en circuitos financieros globales (De Mattos, 2007) o
que son producto de condiciones de explotacién intensiva de mano de obra humana,
compuesta muchas veces por migrantes; ello solamente por citar un ejemplo referido a lo

inmobiliario.

Las representaciones del espacio o los espacios concebidos se producen mediante
discursos o formas del lenguaje que asumen légicas metonimicas —de una parte se pasa al
todo- y metaforicas —analogias mediante imagenes, signos, simbolos— que son portadoras
de discursos institucionales como las ideologias, no institucionales como los mitos, y
mixtos como las utopias (Lefebvre, 1980): las primeras son matrices que regulan lo que
es posible e imposible o real e irreal en cuanto a la praxis social y los mecanismos de

produccion del espacio (Zizek, 1999) —el neoliberalismo, la sostenibilidad, la tolerancia a

17 Ejemplo de ello es la distincion entre lo urbano (abstracto, forma) y la ciudad (concreto, contenido): lo
urbano es una forma de simultaneidad, centralizacién de orden global mientras que la ciudad es un punto
que vincula ese orden global con el cercano o local (Lefebvre, 1976).
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la diferencia (Zizek, 2013), son ejemplos contemporaneos de ideologia—, los segundos son
relatos que buscan interpretar las realidades sociales y espaciales a partir de ciertos valores
—la busqueda del sentido de la comunidad perdida en el marketing inmobiliario— y las
ultimas son representaciones idealizadas de las relaciones sociales y la organizacion

espacial (Harvey, 2011) que delimitan lo deseable de lo indeseable.

En conjunto los mitos, ideologias y utopias son formas representacionales’® no
excluyentes entre si —se pueden articular o fusionar—, que permiten la produccion y
reproduccion de espacios sociales, lo que es igual a decir que estructuran y son
estructurados por la realidad (Zizek, 2013). Ello implica que las representaciones del
espacio puedan ser catalizadoras de practicas sociales, por ejemplo, que el mito del retorno
a la naturaleza y la ideologia de la propiedad de la vivienda sean movilizados por agentes
involucrados en la produccién inmobiliaria para impulsar procesos espaciales de
suburbanizacion (Harvey, 1985b) o viceversa, es decir, que las practicas sociales
contribuyan a la creacion de representaciones espaciales como ocurre con las variedades
no ficcionales del cine o la pintura, siendo la pelicula norteamericana SubUrbial®

(Linklater, 1996) un ejemplo de aquello.

Finalmente, los espacios de representacion o espacios vividos son de caracter emotivo y
se producen a partir de practicas de la vida cotidiana que le otorgan significados a
porciones del espacio a partir de isotopias —lugares homologos—, heterotopias —lugares
diferentes— y utopias®® —lugares posibles— (Lefebvre, [1974] 2013). Las tres categorias
topoldgicas —espacio percibido, representaciones del espacio y espacios de

representacion— que propone Lefebvre ([1974] 2013) tienden a estar articuladas

18 |os imaginarios cabrian en esta categoria, sin embargo, conceptualmente son abordados como una
categoria cultural desarticulada de la materialidad y de las relaciones sociales de produccion.

19 La pelicula se desarrolla casi en su totalidad en una esquina de un suburbio norteamericano y la trama de
la historia revela cdmo un grupo de jovenes blancos y de clase media suefian, bajo la ideologia de la cultura
pop y de de consumo, con su futuro.

20 Aunque autores postmodernos rescatan las isotopias y sobre todo las heterotopias —por el rescate de la
diferencia— (Soja, 2012) no emplean el tercer término propuesto por Lefebvre, la utopia.
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dialécticamente y no de manera biunivoca A+B+C = D, por lo que cualquier proyecto de

reformular las relaciones sociales, implicaria transformaciones en aquellos tres términos.

Aunque la topologia propuesta por Lefebvre ([1974] 2013) es un buen punto de inicio, no
puede ser considerada de ninguna manera como una sintesis final ya que como él mismo
lo sugeria, el espacio se compone de multiples espacios. Harvey (1978; 2006) ha venido
elaborando conceptualmente desde los setenta, otro conjunto topoldgico formal del
espacio basado en propiedades absolutas, relativas y relacionales. La primera de ellas, de
caracter cartesiana y newtoniana, remite a la capacidad del espacio para contener objetos
ya sean materiales o inmateriales —un edificio en el primer caso y la relacién social de la
propiedad expresada en un campo cercado en el segundo, por ejemplo—; el capitalismo
mediante su tendencia expansiva se vale de esta cualidad del espacio, para incorporar

mercados, recursos y poblaciones (Harvey, 2006).

La dimension relativa, es segin Harvey (2006), una cualidad en la que la posicién de un
objeto depende de la de otros, por lo que este ambito se relaciona directamente con las
geometrias no euclidianas empleadas por Gauss y Einstein. En consecuencia, la esencia
que contiene este tipo de espacio o de espacialidad, es la del movimiento no solo espacial
sino temporal, por lo que éste asume un aspecto reticular en el que predomina una
dialéctica de conexidn y desconexion. Ejemplo de procesos sociales que producen este
tipo de espacios son los flujos de capital, del intercambio de mercancias, de las

migraciones o de la configuracion de la renta del suelo.

Finalmente, la dimensidn relacional es quizés la nocién mas abstracta pero novedosa que
aporta Harvey (2006). Inspirada en Leibniz, esta dimension resalta que 1) los objetos y
procesos sociales estan contenidos y contienen sus propios espacios y tiempos —éstos
ultimos son indisociables—, y 2) que los objetos y procesos sociales al ser heterogéneos
internalizan multiples espacios-tiempos relacionados. Un ejemplo de ese tipo de
espacialidad sobre el cual Harvey (2014b) pone énfasis es la del valor: el trabajo medio

socialmente necesario para producir cierta mercancia depende de determinadas
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circunstancias espacio-temporales tales como las posibilidades tecnologicas, la
organizacion de la produccion, el clima social de los conflictos de clase, etc.

Estas dos topologias describen aspectos de la ontologia genérica del espacio como forma
abstracta, sin embargo, los contenidos concretos que este asume —por ejemplo el Estado,
la ciudad, o los paisajes urbanos y rurales— también presentan algunas propiedades
topoldgicas particulares —tradicionalmente abordadas por la geografia’~ que son
relevantes para el analisis del espacio como producto o mercancia inmobiliaria:

escalaridad, reticularidad, regionalidad, polaridad, disimilaridad y ritmicidad.

La escalaridad es una propiedad de los fendmenos socioespaciales que se asocia con su
extension (Lussault, 2015) y que aungue fue conceptualizada como un parametro fijo —la
escala global, nacional, regional, local- es una categoria dinamica que varia en cuanto al
tipo de proceso observado y también en funcion de su despliegue temporal (Harvey,
2006); por ejemplo, la determinacién de las ganancias potenciales en las inversiones
inmobiliarias hasta antes de la globalizacion contemporanea dependia mayormente del
conocimiento del contexto local (Mas y Rodriguez, 2003), por lo que el despliegue de esta
actividad se circunscribia por mucho, a &mbitos regionales y en menor medida a los
nacionales, situacion que ha cambiado en parte, dada las facilidades normativas y

tecnoldgicas para ampliar las areas de mercado.

La reticularidad remite a una propiedad espacial redescubierta y puesta en mayor relieve
a partir de los analisis sobre la globalizacion —como lo atestiguan las obras clave de
Castells (2000), Sassen (2001) o Taylor (2004)-. Ciertos procesos o fenémenos
socioespaciales tienden a expresarse en forma de nodos articulados por flujos, bajo 16gicas
de conexidn-desconexidn, como ocurre con la circulacion de excedentes financieros que

son empleados para las inversiones productivas y especulativas en ambiente construido

21 En cuanto a la escalaridad, ritmicidad, regionalidad, reticularidad de procesos socioespaciales se puede
destacar su tratamiento clasico y tradicional en obras como Analisis Locacional en Geografia Humana de
Hagget y Chorley (1976) o Geography: a Modern Sinthesys (Hagget, 1972); mientras que en relacion a la
polaridad y disimilaridad hay una mayor reflexion en manuales franceses como el de Dollfus (1982) y en
la coremaética propuesta por Brunet (1980).
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que se desplazan por los canales del mercado financiero global y aterrizan en ciertos
lugares (De Mattos, 2007), o con la propagacion de las crisis de acumulacion (Harvey,
2013).

La conformacion de areas relativamente homogéneas en funcién de determinado criterio
—natural, social, cultural, etc.— o regionalidad es otra de las propiedades de las formas
concretas del espacio sobre las cuales se erigié gran parte de la geografia humana
moderna. Aunque el concepto de region ha sido cuestionado y casi que, borrado del
conjunto de categorias claves de la geografia contemporanea, ha sido recientemente
revisitado y reformulado por diversos autores ya sea para dar cuenta de las nuevas escalas
regionales de lo urbano (Lencioni, 2015; Soja, 2013; Scott, 2013) o con el fin de
comprender la conformacién de regiones en las que existe una coherencia estructurada de
procesos de acumulacion de capital (Harvey, 2006). Este ultimo concepto resulta clave
para comprender como la actividad inmobiliaria suele hacer parte de un conjunto de
relaciones sociales de produccion y reproduccion que se expresan regionalmente —

modelos inmobiliarios, como los define Naredo (2012)-.

Los fendmenos o procesos socioespaciales tienden a definir puntos de mayor
concentracion y densidad respecto a otros —centralidad vs. perificidad—, caracteristica que
ha sido denominada en la literatura tradicional como polaridad (Dollfus, 1982). En el caso
de la producciéon inmobiliaria, estos patrones son claramente discernibles ya que los
booms de la construccidn tienden a concentrarse en ciertos lugares de la ciudad como lo
indican Rodriguez y Rodriguez (2012) respecto a la produccion de vivienda en el area
nororiental de Santiago de Chile o en cuanto a las inversiones inmobiliarias en general en
esa misma zona (De Mattos, 2007), por ejemplo. La contracara de ese proceso en otras
areas, es una menor inversion o incluso una subinversion en ambiente construido, lo que

crea unos paisajes inmobiliarios bastante contrastantes.

La disimilaridad es una nocion menos abordada que hace referencia al nivel de diferencias
internas de los contenidos y formas espaciales yendo de un extremo caracterizado por la

absoluta homogeneidad hasta otro de completa heterogeneidad. En cuanto a la produccién
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inmobiliaria capitalista como fendmeno socioespacial, ésta propiedad topoldgica se
manifiesta en paisajes absolutamente estandarizados en los que predominan los mismos
productos inmobiliarios —barrios cerrados, centros comerciales, parques industriales,
parques tematicos— que van definiendo lo que Mufioz (2008) denomina como

“urbanalizacion”.

Por ultimo, la ritmicidad hace referencia a la sucesion de etapas, ciclos o periodos que
asumen los procesos socioepaciales y que se plasman en determinados patrones
espaciales, sean regulares o irregulares, que actian como resultado y también como
condicionantes. La vida cotidiana de las personas, los ciclos de inversién en ambiente
construido o las transformaciones de las posibilidades tecnoldgicas, son ejemplo de
procesos sociales que producen y se ven afectados por las formas y contenidos espaciales,

definiendo texturas particulares.

Aunque el ejercicio de enumeracién de dichas propiedades topoldgicas, sintetizadas en la
tabla 2-1, puede resultar una tarea abstracta, su utilidad como herramientas analiticas para
fundamentar una economia politica espacial de la urbanizacion y de la produccién
inmobiliaria, puede quedar en evidencia si se utilizan primero para reflexionar sobre una
variedad de espacio social que tiende a hacerse planetario y hegemonico: el espacio
urbano (Lefebvre, [1974] 2013).

Tabla 2-1. Herramientas conceptuales para una economia politica del espacio.

Espacio como abstraccion Espacio como concreto
Espacio
como Topologia formal segin Topologia formal Topologia de Topologia de
categoria Lefebvre (2013) segun Harvey (2006) contenidos | contenidos 11
Producto Espacios percibidos Espacios absolutos Escalaridad Polaridad
Productor Representaciones del

espacio Espacios relativos Reticularidad Disimilaridad
Proceso Espacios - de . . . . Ritmicidad

representacion Espacios relaciones Regionalidad

Fuente: elaboracidn propia a partir de Harvey (2006), Lefebvre (2013) y Lussault (2015).
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2.2 El espacio social es sindbnimo de espacio urbano

Una de las principales trabas tedricas en el campo de los estudios urbanos es que los
conceptos de la ciudad, lo urbano y la urbanizacion son formulados, planteados y
desarrollados generalmente sin un sustento tedrico de lo que es el espacio —como se
evidencio en el analisis de los enfoques de lo inmobiliario—, por lo que podria plantearse
que es esa condicion de viudez espacial, la que ha propiciado, al menos en parte, la
multiplicacién de metéforas —la gran mayoria de ellas de carécter local pero con
pretensiones de universalidad— para referirse a las formas que toma el espacio urbano?? —

ciudad global, ciudad mundial, exdpolis, edge cities, ciudad difusa, megalopolis, etc.—.

A partir de la conceptualizacion del espacio como una abstraccion concreta, es decir, de
una forma (abstracta) independiente de sus contenidos (concretos), que ha sido producida
por relaciones sociales (producto) a lo largo de uno o varios periodos temporales (proceso)
y que incide en ellas (productor), es posible reflexionar sobre los espacios urbanos. Ello
resulta relevante en este punto de la exposicion porque es este tipo de espacio, el que es

convertido y reconvertido en mercancias inmobiliarias.

¢La ciudad, lo urbano y la urbanizacion son lo mismo? Quizas el mayor avance en ciertas
teorias urbanas criticas contemporaneas respecto ha sido reconocer que aquellas
categorias no son necesariamente homologas (Santos, [1994] 2007; Carlos, 2008; Brenner
y Schmid, 2015). Desde finales del siglo XX, se ha venido discutiendo sobre la
desaparicion, muerte o transformacion de la ciudad conceptualizada bajo los criterios
wirthianos de concentracién, densidad y funcionalidad no agraria, cuya esencia es la de
un elemento discreto (Choay [1994] 2009) y con bordes bien definidos (Brenner, 2013),

mientras que el problema tedrico se ha centrado en dilucidar qué es “lo urbano”.

Hay al menos tres lineas de reflexion contemporanea sobre lo urbano como categoria

tedrica: una deconstructiva, una esencialista y otra de caracter reflexiva. La primera se

22 \er el examen que hace De Mattos sobre alguna de ellas (2014) o la comparacion conceptual que
elaboraron Hidalgo y Borsdorf (2009).
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encamina a deconstruir conceptualmente las categorias binarias de lo urbano y lo rural,
del desarrollo y subdesarrollo, de lo moderno y lo atrasado, argumentando que éstas han
sido elaboradas en situaciones geohistdricas particulares del ambito occidental y han sido
impuestas como herramientas para representar a los otros —las realidades urbanas y rurales
no occidentales— (Robinson, 2013; 2006). Este enfoque postcolonial ha sido util para
cuestionar la validez de los conceptos tradicionales de lo urbano, sin embargo, limita la

capacidad de analisis de procesos universales como el de la urbanizacion planetaria.

La segunda ha consistido en lanzar definiciones a priori de lo urbano, sin recurrir a alguna
teoria del espacio. En este sentido, Choay ([1994] 2009) en uno de los primeros ensayos
sobre el tema Ilamaba la atencién sobre la diferencia entre la ciudad como un lugar
especifico para los intercambios, que con la industrializacion rompi6 los lazos de
complementariedad con el campo y en donde coincidian tanto una forma especifica de
tejido urbano, como una forma de convivencia —urbanidad—, y lo urbano, que podria
definirse como sigue:
“Un sistema de referencias, fisico y mental, constituido por redes materiales e
inmateriales, asi como por objetos técnicos, cuya manipulacién pone en juego un capital
de imagenes y de informaciones, repercute en un circuito cerrado en las relaciones que
nuestras sociedades mantienen con el espacio, el tiempo y los hombres. Este sistema
operativo valido y desarrollable en todo lugar, en las ciudades como en el campo, en los

pueblos como en los suburbios puede ser llamado lo urbano [cursivas de la autora]”
(Choay, [1994] 2009: 181).

Aunque es sugerente y Util la idea de la desterritorialidad de lo urbano, la autora confiere
a la técnica un peso mucho mayor que a las relaciones sociales que la producen, y como
sugieren los postcoloniales, su conceptualizacion es eurocéntrica ya que el examen de la
alta densidad técnica que caracteriza a las metropolis europeas es también un esquema

interpretativo que busca universalizarse a partir de un caso particular.

La tercera linea de reflexion tedrica sobre lo urbano permite sortear mejor la tension entre

particularidad y universalidad. Brenner y Schmid (2015: 164) parten de que:
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“Mientras algunos enfoques sobre lo urbano han aspirado a la validez universal,
pretendiendo ser de aplicabilidad independiente del contexto, cada intento por enmarcar
lo urbano en términos analiticos, geograficos y politico-normativo ha estado, de hecho,
fuertemente mediado por las formaciones historico-geograficas especificas de las cuales
surgieron”.
Por eso han propuesto considerar lo urbano y la urbanizacién como categorias tedricas y
no objetos empiricos, lo que implica conceptualizarlos como procesos dindmicos. En
cuanto a lo urbano proponen definirlo como una abstraccion concreta —idea tomada de
Lefebvre, aunque no se mencione explicitamente—, que se manifiesta en la realidad a partir
de variadas geografias de la urbanizacion y de paisajes urbanos, dentro de los cuales la
ciudad representa solamente una variedad (Brenner, 2013; Brenner y Schmid, 2015). Sin
embargo, dichos autores caen al igual que los postcoloniales, en la trampa del nihilismo

ya que no definen lo urbano ni la urbanizacion mas alla de lo anteriormente mencionado.

Para superar esa indefinicion se podria indicar como lo hace Santos ([1994] 2007: 66) que
“lo urbano, es generalmente lo abstracto, lo general, lo externo. La ciudad, lo particular,
lo interno”. Ese concepto abstracto y de orden lejano (Carlos, 2008), lo urbano, —espacio
social por excelencia— presenta tres rasgos ontoldgicos segun Lefebvre (1976): 1) lo
urbano es sinénimo de sociedad, 2) se define por la presencia de centralidades —
concentracion de poder, informacién y riquezas—y 3), implica reunién o simultaneidad —
yuxtaposicion de cosas, ideas, personas—. Lo urbano es en si una posibilidad de creacion
de formas espaciales de centralidad y simultaneidad dada por el tipo de sociedad existente,
mientras que la urbanizacién seria el proceso mediante el cual esas posibilidades se hacen

concretas en el tiempo y en el espacio (Harvey, 1996a).

La ciudad, que fue la categoria conceptual sobre la cual se erigieron errbneamente las
teorias urbanas modernas —privilegiando el analisis de un objeto, por sobre el de los
procesos que lo crean— en lo que Wachsmuth (2013) denomina como ciudadaismo
metodologico, seria desde el punto de vista de la teoria espacial de Lefebvre (1976), una
forma espacial concreta de manifestacion de lo urbano, que es definible por sus cualidades

de sitio y situacion, con relaciones particulares respecto a otros espacios sociales como el
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campo Y la region, con determinadas condiciones materiales que revelan la ética, estética
e ideologia de los grupos que la producen y sobre todo como un punto de interseccion
entre un orden social lejano —el tipo de sociedad— y un orden social cercano —definido por

las relaciones con el campo y la region— (Lefebvre, 1976).

Por esa razon, la ciudad es una categoria tedrica contexto dependiente, ya que su
definicién e interpretacion varia en funcion no sélo del lugar de donde surge sino de su
propio tiempo historico. Ejemplo de ello, son las definiciones occidentales premodernas
de la ciudad, tal como la que ofrece Choay ([1994] 2009) de la misma como un soporte
para los intercambios —inspirada en el capitalismo mercantil europeo—, modernas como la
de Wirth (1938) basada en los ya mencionados criterios de concentracion, densidad y
funcionalidad no agricola, de la modernidad tardia como la que fue formulada por Castells
(1978) para el contexto de la fordismo keynesiano en donde la ciudad es el lugar para la
reproduccion de la fuerza de trabajo mediante medios de consumo colectivo, o la de Smith
(2008) que la asocia a una unidad de produccion capitalista vinculada a una red de
divisiones sociales y espaciales del trabajo.

Si se extiende dicho ejercicio a las definiciones de ciudad propias de la postmodernidad
capitalista es posible identificar nociones funcionales como la de la ciudad difusa,
propuesta por Indovina (2012) en la que los usos residenciales y las unidades productivas
se dispersan por territorios de escala regional sin una gran centralidad de comando —
producto de la terciarizacion postfordista—, mediante fases que van de la urbanizacion
difusa —o urbanizacion del campo y pérdida de funcionalidad campesina y agricola— hasta
un estadio en el que la produccion inmobiliaria residencial de clase media se difunde de
manera difusa y masificada por territorios de escala regional; nociones socioespaciales
como la que propone Lencioni (2011) sefialando que mas que a la muerte de la ciudad, se
asiste a su transformacion cualitativa mediante un proceso de transicion que primero fue
urbano y ahora es metropolitano, signado por el caracter difuso de sus limites, el
dinamismo de nuevas centralidades y el estrechamiento de flujos funcionales cotidianos

entre diversas metropolis; o propuestas de caracter ontoldgico como la que plantea
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Hiernaux (2006), quien asume la ciudad y lo urbano —sin distinguir analiticamente lo uno
de lo otro— a partir de las metéaforas de lo laberintico —tejido fisico e inmaterial complejo—
, lo fortuito —posibilidades derivadas de la heterogeneidad socioespacial- y lo fugaz —el

ritmo rapido con una escasez de trascendencia—.

La ciudad podria ser considerada desde ese ultimo punto de vista ontolégico, como una
centralidad material e inmaterial, de caracter abierto —siempre vinculada a otros espacios
cercanos o lejanos—, que se caracteriza por su gran heterogeneidad socioespacial —de ahi
su potencial para lo fortuito— y por consiguiente, por su potencialidad de interaccién y
cambio. Una de las caracteristicas de la ciudad que ha experimentado un mayor cambio a
raiz de la produccion capitalista del espacio urbano, es la de su significaciébn como
creacion humana: hasta antes de la modernidad capitalista las ciudades y sus lugares eran
esencialmente obras, es decir, fruto de un proceso singular de creacion —ciertos elementos
vinculados al ejercicio del poder ya producian algo de estandarizacion como lo
ejemplifican los planos urbanos ortogonales romanos—, mientras que con el advenimiento
de las relaciones sociales capitalistas la ciudad ha pasado a constituirse en producto
mercantil, altamente estandarizado, cuyas formas, funciones y estructuras tienden a la

homogeneidad para garantizar la existencia del valor de cambio (Lefebvre, [1974] 2013).

La reproduccion ampliada del capitalismo, lograda en parte, gracias a ciclos de expansion
geografica (Harvey, 2007), ha convertido al espacio urbano y la ciudad, en potentes
medios y fuerzas de produccion (Lefebvre, 1983). La produccién inmobiliaria desempefia
un rol fundamental en este tipo de procesos, ya que los agentes involucrados en ella
buscan, mediante diversas estrategias de acumulacion por urbanizacién, aprovechar —
como un medio de produccidn- las cualidades de los espacios sociales para crear, destruir
y recrear el ambiente construido que sirve de soporte a las formas contemporaneas de
centralidad y simultaneidad que definen lo urbano, participando no so6lo de la explosién
de la ciudad —de la dispersion difusa del tejido urbano— sino de su implosion —creacién

destructiva del tejido urbano central-.
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La conversion del espacio social, de lo urbano —un bien comun (Harvey, 2013)—, en un
medio de produccion privado se ha dado a partir de la pulverizacion del mismo en un
conjunto de mercancias inmobiliarias —edificios, infraestructuras y sistemas de
transporte— (Lefebvre, 1983), que componen lo que Harvey (1990) denomina como
ambiente construido. Aungue ya autores como Topalov (1979), el mismo Harvey (1978)
o Jaramillo (2009) han sefialado que es la condicion de fijacion espacial lo que define el
caracter particular de las mercancias o productos inmobiliarios, sus propiedades
socioespaciales y espacio-temporales no han sido abordadas con profundidad. Por lo tanto,
en el siguiente apartado se ofrecen unas bases de economia politica espacial de tales
productos, demostrando que es la propia naturaleza de ese tipo de mercancias, asi como
el atraso técnico de la rama que las produce, lo que actualmente le da al capital un gran
potencial para reproducirse, eso si, multiplicando y ampliando con ello sus

contradicciones inherentes.

3. De espacio urbano a unas mercancias sui generis: anatomia socio-espacial de los
productos inmobiliarios

En un articulo publicado con un sugerente titulo “El capitalismo comienza en casa. La
provision de viviendas mejores y mas baratas podria ser el proximo logro capitalista”, en
la revista The Economist (enero, 2015), se sefiala con un importante contenido ideol6gico

—explicitamente neoliberal—, lo siguiente:

“Joseph Schumpeter argumentaba que el milagro del capitalismo se basa en democratizar
la riqueza. Elizabeth I tiene medias veladas, observo, pero el “logro del capitalismo” no
implica “proveer mas medias veladas para las reinas sino en ponerlas al alcance de las
trabajadoras fabriles”. En muchas areas de la vida se ha cumplido de gran manera este
milagro: en Norteamérica el nimero de horas de trabajo que toma comprar un carro o
[lenar un armario con ropa, se ha reducido a la mitad en la generacion pasada. Sin
embargo, en tres grandes areas el capitalismo ha fallado en operar de esa manera: la salud,
la educacion y la vivienda [cursivas propias]”.
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En ese articulo se le endilga el alto precio promedio de la vivienda —asociada, al igual que
la salud y la educacion a un bien de consumo-— a un rasgo caracteristico de la rama de la

construccion:

“En afos recientes, un fermento de ideas ha mejorado la productividad en la medicina y
la ensefianza [...] lo mismo no ocurre en el sector de la vivienda, donde el alcance la
revolucion digital es limitada y la productividad ha ido en la direccién incorrecta: en
Norteamérica, la productividad en la industria de la construccion cayd un 22% durante 20
afios hasta 2009, que aumento en el resto de la economia en un 45%”.

¢Por que a pesar de la baja productividad de la construccion, de la dificultad e
imposibilidad de masificar los productos del ambiente construido, asi como de los
onerosos precios de los mismos, los negocios inmobiliarios aparecen como un ambito de
inversion tan rentable en multiples contextos urbanos? Una hipoétesis tedrica que puede
esclarecer ese interrogante, es la que planted Lefebvre segln la cual, la cualidad que define
el caracter sui generis de las mercancias inmobiliarias es su propio caracter ambivalente:
son a la misma vez un producto industrial —la construccién— y un bien financiero —un
derecho de propiedad sobre el espacio con el que se puede especular— (Lefebvre, 1973).
Mientras los andlisis y reflexiones tedricas de autores como Topalov (1979), Pereira
(1988), Jaramillo (2009) se centran en la primera, el de Harvey (1990; 2013) se ha
enfocado en la segunda. Esa escision conceptual ha impedido precisamente comprender
por qué el capitalismo podria convertir en centro neurélgico a la produccién de ambiente
construido, asi como la raiz de muchas de las otras particularidades socioespaciales y

espacio-temporales que las caracterizan.

3.1 El valor de uso de los productos inmobiliarios: de la reproduccion ideoldgica a la
del capital

La mercancia inmobiliaria internaliza entonces en una unidad dialéctica, su doble
potencial de bien industrial y financiero. Su imbricacion en porciones del espacio social,
con diversas combinaciones topoldgicas —absolutas, relativas, relacionales, percibidas,
concebidas y vividas—, determina particularidades sociales, espaciales y temporales en

cuanto a su valor de uso, de cambio y valor.
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En primer lugar, Lefebvre (1976) sefialaba que lo que se adquiere como valor de uso de
un producto inmobiliario es una distancia hacia algo; dicha separacion puede asumir una
dimensién absoluta, kilometros de recorrido, por ejemplo, relativa expresada mediante
unidades de medicion del tiempo —minutos, horas, dias, etc.— o también relacional menos
cuantificable, aunque cualificable —agrado por cercania o separacion respecto a otros
individuos o grupos sociales—. Distancias absolutas, relativas y relacionales desde una
unidad de produccion a un mercado, desde una vivienda al punto de trabajo o0 a un lugar
para el ocio son entonces la primera propiedad espacio-temporal sui generis del valor de

uso.

También se adquiere un valor de uso que vincula los atributos sociales de significado y
simbolismo del sitio donde se emplaza el producto inmobiliario, asi como a su ubicacion
respecto a otros —situacion—. Las mercancias inmobiliarias envuelven un conjunto de
signos y simbolos (Lefebvre, 1976) que denotan prestigio social —una casa en un suburbio
exclusivo o en una ciudad cerrada o un edificio para el disefio tecnoldgico en una
tecnopolis de renombre—, desprestigio o estigmatizacion —las viviendas en una favela,
poblacién o urbanizacién pirata— o quien puede entrar 0 no —centros y locales comerciales,
areas turisticas, parques tematicos, etc.—. Es este conjunto de signos y simbolos,
imbricadas en las topologias concebidas y vividas, lo que representa una jerarquia de los
valores de uso del espacio social (Lefebvre, 1976), convertido en mercancias

inmobiliarias.

En cuanto a la funcidn del valor de uso de las mercancias inmobiliarias que componen al
ambiente construido, se puede diferenciar entre las que son empleadas para el consumo
productivo y las que lo son para el no productivo, lo que implica un rol diferencial respecto
a su papel en la acumulacion capitalista. Harvey (1990; 1985a) denomina a las primeras
como capital fijo y a las dltimas como fondo de consumo, clasificacion que puede ser

desagregada para agregar mas detalles.
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3.1.1 El capital fijo inmobiliario

El capital fijo es en general un conjunto de recursos —maquinas e infraestructuras fisicas—
que son fundamentales para el proceso de produccion capitalista y que se caracterizan por
presentar una larga vida, en la que van transfiriendo su valor de manera progresiva
mientras que van desgastandose, por lo que finalmente su valor de cambio inicial no es
igual al de reposicion (Harvey, 1990). Lo anterior implica que su valor de uso varia de
acuerdo con las condiciones sociales imperantes, por lo que la continua tendencia de los
capitalistas a la competencia buscando la innovacion tecnoldgica o la relocalizacién
geogréfica, para alcanzar ganancias extraordinarias, implica el constante riesgo de

desvalorizacion de ese tipo de capital (Harvey, 1990).

El capital fijo inmobiliario —para diferenciarlo de otro tipo de medios de produccion como
las maquinas o herramientas— puede ser desagregado a partir de uso tipo de uso, individual
o colectivo. El capital fijo inmobiliario tipo | corresponderia infraestructuras fisicas que
deben adquirir o arrendar los capitalistas para impulsar el proceso de produccién de
mercancias mobiliarias —bienes y servicios— tales como las fabricas, bodegas y oficinas.
Los capitalistas se debaten en cuanto a este tipo de productos, entre distintas formas de
propiedad que inmovilizan en diversos grados parte de su capital constante (Lencioni,
2011) y se vinculan con la disponibilidad de capital variable: o acceden a la propiedad de
su capital fijo inmobiliario aumentando la posibilidad de sufrir devaluaciones localizadas
—conflictos sindicales, apertura de localizaciones mas rentables por parte de competidores,
cambios negativos de su posicion absoluta y relativa respecto a la ubicacion de otras
unidades—, o eligen formas de arrendamiento o subcontratacion que operan de manera mas
descentralizada, pero que no permiten captar tantas sobreganancias o rentas derivadas de
una buena localizacion (Harvey, 2006). Es la busqueda de esas sobreganancias derivadas
de una buena localizacién, el factor que revoluciona continuamente la organizacién

espacial de la produccién capitalista (Harvey, 2007; Smith, 2008).

El capital fijo inmobiliario tipo Il esta compuesto por infraestructuras de uso colectivo

que apoyan el proceso de produccion de manera indirecta y el de consumo, tales como
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presas, centrales de energia, redes y sistemas de transporte —autopistas, vias férreas,
sistemas publicos de transporte—, puertos y aeropuertos, terminales, tecnopolis, etc.
Aunque éste tipo de infraestructuras beneficia a los capitalistas individuales, su alto costo
ha implicado que sea proveida en primera instancia por el Estado, el cual asume los riesgos
de devaluacion —generalmente asociados a la competencia interterritorial—. Sin embargo,
en fases de laissez faire y mayor disponibilidad de excedentes financieros, los agentes
privados suelen involucrarse activamente en la provision y gestion de este tipo de

mercancias inmobiliarias.

3.1.2 El fondo de consumo inmobiliario

El fondo de consumo inmobiliario se compone de mercancias inmobiliarias que facilitan
el consumo de otras (Harvey, 1990): viviendas, hospitales, instalaciones educativas o el
espacio publico (tipo 1), instalaciones comerciales (tipo 11) y turisticas (tipo 111). Este tipo
de productos, aunque no desempefian una funcion directa en la produccion de bienes y
servicios, si resultan sumamente importantes como medio de reproduccion social ya que
se vinculan no s6lo con la provision de los medios de vida —habitacion, salud, educacion,
esparcimiento, alimentacion, etc.— sino que son directamente “artefactos ideologicos” que

son empleados para la reproduccion de las relaciones sociales capitalistas.

Sobre la vivienda y en menor medida otros elementos del fondo de consumo inmobiliario
tipo I, se centrd la teoria urbana “eurocomunista” (Pradilla, 2013) o estructuralista
althusseriana francesa de los setenta, en la cual la ciudad era el lugar donde se proveian
estos “medios de consumo colectivo” por parte del Estado (keynesiano) que buscaba asi,
garantizar la reproduccion de las relaciones sociales de produccion capitalista. En
consecuencia, era la lucha por estos medios de consumo colectivo lo que definia entonces
gran parte de lo que se denomind por Castells (1978) como la “cuestion urbana”

(Merrifield, 2014).

Aunqgue el sesgo viviendista es comprensible, dada la importancia social e ideolégica de

la vivienda, ésta no puede ser concebida como un elemento aislado de las instalaciones de
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salud, educacion, circulacién y esparcimiento que engloban lo que Lefebvre (1980) define
como “habitar”. Este proceso del “habitar” ha sido sobre el que se han volcado gran parte
de las estrategias y modernizaciones neoliberales, buscando convertirlo en una fuente de
ganancias y rentas privadas —lo que hace parte de una nueva cuestion urbana (Merrifield,
2014)—, hecho que ha dotado de un nuevo contenido ideoldgico al fondo de consumo tipo

I que serd examinado en detalle en el proximo capitulo.

Los productos inmobiliarios del fondo de consumo tipo I, facilitan no solo la reproduccion
social mediante la materializacion de la ideologia sino que actian como fuertes palancas
para propiciar el consumo de otras mercancias inmobiliarias —electrodomésticos, muebles,
vehiculos, etc.—, tal como ocurrié durante el proceso de suburbanizacion desencadenado
durante la segunda postguerra en los Estados Unidos, en el cual la vivienda suburbana
actuo como un elemento central tanto para absorber capital excedente en su produccién —
proveniente de la crisis del 29 y del éxito imperialista de ese pais—, como para crear y

estimular la demanda interna (Harvey, 2013).

Dicho efecto apalancador del consumo es comun en los productos del fondo de consumo
inmobiliario tipo 11 'y 1l. En el primer caso las aglomeraciones del comercio (centros,
areas y lugares) o sistemas comerciales (De Simone, 2015) funcionan generalmente para
consumir mercancias mobiliarias y servicios de manera encadenada ya que no solamente
se venden productos (ropa, electrodomésticos, artefactos de tecnologia, juguetes, etc.) sino
experiencias de entretenimiento y ocio; mientras que en los Gltimos, el consumo de
espacio (Carlos, 2008) que define la esencia de la actividad turistica —hoteles, parques
tematicos, lugares patrimonio, etc.— propicia también el consumo de otros bienes y

servicios asociados a dicha experiencia.

3.2 Productos inmobiliarios: un valor de cambio multiple
Si el valor de uso de los productos inmobiliarios es algo diferente dada su imbricacion
espacial, su valor de cambio también presenta otras particularidades respecto a las

mercancias mobiliarias. La primera diferencia es que la tierra (en el campo) y el suelo (en
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la ciudad) reciben un precio sin ser producto directo del trabajo humano, la renta (Marx,
1967c). Esa renta es la que deben pagar los promotores inmobiliarios a los propietarios
del suelo, que, sumada a la contratacion de la operacion de construccidn, hace en términos
generales que haya una distorsion mayor entre el precio de venta y el valor (trabajo
humano incorporado) de las edificaciones y las infraestructuras, respecto a la de otros
productos (Lencioni, 2014).

El origen del valor de cambio en los productos inmobiliarios viene entonces de su
condicion de imbricacion a una porcion del espacio que incluye determinadas
caracteristicas topologicas. En ese sentido, Lefebvre (1976) plantea un punto alternativo
entre el postulado de la teoria econémica neoclésica en el que el espacio recibe un precio
por ser un factor de produccion escaso Yy la teoria urbana neomarxista que niega ese punto
y sefiala que es solamente por la existencia de la relacion social de la propiedad privada,

que emerge el fenémeno de la renta de la tierra y el suelo (Harvey, 1978).

Lefebvre (1976: 104) sefiala que el capitalismo contemporaneo facilita la disponibilidad
mercancias otrora raras como el pan —o las medias veladas a las que hacia referencia la
nota de The Economist— mientras que convierte en escasas otras que eran abundantes —y
que incluso no eran mercancias—, tales como el agua, el aire y el espacio: “los bienes que
otrora eran raros se vuelven cada vez mas abundantes y los que eran abundantes,
comienzan a escasear. Para dicho autor la relacion social de la propiedad privada sobre
el espacio, es utilizada como una forma de enriquecimiento que es altamente efectiva
siempre y cuando el mismo se encuentre en o cerca de las centralidades, lugares de
simultaneidad y de heterogeneidad que caracterizan a lo urbano y a la ciudad; en
consecuencia, es solamente el proceso de urbanizacion bajo las relaciones sociales de
produccion capitalista, el que genera escasez relativa o lo que es igual, el caracter de nueva
raridad del espacio social: “No se observa verdadera penuria de espacio mas que en
“lugares” bien definidos: a proximidad de los centros que siguen manteniéndose en los

nucleos histéricamente realizados o se establecen en sus inmediaciones” (Lefebvre, 1976:

105).
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¢Como se le asigna valor de cambio a una abstraccion concreta que es proceso, producto
y productor de relaciones sociales, es decir, al espacio? Lefebvre (1976) indica que fue
mediante la representacion cuantitativa del mismo a partir de un conjunto de superficies y
voliumenes cuantificables y estandarizables, como fue posible dotarlo de
intercambiabilidad. La arquitectura moderna y su urbanismo proporcionaron éste tipo de
representaciones del espacio que han facilitado hasta hoy, la pulverizacién del espacio
social en porciones mercantilizables (Lefebvre, 2013). No obstante, se podria datar quizas
los origenes de la mercantilizacion moderna del espacio, en el nacimiento de su
representacion cuantitativa a través de la perspectiva, tal como lo sefiala el mismo
Lefebvre (2013), o desde una vision eurocéntrica, Alfred Crosby (1998)%%; a diferencia de
la mercantilizacién premoderna, que aungue ya contaba, al menos en ciertos contextos
como el romano con la nocion de propiedad privada (Capel, 2013), se basaba méas que

todo en la agrimensura pero no en la conmensurabilidad de los espacios construidos.

El desarrollo del capitalismo, y de las finanzas propiamente capitalistas?*, dotd al espacio
social y a los productos inmobiliarios que se derivan del mismo, de una potencialidad para
ser usados como bienes financieros (Harvey, 2013). Dicha posibilidad no acaba con la
compra final de una mercancia inmobiliaria o de un terreno, sino que se extiende a largo
plazo ya que persiste la posibilidad de volver a vender el derecho a la propiedad privada
sobre ese lugar, obteniendo asi, una ganancia no productiva que se deriva de los aumentos
en la renta capitalizable, propiciados por la alteracion de alguna o varias condiciones
topoldgicas del espacio social —sean absolutas, relativas, relacionales, percibidas,

concebidas o vividas—.

Los productos inmobiliarios y las porciones de espacio social sobre las que se asientan

pueden ser entonces usados como capital a crédito y ficticio. Harvey (1990: 261) define

23 Quien asegura que la superioridad europea en lo militar, imperial y econémico deriva exclusivamente de
los avances en las técnicas de cuantificacion.

24 Se plantea el concepto de finanzas capitalistas, para diferenciarlo de las formas financieras que
acompafiaban al capitalismo mercantil surgido a finales de la Edad Media, consolidado en los siglos XV,
XVIy XVII, tal y como lo describe magistralmente, Arrighi (1994).
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al primero como “cualquier dinero o equivalente de dinero que prestan los duefios del
capital a cambio de la tasa de interés en curso” y al ultimo como “una corriente de capital
dinero no respaldado por ninguna transaccién de mercancias” (1990: 270). En el primer

caso explica:

“Las inversiones de un “tipo independiente” [inmobiliario], particularmente en el
ambiente construido, serian imposibles de lograr si no se contara con acceso a crédito. Las
inversiones a largo plazo se pueden convertir en pagos anuales, o el capital se puede
centralizar en una escala capaz de financiar empresas tan vastas como la construccion
como los ferrocarriles, presas, muelles y puertos, centrales eléctricas y obras semejantes.
El crédito facilita igualmente mercancias que tienen una larga vida —como por ejemplo, la
vivienda y los automoviles— [...] lo Ginico que tienen en comun todas las formas [de
crédito, ya sea monetaria 0 mediante arriendo] es que el pago de intereses esta ligado al
trabajo como futuro contravalor” (Harvey, 1990: 269).
Esta primera funcion del sistema de crédito en la produccion de mercancias inmobiliarias
es bastante conocida. Sin embargo, dichos productos pueden operar como capital ficticio
cuando se crean mercados secundarios en los que se transan —compra y venta— los créditos
involucrados en su financiamiento directo: generalmente los bonos de la deuda pablica se
han utilizado en la provision de capital fijo inmobiliario tipo |1, mientras que la titulizacién
nacida en Estados Unidos en 1970 y empleada por primera vez en el mercado de las
hipotecas residenciales —asociadas al Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano—
opera como lo ejemplifica la crisis subprime de 2008 en el mercado del fondo de consumo

inmobiliario tipo I, principalmente.

Se podria sefialar que lo nuevo no es precisamente el potencial del espacio social para
asumir un valor de cambio, que toma la forma de capital a interés y ficticio, sino la
masificacion y diversificacion de los mecanismos para explotar esa condicion, que seran
abordados en el siguiente capitulo. Por ahora, el analisis tedrico debe dirigirse a un tema
menos abordado: como las condiciones particulares que definen la produccion del valor
de los productos inmobiliarios y que hacen ver a la industria como un sector arcaico, son

precisamente las que definen su potencial para convertir la produccion de ambiente
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construido, en el centro neuralgico del capitalismo contemporaneo —financierizado y

neoliberal—.

3.3 El valor de los productos inmobiliarios: un problema que es solucion, la baja
composicion organica del capital

Si el valor es el tiempo medio de trabajo socialmente necesario para producir una
determinada mercancia (Marx, 1967a), y dicha categoria conceptual es la base para
comprender como operan diversas ramas capitalistas (Harvey, 1990), el anélisis de su rol
en el sector de la construccion resulta fundamental. Diversos autores abocados al tema,
han resaltado como los productos que componen el ambiente construido presentan un alto
valor, dado que las condiciones técnicas de la construccion han sido bastante limitadas en
comparacion con las de otros sectores productivos, determinando no solo la utilizacion
intensiva del trabajo humano sino una alta tasa de rotacion —ciclo de reproduccion del
capital involucrado en la operacion inmobiliaria (etapa desde la produccion hasta la
realizacion de la ganancia)— (Topalov, 1979; Harvey, 1990; Jaramillo, 2009) y la supuesta
inexistencia de economias de escala (Jaramillo, 2009).

La primera gran traba —atraso técnico y trabajo humano intensivo— seria precisamente lo
que haria altamente atractiva la produccién inmobiliaria y explicaria por qué los productos
del ambiente construido son tan rentables hoy en dia y en mdltiples contextos
socioespaciales —no solo en paises de capitalismo avanzado—. La explicacién radica en un
concepto clave de la teoria marxista: la ley de la baja tendencial de la ganancia formulada
por Marx (1967c¢) en el tercer volumen de El Capital. Para Marx (1967) existe de manera
permanente en la historia capitalista, una tendencia a la baja de la tasa general de ganancia

(ue se expresa como sigue:

"= m/(c+v)

I” es la tasa general de ganancia, m la masa de plusvalia producida (ganancia extraida del
trabajo humano productivo), ¢ el capital constante (medios de produccion) y v el variable

(el trabajo humano). Como Marx efectivamente planteo, el capitalismo tiende a
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revolucionar producto de la competencia, a la tecnologia y a desplazar el trabajo humano
(capital variable) por las méaquinas (capital constante), con lo cual disminuye la masa de
plusvalia producida?®. Aunque el mismo Marx (1967) fue cauteloso, sefialando que dicha
ley es tendencial, por lo que puede ser revertida en ciertos periodos de la historia del
capitalismo (Carcanholo, 2013), la dificultad en su comprobacion empirica ha hecho que
incluso marxistas la cuestionen (Harvey, 2014a) o rechacen por completo (Baran y
Sweezy, 1988).

Lefebvre (1976), no solamente no rechaza esa ley, sino que la empled para interpretar el
desarrollo geograficamente desigual del capitalismo: a partir de los diferenciales en la
composicion organica —relacion entre el capital constante y variable, el denominador en
la formula de la tasa general de ganancia— que se dan entre diferentes sectores productivos
y unidades espaciales tales como los paises, se dan los movimientos de capital. Asi, la
diversificacion sectorial y la expansion geografica hacia territorios con composiciones
organicas del capital mas bajas ha sido siempre, uno de los procesos mas recurrentes que
ha atenuado la ley de la ganancia decreciente y no solamente de las crisis capitalistas como

lo planted, una década después Harvey (1982).

Las mercancias inmobiliarias producidas bajo relaciones sociales capitalistas se
caracterizan entonces por presentar una baja composicion organica del capital (Lefebvre,
1976) en relacion con otras mercancias mobiliarias, primando asi en el sector de la
construccion las plusvalias absolutas por sobre las relativas —las primeras son ganancias
derivadas del sobretrabajo humano, mientras que las segundas se derivan del incremento
de la productividad (Harvey, 1990)-. Ese ultimo factor es lo que dota a la produccion de
ambiente construido de una especie de aura mistica para solucionar crisis locales y

globales cuando se manifiesta la ley de la baja tendencial de la ganancia.

Se podria plantear que de las tres condiciones que serian sui generis en cuanto a la

determinacion del valor en los productos inmobiliarios —baja composicion organica del

25 En la teoria marxista del valor, la plusvalia depende precisamente del trabajo humano y las maquinas no
la producen.
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capital, alta tasa de rotacion del capital e inexistencia de economias de escala— solamente
la primera, ha permanecido, a pesar de ciertos avances técnicos (Capel, 2013), como una
caracteristica esencial de la rama de construccion, ya que como lo sefiala Lefebvre (1976)
tanto la tasa de rotacion como las economias de escalas en lo inmobiliario podrian ser
dinamizadas gracias a la ideologia neoliberal y al proceso de financierizacion del

capitalismo, sobre lo cual se reflexionara mas adelante.

3.4 Produccién, circulacién y consumo del ambiente construido: una sintesis
conceptual

El proceso de produccién y consumo del ambiente construido implica una triple
circulacién de las mercancias inmobiliarias. En primer lugar, los capitalistas encargados
de su produccion, es decir, de la aplicacion de trabajo que se incorpora al espacio, acttian
como industriales que transitan en el circuito del capital productivo que describe Marx
(1967b):

D-M(FTyMP)-M —D’

Aquellos mediante capital dinero (D) compran fuerza de trabajo (FT) y otros medios de
produccién (MP), obteniendo al final del proceso una mercancia con mayor valor (M"),
que al ser vendida realiza una plusvalia expresada en un capital dinero acrecentado (D")
que para seguir funcionando como capital debe, al menos en parte, ser puesto de nuevo en

el ruedo para iniciar un nuevo ciclo productivo.

No obstante, las mercancias inmobiliarias estan sujetas, por su imbricacién al espacio, a
la presencia de un tipo de capitalista especializado en la gestion del suelo —compra y
venta— que actla como un comerciante de ambiente construido —que en ocasiones es
también el mismo constructor?®—: el promotor inmobiliario. Este agente es el que se vale

del espacio como un medio de produccién mercantil para incrementar y captar rentas, es

26 Topalov (1979) sefialaba que la fusion de la construccién y la promocién inmobiliaria en un solo agente,
aunque incrementa los beneficios para éste, aumenta sus riesgos: se pueden devaluar los medios de
produccion si ocurre algin problema en la fase de construccion o bien, es posible que no se realice el
potencial de ampliacion de renta del suelo por alguna razén. En ambos casos es el mismo agente quien
asume las pérdidas.
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decir, de pagos por el derecho a la propiedad del suelo o la tierra que posee un conjunto
particular de condiciones espaciales y topoldgicas. Aunque parece un capitalista
comercial, tanto la renta del suelo como el valor de las mercancias que hace circular, se
realiza generalmente a largo plazo, lo que implica la necesidad de un nexo con el capital
financiero —acé también un capitalista financiero puede actuar también como promotor o

viceversa—, por lo que opera en un circuito:

D-(EYyD-M(FTYyMP)-M —-D’)-D"

Donde D es capital monetario que se utiliza para comprar el derecho de uso de una porcion
de espacio social (E) y para contratar al capital productivo (D —M (FT y MP) - M" - D")
y D" es la ganancia obtenida del proceso de ampliacion de renta espacial, si el producto
inmobiliario es efectivamente es vendido y consumido ya sea para fines no productivos

(fondo de consumo inmobiliario) o productivos (capital fijo inmobiliario).

Sin embargo, los circuitos de circulacion no acaban en el promotor inmobiliario. Los
consumidores —que pueden ser desde individuos y familias, pasando por pequefias y
grandes empresas, llegando hasta corredoras inmobiliarias y capitalistas financieros— de
productos inmobiliarios cuentan con un bien financiero cuyo precio existe dada la
condicion de propiedad privada y varia en funcion de los procesos socio-espaciales que
alteran las topologias abstractas del espacio (absolutas, relativas, relacionales, percibidas,

concebidas y vividas). Por eso, el ambiente construido puede circular de nuevo asi:

D_D”

Donde el derecho de propiedad (D) sobre el ambiente construido se usa para captar
incrementos de rentas —ventas de ambiente construido— o para adquirir intereses —en el
caso del alquiler y de la titulizacion de créditos sobre inmuebles, por ejemplo—. Esto
ultimo es favorecido por la mayor durabilidad promedio del ambiente construido respecto
a otros productos y porque a pesar de que la funcion y la forma de las mercancias
inmobiliarias pueda ser modificada, su estructura —la relacion de propiedad sobre una

porcion del espacio social- permanece (Gottdiener, 1997).
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Esta triple circulacion —que ocurre en la produccidn, circulacion y consumo— deriva de la

dualidad mencionada de la mercancia inmobiliaria como un bien productivo y un activo

financiero. No obstante, ese doble atractivo para diferentes facciones capitalistas y para

las mismas clases trabajadoras, implica un conjunto de contradicciones socioespaciales

particulares —si el espacio social cuenta con sus propias contradicciones (Lefebvre, 1973),

sus fragmentos convertidos en productos inmobiliarios, también—:

Como bien producido con una baja composicion organica del capital puede
reactivar la tasa de ganancia, pero con el costo de multiplicar bienes financieros
que son producidos y puestos en circulacién como capital a interés y capital
ficticio. A menudo las crisis de sobreproduccidn de ambiente construido hacen
estallar sistemas financieros en los que existe una gran presencia de activos
inmobiliarios, con consecuencias econdémicas y sociales extremadamente adversas
—para la mayoria—.

Aunque su produccion puede aumentar la tasa de ganancia y potenciar la
produccion de otros bienes industriales —como ocurre con el fondo de consumo o
con el capital fijo—, finalmente el ambiente construido puede ser una barrera a la
acumulacién ulterior, ya sea por la obsolescencia inmobiliaria (Harvey, 2007) o
cuando no hay financiamiento para construir, comprar y rehabilitar mercancias
inmobiliarias (Gotham, 2009).

Su conversion de mercancia inmobiliaria en mobiliaria como lo Ilama Lefebvre
(1976) o su mutacion de activo iliquido a liquido, como lo denomina con una
terminologia contemporanea Fox-Gotham (2009), implica una desconexién casi
total entre la economia real (la de la produccion y la materialidad de las
mercancias) y la irreal (basada en el aumento de las tasas de interés y el juego de
la oferta y la demanda en mercados secundarios financieros??).

Los cambios en los procesos socioespaciales que le dan forma a las topologias del

espacio implican una disociacién muy marcada entre el valor y el precio del

27 Mercados secundarios son aquellos en donde se transan capitales a crédito respaldados por titulos.
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ambiente construido, con lo cual se produce una alta desigualdad en su acceso
(Pereira, 2015) y en consecuencia, luchas sociales para alcanzar ese tipo de valores
de uso.

e Las perspectivas de valorizacién privada de las mercancias inmobiliarias dependen
de un bien comun, producto colectivo 0 medio de socializacion: el espacio social.
Por eso, la provision de ambiente construido es uno de los procesos sociales mas
conflictivos no solo entre clases —capitalistas y trabajadores— sino entre facciones
de las mismas.

e Las mercancias del ambiente construido, al ser porciones de espacio social, no son
solamente meros productos materiales que amplian la acumulacion de capital, sino
medios de reproduccion socioespacial que estan impregnados y hacen parte de
tramas representacionales como las ideologias, los mitos y las utopias. Si la
primera funcion se realiza (la acumulacion de capital) a veces se pone en peligro
la segunda (su rol como medio de reproduccién socioespacial) —el caso de la

vivienda social es el mejor ejemplo®—, o viceversa.

Dichas contradicciones y propiedades particulares de las mercancias inmobiliarias que
componen el ambiente construido, revelan el interés que puede tener su analisis en
términos de economia politica espacial, constituyéndose en una especie de ‘“objeto
sublime” —“la paradoja de un objeto, que en el campo mismo de la representacion,
proporciona un punto de vista, de un modo negativo, de lo que es irrepresentable” (Zizek,
2013: 260)- ya que ofrecen no solo indicios de elementos irrepresentables en términos
concretos como el valor, la renta o la ley de la baja tendencial de la tasa de ganancia sino

de las mismas relaciones sociales que producen y reproducen espacio.

28 Solucionar el déficit cuantitativo estimulando la creacién de un mercado privado de provision de vivienda
social en Chile durante los noventa, llevé al Estado a propiciar un déficit cualitativo que implicé el
descrédito ideoldgico del modelo subsidiario y con ello, la movilizacién social.
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4. El segundo circuito y la acumulacion por urbanizacion

El concepto de “segundo circuito” aparecid primero en las obras Henri Lefebvre ([1970]
1980; [1972] 1976, [1974] 2013) y fue reformulado después, bajo el término “circuito
secundario”, por Harvey (1985). Posteriormente ha inspirado intentos de aplicacion para
casos como el de Estados Unidos (Feagin, 1982; 1987; Beauregard, 1994; Gotham, 2006)
o Canada (Charney, 2001), y tras la crisis del 2008, ha vuelto de nuevo al mapa de la teoria
urbana critica (Gotham, 2009; Aalbers, 2007; Vives y Rullan, 2014).

Este concepto carece aln de una genealogia profunda y por ende no es abordado con
mayor claridad. Respecto a su genealogia, los autores anglosajones no encuentran la
diferencia entre el concepto de segundo circuito?® y el de circuito secundario —propuesto
por Harvey (1985a)- ya que en inglés no ha sido traducida la obra “Espacio y Politica. El
derecho a la ciudad 11", en la cual Lefebvre ([1972] 1976) contextualiza en profundidad,
el rol tedrico y central que desempefia dicha categoria en su teoria de la produccion del

espacio y de la urbanizacién planetaria.

4.1 ¢ Qué son el segundo circuito y el circuito secundario?

En consecuencia, el “circuito secundario” es abordado en ocasiones como sinénimo de
“sector inmobiliario” (Vives y Rullan, 2014), como procesos de inversion de excedentes
obtenidos en la economia real en el ambiente construido (Beauregard, 1994) o también
como un circuito de inversion inmobiliaria compuesto de diferentes mercados que tiene
una “cualidad sui generis que lo hace un sector independiente de la economia” —la fijacion

de sus mercancias al espacio— (Fox-Gotham, 2006: 233).

Para solventar lo anterior es necesario retornar no solo a las definiciones del segundo
circuito sino el rol que éste desempefia en la teoria lefebvriana del espacio, algo que debe

ser contrastado con los argumentos de Harvey y el papel que dicho autor le asigna en su

29 Aunque en espafiol también ha sido traducido, en algunas de sus obras, como “circuito secundario”, en
francés second circuit significaria en segundo circuito. Es importante retener esa pequefia diferencia ya que
implica una gran divergencia tedrica entre ambos autores.
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teoria del desarrollo geogréaficamente desigual. De la puesta en tensién de esas

definiciones sera posible plantear una conceptualizacion alternativa.

4.1.1 La categoria lefebvriana del “segundo circuito”

La nocioén de “segundo circuito” fue transformandose en el pensamiento urbano de
Lefebvre, desde un concepto aislado hasta una categoria que desempefia un rol relevante
en su teoria de la produccién del espacio. Un ejercicio bibliografico de seguimiento
cronologico del término, revela que este autor lo propuso primero en “La revolucion

urbana” (Lefebvre, [1970] 1980: 164-165), definiendolo como sigue:

“lo “inmobiliario”, como se suele llamar, desempeia el papel de un segundo sector, de un
circuito paralelo al de la produccion industrial que trabaja para el mercado de “bienes” no
duraderos o menos duraderos que los inmuebles. Este segundo sector absorbe los choques.
En caso de crisis el capital afluye hacia él, pero si bien empieza por sacar beneficios
fabulosos, termina por hundirse. Porque en este sector los efectos “multiplicadores” son
débiles: hay pocas actividades inducidas. El capital se inmoviliza en lo inmobiliario y la
economia nacional (Ilamada nacional) sufre entonces las consecuencias.”

De esa manera el segundo circuito, aunque podia reemplazar al primero en fases de crisis,
dado su atraso técnico, no estaba en condiciones de situarse en el primer lugar de la

economia capitalista. No obstante, en dicha exposicion aparece una afirmacion

transductiva o hipétesis especulativa segin la cual:

“El papel y la funcion de ese sector no cesa de crecer. En la medida en que el circuito
principal, es decir, el de la produccién de bienes mobiliarios, detiene su crecimiento, los
capitales se invierten en el segundo sector, el inmobiliario. Incluso puede ocurrir que la
especulacion de los bienes raices, se convierta en la fuente principal, lugar casi exclusivo
de formacion de capital, es decir, de realizacién de plus-valia. Mientras baja el grado de
plusvalia global formada y realizada por la industria, crece el grado de plusvalia formada
y realizada en la especulacion y mediante la construccion inmobiliaria. El segundo circuito
suplanta al principal. De accidental pasa a ser esencial” (Lefebvre, [1970] 1980: 165).

Esos dos parrafos fueron incluidos por el autor para demostrar cémo el urbanismo oculta
las estrategias de los agentes que operan en el segundo circuito, naturalizando la busqueda
de ganancias de aquellos en ideologias urbanisticas —léase planes y proyectos de

planificacion urbana—, pero su exposicion deja muchas interrogantes abiertas: ¢por qué el
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primer circuito dejaria de ser tan rentable?, ;por qué Lefebvre asume que el segundo sector
es atractivo no solo como circuito de refugio temporal sino como posible ambito de
reproduccion a largo plazo?, y también, ¢cual seria las consecuencias espaciales de esa

transformacion del segundo en primer sector?

Las respuestas aparecen primero en la obra “El pensamiento marxista y la ciudad”
(Lefebvre, [1972] 1973), en la cual, a partir de la revision del problema tedrico de las
rentas del campo y la ciudad, el autor sefiala que ésta Gltima se vuelve el lugar decisivo
para reproducir las relaciones sociales de produccidn capitalistas. Lefebvre ([1972] 1973)
retoma, y da por cierto, el argumento de Marx sobre la ley tendencial de la baja de la
ganancia producida por las contradicciones entre las fuerzas de produccién —el aumento
de la maquinaria y la tecnologia como proporcién del capital productivo—y las relaciones
sociales de produccién —la imposibilidad de realizar plusvalia si disminuye el trabajo
humano o capital variable—*°. De ahi la tendencia —de largo plazo— a la disminucion del
atractivo del primer circuito para la inversion y la necesidad de buscar alternativas, méas

rentables.

Esta contradiccién se puede solucionar, no sin ampliar y crear otras nuevas, mediante la
produccion de espacio a partir de formas como el colonialismo, el imperialismo y la
urbanizacion, tal y como lo sostiene también en The Survival of Capitalism (Lefebvre,
[1973] 1976). La urbanizacién como proceso de reproduccion social del capitalismo iria
mas alla de la ciudad como medio de produccion para el primer circuito y se extenderia
como un vasto mercado que permite la realizacion de plusvalia mediante la multiplicacion
de nuevas necesidades sociales entre las cuales estarian las del consumo y sobre todo las

del consumo de espacio urbano.

Para que el consumo del espacio urbano sea una esfera rentable y util para la reproduccion

del capitalismo, este tuvo que comenzar por subordinar una rama productiva que era

30 Reconocida como la contradiccion de la elevacion de la composicién organica de capital que aumenta la
productividad mientras disminuye los mecanismos que garantizan la demanda efectiva —disminucién del
empleo industrial y de los salarios—y que obstaculiza a largo plazo, la creacién de nueva plusvalia.
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arcaica y de caracter precapitalista: el sector inmobiliario, basado esencialmente en los
residuos del modo de produccion feudal, la propiedad de la tierra (Lefebvre, [1972] 1973:
154-155):

“El sector inmobiliario se vuelve tardiamente, pero de manera cada vez mas clara, en un
sector subordinado al gran capitalismo, ocupado por sus empresas (industriales,
comerciales, bancarias) [...] El proceso que subordina las fuerzas productivas del
capitalismo se reproduce aqui al buscar la subordinacion del espacio entrado al mercado
a la inversion de los capitales, es decir, a la vez a las ganancias y a la reproduccion de las
relaciones de produccién capitalistas. Las ganancias son inmensas Y la ley (tendenciosa)
que rebaja las tasas de utilidad media es burlada eficazmente, Por una parte las rentas de
los bienes raices (la renta | dada por las mejores tierras mas proximas a los mercados
urbanos, y la renta Il, renta técnica obtenidas por las inversiones de capitales en la
produccion agricola) no cesan de aumentar en beneficio de los capitalistas, en funcion del
crecimiento de la ciudad [cursivas propias]”.

Hasta ese momento Lefebvre sostenia que era solamente la manipulacion de las rentas
urbanas absolutas —las que existen por el solo hecho de existir la propiedad— y de rentas
diferenciales —derivadas de la situacion respecto a la centralidad urbana, asi como de la
aplicacion de capitales al suelo—, lo que aporta una solucién a la baja tendencial de la
ganancia en el primer circuito. Dicha afirmacion, aunque fue revisada y reformulada en
sus obras subsiguientes, derivé en una hip6tesis muy sugerente sobre las consecuencias

espaciales de que el segundo circuito tomara una importancia decisiva para el capitalismo:

“La propiedad de bienes raices jala para atras, por decirlo asi, a la sociedad entera; no s6lo
frena su crecimiento, paraliza el desarrollo, sino orienta una presién constante. ;Acaso no
hay que atribuir a esta accion imperceptible y perpetua el caracter bastardo de las
extensiones urbanas? Los suburbios, semiciudad, semicampo (0 mé&s bien: ni ciudad ni
campo), (no provienen de esta presién? El propietario de una parcela se imagina
propietario rural, detentor de un fragmento de la naturaleza. No es ni campesino ni citadido
[...] En vez de que desborde su oposicion [ciudad-campo], se tiene un deterioro reciproco:
la ciudad estalla en periferias y la aldea se descompone; un tejido urbano prolifera sobre
el conjunto del pais. El resultado es un magma informe: barriadas, megal6polis. En
términos de Marx, la ruralizacion de la ciudad amenaza, substituyéndose a la urbanizacion
del campo (Lefebvre, [1972] 1973: 158-159).

No obstante, ain el segundo circuito aparecia en ese texto como un concepto sin una

contextualizacion teorica profunda y detallada ya que:
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“la teoria de lo inmobiliario (con sus rasgos caracteristicos: rentas del suelo y
comercializacion del espacio, inversiones de capitales y ocasion de ganancias), durante
mucho tiempo sector secundario, progresivamente integrado al capitalismo, aln esta en
elaboracion. Esta teoria (critica) precisamente trata del proceso de integracion, de
subordinacién al capitalismo de un sector mucho tiempo exterior, solidariamente con la
agricultura entera (salvo las periferias) a la industria y al capitalismo” (Lefebvre, [1972]
1973: 158).

En las obras Espacio y Politica. El derecho a la ciudad Il (Lefebvre, [1973] 1976) y La
produccién del espacio (Lefebvre, [1974] 2013), el autor finalmente transforma el
concepto de segundo circuito en una categoria tedrica. En la primera obra en mencion, lo
inserta como un eje central de lo que denominé como economia politica del espacio ya

que el segundo circuito es una de las formas neuralgicas para reproducir el capitalismo:

“El capitalismo se ha extendido, agenciandose lo que existia antes de su aparicion en
escena: agricultura, suelo y subsuelo, bienes inmuebles y realidades urbanas de origen
historico. Asimismo, se ha extendido al construir sectores nuevos, comercializados, 0
industrializados: los ocios, la cultura y el arte llamado “moderno”, la urbanizacion”.
(Lefebvre, [1973] 1976: 99).

El segundo circuito entraria dentro de los sectores antiguos agenciados por el capitalismo
y seria la punta de lanza de la estrategia de acumulacidon basada en hacer explotar —la
dispersion informe del tejido urbano de la que hablaba en el Pensamiento marxista y la

ciudad- e implosionar —la destruccion y creacion de la ciudad tradicional- lo urbano; asi,

“Durante mucho tiempo, lo “inmobiliario” no tuvo dentro del capitalismo mas que una
importancia menor. El suelo pertenecia a los Gltimos representantes de una clase vencida,
los propietarios de los bienes raices, clase que como tal es de origen feudal. La
construccion, rama de produccién primero subordinada casi artesana, revestia antafio
menos importancia que la produccion de acero y azlcar. Ahora bien, su situacién ha
cambiado por completo y no Unicamente en los poderosos paises industrializados. No
basta con recordar, para explicar ese hecho, los fendmenos generales de urbanizacion, la
extension siempre creciente de las ciudades, los adelantos técnicos, etc. Hace falta
explicar el como y el por qué [cursivas propias] el capitalismo ha tomado posesion del
espacio, de ahi la tendencia de lo que fue otrora inmobiliario, ahora convertido en bienes
inmuebles (construcciones, especulaciones), a convertirse en centro neuralgico del
capitalismo” (Lefebvre, [1973] 1976: 100).
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Aunque Lefebvre no avanzd tanto en la explicacion del como, si sefiala tres causas que
explicarian el atractivo del segundo circuito para reproducir las relaciones sociales de
produccioén capitalista. La primera es que la produccion inmobiliaria seria “una industria
nueva, menos sometida a trabas, saturaciones, dificultades de indole que frenan el
desarrollo de las antiguas” (Lefebvre, [1973] 1976), la segunda que la propiedad privada
sobre el suelo o el volumen construido engendra una renta con la cual se puede especular,
siendo el espacio un vehiculo para que el dinero produzca dinero, y la tercera, y mas

relevante aun, en la teoria lefebvriana es que:

“La inversion en lo inmobiliario y en las construcciones privadas y publicas (en la
produccioén del espacio) se revela provechosisima debido a que esa produccion conlleva
aun, y todavia por mucho tiempo, una proporcidn superior de capital variable con respecto
al capital constante [cursivas del autor]. Y ello a pesar de las considerables inversiones y
adelantos técnicos. Las explanaciones, y las obras de cimentacion requieren de una
numerosa mano de obra (y especialmente de una mano de obra “extranjera”). De lo cual
se desprende una utilidad superior y la formacién de una masa de plusvalia, de la cual una
parte corresponde a las empresas”. (Lefebvre, [1973] 1976: 101).

La baja composicion orgénica del capital, derivada de la condicidn de atraso técnico de la
construccidn, aunado a la posibilidad de que el espacio con todas sus topologias absolutas,
relativas, relacionales, percibidas, concebidas y vividas, pueda ser convertido mediante el
movimiento de rentas del suelo (rentas absolutas, diferenciales y de monopolio), en dinero
que produce mas dinero, hace que el segundo circuito sea un ambito muy atractivo para
buscar una alta tasa de plusvalia y de ganancia que pueden en efecto, ser mas altas que en
el primer sector. Por eso, Lefebvre ([1970] 1980) sefiala que el segundo circuito no solo
realiza plusvalia proveniente de otros sectores, sino que es un ambito rentable para la

produccion de plusvalor.

No obstante, el segundo circuito cuenta con contradicciones y trabas propias, de las cuales
Lefebvre sefiala en detalle al menos dos. La primera es la lenta obsolescencia del ambiente
construido y la alta tasa de rotacion del capital implicado en la produccion inmobiliaria,
que segun el autor son objeto de preocupacién y estrategias politicas y econémicas por

parte de los agentes del segundo circuito (propietarios, promotores, los diferentes niveles
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del Estado, colectividades locales, bancos, arquitectos, etc.), sefialando el ejemplo de la
renovacion urbana como préctica orientada a combatir la lenta obsolescencia de las areas
centrales de la ciudad (Lefebvre, [1973] 1976: 102): “la conversion en bienes muebles del
espacio se torna frenética e impulsa a la autodestruccion de los espacios producidos. La
inversion desencadenada del capital no puede soportar la ralentizacion y se ve abocada a
buscar sin tregua terrenos, territorios, nuevas zonas. O bien compensaciones”. La
planificacion urbana y la accion burocréatica que ésta implica, es entonces para el autor,
un mecanismo esencial cuyo papel es afrontar el problema de la obsolescencia y de la alta

tasa de rotacion del capital involucrado en la produccion inmobiliaria.
Por otro lado, la segunda y mayor contradiccion en el segundo circuito es que:

“La afluencia de capitales en esa rama —asi como los abusos especulativos — tiende a
desajustar los mecanismos reguladores mas o menos espontaneos o contralados del
capitalismo. De tal suerte que lo inmobiliario (produccion y especulacion) oscila entre una
funcidn de nuevo auge econdémico, una funcién de diversion [diversificacion], una funcion
de regulacion y una funciéon dominante, y eso segun los momentos coyunturales, los
paises, etc.”. (Lefebvre, [1973] 1976: 100).

En este pasaje, Lefebvre advierte sin mayor profundidad sobre la alta potencialidad del
segundo circuito para producir crisis que no solo son sectoriales, sino que arrastran en
cadena a las demas ramas econdmicas tales como las finanzas, el comercio y la industria
—la crisis del 2008 es un ejemplo bastante ilustrativo y reciente—. Sin embargo, la segunda
parte del parrafo es quizas el elemento mas enigmatico que deja el autor respecto a los
diferentes roles que podria desempefiar el segundo circuito en diferentes espacios y
tiempos, por lo que en la Gltima seccion de este capitulo se retomara la discusion de dichas

funciones y se propondra una reconceptualizacion de las mismas.

Finalmente®!, en La produccion del espacio, Lefebvre ([1974] 2013) retoma casi en su
totalidad el mismo analisis del caracter del espacio convertido en mercancia inmobiliaria

y del segundo circuito hecho en Espacio y politica. No obstante, afiade un conjunto de

31 La revision bibliografica se limit6 al analisis de las obras sobre la urbanizacidn, por lo que no se incluyen
las posibles alusiones sobre el segundo circuito en textos posteriores que Lefebvre publicd sobre el Estado.
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ideas, que ademas de anticipar el concepto contemporaneo de financierizacion, revelarian
cémo el segundo circuito podria llegar a ser un primer sector, gracias a la facil circulacion

de plusvalia centralizada por un capital financiero que operaria a escala planetaria:

“la realizacion de la plusvalia deja de tener lugar en el interior de un area proxima a los
puntos de produccion, cefiida a un sistema bancario local. La plusvalia se realiza en el
seno de la red bancaria mundial como parte de las relaciones abstractas (juego de escritura)
entre las agencias e instituciones bancarias. La realizacion de la plusvalia se
desterritorializa”. (Lefebvre [1974] 2013: 380).

La genealogia conceptual del segundo circuito revela efectivamente que dicha categoria
es mucho mas amplia y compleja de lo que se asume en la literatura anglosajona, por lo
que es posible contrastarla con la reelaboracion que hizo Harvey de la misma, algo que
también implica establecer una cronologia contextualizada en términos tedricos tanto de
la evolucion, como del rol que desempefia la versién harviana del segundo circuito, el
circuito secundario, en su teoria del desarrollo geograficamente desigual y de los tres

cortes de la crisis.

4.1.2 El concepto harviano de circuito secundario

Al escribir Social Justice and the City, David Harvey (1973) buscaba construir un marco
tedrico marxista para comprender la urbanizacion capitalista. No obstante, el mismo autor
reconocio que los planteamientos hechos en esa obra eran poco satisfactorios, debido a
que la produccion social del espacio geografico era una categoria de escasa tradicion
epistemoldgica en la teoria social marxista (Harvey, 2007). Por ello, mas que elaborar una
teoria de la urbanizacion capitalista era preciso articular la categoria tedrica del espacio

geografico, a la teoria de la acumulacion.

Esa tarea la emprendié en la obra The Limits to Capital (Harvey, 1982) —poco consultada

por su complejidad y que incluso ha sido sujeto de poca atencion critica®? (Harvey, 2007;

32 En 2004, la revista Antipode publicé un nimero el que diferentes autores revisitan la obra de Harvey,
reconociendo a esa obra como un texto clasico, aunque poco de ellos realizan criticas a los argumentos
centrales del texto —generalmente que no involucra una teoria de la reproduccion del trabajo y de la cultura
(Jessop, 2004) — a lo que Harvey respondié en 2006 con una reelaboracion del argumento para incluir la
vida cotidiana y las luchas por la reproduccién social.
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Jessop, 2004)—, y mas recientemente en Towards a Theory of Geographical Uneven
Development (Harvey, 2006). Harvey, a diferencia de Lefebvre, no basa su
conceptualizacién sobre la reproduccién socioespacial del capitalismo en la operacion a
largo plazo de la ley tendencia de la baja de ganancia, sino en la manifestacion coyuntural
de la misma a partir de crisis capitalistas, dado que las tasas compuestas de crecimiento
del capital desde 1820 han sido en promedio, de 2,25% anual (Harvey, 2014a: 224). En
consecuencia, su labor se ha centrado en ampliar la teoria de la crisis —ciclicas— propuesta

por Marx.

4.1.2.1 El primer corte a la teoria de las crisis: las crisis del circuito primario

El proposito que traz6 Marx en El Capital era comprender el proceso de acumulacion
capitalista, haciendo énfasis en la produccion. Expuso su argumento en tres modelos —
volumenes 1, 11 y 111, respectivamente—: el primero examina la relacion entre capital y
trabajo, develando el origen de la plusvalia que obtienen los capitalistas: la explotacion y
la separacion de los trabajadores de la propiedad sobre los medios de produccion. Las
mercancias producidas en ese proceso, cuentan con un valor de uso —satisfacen una
necesidad—, un valor de cambio —se intercambian a un precio— y un valor —son producto
del trabajo humano en ciertas condiciones técnicas determinadas por el momento histérico
(Marx, 1967a).

El segundo modelo deja de lado las relaciones sociales entre el capital y el trabajo para
analizar el equilibrio entre la produccion y el consumo en diferentes “departamentos” de
la economia capitalista —la produccién de medios de produccion y la produccion de
mercancias para el consumo— (Marx, 1967b); y el tercero postula una ley tendencial de la
baja de la tasa de ganancia derivada de los conflictos expresados en los modelos anteriores
(Marx, 1967c).

Ello surge porque el imperativo de acumular por acumular, que impulsa a los capitalistas
a competir de manera desmedida por ampliar su ganancia, sea mediante la intensificacién

de la plusvalia absoluta —la ampliacion de la jornada de trabajo— o la plusvalia relativa —

81



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

el cambio tecnoldgico y organizacional de la produccion—, lleva por el primer camino a
conflictos con los trabajadores y por el segundo, a la disminucién de la demanda efectiva
que se requiere para mantener un equilibrio entre lo que se produce y lo que debe
consumirse para garantizar la realizacion (Harvey, [1982] 1990: 2007). Esto produce

entonces, una tendencia a la elevacion de la composicion organica del capital.

En consecuencia, el capitalismo tiende a engendrar situaciones de sobreproduccion que
suelen expresarse con “un superavit de mercancias producidas, capacidad productiva
ociosa, capital dinero excedente, desempleo y disminucién de las tasas de interés, de la
renta y las tasas de ganancia en general” (Harvey, [1982] 1990; 201). Si esos excedentes
no encuentran lugar para realizarse, se precipitan crisis de devaluacion —de las diferentes
formas del capital y del trabajo—. Ese tipo de crisis de sobreproduccidn, que aquejan a lo
que Harvey (1990) denomina como circuito primario —el ambito de la inversion

productiva o industrial—, es lo que el autor denomina “primer corte a la teoria de la crisis”.

4.1.2.2 El segundo corte a la teoria de las crisis: las crisis financieras

Tras resefiar de manera critica los modelos de El Capital, Harvey ([1982] 1990) resalta la
elaboracion del primer modelo contenido en el volumen 1, indicando que los otros dos
contenian ideas poco desarrolladas. Ademas, de la ausencia de una teoria sobre la
reproduccion del trabajo, el autor sefiala que la obsesion de Marx por una teoria de la
produccion capitalista le llevo a pasar por alto aspectos de la circulacién de capital claves
para el proceso de acumulacion: la particularidad de la circulacion del capital fijo, las
dindmicas de centralizacion y descentralizacion del capital, el sistema de crédito y el

mercado mundial (Harvey, 1990: 197).

El elemento articulador de todos esos elementos seria el concepto de capital financiero,
que tampoco Marx abordd con suficiente profundidad. Harvey ([1982] 1990; 1998),
siguiendo a ese autor, sostiene que este tipo de capital se basa en el dinero, una forma
particular de poder social, que se debe desdoblar en medio de circulacion —compra y venta

de mercancias, préstamos—y en reserva del valor —la convertibilidad del dinero en oro-.
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El dinero puede ser atesorado, acaparado o centralizado en un conjunto de agentes e
instituciones sociales para ser empleado como capital financiero®, sea mediante el crédito
—préstamo de dinero sujeto a su pago mas un interés— o a través de formas crediticias
secundarias o capital ficticio —circulacién del interés mediante letras, acciones o titulos
que respaldan créditos— (Harvey, [1982] 1990; Carcanholo y Sabadini, 2013).

Harvey ([1982] 1990) sefiala que el crédito y las finanzas cumplen un papel central como
mecanismos de coordinacion del proceso de acumulacion: 1) permiten agilizar el tiempo
de circulacion de las mercancias a un promedio socialmente necesario, liberando asi
capacidad para producir mayor plusvalia; 2) separan espacio-temporalmente la
produccion del consumo, es decir, permiten diferentes reorganizaciones geogréficas del
capitalismo; 3) funcionan como medios para coordinar el trasvase de capital entre
diferentes sectores productivos que buscan beneficiarse en las ramas con mayores tasas
de ganancia —compensacion de la tasa de ganancia—; y 4), facilitan la produccion y
circulacion de mercancias sumamente necesarias para los procesos de produccion y
consumo que requieren largos periodos de rotacion: el capital fijo y el fondo de consumo

inmobiliario.

La principal contradiccion del capital financiero es la tension entre garantizar la calidad
del dinero como reserva de valor —su respaldo con la produccion real y su base monetaria—
, algo por lo que tienen que velar un conjunto de instituciones que accionan en maltiples
escalas —de los bancos centrales a los organismos supranacionales como el Fondo
Monetario Internacional (Peet, 2004)—, y su papel como medio de circulacion a partir del
capital a crédito y del capital ficticio. Bajo esas ultimas formas, el capital no produce
valor, simplemente cumple una funcién facilitadora que es Gtil, siempre y cuando el valor
que ayuda engendrar pueda ser realizado (Harvey, [1982] 1990). Por lo tanto, la no
realizacion de los valores futuros destruye la funcion del dinero como medio de

circulacion, mientras que la creencia de que el capital financiero engendra riqueza por

33 Para ahondar en la geografia historica de estos procesos capitalistas de atesoramiento, acaparamiento y
centralizacion, véase el texto de Arrighi (1994).
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fuera de la produccion, implica un aumento de circulacion de capital dinero que no esta

respaldado con una base monetaria que garantice su calidad.

La primera posibilidad —la no realizacion de los valores involucrados en el capital
financiero—, siempre latente en cualquier momento de la geografia historica del
capitalismo genera crisis pequefias —multiplicadas durante el régimen politico
neoliberal®*- que pueden degenerar gracias a la segunda contradiccion —la multiplicacion
de formas ficticias de capital sin ningan respaldo real—, en crisis sistémicas como las de
1929 (Harvey, 1990; Howsbaum, 1998) y la mas reciente de 2008 (Harvey, 2012; Harvey,
2013; Peet, 2012). Se produce asi el segundo corte a la teoria de las crisis, es decir, una
manifestacion ampliada de las contradicciones del capitalismo que se concretan como

crisis financieras.

4.1.2.3 El tercer corte a la teoria de las crisis: las crisis geogréaficas de reproduccion
capitalista

El tercer corte a la teoria de la crisis se articula a los dos anteriores, ya que la produccion
de espacio es una dimension relevante —causa y consecuencia— tanto en las crisis de
sobreproduccién, como en las financieras (Harvey, [1982] 1990). Para comprender el rol
del espacio como causa y consecuencia de las crisis capitalistas, el autor propuso un
conjunto de leyes espacio-temporales del capitalismo que suponen ya un proceso previo
de acumulacion primitiva y acumulacién por desposesion, siendo ambos formas de
apropiacioén privada, mediante mecanismos legales o ilegales, de valores de uso del medio
fisico y humano para ser puestos a circular en circuitos de produccion capitalista, que se
diferencian en funcion de que el primero es una condicion previa para el desarrollo
capitalista y cesa con él, mientras que el segundo sigue operando de manera continua
(Harvey, 2014b).

34 Crisis financieras como las del Sudeste Asiatico en 1997, las de las empresas punto com entre 1995 y
2000 o incluso otras en América Latina como la de México en 1994, Colombia en 1997 o Argentina en
2001.
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Esos procesos, aunque no se extinguen por completo —quedan fronteras por conquistar y
valores de uso para apropiar y saquear—, da lugar al surgimiento del trabajo asalariado, a
la competencia entre capitalistas en busqueda de ganancias, que los impele a innovar en
tecnologias y a buscar un crecimiento econdémico expansivo (Harvey, 2006). Lo anterior
implica que el capitalismo entendido como un proceso y relacion social de expansion del
valor, debe moldear, adaptar y crear geografias mediante la igualacion —la expansiva
incorporacion de espacios para la produccion capitalista—y la diferenciacion —creacion de
divisiones espaciales del trabajo segun la disponibilidad de recursos sociales y naturales—
(Smith, 2008).

Las tendencias centrifugas se producen a partir de la necesidad de ampliar las areas de
mercado, lo que precisa el movimiento de personas, mercancias y dinero, siempre
partiendo de configuraciones en los costes de transporte que son dinamicos; el caracter
competitivo del capitalismo, implica que los capitalistas busquen diversas combinaciones
entre el desarrollo de la tecnologia —plusvalia relativa— y la busqueda de localizaciones
privilegiadas que pueden conducir a riesgos de devaluacion, tanto de la maquinaria como
del lugar, e implican por el ultimo camino el cobro de rentas por parte de los propietarios
del suelo, quienes tienden a absorber la ganancia extraordinaria de los capitalistas
(Harvey, 2006).

La ampliacion del mercado y la bdsqueda constante de localizaciones va moldeando
diferentes divisiones espaciales del trabajo, que surgen primariamente de las diferentes
ubicaciones de los valores de uso del medio natural, no obstante, con a la par del desarrollo
del capitalismo se produce una tendencia hacia la mayor valoracion de recursos del medio
social que estan ligados a la produccion de ambientes favorables a la produccion, el
intercambio y el consumo, los cuales son sujeto de monopolizacion en respuesta a la
competencia, produciendo asi, dinamicas de centralizacion y concentracion tanto social
como geografica, que tienden a acentuarse, ampliando la brecha entre espacios ricos y

pobres.
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Harvey (2006) sefiala que esas leyes espacio-temporales implican la aniquilacion del
espacio por el tiempo®, es decir, la busqueda continua de movilidad de las diferentes
formas y estados del capital, que paradojicamente es posible solamente mediante la
construccion de infraestructura fija que, junto con los ambientes construidos para la
produccién y el consumo, tienden a modificar y moldear las escalas geograficas del
capitalismo.

El capital ademas de necesitar de la produccion de ambientes construidos, implica también
un proceso de construccion de alianzas entre facciones y clases, la promocién de ciertas
imbricaciones culturales e ideoldgicas que se expresan en un proceso de regionalizacion
coherentemente estructurada®®, que puede ser destruida en momentos de crisis en la que

es un imperativo exportar el capital excedente (Harvey, 2007).

Las contradicciones espaciales del capitalismo entre concentracion -riesgo de
sobreacumulacion— y dispersion geogréfica —riesgo de sobreacumulacién ampliada e
intensificacion de la competencia— implican siempre dindmicas de devaluacion del capital,
incluido el ambiente construido por el circuito secundario, asi como el trabajo, el dinero
y demas mercancias producto de las crisis de sobreproduccién y de las finanzas tiende a
manifestarse espacialmente en escalas locales, regionales y globales (Harvey, [1982]

1990). En ello consiste el tercer corte a la teoria de la crisis.

4.1.2.4 Los tres circuitos de acumulacién del capital
Tras haber planteado los tres cortes a la teoria de las crisis en The Limits to Capital
(Harvey, 1982), el autor emplea esas mismas categorias para describir tres circuitos de

acumulacién de capital diferenciados (Harvey, 1985a). El circuito primario es el de la

35 Para ver una respuesta critica a esa ley, ver Massey (2008), quien asegura que el espacio nunca puede ser
aniquilado por el tiempo.

% La regionalizacion toma diversas formas espaciales en el capitalismo: el Estado, aunque no surgi6 segin
el autor por el impulso del capitalismo —lo que si aseguran autores como Wallerstein (2004) o Arrighi
(1994)- sino al ser moldeado por éste mediante una continua lucha entre clases y facciones; actualmente
esta forma se encuentra en tension por el giro neoliberal que implicado el fortalecimiento de otras formas
de regionalizacion tales como los grandes bloques supranacionales -NAFTA, MERCOSUR, UE- y las
regiones urbanas (Harvey, 2006).
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produccion industrial que se encuentra sujeto a crisis de sobreacumulacion, dados los
desbalances entre las fuerzas de produccion y las relaciones sociales en determinado
momento y lugar. Dichas crisis se manifiestan mediante la sobreproduccion de
mercancias, caida temporal de la tasa de ganancia, excedentes de capital en sus diferentes
estados —capacidad productiva ociosa o capital dinero— y sobreabundancia de fuerza de
trabajo —trabajadores—.

Dichos excedentes pueden ser canalizados ya sea mediante la accion del Estado o del
capital financiero —o de ambos en conjunto— a dos circuitos que los absorben, pero que
contribuyen solamente en el largo plazo a formar plusvalia. Uno de ellos, Harvey (1985a:
6) lo define como el “capital que fluye hacia la formacion de activos fijos y de consumo,
el circuito secundario del capital [cursivas del autor]” y el proceso mediante el cual se

transfiere es descrito asi por el autor:

“Considérese, ahora, la manera en la que tales flujos pueden ocurrir. Existe, obviamente,
un excedente tanto de capital como de trabajo en relacion a las actuales necesidades de
produccion y consumo, lo que facilita su movimiento hacia la formacion de bienes
durables de largo plazo, particularmente aquellos constituidos por el ambiente construido.
La tendencia a la sobreacumulacion en el circuito primario produce esas condiciones de
manera periddica. Una factible y transitoria solucion a ese problema de sobreacumulacion,
podria ser desplazar capital al circuito secundario”. (Harvey, 1985a: 7).
Una de las tensiones que emerge en este segundo circuito, es el largo plazo que inmoviliza
capital durante la fase de produccion del ambiente construido, lo que hace finalmente que
los capitalistas individuales subinviertan en este tipo de recursos mientras que
sobreacumulan en el primario (Harvey, 1985a). Lo anterior implica que sea el Estado y el
sistema de crédito los &mbitos que facilitan el desplazamiento de capitales desde el
circuito primario al secundario. Ello es valido no solo para el capital fijo —deuda publica
o créditos a la banca supranacional— o ambiente construido para la produccién sino para

el fondo de consumo —subsidios, hipotecas, leasing, etc.—
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La otra alternativa para canalizar los excedentes periodicos de la sobreacumulacion en el
circuito primario es el circuito terciario del capital que segin Harvey (1985a: 7-8)

comprende:

“Primero la inversion en ciencia y tecnologia (el proposito es promover la ciencia y asi
revolucionar las fuerzas productivas en la sociedad) y segundo, un amplio rango de
inversiones sociales relacionadas con la reproduccion de la fuerza de trabajo. Las ultimas
pueden ser desagregadas en inversiones dirigidas al mejoramiento cualitativo de la fuerza
de trabajo desde el punto de vista del capital (inversion en salud y educacidn que mejoren
la capacidad de los trabajadores para comprometerse con la produccién), asi como en
inversiones destinadas a cooptar, integrar, y reprimir la fuerza de trabajo usando medios
ideologicos, militares, entre otros”.

También en este circuito, los capitalistas individualmente no estan dispuestos a asumir
tales inversiones, por lo que es el Estado, como un campo de conflicto entre clases y
facciones de las mismas, el ambito en el que se define el desplazamiento de los excedentes

hacia este tipo de actividades (Harvey, 1985a).

No obstante, la solucidn al problema de los excedentes mediante su desplazamiento tanto
al circuito secundario como al terciario no soluciona los problemas de fondo. Respecto al
circuito secundario Harvey (1985a) sefiala que también en aquel pueden ocurrir dindmicas
de sobreproducciéon de capital fijo —vias, centrales eléctricas, ferrocarriles, etc.— en
relacién a la capacidad productiva para usarlos, asi como del fondo de consumo a partir
de su produccién excesiva en relacion a la demanda efectiva, lo que implica no solo su

devaluacion sino la del capital a interés y ficticio utilizado para su financiamiento.

Las crisis en el circuito secundario pueden desencadenar crisis financieras —de segundo
corte— y geograficas —de tercer corte— que suelen ser de una magnitud amplificada
(Harvey, 2013). Las crisis en el circuito secundario pueden ser de caracter local y regional,
para lo cual es posible buscar soluciones geograficas externas como la exportacion de
excedentes u otras internas basadas en movimientos sectoriales (Harvey, 2007), o incluso
globales cuya solucion no es mas que la destruccion masiva del ambiente construido
mediante la guerra (Harvey, [1982] 1990).
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4.2 Una sintesis dialéctica: el circuito inmobiliario como proceso de reproduccion
productiva y financiera del capital

Aunque ambas conceptualizaciones de lo inmobiliario como proceso de produccion del
espacio y de la reproduccion del capital, divergen en cuanto al rol que este desempefia en
la acumulacion capitalista respecto a su atractivo para atraer inversiones y capital
excedente, en su mismo trasfondo teorico, en la distinta conceptualizacion de la ley
tendencial de la caida de la ganancia, asi como respecto a las contradicciones socio-
espaciales que implica la produccidon capitalista de mercancias inmobiliarias (tabla 2-2),
aportan en conjunto, elementos cruciales para comprender su hipertrofia en maltiples

contextos urbanos contemporéneos.

Por un lado, el concepto lefebvriano de segundo circuito explicaria mejor el atractivo para
centralizar inversiones en la produccién inmobiliaria, mientras que la categoria harviana
de circuito secundario daria cuenta con mas profundidad operacional —de manera menos
especulativa—, sobre como la produccién de ambiente construido se asocia a lo financiero
y a las crisis de sobreproduccion; y por otro, la teorizacion de Lefebvre que apunta a la
reproduccion del capitalismo a largo plazo aceptando la ley tendencial de la baja de
ganancia, no excluye a la de Harvey, que apunta a interpretar de manera parcial la baja de
la tasa de ganancia que facilita la produccion ciclica de excedentes para ser invertidos en

ambiente construido para la construccion y el consumo.

En consecuencia, mas que elegir un concepto o priorizar el uso de alguno, es posible
articularlos y extenderlos. Se preferira aca la denominacion de ‘segundo circuito’ ya que
ella permite suponer que, de alguna forma sea ciclica o tendencial, este ambito de la
acumulacién puede reemplazar al primero, ejerciendo un rol neuralgico para realizar y
formar plusvalia. El segundo circuito no se define directamente como un sector con limites
tajantes y exclusivos, sino como un conjunto articulado de procesos orientados tanto a la
realizacion de capitales financieros como productivos, mediante diversas acciones de

produccion y circulacion de ambiente construido que aca se denominan como ‘estrategias
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de acumulacion por urbanizacion’, emprendidas por una gran variedad de agentes con

escalas espaciales de actuacion diferenciadas.

Los procesos que se enmarcan en el segundo circuito, se caracterizan ademas, por unas
espacio-temporalidades distintivas que implican desde el punto de vista de los capitales
involucrados en el mismo, ‘desplazamientos espaciales’ —de un lugar, ciudad, regién o
pais a otro que ofrezca una mayor rentabilidad—, ‘temporales’ —ciclos de reproduccion del
capital de corto, mediano y largo plazo- y ‘sectoriales’ —de la industria, las finanzas o el

comercio a lo inmobiliario (o dentro de éste Gltimo entre submercados)-—.

Tabla 2-2. Comparacién entre el segundo circuito lefebvriano y el circuito secundario harviano.

Circuito secundario
Sirve para absorber excedentes

Segundo circuito

Rol en la .. . . P . .
acumulacion Sirve para formar (construccion) y realizar ciclicos provenientes de crisis del
o plusvalia (especulacidn, capital financiero) primer  circuito. Prima la
capitalista L .
realizacion de plusvalia.
. . s -~ La propiedad sobre el espacio
Reside en la baja composicion organica de la . prop pa
. . . . .. implica que este pueda ser capital
Mayor  atractivo industria de la construccion y en la relacion

ficticio y su alto valor implica un
tiempo largo en el que puede
absorber mas capital excedente.
Teoria a los cortes de la crisis y del
desarrollo geogréaficamente
desigual.

La operacién ciclica y no de largo
plazo de la ley tendencial a la baja
de de la ganancia, lo convierte en
un sector de respaldo alternativo
junto al circuito terciario.

Crisis  del segundo  corte

para la inversion social de la propiedad que potencia su

movilidad a pesar de ser un activo fijo

Trasfondo teérico  Economia politica del espacio

La ley tendencial a la baja de de la ganancia, a
largo plazo, hace que pueda convertirse en un
sector de nuevo auge, de diversificacion y
dominante.

Asociacion con las
leyes marxistas de
economia politica

Contradicciones
socioespaciales

La implosion y la explosion de lo urbano, el
espacio como raridad, la destruccion de la
primera naturaleza y la alienacién de la
segunda.

propiciadas por la multiplicacion de
capital a crédito y ficticio en el
circuito secundario: acumulacién
por desposesion de la ciudad y lo

urbano.

Fuente: elaboracién propia.

Dicha conceptualizacion implica extender los anélisis de Lefebvre y Harvey a elementos
sobre los cuales estos autores no avanzaron en demasia: el rol de la renta méas alla de las
categorias tedricas marxistas traducidas a una concepcién estatica de lo urbano como la

que propone (Jaramillo, 2009), involucrando una taxonomia de combinaciones de renta
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segun los procesos espaciales de urbanizacion, sobre los cuales se erigen diversas
estrategias de acumulacién por urbanizacién; los agentes, distinguiendo sus intereses de
clase y de faccién en torno a la produccién inmobiliaria, retomando para ello los aportes
de Capel (1978; 2013) y Corréa (2011); y finalmente, se reflexiona sobre los ciclos
generados por los desplazamientos del espaciales, temporales y sectoriales del capital
hacia lo inmobiliario, asi como las diferentes funciones asumidas por el circuito segin el

estado de la tasa de ganancia.

4.3 La acumulacién por urbanizacidn: procesos espaciales y rentas del suelo

Tanto la corriente neoclasica como las perspectivas marxistas de economia politica,
concuerdan en que la renta es un mecanismo fundamental para asignar la espacialidad de
las diferentes mercancias inmobiliarias, sin embargo, en el primer enfoque la misma
representa un pago por un factor de produccion escaso, mientras que en la Gltima, surge a
partir de la relacion social de la propiedad privada que implica la monopolizacién de
fragmentos espaciales (Harvey, [1982] 1990; Lefebvre, [1972] 1973), asi como un de un
conjunto particular de rasgos topologicos que dependen de la configuracidn socio-espacial

en la que aquellos se imbrican.

A pesar del acuerdo del origen social y juridico de la renta del suelo, en la perspectiva
marxista dicha categoria ha recibido diferentes tratamientos conceptuales: se concibe
como un impuesto problematico que obliga a los promotores inmobiliarios —quienes
compran, contratan la construccion y venden— a recurrir al capital financiero o a disponer
previamente de recursos importantes de capital dinero (Topalov, 1979); como un factor
de coordinacion de la configuracion espacial en el espacio urbano mediante el cual, una
clase de propietarios puede succionar algo de la plusvalia global (Harvey, [1982] 1990) y
que puede ser reconvertido incluso en una forma de capital ficticio (Harvey, 2013);
también como un descuento de la plusvalia obtenida por los capitalistas siendo
simultaneamente, la principal ganancia de los promotores inmobiliarios, que se quedan

con el excedente de las rentas del suelo que ellos mismos o el Estado producen (Jaramillo,
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2009); o incluso como un indicador cualitativo de las luchas sociales en torno a la
produccion social del espacio urbano (Gottdiener, 1997).

Aunque todas esas perspectivas tedricas apuntan a rasgos sociales e histéricos muy
relevantes de la renta de la tierra y el suelo, su vinculo con una teoria espacial critica es
aun un asunto pendiente. Por lo tanto, en el siguiente apartado se propone hibridar algunas
de las categorias sobre la renta de la tierra propuestas por Marx (1967c), elementos de la
teoria de la renta del suelo urbano propuestos por Jaramillo (2009), asi como del papel de
la misma como un elemento potenciador del capital ficticio (Harvey, [1982] 1990) y de
las luchas sociales por la produccion del espacio urbano (Gottdiener, 1997), con los
elementos de economia politica espacial, enunciados en el apartado sobre las topologias

del espacio.

Se asume entonces que el espacio urbano —con sus centralidades, yuxtaposiciones y
simultaneidades—, es a la vez un medio de produccion y de reproduccion social. Por lo
tanto, su movilizacién en el circuito inmobiliario, para producir ganancias, ocurre
mediante diferentes estrategias de acumulacion por urbanizacion encaminadas no solo a
captar plusvalias derivadas de la operacion de construccion, sino a capitalizar los
aumentos de renta —diferencial, diferencial y de monopolio— propiciados por los diferentes
procesos espaciales urbanos —centralizacion, descentralizacion, cohesion y segregacion
(Corréa, 1985)- que potencian, menoscaban o mantienen determinadas topologias
espaciales —absolutas, relativas, relacionales, percibidas, concebidas y vividas— en cada

localizacion.

4.3.1 Las tres categorias sociales de la renta de la tierra: apuntes bésicos

Lo que se denomina como precio del suelo, es en realidad una renta capitalizada que
incluye una combinacion de diferentes condiciones socioespaciales. Los autores marxistas
recurren a la categorizacion hecha por Marx (1967c¢) para la tierra agricola, que distingue
entre tres tipos: las rentas absolutas, las diferenciales que admiten una subclasificacién

en dos tipos y la de monopolio. Aunque el andlisis marxista de la renta no se enfoco
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directamente en la ciudad, ha servido para inspirar aplicaciones al contexto espacial
urbano, desde Engels ([1873] 1978) hasta autores criticos contemporaneos como Topalov
(1979), Harvey (1978; [1982] 1990), o Jaramillo (2009).

La primera categoria, la renta absoluta, corresponde al pago que se destina a un
propietario del suelo, solamente por la existencia de la relacion social de la propiedad
(Marx, 1967c), sin mediar las caracteristicas cualitativas o cuantitativas del terreno, por
lo que hasta las peores tierras tendrian —y tienen de hecho— un precio (Jaramillo, 2009).
Aunque la relacion social de la propiedad territorial no es una invencidn capitalista ya que
su origen en el mundo occidental se remonta al derecho romano (Capel, 2013) y persistio
en el modo de produccion feudal (Lefebvre, [1972] 1973)-, ha sido moldeada e
institucionalizada como base de los modernos Estados liberales. Dicha renta se expresa

de manera concreta mediante la fragmentacion del espacio absoluto (Smith, 2008).

La segunda, la renta diferencial, surge de una distribucién espacial desigual de valores de
uso para diferentes actividades de consumo de tierra (Marx, 1967¢) o ambiente construido
~tipo |-, asi como por una inversién intensiva de capital que crea mejoras permanentes —
tipo 11—, que en el caso de las ciudades implica generalmente la utilizacion de técnicas de
construccion en densidad (Jaramillo, 2009). Este tipo de renta surge de las modificaciones
de las topologias relativas del espacio a raiz del acercamiento o alejamiento de un producto
o localizacion inmobiliaria respecto a la configuracion espacial de los demas valores de
uso —en el caso de la renta diferencial tipo I-; mientras que la aplicacion intensiva de
capital, producto de la situacion favorable de una localizacién respecto a las demas, deriva

en la renta diferencial tipo II.

La tercera categoria es la de la renta de monopolio, que es la mas conceptualizada y visible
en la organizacion espacial de la ciudad (Harvey, [1982] 1990). Representa un pago por
usar un terreno, pero esta vez con unas condiciones espaciales, sociales o naturales unicas
y extraordinarias, que no son reproducibles con facilidad, lo que implica la obtencion por
parte de quien posee sus derechos de propiedad, de un altisimo precio sobre la enajenacion

0 uso del mismo (Marx, 1967c).
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Aunque en la realidad esas rentas se incluyen, sin que se pueda establecer la proporcion
que cada una representa, en el precio de la tierra o del suelo, asi como en parte del ambiente
construido, Jaramillo (2009) sefiala que su imbricacién, al menos del punto de vista del
productor inmobiliario, es de caracter aditivo: a la renta absoluta que es el precio minimo
de un suelo o activo inmobiliario solamente por el hecho de ser propiedad privada, se le
puede agregar segun el caso rentas diferenciales tipo 1 y Il e incluso otras de monopolio.

Lo anterior implica un alto grado de complejidad en el anélisis espacial del despliegue de
esas tres categorias, por lo que autores como Lefebvre (1983), Harvey ([1982] 1990) o
Gottdiener (1997) se han limitado a describirlas desde el punto de vista de su rol en las
relaciones sociales de produccion capitalista, mientras que quienes han optado por
proponer un modelo espacial, han tenido que conceptualizar al espacio como una entidad

fija, muerta y sin dinamismo.

Un ejemplo de ello es el modelo espacial méas completo, elaborado segun la teoria marxista
de la renta, de Jaramillo (2009), quien aunque provee una profunda y util
conceptualizacién de la operacion de las rentas del suelo en la ciudad, esquematiza en
exceso al espacio, convirtiéndolo en una representacion estatica que articula rentas
primarias de caracter aditivo —la absoluta, diferencial tipo | y IlI, asi como la de
monopolio— con rentas secundarias que derivan del consumo del espacio para diferentes
usos —residencial, comercial y industrial—, que son de caracter esencialmente competitivo
—los usos maés rentables, efectivamente son los que ocupan las localizaciones mas

atractivas—:

e Rentas diferenciales de comercio vinculadas a la accesibilidad de las areas de
mercado.

¢ Rentas diferenciales de vivienda en las que los valores de uso como el acceso a
transporte, cercania al mercado laboral, o presencia de servicios publicos y
sociales permiten a los propietarios del suelo cobrar mayores proporciones de

ingreso —a los trabajadores—y de plusvalia —a sus patronos capitalistas—.
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e Rentas de monopolio de segregacion que actlan para las zonas que acogen barrios
de elite, por determinadas caracteristicas Unicas que no son solo de caracter natural
—una buena vista, acceso a una amenidad del medio fisico o un buen clima— sino
social —areas con mayor prestigio, sin presencia de clases sociales peligrosas, entre
otras—.

¢ Rentas diferenciales y de monopolio para actividades industriales. Las primeras
surgidas de la cercania de ciertas localizaciones a factores productivos, mercados
de trabajo o consumo, mientras que las Ultimas son producto de las zonificaciones
de la planificacion estatal que restringen a ciertos lugares la produccién industrial

dadas sus externalidades negativas.

El resultado de lo anterior seria entonces, una ciudad monoceéntrica sectorizada segun el
esquema thiineano en el que la densidad es inversa a la distancia al centro. Aungue la
conceptualizacion de Jaramillo (2009) sobre las rentas primarias aditivas y rentas
secundarias competitivas es Gtil para comprender la configuracion espacial del espacio
urbano en cierto momento, es pertinente remover los supuestos estaticos de su modelo,
para darle vida a las geografias urbanas de las rentas, asociadas con diversas estrategias
de acumulacion por urbanizacion emprendidas por los agentes del segundo circuito

inmobiliario.

4.3.2 Rentas absolutas, diferenciales y de monopolio en los procesos espaciales
urbanos

La urbanizacion como fendmeno socioespacial de creacion y destruccion de los paisajes
urbanos, se expresa mediante un conjunto variado de procesos espaciales que implican la
modificacion de espacios absolutos-percibidos, relativos-concebidos, y relacionales-
vividos en diversas localizaciones. Esos procesos espaciales implican diferentes
capacidades portantes de los lugares para la valorizacion inmobiliaria, lo que implica la
presencia y dominancias particular de diferentes combinaciones de tipos de rentas

primarias y secundarias.
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Corréa (1985) aporta una de las clasificaciones mas sistematicas respecto a ese tipo de
procesos espaciales distinguiendo entre la centralizacion que es en si un movimiento
centripeto de las funciones urbanas de mayor jerarquia —administracién politica, comando
empresarial y financiero, comercio de lujo— que engendra areas centrales que actian como
el ndcleo de la ciudad y lo urbano; la descentralizacion que es un movimiento centrifugo
de creacidon de nuevas centralidades, dadas las deseconomias presentes en el area central
(Corréa, 1985), nucleo de la ciudad, a partir de una mayor flexibilidad socioespacial —
nuevas técnicas, formas de organizacion social de la produccion o ideologias del habitar—
que amplia el campo metropolitano de externalidades —como lo define De Mattos (2010)—
; la cohesion, como lo denomina el autor, o aglomeracion, que es un proceso de
agrupacion de funciones similares —a diferencia de la centralizacion en donde las
funciones son mas heterogéneas— gracias a las ventajas para la complementariedad que
surgen en diversos sectores de la division espacial del trabajo —por ejemplo en el comercio,
en los servicios o en la industria— (Corréa, 1985); y finalmente, el proceso de segregacion,
gue como lo sefiala Harvey (2007) se encuentra en la esencia de la urbanizacién en todas
las formaciones sociales estratificadas en clases —no solo en el modo de produccion
capitalista—, que implica la separacion espacial —ya sea a gran escala urbana o en
microespacios— de los diferentes grupos sociales que habitan la ciudad (Corréa, 1985).
Para este Gltimo proceso, se podria distinguir entre la segregacion autoimpuesta —
generalmente de clases altas y medias— y la impuesta —a las clases populares—; la primera

dependeria de los gustos y deseos, mientras que la segunda de la necesidad.

De esa manera, el proceso de centralizacion forma areas centrales, el de descentralizacion
subcentros que a veces compiten con las primeras, haciéndolas decaer, el de cohesion o
aglomeracion engendra éareas especializadas y el de segregacion, areas sociales
residenciales que pueden ser guetos socioecondémicos, raciales o étnicos. La creacion de
esas areas Yy su distribucién en el espacio de la ciudad, la metrdpolis o la regién urbana
constituye el abanico posible de estrategias de acumulacion por urbanizacién por parte de
los agentes del segundo circuito.
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Dicho abanico implica la busqueda de perspectivas de valorizacion y especulacion
mediante la movilizacién de diferentes tipos, combinaciones e intensidades de rentas
primarias y secundarias, asi como mediante la provision de diversas modalidades de
ambientes construidos para la produccién y el consumo. Asi en los procesos de
centralizacion, las intensidades de las rentas primarias absolutas, diferenciales —tipo 1 y
I e incluso de monopolio, tienden a ser muy altas (tabla 3), mientras que en cuanto a las
rentas secundarias (predominan las rentas de monopolio), el capital fijo inmobiliario tipo
| —en particular las oficinas— aparece algo que denominamos como “renta de monopolio
de comando” que existe solamente en las areas centrales para las funciones financieras,
de gestion empresarial y publica; en el fondo de consumo tipo | surge mas que una renta
de monopolio de la vivienda —como lo denomina originalmente Jaramillo (2009), una
“renta de monopolio del habitar” en el que no es tanto la vivienda en si sino su
emplazamiento en un area social con determinados valores de usos y marcas de distincion
social, la implica el cobro de un precio de monopolio; y finalmente, una renta de
monopolio del comercio que se instala en las areas centrales, buscando una alta
accesibilidad, prestigio o reconocimiento —no solo centralidades comerciales de lujo sino

incluso populares-—.

En los procesos de descentralizacion, el mayor factor atrayente es la menor intensidad de
las rentas primarias del suelo, algo que permite desarrollar el atractivo de ciertas
localizaciones como centralidades emergentes. En los fendmenos de descentralizacion
predominan las formas diferenciales de la renta (tabla 2-3) ya que es mediante la basqueda
de nuevas localizaciones no afectadas por deseconomias de aglomeracion y la aplicacion
de inversion —infraestructura de transporte, por ejemplo—, que es posible configurar
nuevas centralidades industriales —capital fijo tipo I, fabricas—, comerciales y de servicios
personales —fondo de consumo inmobiliario tipo 11, productos inmobiliarios de comercio—
, asi como estimular el acceso al consumo turistico del espacio —fondo de consumo

inmobiliario tipo 111, segundas residencias, hoteles, resorts, etc.—.
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La agrupacion o aglomeracion de un cierto tipo de actividad genera unas areas
especializadas en las que los promotores y/o propietarios del suelo pueden captar de
manera intensa rentas primarias (tabla 2-3), mientras que en las rentas secundarias
predominan las de monopolio de comercio —fondo de consumo tipo I, distritos
comerciales—, de industria —capital fijo inmobiliario tipo | de unidades de produccion—en
distritos artesanales, industriales o a partir de tecndpolis, por ejemplo o de monopolio
turistico en ciertos lugares que al contar con atractivos del medio fisico o social favorecen

el agrupamiento de actividades relacionadas con el turismo —clusters— (tabla 2-3).

Finalmente, en los procesos urbanos de segregacion autoimpuesta o0 impuesta,
generalmente con intensidades de renta primarias méas altas para la primera forma,
predominan rentas secundarias de monopolio. En el caso del fondo de consumo
inmobiliario tipo I, constituido por viviendas provistas para las clases altas, surgen unas
rentas secundarias de monopolio del habitar que se basa tanto en la disponibilidad de
valores de uso de alta jerarquia social —accesibilidad al comercio de lujo, a espacios
naturales y de ocio de calidad, o a infraestructuras de movilidad y equipamientos— pero
también en signos y simbolos que hacen parte de las representaciones del espacio
(espacialidad concebida) y de los espacios de representacion (espacios vividos) que
denotan prestigio y homogeneidad social. Tanto los valores de uso como los signos y
simbolos varian en el tiempo, dando lugar a diferentes ideologias del habitar que son
fantasias representacionales —el disfrute de la naturaleza (cuando esta incluso ya no existe
en su versién primigenia, el retorno a la comunidad (cuando no hay nexos sociales para
construirla) o el goce del patrimonio (cuando fueron expulsados quienes contribuyeron a
producir el espacio patrimonial)—, con una alta carga politica, que estructuran la realidad®’
(Zizek, 2013).

En cuanto a la provision de fondo de consumo inmobiliario tipo 11, que incluye viviendas

de clase media, ésta suele operar mediante ideologias simuladas del habitar que buscan

37 Por eso no se emplea la categoria de imaginario que, aunque también es conceptualizada como una trama
de significados que guian practicas socioespaciales (Hiernaux, 2007), suele ser despojada de su carga e
implicacion politica, restringiéndola a su contenido cultural.
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reproducir el consumo inmobiliario de elite, ya sea ocupando los antiguos sectores de
clase alta, instalandose de manera segregada en barrios obreros o en areas nuevas de
expansion o de creacidn destructiva —como las areas centrales—, lo que implica mas que
todo el despliegue de rentas secundarias diferenciales tipo I, dadas la presencia de valores
de uso que simulan o representan —a veces no tan fielmente— los signos y simbolos de
prestigio social méas valorados, y tipo Il, a partir de la inversion intensiva de capital
constructor —densificacion, nuevas construcciones en areas centrales, o infraestructura de

transporte—.

Finalmente, en el fondo de consumo inmobiliario tipo I, que abarca la vivienda popular
—sea de provision formal o informal— también se expresa una renta de monopolio del
habitat, que funciona en un sentido negativo, ya que es producto de la segregacion
impuesta a través de la regulacion urbanistica, los altos precios del suelo y la vivienda o
de la escasez relativa buenas ubicaciones relativas en referencia a los mercados de trabajo

—lo que genera mercados de alquileres—.

En este ambito hay presencia también de ideologias del habitar publico como las que
contienen las politicas de vivienda social —la promocion del ideal de la propiedad y de la
legalidad urbana—, asi como de ideologias del habitar informal —a veces centradas en la
propiedad e inclusion a la sociedad de consumo urbano o también de respuesta
contrahegemonica— que esgrimen desde movimientos sociales y ONGs progresistas, hasta

el mismo Banco Mundial.

Aunque los productos inmobiliarios al contener y ser fragmentos de espacio social con
determinadas propiedades topolégicas, son signos y simbolos que se constituyen no solo
en elementos ideoldgicos, sino en idealizaciones mas abstractas de caracter social y
espacial, utopias en el sentido amplio del término (Harvey, 2011), la provision de la

vivienda y del habitar son sin duda, el ambito mas activo de representacion ideoldgica® y

38 Véase diferentes analisis en este sentido para el caso norteamericano (Harvey, 1985b) y latinoamericano
(Bolaffi, 1975; Pradilla, 1987)
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utopica, ya que ambos son herramientas de reproduccién del capital y de la misma
sociedad.
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Tabla 2-3. La expresion —presencia y dominancia— de rentas del suelo en los procesos espaciales urbanos.

Rentas primarias

Rentas secundarias

- - Fondo de Fondo de Fondo de
Renta Renta Capital fijo  Capital fijo
Renta . . . . Rentade . S . e consumo consumo consumo
Procesos urbanos diferencial diferencial . inmobiliario inmobiliario . e . e . . e
absoluta ; : monopolio - ; inmobiliario  inmobiliario  inmobiliario
tipo | tipo 11 tipo | tipo 11 - - .
tipo | tipo 11 tipo 111
Presente Renta de Renta de Renta de
Centralizacion alta Alta. Alta. Alta. monopolio de - monopolio del monopolio del -
y alta. comando. habitar. comercio.
Rentas Rentas Rentas
Presente, . . . . . Rentas Rentas - .
o . . Generalmente, De baja a diferenciales diferenciales . . . . diferenciales y
Descentralizacion de baja a De baja a alta. : . - . .. diferenciales  diferenciales .
baja. alta. de capital fijo de capital fijo ; : de monopolio
alta. . . del habitar. del comercio. s
tipo I. tipo I1. turistico.

. Renta de Renta de Rentas de
Cohesion Presente Generalmente, . . .
aglomeraci6n yalta Alta. baja Alta. monoppllo - - monopqllo del mono_pollo

' ' industrial. comercio. turistico.

Renta de

Segrggacmn Presente Alta. Debajaaalta  Alta. ) ) mor_lopollo del i

autoimpuesta y alta. habitar  para
clases altas.
Renta de

Segregamon Presente Baja. De bajaaalta.  Alta. i i mor_10poI|o del

impuesta y baja. habitar  para

clases bajas.

Fuente: elaboracidn propia a partir de Jaramillo (2009) y Corréa (1985).
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4.3.3 Agentes y conflictos socioespaciales en torno a la renta del suelo urbano

La relaciéon establecida entre procesos espaciales, tipos de ambiente construido e
intensidades y predominancias de las rentas del suelo, sefiala que es un camino errado
abordar lo inmobiliario Unicamente desde los precios del suelo y de los bienes inmuebles,
ya que “la renta de los economistas politicos es un mero epifenémeno de la produccion
social del espacio” (Gottdiener, 1997: 180). Por eso, el eje central de la presente reflexion
teorica sobre el segundo circuito o circuito inmobiliario, no es el andlisis per se de la renta
del suelo sino de las estrategias conflictivas de acumulacion por urbanizacién
emprendidas por diversos agentes articulados mediante relaciones sociales capitalistas y
las geografias de la produccién inmobiliaria.

Por eso, se asume entonces que la renta del suelo, al ser un fenémeno socioespacial, cuenta
con un conjunto de contradicciones: en primer lugar, aunque los derechos de propiedad
sobre los medios de produccion son la piedra angular del capitalismo, el poder de
monopolio ejercido sobre diversas fracciones del espacio social dificulta la operacion libre
del segundo circuito y limita la utilizacion eficiente y coordinada de la organizacién del

espacio por parte de los capitalistas.

En segundo lugar, la presencia de la renta, aunque hace atractivo al espacio y a los
productos inmobiliarios para ser convertidos en capital a interés y en capital ficticio
(Lefebvre, [1970] 1980), dificulta que el ambiente producido sea un bien de consumo
masivo —como las medias veladas a las que aludia Schumpeter—, haciendo que éstos a
pesar de ser bienes comunes y producidos de manera colectiva, sea una raridad a la que se
accede de manera muy desigual. Lo anterior es fuente potencial de conflictos y luchas

sociales.

En tercer lugar, las luchas socio-espaciales por las rentas del suelo revelan que la clases y
facciones de clase implicadas en la produccion del espacio urbano no siempre expresan la
antinomia capital-trabajo, siendo en realidad mucho mas hibridas —por ejemplo, el

conflicto clasico entre terratenientes y capitalistas agroindustriales con las burguesias
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urbanas para abaratar el suelo y con ello, los salarios de los trabajadores (Capel, 1978)-y
complejas de lo que se puede vislumbrar con un anélisis binario entre ricos y pobres
(Gottdiener, 1997). Esto implica la necesidad de un analisis tedrico de los agentes que

operan en el segundo circuito.

4.4 Los agentes y actores involucrados en el segundo circuito

El rol de la agencia social en la produccion inmobiliaria ha sido un tema recurrente sobre
todo en la economia politica marxista de caracter mas revisionista, debido a que el analisis
clasico binario de clases —capitalistas y obreros— resulta para el caso de la produccién
social del espacio urbano, reduccionista y, sobre todo, inadecuado. Hay entonces,
multiples intentos de clasificar a los agentes sociales involucrados en el segundo circuito
ya sea en funcion de su accion directa o indirecta en la produccion, circulacion y consumo
de ambiente construido (Capel, 2013), en cuanto a su funcion en la cadena de valorizacién
inmobiliaria (Topalov, 1979; Jaramillo, 2009), a partir de la proposicion del concepto de
clase habitacional que agrupa diferentes facciones de clase con grupos particulares de
raza, género, etnia o consumo (Gottdiener, 1997) y también en relacion a su poder politico

y econdmico —propietarios del suelo, trabajadores y constructores— (Harvey, 1985b).

Retomando la economia politica espacial lefevriana se puede proponer una clasificacion
dialéctica de agentes del segundo circuito a partir de sus practicas sociales y espaciales,
lo que implica reflexionar sobre las contradicciones que surgen en cada etapa de provision
del ambiente construido: la produccidn, la circulacion y el consumo. En este sentido se
podria retomar la distinciébn hecha por Capel (2013) entre agentes (promotores,
constructores y arquitectos) y actores (grupos de consumidores y ciudadanos) —los
primeros inciden directamente en la produccion inmobiliaria y los segundos de una
manera indirecta, pero no menos importante— a partir del ejercicio de sus practicas de
produccién, circulacién y consumo —productivo o rentista— de productos inmobiliarios.
No obstante, cabe aclarar que esta clasificacion se basa en tipos ideales de agentes sociales
como lo sefiala Corréa (2011) que al ser abordados de manera dialéctica deben ser puestos

en tension sus intenciones y estrategias concretas.
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4.4.1 Los agentes

Dentro del primer grupo se encuentran el Estado, los capitalistas financieros, los
capitalistas inmobiliarios y los capitalistas constructores (tabla 4). El primero actta en los
procesos de produccion, circulacion y consumo de ambiente construido, lo que implica
que es jugador y arbitro al mismo tiempo en cuanto a la produccién de espacio; el Estado
ejerce funciones de coordinador de la configuracion del espacio y de las rentas del suelo,
promueve la aplicacion de capital excedente del primer circuito en el segundo, y financia
el ambiente construido de uso colectivo, asi como parte del fondo de consumo destinado
a la reproduccidn social. Como el Estado es un campo de lucha entre clases y facciones
de las mismas (Harvey, 2012), siempre internaliza contradicciones espaciales: o coordina
racionalmente la organizacion del espacio para la garantizar la acumulacién del capital o

regula-desregula para favorecer intereses particulares de ciertos grupos sociales.

Los capitalistas financieros acttan también en procesos de produccion, circulacion y
consumo de ambiente construido, sin embargo, se especializan mucho mas en los dos
ultimos (tabla 4). En cuanto a la circulacion —compra y venta— el capital financiero
funciona para facilitar la conversion del espacio en bien raiz —compra de terrenos—y el
consumo de ambiente desarrollado —edificado— a través de créditos (hipotecas, por
ejemplo), vinculando como acreedor al promotor y al consumidor final de la edificacion,

respectivamente.

Sin embargo, el capital financiero no solamente se vincula a partir de flujos de capital a
interes, sino que permite y coordina el consumo de los activos inmobiliarios como formas
de capital ficticio. Hacer mobiliario lo que es inmobiliario, y a gran escala, multiplica la
produccién de dinero sin una base de valor real por lo que el consumo financiero de
ambiente construido es una fuente potencial de las crisis de segundo corte que describe
Harvey ([1982] 1990).

Su rol como agente productor inmobiliario ha sido poco discutido. Aungue ha sido comun
la existencia de dependencias de promocién de ambiente construido en los bancos (Capel,

2013), con la ampliacion y fortalecimiento de las finanzas de inversion desde la década
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de los setenta, el capital financiero es un agente que ha facilitado la centralizacion a escala
global, de excedentes no solo del circuito primario sino de ingresos y rentas (salarios,
plusvalias, ganancias ilegales, etc.), permitiendo ademas del aumento del tamafio de las
empresas promotoras y constructoras, la reduccion de su niamero. Esa concentracion y
centralizacion del capital de promocion inmobiliaria (Lencioni, 2014) ha sido decisiva
para primarizar el segundo circuito, en muchos contextos territoriales, como se discutird

mas adelante.

Los promotores inmobiliarios (tabla 2-4), quienes actdan como una suerte de capital
comercial del ambiente construido, han sido al igual que los capitalistas constructores —
cuando no son los mismos—, considerados como un sector de actuacion local, ya que la
produccion de ambiente construido requiere de conocimientos (ideologias del habitar
locales) y vinculos politicos (con niveles locales, regionales o nacionales del Estado) que
bordean generalmente las fronteras entre lo legal e ilegal, para facilitar las tareas de
licenciamiento, adecuacién y comercializacién de productos inmobiliarios (Naredo, 2012;
Mas y Rodriguez, 2003). De ahi la tendencia a que los capitalistas inmobiliarios hagan
parte de las fuerzas vivas de la ciudad, es decir, de la elite politico-econémica (Chaves,
1998).

Este tipo de agentes se exponen como contrapartida, a las dinamicas de devaluacion
periddica y de largo plazo de ciertas localizaciones. Lo anterior ha hecho que busquen
diversificar sus escalas sectoriales de actuacion, pasando por ejemplo de promover
viviendas, a la construccion de centros comerciales, carceles, o incluso infraestructura de
movilidad —desplazamiento intrasectorial-, o también proveyendo servicios -
desplazamiento intersectorial—; igualmente han optado por modificar y ampliar también
sus escalas espaciales de operacion, lo que se ha visto favorecido por la globalizacién
econdémica contemporanea —desplazamiento geogréaficos de la inversion inmobiliaria—
(Charney, 2001; Fox-Gotham, 2006).

Los capitalistas de la construccion, e pesar de ser los responsables de la solucion a la caida

de la tasa de ganancia en otros sectores, generando plusvalia —extraida a menudo de
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trabajadores inmigrantes con baja cualificacion, alta plusvalia absoluta— si no controlan

las funciones de promocion inmobiliaria, no obtienen los diferenciales de renta que surgen

de la produccion de ambiente construido y del despliegue de los procesos espaciales

urbanos. Los promotores inmobiliarios son quienes ejercen la especulacion inductiva, es

decir, captan los aumentos de rentas —brechas de renta— que ellos mismos engendran, con

el proposito de reproducir de manera ampliada su capital (Jaramillo, 2009).

Aunque los andlisis de la produccion inmobiliaria se centran mas en la figura del

promotor, el capital de la construccion es el agente clave para absorber el capital variable

excedente —trabajo—, operar en la economia real mediante la aplicacién de trabajo

productivo y para movilizar una cadena de empresas vinculadas con los suministros de

materias primas que son expresivas de las geografias de los metabolismos urbanos —qué

tan lejos 0 amplia es la huella ecoldgica de la extraccion de los materiales de construccion,

para determinada ciudad-—.

Tabla 2-4. Los agentes del circuito inmobiliario y algunas de sus practicas socioespaciales.

Proceso Agentes

Précticas sociales

Préacticas espaciales

Contradicciones

Estado

1) Ejerce el rol de

planificar, ya sea
mediante regulacion,
desregulacion 0

regulacién cooptada.

1) Coordina los usos del
suelo y con ello la
configuraciéon de rentas
primarias y secundarias.

1) Debe coordinar y al
mismo tiempo ser
inversor y promover la
inversion inmobiliaria.

2) Promueve el
desplazamiento de
capital hacia el
segundo circuito.

2) Abre y redefine
fronteras geogréficas a la
inversién en ambiente
construido.

2) Para favorecer la
acumulacién privada del
capital crea un ambiente
construido susceptible a
la devaluacion que tiende
a ser socializada por el
mismo Estado.

3) Financia produccion
y consumo de grandes
volumenes de capital
fijo inmobiliario tipo I
y fondo de consumo
inmobiliario tipo .

3) Desestructura,
estructura y reestructura
la configuracion
geografica inmobiliaria

3) Al desregular o regular
de manera cooptada la
organizacion  espacial,
deja de coordinar
eficientemente el mapa de
las rentas del suelo.

Capitalistas
financieros

1) Promueve la
centralizacion de
excedentes monetarios
para su desplazamiento
a la inversion del
segundo circuito.

1) Las diversas formas de
centralizacion de
capitales para la
inversion  inmobiliaria
tienen espacio-

1) Al convertir activos
fijos en liquidos se
inmoviliza en el ambiente
construido  una  gran
cantidad de capital que no
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temporalidades
particulares.

puede ser devuelto si se
devaltda el mismo.

2) Financia a los
capitales de promocion
y construccion.
(Capital a crédito).

2) Privilegia la
financiacion de ciertas
empresas Yy productos
inmobiliarios, reforzando
ciertas localizaciones.

2) El involucramiento del
capital financiero en la
produccion inmobiliaria
multiplica los riesgos para
todos los capitalistas
involucrados  en la
provision de ambiente
construido.

3) Financia el consumo
de productos
inmobiliarios. (Capital
a crédito).

3) Favorece la asignacion
espacial de créditos en
ciertos lugares en
contraposicion a otros
(red linning).

3) Sobrefinancia ciertos
sectores y localizaciones
y a la vez subfinancia
otras.

4) Convierte la
propiedad sobre el
ambiente  construido
en formas de capital
ficticio (securitizacion,
bonos, etc.)

4) Las  mercancias
inmobiliarias  circulan
como activos financieros
por las redes financieras
globales.

4) El capital a interés y
ficticio involucrado en el
ambiente construido
agudiza la tensién entre el
dinero como equivalente
del valor y como medio
de circulacion.

Capitalistas
inmobiliarios

1) Gestionan el tipo y
localizacion del
producto inmobiliario.

1) Constituye reservas
privadas de terrenos y 2)

segmenta el espacio
urbano segun nichos
especificos de

reproduccion del capital

1) Requiere de nexos
politicos y econdémicos
locales y regionales y un
fuerte conocimiento de su
lugar de operacién, por
€S0 Se expone a una
mayor devaluacién
potencial de sus activos.

2) Contratan el disefio
y la construccion

2) Tiende a ofrecer
paisajes estandarizados o
falsamente
singularizados.

2) Operar solo mediante
la promocion reduce la
ganancia, pero operar en
el disefio, la construccion
y la venta aumenta el
riesgo.

3) Operan en uno o

varios mercados de
ambiente  construido
(capitales  fijos vy

fondos de consumo).

3) Presentan una escala
sectorial (tipo de

productos) y espacial de
actuacion (local,
regional, nacional o

transnacional).

3) Al operar en la
provisién de varios tipos
de ambiente construido
sortea mejor las crisis de
devaluacién especificas,
pero al disgregar su
operacion en diferentes
nichos requiere de una
mayor centralizacion y
concentracion de capital.
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4)  Puede  asumir
funciones de corretaje:
gestion de alquileres,
compras y ventas.

4) Hace circular la
propiedad de bienes
inmuebles, gestiona su
administracién e incluso
servicios sociales

4) La gran empresa
inmobiliaria puede lograr
operar mas
eficientemente mediante
la  terciarizacion  de
funciones, pero ello
genera una mayor
tendencia a la
concentracion y

centralizacion del capital
inmobiliario.

Capitalistas
de la
construccion

1) Moviliza  las
cadenas de suministro
de materias primas

para la construccién

1) El suministro de
materia prima suele ser
de cardcter local o
regional a lo sumo.

1) Requiere de
revoluciones en la
organizacion social
vinculada a la
construccidn, para ser una
rama productiva mas
atractiva.

2) Canaliza los
desplazamientos  del
capital variable
(trabajo) al segundo
circuito.

2) Se despliega en
mercados de trabajo
donde existe una alta
proporcion del ejército de
reserva y de
desempleados de otras
ramas.

2) Produce plusvalia pero
Si no desempefia
funciones de promocién
inmobiliaria no capta
aumentos en las rentas.

3) Opera de manera
especializada en los
mercados de provision
de fondo de consumo o
de capital fijo.

4) La escala de actuacion
espacial tiende a hacerse
transnacional, después de
haber sido regional vy
nacional.

3) Al diversificar su
actuacién sectorial se
expone a procesos de
devaluacién tanto en el
fondo de consumo como
de capital fijo.

Fuente: elaboracion propia a partir de Harvey ([1982] 1990), Capel (1978; 2013), Fox Gotham (2006),
Mas y Rodriguez (2003) y Sanchez (2003). Nota: el color negro indica proceso de produccion, el gris
oscuro de circulacion y el gris claro de consumo de ambiente construido.

4.4.2 Los actores

Los actores inciden de manera indirecta en el segundo circuito ya que no controlan ni
gestionan los flujos de capital hacia el ambiente construido. Por eso los propietarios del
suelo, que no son especuladores inductivos, sino los que ejercen formas especulativas
desligadas del proceso de produccién inmobiliaria, tales como la protoespeculacion —
quienes buscan una propiedad cuya renta potencial pueda ser mayor como inversién

patrimonial— y la especulacion pasiva —aquellos que aprovechan las brechas de renta sin
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controlar su configuracién espacial— (Jaramillo, 2009) son actores que aparecen tanto en
la fase produccién (respecto al dltimo caso) como en la de consumo de ambiente

construido.

Los disefiadores urbanos y arquitectos, aungue son considerados por Capel (2013) como
agentes, en este esquema tedrico son actores que han contribuido a convertir el espacio
social en productos arquitectonicos estandarizados, que en conjunto dan la sensacion de
réplica genérica de tejidos urbanos de zonas enteras, en lo que Mufioz (2008) describe
como urbanalizacion. Ademas, es el ejercicio de la arquitectura, la que contribuye a crear,
mantener o reformular las ideologias espaciales asociadas al valor de uso del ambiente

construido.

Los grupos sociales urbanos, pueden ser considerados otros actores clasificables en
funcion de atributos que van mucho mas alla del ingreso, que define précticas de consumo
inmobiliario de segregacion impuesta o autoimpuesta, para incluir la raza, etnia, el origen
geografico, la edad, el género, la religion, etc. (tabla 2-5). Aungue para que las mercancias
inmobiliarias tengan valor de uso y de cambio, deben satisfacer una necesidad, y a veces
deseos, por lo tanto, los agentes productores pueden crear, movilizar o modificar las
ideologias y utopias —valores, gustos e ideales— de estos grupos para estimular el consumo

de ambientes construidos con determinadas caracteristicas de forma, funcién y estructura.

Los capitalistas industriales, comerciales o empresarios del sector de los servicios,
también son actores consumidores de ambiente construido (tabla 2-5). Sin embargo, en su
caso, dada la naturaleza competitiva del modo de produccién capitalista aquellos actores
aunque pueden versen beneficiados en ciertos periodos por sobreganancias derivadas de
una localizacion con una excelente combinacion de atributos topoldgicos, se arriesgan a
sufrir devaluaciones de sus activos inmobiliarios cuando se modifican las condiciones
geohistoricas de la produccion —sean las técnicas, las formas de organizacion social de la

produccidn, las relaciones politicas, etc. —.
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Tabla 2-5. Los actores del circuito inmobiliario y algunas de sus practicas socioespaciales.

Proceso

Actores

Practicas sociales

Préacticas espaciales

Contradicciones

Propietarios  del

suelo

1) Ejercen el valor de
uso

1) El uso del terreno o
edificacién corresponde
con la forma para la cual
fue disefiada.

1) El ejercicio del valor
de uso de un fragmento
del espacio puede ir
contravia del ejercicio
de otros fragmentos a
los cuales se les quiere
asignar  valor  de
cambio.

2) Protoespeculacion o
especulacion
patrimonial.

2) Seleccién de
propiedades con rentas
potenciales mas altas.

2) Una propiedad en
una localizacién con
una topologia espacial
potencialmente mejor
que otra puede sufrir
cambios y no alcanzar
la "valorizacion"
esperada. La
produccion de espacio
es dinamica: se puede
sacrificar la calidad del
valor de uso por una
perspectiva patrimonial
mas marcada.

3) Especulacién
pasiva

3) Existencia de lotes de
engorde en areas afectas
por procesos urbanos de
descentralizacion (salto
de rana) y centralizacion
(lotes o construcciones
sin uso).

3) El especulador
pasivo no
necesariamente
controla
condiciones
produccion
inmobiliaria ni la
organizacion espacial
de la ciudad, asume un
alto riesgo.

las
de la

Disefiadores

urbanos y

arquitectos

1) Se encargan de
compatibilizar la
necesidad de
intercambiabilidad de
las mercancias
inmobiliarias y de
proyectar en ellas las
ideologias del habitar
en boga: determinan el
valor de uso.

1) Inicialmente, de
caracter local, la
arquitectura se ha vuelto
una rama
transnacionalizada que
produce paisajes
urbanales y mercancias
inmobiliarias
estandarizadas
(productos).

1) La arquitectura que
nacio como una
actividad productora de
arte, se vuelve una
actividad creadora de
productos.

Grupos  sociales
por ingreso
(actividad

socioprofesional,
clase).

1) Son segregados de
manera impuesta por
factores estructurales
(econdémicos,
politicos).

1) Acceden a valores de
uso a partir de la
necesidad o de un rango
limitado de
posibilidades espaciales.

1) Aunque potencian
movimientos sociales
por el habitar, el acceso
a la propiedad puede
incluso a la larga
involucrarlos en otros
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procesos de
segregacion.

2) Cuentan con el poder 2) _ Segregarse en

. funcion de ingresos no
econdémico para acceder L
2) Se autosegregan A asegura la construccion

a las localizaciones con

para  buscar  sus - - de una comunidad en
mejores cargas de signos

utopias e ideologias ; .~ otras dimensiones
. y simbolos (topologias S
del habitar. . . sociales: abolengo,
espaciales mas . . d
nivel educativo, etnia,
valoradas). (aza

1) Tienden a agruparse
funcion de lo que puede favorecer 1) La aglomeracién
caracteristicas sociales PTOCes0S espaciales de entre iguales genera
Grupos  sociales comunes: etnia. raza segregacion impuesta o conflictos de
por identidades. oriden | €0 ,réfico7 autoimpuesta segun segregacion y
religgién edgd %énero7 caracteristicas sociales disminuye el potencial
etc ’ ' ' que van mas alla del de lo urbano.
' ingreso.

1) Se aglomeran en

1) La localizacion es
un factor de
competencia

intercapitalista  que

1) La competencia
intercapitalista implica

. - 1) Las localizaciones
la continua creacion vy

que pierden, tienden a

Capitalistas oo . destruccion del capital .
. - implica en ciertos _." . A desvalorizarce
industriales .~ fijo inmobiliario y con . .
momentos ganancias .2 o~ incluyendo su capital
ST ello de la organizacion ... . L
extraordinarias  que . fijo inmobiliario.
o espacial de la
son capitalizadas L
produccion.
como rentas del suelo.
1) La localizacion
también es un factor 1) Las localizaciones
- de competencia, pero también  tienden a
Capitalistas P ' P 1) Se concentra, .
. en estos sectores es desvalorizarce 0
comerciales y de - desconcentra y . L
. decisiva para incluso la aglomeracion
servicios - aglomera. A
garantizar la implica la derrota de
reproduccion de capitales individuales.

dichos capitales.

Fuente: elaboracion propia a partir de Jaramillo (2009), Harvey (2007), Capel (1978; 2013) y Gottdiener
(1997). Nota: el color negro indica proceso de produccidn, el gris oscuro de circulacion y el gris claro de
consumo de ambiente construido.

La clasificacion entre agentes y actores no es de ninguna manera estatica, ya que es posible
el transito entre ambas y también las practicas socio-espaciales que los definen son

contingentes a las condiciones geohistdricas por lo que no pueden ser comprendidas sin
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identificar sus relaciones y su caracter de proceso. En el siguiente apartado se abordan los
procesos sociales, espaciales y temporales, vinculados al segundo circuito.

4.5 Ciclos espacio-temporales de inversion en ambiente construido en el circuito
inmobiliario
Tanto la conceptualizacién del segundo circuito lefebvriano, como la del circuito
secundario harviano tienen cabida bajo una categoria global de segundo circuito, basada
en la presuncion de que la ley tendencial de la baja de la ganancia opera en escalas
temporales y espaciales diferenciadas. En primer lugar, los ‘ciclos normales’ de
acumulacién de capital que presentan, en la teoria marxiana (Marx, [1857-58] 2016)
adaptada por Harvey (1989), distintas etapas —1) estancamiento, 2) recuperacion, 3)
expansion basada en crédito, 4) fiebre especulativa y 5) crisis—, se caracterizan por incluir
ciclos de subinversion-sobreinversion en ambiente construido. La sobreinversion ocurre
en algunas de las tres Gltimas etapas ya que la crisis del primer corte genera excedentes
0ciosos en grandes cantidades que encuentran salida en el segundo circuito, mientras que

la subinversidn tiende a ser una constante en las fases 1, 2y 3.

En segundo lugar, hay una agudizacion de la tension entre las fuerzas de produccion y las
relaciones sociales de produccion que se manifiesta a largo plazo y que coincide con la ya
mencionada ley tendencial a la caida de la ganancia. A diferencia de la anterior, ésta se ha
conceptualizado en la teoria marxiana como ciclos mucho més largos que aunque incluyen
esas 5 fases, abarcan ondas largas o periodos de 40 a 70 afios en los que se manifiestan
caidas de la tasa de ganancia en la produccion como lo sugiere Mandel (1986) o incluso
en horizontes aun, mayores como los que estudia Arrighi (1994) con sus ciclos sistémicos
de acumulacién —de mas de 100 afios, aunque con tendencia a un acortamiento en los dos
ultimos ciclos, el britanico y el estadounidense—. En ese sentido y escala temporal, pensaba
Lefebvre cuando propuso una primarizacion del segundo circuito que llegaria con un

patrdn estructural de caida de la tasa de ganancia productiva.

112



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

4.5.1 Las leyes espacio-temporales de la funcién reguladora: los ‘ciclos de Harvey’

Para el primer caso —crisis oscilatorias de la acumulacion—, operarian los ciclos
inmobiliarios de Harvey, unas oscilaciones temporales intermedias de entre 20 y 40 afios
(Harvey, 1985a) en las cuales el segundo circuito asume una funcion de regulacién de la
acumulacion capitalista: absorbe excedentes de las crisis de sobreproduccion del primer
circuito, a partir de desplazamientos intersectoriales de capital que son aplicados in situ —
lugar devaluado por la crisis—, 0 ex situ —lugar externo no sometido a la devaluaciéon- a
través de desplazamientos geograficos. En todos los casos esos desplazamientos ocurren

gracias a las estrategias coordinadoras del Estado y del capital financiero.

Esa funcidn de regulacion ejercida por el segundo circuito resuelve en parte el problema
de la inversion de excedentes de capital, pero a partir de su despliegue masivo para
financiar capitales fijos y fondos de consumo inmobiliario, se crean crisis de
sobreproduccién de ambiente construido que terminan por devaluar los activos —tercer
corte de la crisis—y peor aun pueden arrastrar al capital financiero a crisis por el estallido

de capitales ficticios —segundo corte de las crisis—.

Por eso Harvey (1985a) sefiala que éste circuito va de la subinversion en ambiente
construido a la sobreproduccién del mismo. Estos dos extremos son el inicio y el fin de
los ciclos inmobiliarios de Harvey, que se encuentran adosados de manera inversa a los
ciclos de acumulacion en el primer circuito: durante las fases expansivas del circuito
primario —bajas tasas de interés, empleo barato y abundante, activos a buen precio— hay
una subinversion en ambiente construido dadas las trabas tradicionales de esta rama —alta
tasa de rotacion del capital—; dicha situacion cambia cuando el primer circuito tiende a la
sobreproduccidn y entra en una fase recesiva que puede activar fases de sobreinversion en

ambiente construido.

En términos de produccion del espacio urbano, se podrian plantear ciertas correlaciones
con esa dindmica temporal. Durante las fases expansivas del primer circuito y de
subinversion en el segundo, predominarian procesos espaciales urbanos de

descentralizacidn, dado que éste requiere generalmente de menores intensidades de rentas
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del suelo y de inversion edificatoria intensiva, mientras que, en las fases de sobreinversion
en el segundo circuito y recesion en el primero, operan a gran escala no solo los procesos
de descentralizacion, sino los de aglomeracion, segregacion y sobre todo, el de
concentracion. La fiebre por sobreinvertir en el ambiente construido facilita la basqueda
a gran escala de rentas del suelo de monopolio y se movilizan, crean o transforman
variadas ideologias y utopias inmobiliarias. La existencia de crisis del segundo y tercer
corte asociadas a la sobreinversion inmobiliaria ejerce sobre las formas resultantes de esos
procesos de urbanizacidn —areas centrales, centralidades emergentes, areas especializadas,
sectores sociales—, un fuerte efecto de potencial devaluacion: estallan las distopias
inmobiliarias que estaban disfrazadas de utopias.

Aunque lo propuesto resulta bastante esquematico, por lo que no siempre se ajustaria de
manera tan precisa a las dinamicas geohistdricas de produccién de ambiente construido,
si resulta una argumentacion util para interpretar los despliegues de las posibles fases,
contradicciones y resultados de la reproduccién del capitalismo a través de lo inmobiliario.
Sin embargo, este esquema da cuenta solamente de la funcién de regulacion del segundo

circuito y no de otras que podria estar asumiendo en la actualidad.

4.5.2 Las leyes espacio-temporales de la funcion dominante: el patron tendencial de
Lefebvre

La ley tendencial de la baja de ganancia en su recorrido de largo plazo, ha comenzado a
ser explorada por economistas criticos como Duménil y Lévy (2009) o el mismo Chesnais
(2009), que sefialan como los beneficios en la especulacion financiera han aumentado
exponencialmente desde los setenta, cuando comenz6 una marcada tendencia a la caida
de la ganancia industrial. Los motivos de esa caida son muy variados y aunque aun se
presentan divergencias en su interpretacion, hay cierto consenso en que el aumento de la
competencia intercapitalista en el primer circuito (Arrighi, 1994, Chesnais, 2009) ha
Ilevado al aumento de la plusvalia relativa en ciertos territorios y a la explotacion cada

vez mas extensiva en términos territoriales, de plusvalias absolutas, lo que implica el
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estrangulamiento de la demanda efectiva y la blisqueda de estrategias alternativas para
realizar la plusvalia (Harvey, 2014a).

Es en este contexto, en el cual lo inmobiliario o el segundo circuito puede efectivamente
cumplir el doble rol de formar —mediante la construccion a gran escala de ambiente
construido— y de realizar plusvalia —mediante la financiacién y circulacién financiera de
produccion de productos o activos inmobiliarios— (Lefebvre, 1980). Se retoma entonces
la pregunta inicial del presente capitulo, ¢Por qué ocurre eso? Esencialmente, dado que
las mercancias inmobiliarias son bienes producto de una baja composicion organica de
capital que garantizan la pervivencia de formas de plusvalia absoluta en la industria de la
construccion y simultaneamente, porque el derecho de propiedad privada sobre el espacio,
o0 sobre un volumen que se desprende de él —edificaciones—, asume un precio dindmico en
funcién de los procesos contemporaneos de urbanizacién —modificacion de topologias
espaciales—, que puede ser gestionado o convertido en variadas formas de capital a interés

y ficticio, lo que en ultima instancia eleva también la tasa de ganancia no productiva.

La presencia no solo de excedentes ciclicos provenientes de los primeros circuitos de
acumulacion sino de una gran cantidad de excedentes monetarios producto de la
especulacion financiera global han impulsado un conjunto de cambios cuantitativos y
cualitativos en el segundo circuito, propiciando que este asuma funciones de nuevo auge

econdmico, de diversificacion y de dominacion.

Las funciones de nuevo auge —el segundo circuito demuestra un crecimiento importante
respecto a otros sectores econdmicos®*— y de diversificacion —se consolida en los primeros
renglones respecto a la obtencion de beneficios—, corresponden a momentos en los que el
segundo circuito es despojado de manera paulatina de parte de sus trabas estructurales y
socioespaciales: la dependencia externa de excedentes de capital —se multiplican las

fuentes de excedentes y pueden ser movilizadas geograficamente con mas facilidad—, la

39 En la contabilidad del segundo circuito deberia estar no solo el PIB de la construccion, sino el de las
industrias extractivas de materiales para la construccion, asi como el PIB de la financiacién inmobiliaria
(capital a crédito y formas de capital ficticio).
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lenta obsolescencia del ambiente construido —el urbanismo y la planificacion neoliberal
abren el mapa de localizaciones potenciales de la inversion—, la larga tasa de retorno de la
inversion —se crean nuevos mecanismos Yy organizaciones de la produccion inmobiliaria—
. Esto ha ocurrido a partir del despliegue desigual de procesos de “modernizacién”

financiera y neoliberal, que seran abordados en el siguiente capitulo.

Por ahora, basta sefialar, que cuando el segundo circuito se vuelve dominante o se
primariza —pesa mas que el primer o tercer circuito— es el momento en el que lo
inmobiliario comienza a formar y realizar gran parte del plusproducto social —el caso
espafol es paradigmatico—. Durante las funciones de nuevo auge, diversificacion y
dominacién del circuito inmobiliario, se multiplican las estrategias de acumulacion por
urbanizacion a partir de procesos de centralizacion, descentralizacion, aglomeracion y
segregacion que producen y reproducen a gran escala territorial, la explosion y la
implosion de lo urbano, asi como la disolucion de la ciudad en una megaldpolis

multiforme.

Lo anterior no solo amplifica las contradicciones del capitalismo —crisis del primer,
segundo Yy tercer corte— sino que produce nuevas contradicciones socioespaciales: la
destruccion de la primera naturaleza y la artificializacion privatizada de la segunda, el
socavamiento de los bienes comunes de la sociedad tales como la ciudad y la destruccién
a gran escala de la heterogeneidad del espacio y con ello de las perspectivas de
reproduccion del mismo capitalismo. La utopia de la reproduccidon del capitalismo, abre
la puerta la distopia social a escala global.
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CAPITULO 3: ;:COMO SE TRANSFORMAN EL SEGUNDO CIRCUITO Y LA
URBANIZACION EN UN AMBITO NEURALGICO PARA LA
REPRODUCCION DEL CAPITALISMO?

Una operacion particularmente rentable

del capital financiero es la especulacion con

terrenos ubicados en las afueras de las ciudades

en rapida expansion. El monopolio de los

bancos se funde en este caso con el monopolio

de la renta del suelo y con el monopolio

de transportes, pues el aumento de precio de los
terrenos, la posibilidad de obtener una buena
rentabilidad vendiéndola por parcelas etc., dependen
en gran medida de que estén bien comunicados

con el centro de la ciudad. La frenética especulacion
con terrenos de los extrarradios, las quiebras

de las empresas constructoras [...] después la

ruina de los pequefios empresarios y de los obreros [...];
los trapicheos con la “honesta” policia berlinesa,

y con la administracion para hacerse con el servicio
de la informacion catastral, la gestién de las licencias
de obras etc. En la época del capital financiero,

la “ética estadounidense”, que tan hipdcritamente
lamentan los profesores y bien intencionados burgueses
europeos, se ha convertido practicamente en la ética
de todas las grandes ciudades de cualquier pais.
(Lenin, [1916] 2012: 75-76)

Introduccion

La cita del “Imperialismo: la fase superior del capitalismo” (Lenin, [1916] 2012) pone en
evidencia la existencia de una estrecha relacién entre intereses que vinculan al capital
financiero, a los empresarios inmobiliarios y al Estado, siendo muchas veces dificil
establecer limites entre los tres. Si bien ese nexo puede ser rastreado a lo largo y ancho de
las geografias histéricas de la urbanizacion capitalista —del Paris del Barén Haussman
(Harvey, 2008ba) hasta los ejemplos periféricos del Santiago de Vicufia Mackenna (De
Ramon, 2007), la Bogota de Brunner y Le Corbusier (Montoya, 2012) o la Caracas de

Rotival**—, su mayor intensidad en momentos en los que el capital financiero domina la

40 Por citar solamente ejemplos cercanos a la escala temporal de Lenin.
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acumulacién y el Estado asume una forma liberal, no ha sido un tema sobre el cual se

teorice de manera profunda o transversal al menos desde la teoria urbana y espacial critica.

Lo anterior puede ser explicado por un vacio de las teorias urbanas criticas que no se
formulan para lidiar con la dialéctica de la continuidad y el cambio. Por lo tanto, en el
presente capitulo se busca construir una economia politica del espacio encaminada
abordar las continuidades y cambios en esa relacion entre intereses financieros,
inmobiliarios y estatales, y la produccién de la urbanizacién. Se reconoce que en la
convergencia de tres grandes procesos tales como la neoliberalizacion, la financiarizacién
y la globalizacidn esté la clave para identificar por qué y como el segundo circuito parece
estar sometido a cambios cuantitativos y cualitativos que Pereira (2006; 2008) y Lencioni
(2014) denominan como reestructuracion inmobiliaria y que podrian ser la expresion
concreta de lo que Lefebvre (1980; 2014) anuncié como una revolucion urbana sustentada

en una suerte de “primarizacion” del segundo circuito.

Por lo tanto, el objetivo de éste ensayo es proporcionar tres hipotesis tedricas basadas en
tendencias geohistoricas concretas abordadas por la investigacion urbana critica —tanto de
las altas latitudes, como de las bajas—, que buscan explicar como la convergencia entre la
financiarizacion, neoliberalizacion y globalizacion de la urbanizacion han permitido una
mayor penetracion de las relaciones sociales de produccion capitalistas en lo inmobiliario
al punto de convertirlo junto a las finanzas, en un ambito de acumulacién dinamico pero
con el costo de amplificar antiguas contradicciones y crear otras tantas nuevas. En el
primer acépite del capitulo se plantea un posicionamiento teérico respecto a esas tres

categorias.

La primera hipdtesis tedrica es que lo que se denomina aqui como “financiarizacion
inmobiliaria” —enunciada en el segundo apartado— ha generado un nuevo conjunto de
relaciones entre el capital financiero y las actividades de produccion y circulacion de
ambiente construido que han permitido que el segundo circuito escape de funcién
geohistorica tradicional de &mbito marginal y poco representativo para la reproduccion

del capital. La financiarizacion inmobiliaria ha sido un proceso de construccion de nuevos
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instrumentos que atenian las trabas tradicionales asociadas a la construccion y a la
produccion inmobiliaria en general; claro esta, con el costo de hacer emerger nuevas

contradicciones socio-espaciales e intensificar las mas tradicionales.

Lo anterior es fruto de un desplazamiento ideoldgico y de la construccion de una nueva
hegemonia que lleva a la segunda hipotesis. La neoliberalizacion en el ambito de lo
inmobiliario se ha encaminado a matizar o incluso a solventar otras trabas estructurales
de la produccion capitalista de ambiente construido: la lenta tasa de rotacion del capital,
el acceso al espacio como materia prima y medio de produccion y la creacion artificial —
no tecnoldgica— de economias de escala. Dicha hipotesis es abordada al final del segundo
apartado a través de un analisis de critica ideoldgica a lo que se denomina como
‘planeacion urbana empresarialista’ (Harvey, [1989] 2007).

Finalmente, en el ultimo acépite se esbozan las implicaciones socioespaciales del nuevo
peso de la acumulacion por urbanizacion inmobiliaria en las economias urbano-
regionales, sefialando cémo la primarizacién del segundo circuito es mas bien una
tendencia que se manifiesta desigualmente a partir de nuevas funciones que pueden ser de
nuevo auge econdémico, de diversificacion y en casos como el espafiol —y posiblemente el
chileno, hipdtesis central de la presente tesis—, de dominacion. Esta tercera hipotesis
plantea implicaciones socioespaciales y politicas de amplio alcance: ;estamos ante un

modo de produccion capitalista urbano como lo sefialé Lefebvre (2014)?

1. Las trayectorias de la reproduccion socio-espacial del capitalismo desde 1970

Diversos tedricos sociales emplazan las coordenadas temporales de la mas reciente
mutacion sistémica del capitalismo a comienzos de la década de los setenta del siglo
pasado. Se han ensayado y acufiado los términos mas variados para caracterizar las
mutaciones de las relaciones sociales y espaciales de produccion, las nuevas ideologias
que las sustentan, asi como las nuevas formas, funciones y estructuras urbanas resultantes.
Sin embargo, son tres las categorias tedricas claves que articulan los debates

contemporaneos de la teoria social critica.
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El primero es la globalizacion que tiene su origen tedrico fuera de la economia politica
marxista, pero que ha sido reconceptualizado de diversas maneras en la teoria social
(Sassen, 2001; Beck, 1997; Castells, 2000) y espacial critica (Cox, 1997; Santos, 2004;
Harvey, 2006); el segundo es la neoliberalizacion*', que ha ido siendo incorporado a la
teoria social critica ya sea como una forma de gubernamentalidad (Laval y Dardot, 2010),
de regulacion socioespacial (Brenner et al., 2010) o como régimen politico-ideologico
contradictorio (Harvey, 2008b; Peet, 2012); y el tercero, incluso mas polisemantico que
los anteriores, pero mas elusivo y limitado atn en su desarrollo conceptual (Christophers,
2015) es la financiarizacién, una categoria tedrica de origen marxista (Lapavitsas, 2016)
desarrollada sobre todo en el &mbito de la Escuela de la Regulacion (French, et al. 2011)
que se ha extendido ya a otras variantes de la teoria social como el postestructuralismo

que lo aborda en funcion de la vida cotidiana.

Articular conceptualmente esos tres procesos es una tarea pertinente ya que suelen ser
abordados por separado; la literatura sobre globalizacién tuvo un auge en los noventa y
comienzos de los dos mil, la del neoliberalismo durante los Gltimos diez afios y la de la
financiarizacion tras la crisis del 2008-. Generalmente, lo anterior implica lecturas
mecanicistas que asignan un mayor peso y orden de causalidad a alguno de ellos y también
una lectura deficiente o inexistente de la espacialidad de los mismos, en la que el espacio
se asume a priori o incluso no cuenta con relevancia conceptual alguna. Por ello, aqui se
propone abordarlos como procesos capitalistas imbricados de produccién y reproduccion

del espacio que:

e Estan constituidos y constituyen espacio-temporalidades particulares: nuevas
topologias de disimilaridad —diferencias y simulitudes—, ritmicidad —intensidad

temporal- reticularidad —produccion de nodos y flujos—, regionalidad —

41 Aungue se emplea el concepto de neoliberalizacion, éste no se usa bajo la concepcion propuesta como
Brenner et al. (2011) quienes lo reducen a la masificacion desigual de formas de regulacién orientadas al
mercado, sino en el sentido propuesto originalmente por Harvey (2008b), es decir, como un proceso de
desarrollo geogréaficamente desigual de la aplicacién de principios ideoldgicos del neoliberalismo.
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articulaciones areales—, y polaridad —nuevas centralidades y periferias— (ver
capitulo anterior).

e Operan y producen activamente diversas escalaridades sociales —individuales y
sociales, subjetivas e intersubjetivas— y espaciales —construyen y se ven
construidos por espacios urbanos, regionales, nacionales y globales—.

e Son tendencias universales a la igualacion socioespacial (globalizacion),
ideologica (neoliberalismo) y economica (financiarizacion), basadas de manera
simultanea en la creacidon y explotacion de tendencias hacia la diferenciacion
gracias a la creacion de nuevos mosaicos de la division espacial del trabajo, de
financiarizaciones avanzadas y subordinadas (Lapavitsas, 2016) o de

neoliberalismos variopintos (Brenner et al., 2011)—.

A continuacion, se emprende un analisis geohistorico cruzado, es decir, sin prioridades
ontoldgicas que busca contextualizar los procesos concretos y potenciales de
reestructuraciéon y primarizacién de segundos circuitos urbanos. Se parte del siguiente
posicionamiento: 1) que la globalizacién remite a la produccién interconectada y a nivel
planetario (Merrifield, 2013) de espacios, escalas y redes socioespaciales (Cox, 1997); 2)
que el neoliberalismo es un proceso de produccién de tramas representacionales —mitos,
ideologias y utopias— que busca producir y negar determinadas practicas sociales y
espaciales (Hidalgo et al., 2016); 3), que la financiarizacién ha sido la forma hegemonica
—en el sentido gramsciano*?— para mantener la reproduccion del capitalismo aquejado por
una condicién global de sobrecapacidad productiva, sobreproduccion y de excedentes en
busqueda de oportunidades para su absorcion (Lapavitsas, 2016); y 4), que la

urbanizacion*® producida por los capitalistas involucrados en los negocios inmobiliarios,

42 La hegemonia en Gramsci (1986), remite al trasvase de los intereses de las clases dominantes a las
dominadas, a partir de una dominacion con significados, sentidos y valores: es en si, una forma ideoldgica
de control y reproduccion social.

43 Si la urbanizacién es un proceso de produccion, extension y difusion de formas, funciones y estructuras
urbanas a partir de la inversion productiva e improductiva de excedentes sociales a gran escala (Harvey,
2007), ¢qué otra solucidn espacial seria mas viable para el capitalismo financiarizado?
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es la principal estrategia espacial para la reproduccion financiarizada, neoliberal y global
del capitalismo.

1.1 El neoliberalismo como solucion ideoldgica

Diversos autores marxistas han reconocido que desde la década de los setenta** la
acumulacion de capital se enfrenta a una sobrecapacidad productiva y en consecuencia a
una sobreproduccion latente que ha creado una persistente existencia de excedentes que
ha llegado a ser un problema para la reproduccion sistémica del capitalismo (Brenner,
1999; Chesnais, 2003; Duménil y Lévy, 2009). Arrighi (1994) asocio el origen de ese
proceso a una mayor competencia de las empresas transnacionales norteamericanas que

dieron inicio a la ultima fase de internacionalizacion capitalista, la globalizacion.

Ese hecho implicaba, al menos en los paises del mundo capitalista avanzado, que se habia
Ilegado al tope de la acumulacién de capital basada en la expansion intraestatal y que era
necesario emprender una nueva cruzada para exportar capital (Harvey, 2006); por otro
lado, la ideologia que habia sustentado los treinta gloriosos, el keynesianismo que a escala
urbana operaba bajo lo que Merrifield (2014) denomina como la “vieja cuestion urbana”
—en alusion critica a la obra de Castells (1978)— basado en la provision estatal de medios
de consumo colectivo, habia socavado el poder de la clase capitalista a partir de una
distribucion mas igualitaria de los ingresos y sobre todo de una agresiva politica de
impuestos que sostenia el llamado “estado de bienestar” (Harvey, 2008b). Se requeria
entonces un conjunto de soluciones ideoldgicas, econdmicas y espaciales para la

reproduccion del capitalismo.

En América Latina, la década de los setenta marcO también el fin de una era de
acumulacién de capital basada en estrategias estatales de desarrollo orientadas a facilitar
el crecimiento econdémico a partir de la industrializacion —el modelo de Industrializacion

por Sustitucion de Importaciones (ISI)—, la creacion de un moderno mercado interno

4 EI problema méas notorio fue el de la estanflacién: un aumento del desempleo, acompariado de una baja
inflacionaria, una contraccion del consumo y del crecimiento econémico.
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sustentado en una rapida urbanizacion que intentdé ser controlada mediante una
planificacion indicativa y gerencialista (De Mattos, 2010), y la modernizacién social a

partir de la institucionalizacion de un incipiente estado de bienestar.

En conjunto los Estados latinoamericanos buscaban crear las condiciones ideoldgicas y
de acumulacion para el arraigo del capitalismo industrial, asumiendo los shocks politicos
derivados de los procesos de acumulacion originaria —los movimientos de reforma agraria,
las guerrillas rurales—, facilitando la construccion de capital fijo inmobiliario —desde
represas e hidroeléctricas hasta la industrializacion estratégica en polos de desarrollo—y
el abaratamiento de la fuerza de trabajo —la permisividad de la urbanizacién informal, los
proyectos de viviendas publicas, los sistemas publicos de salud, educacion y pensiones—
(Pradilla, 1987; 2009), y también abriendo nuevas fronteras regionales al capital industrial

monopolico nacional o transnacional (Chaves, 1998).

Los Estados desarrollistas latinoamericanos, a diferencia del Estado fordista-keynesiano,
no habian socavado lo que Harvey (2008) denomina “poder de clase” sino que
contribuyeron a reforzarlo y crearlo®, agudizando la condicion de sobreproduccion
monopdlica de excedentes, al menos en términos relativos —baja demanda interna centrada
mas que todo en el consumo de elite, altos niveles de desempleo y subempleo, asi como
aplicacion de tecnologias industriales modernas basadas en la obtencion de plusvalias
relativas, mas que absolutas—, asi como un alto endeudamiento a partir de los altos costos

de reproduccidn capitalistas que socializaron los Estados latinoamericanos.

Sin embargo, su condicion periférica implicaba que aquellos no tenian acceso a una
solucién geogréfica externa basada en el imperialismo —exportacion masiva del capital
excedente—; por el contrario ellos mismos fueron parte esencial de la solucién espacial,
ideoldgica y econdmica de la sobreacumulacion de capital de los Estados fordistas-

keynesianos; esta solucion ideologica y econdmica se impuso en sentido norte-sur

% La produccién de los “nombres latinoamericanos” que actualmente se registran en las listas de la Revista
Forbes, es la fiel expresion de lo anterior: Andronico Luksic en Chile, Luis Carlos Sarmiento Angulo en
Colombia o Carlos Slim de México.
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mediante la violencia directa —golpes de estado en el Cono Sur—y coaccién politica —
Consenso de Washington—, ocasionando una nueva fase de lo que Harvey (2006)
denomina como acumulacion por desposesion y de devaluacion por desposesion®®
orientada a insertar a los Estados de la region latinoamericana en condicion de

subordinacion a los procesos de neoliberalizacion y financiarizacion global.

La solucién ideoldgica que mejor articulaba la necesidad de recuperar el poder de clase y
la basqueda de alternativas a la acumulacién de capital —-mediante nuevas y variadas
estrategias de acumulacién y devaluacion por desposesion— y el reforzamiento de la
hegemonia geopolitica en manos de los Estados Unidos, fue el neoliberalismo. La
ideologia en este caso debe ser conceptualizada como una matriz generadora que regula
cudles son las practicas sociales y espaciales posibles e imposibles, deseables o
indeseables, utdpicas y distdpicas, es decir, como una fantasia que estructura la realidad
(Zizek, 1992, 2010, 2013) y en consecuencia, como un dispositivo que permite no solo
producir material e inmaterialmente el espacio y sus topologias, sino reproducirlo®’
(Lefebvre, 1976; Hidalgo et al., 2016d).

El neoliberalismo, aunque suele ser reducido o a una doctrina econdmica basada en el
monetarismo —cuyo epicentro fue en la Escuela de Economia de Chicago condensada en
la obra de Friedman (2002)— o en el mejor de los casos, a una forma de regulacion politica
multiescalar (Brenner et al. 2011), ha sido proyectado como una ideologia en el sentido
mas amplio; algo que puede constarse en obras de calado filoséfico profundo como
Camino de Servidumbre de Hayek ([1944] 2007) o el menos conocido Anarchy, State and

4 La acumulacion por desposesion es la incorporacion (legal, ilegal, mediante fuerza directa, pillaje o
coercidn politica) al proceso de circulacidn capitalista de espacios, conocimientos, sentidos y valores y
demas (Harvey, 2006); mientras que la devaluacion por desposesion es la “canibalizacion de activos ya
involucrados dentro del sistema capitalista en si mismo, a partir de las practicas de apropiacion y destruccion
por parte de ciertas facciones (tales como el capital financiero), de activos de otras (agroempresarios o
industriales), asi como de territorios y configuraciones regionales del capital (ciudades, regiones, estados)
basadas en la competencia mercantil o en maniobras geopoliticas” (Harvey, 2006: 94).

47 Darle continuidad temporal a partir de ciertas practicas.
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Utopy de Nozick (2001). Esa poliescalaridad —distintas escalas sociales, espaciales y

socioespaciales— de la ideologia abarca:

e La subjetividad, que en la ideologia neoliberal es asumida bajo la exaltacion de
una individualidad competitiva en la que el sujeto debe actuar bajo una
racionalidad empresarial (Laval y Dardot, 2010), convirtiéndose €l mismo en un
medio de produccion y consumo independiente (Marazzi, 2014). Este Gltimo rasgo
ha sido conceptualizado como individualismo patrimonial y como se vera mas
adelante, es movilizado a partir de estrategias de financiarizacion.

e La ideologia neoliberal crea multiples intersubjetividades que asumen forma de
utopias, es decir, de organizaciones sociales y espaciales deseadas e idealizadas
(Zizek, 2013; Harvey, 2011)* —los barrios cerrados promocionados bajo la idea
de comunidad, la turistificacién a partir de verdades o mentiras, la produccion de
geografias urbanales (Mufioz, 2008)*°—, mitos entendidos como la promocion de
valores y sentidos histoéricamente inmutables —el rescate la comunidad o la vida
natural-, o microideologias de produccién del espacio —la planificacion urbana

estratégica, la competitividad y la sostenibilidad, son los mejores ejemplos—.

La ideologia neoliberal al ser una matriz de pensamiento que regula la relacion entre lo
posible e imposible en cuanto la praxis social, ha favorecido un conjunto de practicas
sociales de produccion del espacio que han contribuido a redefinir las funciones,
contornos y alcances de las escalas geograficas basicas del capitalismo, el espacio urbano

—que ahora se funde con el regional—, el Estado y lo global (Smith, 2008):

e El espacio urbano se ha vuelto un ambito central para la experimentacion

ideoldgica y la produccion de la hegemonia neoliberal al ser el marco que

4 Harvey (2011) reflexiona sobre las utopias, asociandolas a representaciones idealizadas tanto de
relaciones sociales —utopismo social-, como de organizaciones del espacio —utopismo de las formas
espaciales— y sefiala que el capitalismo produce “utopias degeneradas” de la ciudad —utopias yuppies, de la
mercantilizacion urbana y del control social-.

4 La urbanalizacion es un proceso de estandarizacion de los paisajes urbanos (Mufioz, 2008), producido
como lo indic6 Lefebvre (2013) por la conversidn del espacio urbano en mercancias inmobiliarias.
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define el conjunto de lugares®® en los que se desarrolla, de manera
predominante aunque no Unica, la vida cotidiana de los sujetos; ademas su
reescalamiento a niveles regionales, suprarregionales —megarregiones urbanas
segln Lencioni (2015)— e incluso estatales (Taylor, 2004)-Singapur®-, ha
sido impulsado a partir de estrategias neoliberales de produccion del espacio
basadas en la acumulacién por desposesion —mercantilizacion y desregulacion
o0 regulacion cooptada de bienes comunes (De Mattos, 2010) — y devaluacion
por desposesion —privatizacion, expropiacion y saqueo de activos—, orientadas
a encontrar nichos atractivos para la reproduccion financiera y productiva del
capital.

El Estado ha sido reestructurado a partir de dos tendencias: su explosion
interna bajo la forma de la descentralizacidn espacial de sus funciones a escalas
anteriormente mas subordinadas como la regional y local (Hidalgo et al.,
2016d; De Mattos, 2016) y su implosion externa como regulador de relaciones
interestatales, quedando en parte diluido y sujeto de la supremacia de blogues
como la Union Europea, el NAFTA de instituciones de la “maldita trinidad”
conformada por el Fondo Monetario Internacional, el Banco Mundial y la
Organizacion Mundial del Comercio (Peet, 2004).

Lo global, que ha sido desde las mas tempranas etapas del capitalismo, el
ambito en el que se expresan las tendencias —hunca acabadas, por cierto— a la
igualacion de las relaciones sociales (Smith, 2008), también ha sido
reestructurada a partir de la desregulacion de los flujos de capital —
principalmente en forma de dinero y mercancias, y en menor medida de fuerza

de trabajo— y de la creacion de un mercado financiero global articulado de

0 En este punto el analisis de Carlos (2011) sobre cémo se empobrecen las relaciones sociales en las
metrépolis contemporaneas resulta bastante ilustrativo.

51 Zizek (2010) sugiere que Singapur es el arquetipo del capitalismo con valores asiaticos, que al ser mas
autoritario, es mas eficiente para la reproduccion sistémica del capital; lo que este autor no sugiere es que
la configuracion espacial de Singapur que fusiona en una sola unidad, las escalas del capitalismo de lo
urbano, lo regional y lo estatal podria también ser una tendencia arquetipica que da mas fuerza a aquel
modelo de capitalismo con valores asiaticos.
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manera reticular (De Mattos, 2016). La globalizacion neoliberal seria entonces
un resultado de ese nuevo proceso contemporaneo de compresion espacio-
temporal destinado a abrir el mapa a la exportacion de capital y de los
diferenciales de composicion organica, en funcion de la “capacidad portante”
para la valorizacion productiva o financiera que ostentan diversas

localizaciones.

Las escalas sociales y espaciales del neoliberalismo se han ido construyendo en un proceso
dindmico no solo a partir de las rugosidades geograficas e histéricas en las que éste busca
ser implementado, sino a partir de sus contradicciones inherentes. La neoliberalizacion,
ha sido entonces un proceso continuo de desestructuracion basada en la destruccion de
ideologias pretéritas —el keynesianismo, el desarrollismo— o de alternativas contrapuestas
—politicas socialistas, anticapitalistas y demas—, de estructuracion o creacién de nuevas
hegemonias representacionales —microideologias, mitos, utopias—, asi como de
reestructuracion para atender las contradicciones inherentes a la ideologia neoliberal, que
se entremezclan con las contradicciones estructurales del capitalismo (Hidalgo et al.,
2016d).

La neoliberalizacion es entonces un proceso geograficamente desigual (Harvey, 2008b)
de desestructuracion, estructuracion y reestructuracion® de tramas ideoldgicas orientadas
a buscar soluciones para la reproduccion social y espacial del capitalismo, basadas
esencialmente, en la mercantilizacion de todas esferas de la vida social, en particular las
de circulacién y reproduccion social. En la tabla 2.1 se esquematizan los elementos
centrales de estructuracion neoliberal de la escala estatal, que son los rasgos genéricos de
los Estados contemporaneos, especialmente algunos latinoamericanos alineados

actualmente bajo el grupo de la “Alianza del Pacifico”, bloque geopolitico alternativo al

52 No se emplea el binomio schumpeteriano de la creacién destructiva propuesto por Brenner y Theodore
(2002) para caracterizar la evolucion del neoliberalismo ya que éstos dos términos resultan insuficientes
para dar cuenta de manera dindmica de las mutaciones ideolégicas del mismo a largo plazo; por ello, se
emplea la triada conceptual propuesta por Lencioni (2011) que aunque estd encaminada al andlisis de
formas, funciones y estructuras urbanas, sirve también para caracterizar diferentes fases o estadios
ideoldgicos del neoliberalismo.
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Mercosur en donde hasta hace poco predominaban lo que se ha venido denominando como

“Estados neodesarrollistas”.

Una lectura esquematica de la tabla 3-1 revela incongruencias ideoldgicas del
neoliberalismo que son tanto de orden tedrico como politico: dentro del primer grupo se
encuentra la tendencia a la conformacion de oligopolios que produce la libertad de
empresa y que socava la presunta igualdad en el acceso a la informacion, la externalizacion
de costos (la contaminacién, por ejemplo) que no son asumidas por los agentes que los
producen, la tensién entre el fortalecimiento de los derechos de propiedad intelectual y el
surgimiento de monopolios que generan rentas, dificultando asi la existencia de relaciones
simétricas de poder en cuanto a la competencia; la solucion a estas contradicciones es
generalmente buscada en los mismos mecanismos de mercado que las produjeron
(Harvey, 2008b).

En el otro grupo hay un conjunto de contradicciones politicas que han requerido de
reestructuraciones ideoldgicas aln mas importantes ya que son éstas las que ponen en
jaque la utilidad misma del neoliberalismo para la reproduccion de las relaciones sociales
capitalistas. En primer lugar, el predominio de los derechos econémicos por sobre los
sociales (Zizek, 2010) implica una tendencia hacia el autoritarismo ya que garantiza en
efecto libertad, pero para unos pocos, mientras que ésta es negada al resto mayoritario de
la sociedad como lo sefial6 Polanyi ([1957] 2015); en segundo lugar, las estrategias de
acumulacion y devaluacion por desposesion desencadenadas a partir de la expropiacion,
privatizacion y mercantilizacion de bienes comunes y medios de vida, implican una
altisima conflictividad social que no garantiza una reproduccién ideoldgica estable sino
una sucesion de luchas y movilizaciones por salarios dignos, educacién, salud, vivienda,
ciudad y ambiente , etc.; y mas importante aun es ésta ultima contradiccion la que hace

del Estado una pieza fundamental para la pervivencia del neoliberalismo.

La reproduccion neoliberal del capitalismo plantea politicas econdémicas basadas en la
oferta, que aunque incrementan efectivamente la riqueza de las facciones superiores del

capital —el famoso 1%, que algunos extienden al 10% (Duménil y Lévy, 2009)—, implican
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un severo riesgo de estrangulamiento de la demanda efectiva —flexibilizacion del trabajo,
estancamiento de salarios, recortes del gasto publico— necesaria para la realizacion de las
inversiones, es decir, esta ideologia amplifica los problemas de lo que Marx (1967b)
denominé “reproduccion ampliada del capital”, y con ello se agudiza la condicion de
sobreproduccidn que caracteriza al capitalismo contemporaneo (Chesnais, 2003) y que fue

el mismo origen mismo del neoliberalismo como hegemonia.

Tabla 3-1: Escalas geograficas del capitalismo (el Estado) y su redefinicion ideoldgica neoliberal.

Organizacion social

Escala y espacial deseable

. . Dimensién Précticas posibles Préacticas reales .
socioespacial (utopias
neoliberales)
1) La priorizacién de
los derechos
1) Estrategias de econémicos implica
privatizacién de una tendencia al
bienes comunes, autoritarismo; la
desregulacion o acumulacién por
Forma del L -
Estado regulamon cooptada urba_nlzamon
orientada al "goteo” mediante el
y mercantilizacion  autoritarismo es mas
Priorizacion de para favorecer la eficiente, desde el
derechos econdmicos libertad de acumular punto de vista del
por sobre los y devaluar mediante capital financiero e
Estatal derechos sociales. la desposesion. inmobiliario.
1) Un Estado minimo
para la sociedad y
maximo para ciertas
1) Reduccion de facciones del capital
gasto publico; 2) (la financiera en
Forma Monetarismo: 1) bajo reduccion o particular); y 2)
macroecondmica déficit fiscal, 2) estabilidad del Descentralizacion
regulacion monetaria ingreso real y para facilitar la
y de la inflacién, y 3) cambios flotantes; y competencia
sostenimiento de 3) preservacion de interterritorial de
tasas de interés tasas de interés multiples unidades
significativas positivas. administrativas.
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Relaciones
capital-trabajo

Relacién capital
trabajo: 1)
flexibilizacion del
trabajo, 2) estructura
impositiva regresiva
y no progresiva, 3)
incentivos fiscales a
la inversion privada

1) Multiplicacién de
modalidades
contractuales
terciarizadas, de
medio tiempo y por
cuenta propia; 2)
impuestos al
consumo basico y
exenciones a los
grandes
patrimonios; y 3)
exenciones de
impuestos al capital
y subsidios al
consumidor.

1) Un Estado que
garantice y fomente
la propiedad privada,
pero socialice las
pérdidas privadas; 2)
una organizacion del
Estado basada en el
privilegio de los
derechos de
propiedad y la
libertad de empresa.

Relaciones
externas de
produccion del
espacio nacional

Relaciones
exteriores: 1)
desregulacion
comercial, 2)
desregulacion
financiera 'y 3)
apertura externa.

1) Firma de
acuerdos o tratados
de libre comercio;
2) creacion de un
ambiente normativo
favorable a la
"innovacion
financiera"; y 3)
liberalizacion de
aranceles de
importacion y
eliminacién de
sectores protegidos.

1) Debilitamiento del
control de las
relaciones
socioespaciales
externas y geografias
libres de la accién
estatal para la
produccion y el
consumo; 2)
desregulacion
nacional del capital
financiero; 3)
construccién de
enclaves territoriales
subsidiados para la
oferta (zonas francas,
areas libres, paraisos
fiscales, etc.).

Relaciones

internas de

produccién
espacial nacional

Relaciones interiores:

1) apertura espacial
de nichos para la
libre acumulacion de
capital; 2)
autodevaluacion de
activos y regiones
para su
mercantilizacion; 3)
Fragmentacién del
Estado en unidades
administrativas
competitivas.

1) Desregulacion
territorial o
regulacién cooptada
para favorecer
ciertas facciones; 2)
privatizacion de
territorios y bienes
comunes espaciales;
y 3) programas de
descentralizacion y
competitividad
territorial.

1) Territorios con
menor sujecion
vertical al Estado,
insertados en redes
horizontales
(nacionales o
globales) de division
del trabajo segun
ventajas comparativas
y competitivas; 2) El
territorio es una suma
de activos
susceptibles de ser
convertidos en
liquidez; y 3)
fomento del
desarrollo local.

Fuente: elaboracién propia.
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Esta Ultima contradiccion ha sido objeto de una de las reestructuraciones ideoldgicas mas
importantes del neoliberalismo, creando a partir del Estado, algo que se denomina como
individualismo patrimonial si nos referimos a la escala subjetiva, 0 como sociedad de
propietarios si hablamos de una macroescala social. Este mecanismo, en el que la
propiedad inmobiliaria juega un rol central, representa el Gnico rasgo asimilable al
contrato entre capital y trabajo propio de la ideologia keynesiana, sin embargo,
actualmente habria que sustituir al primero y hacer referencia a un contrato Estado-trabajo.
Este mecanismo consiste en ampliar artificialmente la demanda efectiva, aunque esto ya
no se hace mediante el incremento de los salarios reales (estrategia keynesiana) sino a
partir de la financiarizacion del consumo tanto de mercancias como de lo que antes eran

derechos sociales —la vivienda, la salud, la educacién, etc.—

1.2 La financiarizacion como solucion economica

La crisis de la acumulacion basada en el modelo fordista y en el régimen ideol6gico
keynesiano, implicé la busqueda de alternativas viables para reconducir la economia
capitalista: la primera fue modificar la division espacial del trabajo a escala global,
deslocalizando lineas de produccién en Asia —primero Corea del Sur y Taiwan, y luego
en los paises del sudeste asiatico y China— y en menor medida, en América Latina
(Lapavitsas, 2009), buscando aprovechar las diferencias generadas por las bajas
composiciones organicas del capital en esos paises, gracias no solo a la disponibilidad de
trabajo barato sino a una alta tasa de explotacion posible solamente en contextos

autoritarios como los que caracterizan especialmente, a la region asiatica.

La segunda alternativa, que fue la que se promovio en los paises de capitalismo maduro,
era la de las denominadas economias del conocimiento o del capitalismo cognitivo y
cultural (Scott, 2008). Basadas en la apertura de nuevos nichos de acumulacién, no
siempre con una raiz en la produccion de valor ya que gran parte de ella opera a partir de

la monopolizacidn de las fuentes de innovacion y en consecuencia,movilizando solamente
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de rentas de monopolio (Harvey, 2014), que han venido siendo sujeto de especulacion®;
dicha economia, basada principalmente en el desarrollo de las tecnologias de la
microelectronica parecian ser la tabla de salvacion para reproducir las relaciones sociales
de produccién capitalista, e incluso algunos como Castells (2001), se apresuraron a definir

el advenimiento de un nuevo modo de produccion informacional.

La teoria urbana critica reacciond a esas dos tendencias, sin percatarse de una tercera que
aparecia en ese entonces mucho menos evidente: la financiarizacion. Por un lado Sassen
(2001), en su teoria de la ciudad global, dio cuenta de las tendencias a la dispersion
transnacional de servicios a la produccién —las finanzas como un servicio avanzado mas,
junto a actividades de consultoria legal, contabilidad, publicidad, etc— y a la
concentracion de los mismos en ciertas urbes y distritos de ellas; por otro, algunos autores
ponian el acento en la refuncionalizacion de las ciudades y regiones urbanas a partir de
las nuevas actividades de “produccion inmaterial” vinculadas con el capitalismo cognitivo
y cultural, que aunque habian dado un nuevo brillo a las metrépolis desindustrializadas,
producia una preocupante dualizacion de los mercados de trabajo, en los cuales al aumento
en proporcidn y en ingresos de los yuppies, bobos (bohemians and bourgoise), cientificos
0 artistas se contraponia el explosivo aumento de trabajadores mal calificados y

sobreexplotados en los servicios personales.

Dicha tendencia produjo determinadas formas espaciales urbanas que llamaban la
atencion de los tedricos criticos: a escala interurbana, patrones de jerarquizacion espacial
en donde los niveles superiores coinciden con grandes regiones urbanizadas caracterizadas

por una alta proporcion de esos grupos creativos —denominados como clases creativas o

53 La crisis de las empresas punto com, son el mejor ejemplo de ello.

132



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

cognitariado®-— (Scott, 2013)*® y a nivel intraurbano o metropolitano, por economias de
aglomeracion y alcance, sustentadas en un conjunto de relaciones sociales y espaciales
que no siempre se articulan con ambiente construidos, como los que describieron Castells
y Hall (1994). A esas transformaciones se refirio Soja (2008) cuando acufio la nocién de
postmetropolis —posteriormente matizada bajo el menos llamativo epiteto de urbanizacién
regional—, cuyo rasgo esencial es la proliferacion intrarregional de multiples centralidades
exourbanas en las que servicios avanzados, el comercio y las industrias culturales se

dispersan conformando un complejo mosaico socioespacial (Soja, 2011).

La crisis financiera de 2008, puso de relieve las limitaciones de la teoria urbana critica —
al menos de la teoria de la ciudad global e informacional, asi como de la Escuela de Los
Angeles— para evidenciar un proceso de mutacion de los segundos circuitos impulsado
por una tendencia descrita por la literatura marxista como “financiarizaciéon”. La tan
cacareada economia del conocimiento y de los servicios de comando global no producia,
al menos en paises de capitalismo maduro, una relacion directa entre crecimiento
econodmico y productividad, por lo que la condicion global de sobrecapacidad productiva

en vez de desaparecer se agudiz6 aun mas (Brenner, 1999; Lapavitsas, 2016).

En metropolis como las de América Latina, la globalizacion, actué mas para favorecer una
reprimarizacién basada en agronegocios, mineria y extraccion de hidrocarburos —instigada
por el crecimiento econdmico chino—, que en la consolidacion de un capitalismo urbano
de base cognitiva y cultural. Respecto a lo Ultimo aun esta pendiente identificar si el efecto
de la globalizacion ha sido méas el de multiplicar la disponibilidad de excedentes

financieros —provenientes de la reprimarizacion, de la transnacionalizacion de los

54 Esos conceptos para designar a un segmento de los trabajadores del “capitalismo cognitivo y cultural”
son antindmicos ya que el primero planteado por Florida (2005) hace alegoria a una excesiva libertad de
eleccion por parte de los mismos para innovar, ofreciendo asi, una apologia ideoldgica de la economia del
conocimiento, mientras que el de cognitariado propuesto por Berardi (2003) hace alusion a la expropiacion
y explotacidn de esos grupos por parte del capital; algo que tiene consecuencias politicas relevantes al buscar
reivindicaciones por el conocimiento como un bien comdn.

55 Scott (2006) extiende su argumento incluso a economias urbanas de paises emergentes como Colombia,
en donde da cuenta de la industria de las telenovelas en Bogota (Scott, 2006).

133



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

negocios ilicitos o de flujos externos para la inversion en ambiente construido urbano®®—,
que el de crear funciones de comando de alta jerarquia en la red transnacional de ciudades
globales. Por ello, es necesario desentrafiar los significados e implicaciones de la
financiarizacion dado que ésta parece haber sido una solucion més extendida en el tiempo
a los problemas de sobreacumulacion, que las que ofrecié el “capitalismo cultural y

cognitivo”.

1.2.1 Breve geohistoria de la financiarizacion vista desde la praxis social

Asi como la “muerte” de la modernidad urbana®’ se asocia con la demolicion en Saint
Louis, del complejo habitacional social Pruitt-lgoe, el 15 de julio a las 3:32 pm (Harvey,
1998), la nueva fase de financiarizacion suele ser vinculada con la ruptura de Bretton
Woods en 1971 que dio fin a la convertibilidad del dolar en oro, inaugurando una fase de
cambios libres y flotantes que se dieron en un contexto de desregulacion financiera, usado
para aprovechar primero la posibilidad de especular con los denominados euroddlares que
eran ganancias no reinvertidas por las empresas transnacionales nortemericanas, y luego
la de poner a circular los petrodolares derivados de las alzas de los precios del petr6leo en
1973 —gran parte de ellos invertidos en la financiacion de los déficit de los estados

‘tercermundistas’— (Chesnais, 2009).

Asi, las bases de la financiarizacion se encuentran vinculadas al proceso de estructuracion
del neoliberalismo, ya que éste como solucion ideoldgica al estancamiento de las
economias del capitalismo avanzado, se basé activamente en la construccion de una nueva
ortodoxia discursiva de la gestion macroeconémica cuyos cimientos estaban en la teoria
monetarista de Milton Friedman (Peet, 2004). Desregulacion para la inversion financiera
extranjera, liberalizacion de tasas de interés y reduccion de la inflacion, liberacion de los
tipos de cambio, facilidades para crear nuevos instrumentos de produccion de capital

ficticio y también el surgimiento o fortalecimiento de agentes del capital financiero cuya

% EI tipo de gestion de esos excedentes pudo haber variado segin la conformacién geopolitica regional
basada en la tensién entre Estados neoliberales y neodesarrollistas.

57 Quizés seria mas apropiado sefialar la muerte de la arquitectura moderna como discurso dominante, mas
que de la “modernidad urbana”.
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funcion es centralizar —-mediante practicas que suelen caracterizarse por la expropiacion—
toda clase de ganancias, salarios y rentas, tales como los fondos de pensiones privadas,

los fondos mutuos o de inversion, los bancos de inversiéon, las aseguradoras, etc.

En términos de produccidn del espacio, la financiarizacion impuesta en un principio por
Estados Unidos implicé la creacion de un mercado global de capitales a partir de las
siguientes estrategias: 1) reestructuracién —por parte de las potencias capitalistas,
esencialmente Estados Unidos— de las funciones de organismos supranacionales como el
Fondo Monetario Internacional y el Banco Mundial, para imponer a escala global la nueva
ortodoxia monetarista a través de practicas neoimperialistas basadas en los ajustes
estructurales (Peet, 2004; 2011); 2) masificacion de paraisos fiscales y entornos bursatiles
de tradicién desregulados, articulados globalmente mediante las tecnologias digitales de
la informacidn; 3) desregulacion de la inversion extranjera directa y la consecuente
globalizacién de las acciones de los inversores institucionales (De Mattos, 2007; Daher,
2013); 4) creacidn de un circuito planetario de excedentes de flujos financieros que asume
una forma territorializada en la red de ciudades mundiales (Taylor, 2004); 5) una mayor
jerarquizacion geopolitica y financiera de ciertos nodos de dicha red (Chesnais, 2003),
que implica la transferencia geograficamente desigual no solo de la rentabilidad y la

liquidez, sino del riesgo y las posibilidades de crisis (Harvey, 2012).

En los afios setenta existian excedentes financieros derivados de ganancias industriales no
reinvertidas por parte del capital monopolista de operacién trasnacional, primordialmente
el estadounidense, que fueron canalizados a la City de Londres que por su caracter off-
shore favorecio la obtencion de beneficios especulativos que se constituyeron en una
alternativa a la caida de la tasa de ganancia, en lo que Harvey (1985a) y Lefebvre (1980)
denominan como primer circuito. En dicho proceso fueron un agente social clave los
bancos comerciales mas grandes tanto de Estados Unidos como del Reino Unido
(Chesnais, 2009).

Durante los ochenta y noventa se consolidé la financiarizacion a partir del ampliamiento

de mercados de la deuda publica y de la participacion en éstos de Estados latinoamericanos
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que buscaban financiar sus déficits de cuenta corriente a través de los petroddlares arabes
(Chesnais, 2009), ya que aquellos se habian endeudado sosteniendo el modelo ISI y

subsidiando el despliegue del capitalismo industrial en la region.

El endeudamiento fue empleado como un mecanismo de control imperialista que se basé
en la imposicion del neoliberalismo en la region —en los paises donde ain no habia sido
implementado de manera violenta, como ocurri6 en el Cono Sur— por parte del Fondo
Monetario Internacional, sentando las bases para lo que Lapavitsas (2016) define como
una financiarizacion subordinada, en la cual la manutencion de reservas en doélares y el
pago de interminable de intereses ha servido para abrir espacios al capital financiero de
las principales potencias, sea para sostener el consumo interno en los Estados Unidos®®
(Lapavitsas, 2009), o sea para asegurar nichos de reproduccién de ganancias financieras
—entre ellas y principalmente, en el segundo circuito— en los emergentes mercados

financieros.

Durante los noventa, Chesnais (2009) describe la consolidacion de los inversores
institucionales y de los mercados de capitales, que suplantaron en orden de importancia al
de la deuda publica. Los fondos de pensiones y de inversion, asi como las aseguradoras y
la banca de inversidn facilitaron el denominado proceso de desintermediacién financiera
(Dicken, 2011): las empresas pudieron acceder no solo al capital a interés sino al juego
con el capital ficticio mediante su articulacién con aquellos inversores institucionales.
Dicha articulacion ha contribuido a formar lo que se denomina como gobernanza
financiera global (Daher, 2013) en la cual predomina la gestion financiera de las empresas
a partir de la reduccion de costes —sobre todo salariales, gracias a despidos y a
terciarizacion de la produccion—, a la conservacion de los componentes de las mismas en

activos liquidos, la fusion y adquisicion dentro de estructuras de holding y el juego de

%8 |_apavitsas (2009) demuestra como la disponibilidad de reservas internacionales en délares derivada de la
sujecion de los paises en desarrollo al FMI, han servido para financiar burbujas de consumo en los Estados
Unidos.
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venta y recompra de acciones, cuya Unica meta es mantener rentabilidades a los inversores
institucionales de mas de 15% (Chesnais, 2009).

Ya durante los 2000 la financiarizacion, con su gobernanza y la mayor articulacion entre
administradores del capital financiero y gestores de empresas®, se hizo mas profunda,
convirtiéndose en una estrategia para solventar los problemas de demanda efectiva
causados por la neoliberalizacion, a partir de la financiarizacion del ingreso personal.
Dicho proceso ha sido impulsado por la banca comercial que debid buscar una alternativa
a la desintermediacion galopante, centrandose en intermediar los mercados libres de
capitales y en ofrecer a diferentes estratos sociales migajas del capital sobreacumulado en

los primeros (Lapavitsas, 2009).

Se fue produciendo en paises como Estados Unidos o Espafia —por citar los ejemplos méas
estudiados tras el crash de 2008- el ascenso del individualismo patrimonial (Marazzi,
2014) que articula argumentos de la ideologia neoliberal tales como la individualidad y la
libertad econémica de propiedad, ofreciendo una supuesta democratizacion via crédito del
acceso a bienes de consumo que antes eran caracterizados como derechos sociales (la
vivienda, la salud, la educacion, etc.) y a mercancias tradicionales (ropa, automoviles) o
surgidas de nuevas necesidades (comunicacién digital, ocio y turismo, consumo cultural,
etc.); dicha democratizacion es meramente ideoldgica, es una ilusién que se desvanece en
cada crisis cuando se destruye el capital ficticio sobre la cual se erigié (Harvey, 2013) y

termina por agravar la pobreza de las clases sociales mas vulnerables.

Si la financiarizacion puede resultar en una solucion viable para la acumulacién a largo
plazo es aln un tema de debate ya que el caracter contradictorio de unas finanzas globales

con autonomia suprema se ha evidenciado en crisis del segundo corte®® que afectan las

%9 Autores como Chesnais (2009) y Lapavitsas (2016) cuestionan la presunta tension entre ambas categorias
—esgrimida por neokeynesianos—: los gestores industriales han aprendido bien sobre la actividad financiera
(licita e ilicita) y reciben remuneraciones que en gran parten derivan de las ganancias financieras. Tanto los
administradores como los gestores conforman el 10% mas rico del planeta.

60 \éase el capitulo anterior para ampliar sobre la contradiccion central de las finanzas: la tension entre el
dinero como medida del valor y como medio de circulacién (Harvey, 1990).
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escalas sociales y espaciales producidas por ella misma, y por el neoliberalismo: a nivel
social y global, crisis financieras geogréaficamente variopintas en los ochenta —~América
Latina—, noventa —Japén, México, el sudeste asiatico—, comienzos de los dos mil —
Argentina— y en 2008 —gran parte de las economias europeas y la estadounidense— que
han sido gestionadas mediante los mismos mecanismos que las produjeron sin que las
tasas de crecimiento se igualen a las de los treinta gloriosos; y a escala subjetiva, un
individualismo patrimonial que es pasajero y que termina en nuevas rondas de
acumulacién por desposesion —los desahucios en Espafia, son un ejemplo dramatico—.
Dichas escalas sociales, implican también geografias desiguales de la devaluacion y
destruccidn de capital ficticio que se expresan tanto en los territorios nacionales afectados
por recortes del gasto publico y el desempleo, como en los espacios urbanos que han ido

siendo moldeados la “financiarizacion inmobiliaria”.

También persiste un debate irresuelto sobre el mismo caracter de la financiarizacion como
proceso capitalista. Algunos autores encuentran una serie de elementos sui generis y la
definen como un estadio singular del capitalismo que guarda nexos con el pasado
(Lapavitsas, 2009; Chesnais, 2003), mientras que otros hacen énfasis en rupturas
estructurales (Marazzi, 2014) que ésta le estaria imponiendo al capitalismo -
desplazamiento de los patrones de acumulacién hacia el &mbito de la reproduccién—;
también Arrighi (1994), desde la perspectiva del Sistema Mundo, ha descrito en términos
geohistoricos fases de hegemonia del capital financiero sobre el productivo que coinciden
con cambios politicos estructurales globales. ¢Ciclo, onda o fase? es una cuestién sin

salida teorica a la vista.

1.2.2 La financiarizacion como proceso de produccion del espacio: una perspectiva
tedrica

En un texto escrito hace casi treinta afios, Magdoff y Sweezy (1987) proponian un analisis
estructural de lo que denominaron “explosion financiera”, es decir, de la proliferacion de
maultiples instituciones, mecanismos y formas de especulacion en el campo de las finanzas

a partir de la década de los setenta, cuando comenzé en las economias del capitalismo
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maduro, una condicion que denominaron estancamiento —caida de la tasa de ganancia
productiva como producto de la tendencia a la monopolizacion—; inspirado en ese primer
analisis Bellamy (2007) propuso en plena gestacion del estallido sistémico de 2008, el
concepto de financiarizacion definido simplemente como “un desplazamiento del centro
de gravedad de la actividad econémica de la produccién (e incluso desde el creciente

sector de los servicios) a las finanzas” (Bellamy, 2007: 1).

De la economia politica norteamericana —la Monthly Review, es una publicacion
estadounidense— proviene el término “financiarizacion”, que ha comenzado a Sser
abordado al menos desde tres grandes perspectivas tedricas del marxismo: la primera
podria denominarse como la financiarizacion del régimen de acumulacién y con ciertas
divergencias, sus exponentes son autores de la Escuela francesa de la Regulacién
(Chesnais, 2003; 2005; Duménil y Lévy, 2014; Aglietta, 2005); la segunda seria la del
capitalismo financiarizado que se nutre de perspectivas marxistas ortodoxas —Marx,
Hilferding y Lenin— (Lapavitsas, 2009; 2016); y una tercera que podria ser considerada
como postmarxista, denominada aqui como biofinanciarizacion (Marazzi, 2014; Marazzi,
2009; Lucarelli, 2010).

Para los regulacionistas la discusion se ha centrado en si la produccién de capital ficticio
podria reemplazar a largo o mediano plazo como régimen de acumulacion a las economias
reales, y si esto es probable, en cudles arreglos de clase o modo de regulacién consistiria
un régimen de acumulacion financiarizado (Chesnais, 2003); por ello, el proceso de
financiarizacion estaria “dirigido por dos movimientos. El primero es el crecimiento de la
liquidez de los mercados de capital, expresando aumentos en los momentos de ruptura
posibles a través de la transferencia de riesgos. El segundo es el surgimiento, en esos
mismos mercados, de fondos de inversion responsables de la gestion de ahorros en
continuo crecimiento” (Aglietta y Rebérioux, 2005). El modo de regulacion que estaria

asegurando ese nuevo régimen, seria el neoliberalismo (Dumenil y Lévy, 2014).
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Aunque los argumentos de la Escuela de la Regulacion son Utiles especialmente para
analizar la historia institucional e ideoldgica de la financiarizacion —el texto de Chesnais
(2009) sobre ese punto es uno de los mas completos en la literatura existente—, es la
conceptualizacion de Lapavitzas (2009; 2016) la que permite describir mejor las escalas

y agentes sociales especificos por medio de los cuales ha operado el proceso.

Este autor sefiala que la financiarizacion es esencialmente un proceso de autonomizacion
del capital financiero basado en la expropiacion de los ingresos de la fuerza de trabajo y
de otros grupos (Lapavitsas, 2009) que se ha desplegado a partir de tres tendencias: la
financiarizacioén de los capitales monopolistas —empresas multinacionales— que dependen
menos de los bancos y méas de los mercados de capital para su financiamiento, la
reestructuracion de los bancos que han orientado su actividad a la intermediacién de
mercados financieros abiertos y a la financiacién del ingreso particular, y la tercera que
consiste en la “financiarizacion de la renta personal de los trabajadores y de los hogares
de cualquier clase social [cursivas propias]” (Lapavitsas, 2016: 63), a partir del
endeudamiento y de la tenencia de activos que pueden ser convertidos mediante
mecanismos institucionales, en liquidez —la vivienda y los productos inmobiliarios, por

ejemplo-—.

Dicho proceso corresponderia a una tendencia universal que se manifiesta particularmente
segun el contexto nacional y la posicion de los paises como agentes politicamente
dominantes o subordinados —los que han sido obligados a mantener reservas en dolares y
a financiarse mediante el endeudamiento con entidades como el Fondo Monetario
Internacional o el Banco Mundial- (Lapavitsas, 2016). El caracter rentistico de la
financiarizacion es cuestionado por Lapavitsas (2009) ya que los grupos responsables de
la acumulacion financiera no son necesariamente los propietarios del capital sino quienes
gestionan la inversién del mismo, por lo que dicho proceso no significa una mutacion del
capitalismo hacia una forma totalmente parasitaria, sino su direccionamiento hacia la

expropiacion en el &mbito de la circulacion de capital que se afiade a las tradicionales
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formas de explotacion en la produccion, analizadas por Marx (1967a) en El capital
(Lapavitsas, 2016).

No obstante, el papel de la renta en esas formas de expropiacion no es abordado en detalle
por ese autor; Marazzi (2014) ofrece reflexiones méas profundas sobre esto. Para este autor
la financiarizacion es un mecanismo que ha facilitado el devenir renta de la ganancia ya

que ésta:

“en cuanto remuneracion del capital invertido en procesos de produccion de valor,
reconquista sus tasas de crecimiento al exterior de los lugares de produccion de bienes y
servicios [...] Si respecto de la ganancia, la particularidad de la renta, in primis de la
inmobiliaria [cursivas propias], ha sido siempre huir del dispositivo de captacion del valor
producido al interior de los procesos laborales, entonces en el capitalismo postfordista esta
misma exterioridad de la renta aparece como caracteristica peculiar de la ganancia
misma”.

Podria entonces conceptualizarse la financiarizacion a partir de ciertos elementos
resaltados por esas tres corrientes de pensamiento®?, pero resulta necesario esclarecer antes
algunas implicaciones espaciales que son dejadas de lado por esos autores®?. Aunque
French et al. (2011) han buscado dar cuenta de la necesidad de teorizar tanto las
espacialidades de la financiarizacion, como la financiarizacion del espacio, su propuesta
ha quedado en definir como “ecologias de la financiarizaciéon” al ambiente normativo,
regulatorio e institucional que ha favorecido la particularizacion de aspectos universales
del predominio de las Idgicas financieras —algo parecido a las teorias del capitalismo y

neoliberalismo variopintos—.

61 La Escuela de la Regulacion aporta una interesante teorizacion de relaciones entre globalizacion o
mundializacidn, neoliberalizacion y financiarizacion; la de Lapavitsas un esquema de procesos y agentes
concretos que describe adecuadamente las propiedades de esa totalidad, denominada financiarizacion; y la
de Marazzi aporta una conceptualizacion del papel de la renta como elemento relevante en la teoria de la
financiarizacion.

62 A diferencia de la economia politica marxista de los setenta, la contemporanea ha pensado con mayor
rigor el problema del espacio, pero siempre a partir del contenedor del Estado-nacion. Ninguno de los
autores sefialados explica por qué lo inmobiliario aparece tan recurrentemente en las crisis financieras,
aunque describen ejemplos de aquello en sus exposiciones sobre la recurrencia de burbujas desde 1973.
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En ese sentido, la financiarizacion podria ser conceptualizada como un proceso

multiescalar de produccion del espacio, basado esencialmente en procesos de acumulacion

y devaluacion por desposesion que son movilizados a partir de practicas financieras de

expropiacion, centralizacion y redireccionamiento de ganancias, rentas y salarios. Dicho

dispositivo ha sido una solucion para la acumulacion que opera bajo las tres tendencias

descritas por Lapavitsas (2016) a partir de la produccidn de las siguientes escalas sociales:

La falta de demanda efectiva propiciada por la neoliberalizacion de la acumulacion
capitalista ha sido reemplazada por la financiarizacién del ingreso particular, en
donde a una escala social subjetiva, prima el endeudamiento, y la conversion de
un mayor namero de valores de uso personales en activos financieros; esto es la
base del individualismo patrimonial. Desde luego, aquello ha abierto la puerta a
sendos mecanismos de expropiacion a los trabajadores y a otras clases sociales que
son distorsionados bajo la premisa ideoldgica de la sociedad de propietarios: la
democratizacion de las finanzas es también la democratizacion de la expropiacion.
La reestructuracion de la banca se ha dado a partir de un nuevo nexo Estado-
finanzas (Harvey, 2012) y ello ha implicado la apertura de espacios y sectores para
la intermediacion financiera que, aungque son definidos institucionalmente bajo
fronteras nacionales, han experimentado una ampliacion escalar gracias a la
desrregulacion financiera instigada por los procesos de neoliberalizacion. Son los
aspectos del nexo Estado-finanzas los que definen el redireccionamiento de
excedentes centralizados a partir de criterios de rentabilidad, liquidez y riesgo.

La financiarizacion del capital monopolista ha implicado una posibilidad de
acceso a fuentes de excedentes fuertemente centralizados —fondos de pensiones,
de inversion, aseguradoras, bancos— que han facilitado la bldsqueda de nuevas
esferas para la reproduccion capitalista: la produccion de ambiente construido
urbano dado el caracter de bien productivo y bien financiero de las mercancias
inmobiliarias —ver el capitulo anterior— ha sido una de las mas importantes ya que

garantiza un aumento de la tasa de ganancia industrial y unas rentabilidades
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altisimas no solo durante la produccion inmobiliaria sino durante el consumo

rentistico propuesto desde el individualismo patrimonial.

Las escalas sociales de la financiarizacién mencionadas han actuado entonces también

como mecanismos de produccion del espacio sumamente complejos que han sido

descritos, solamente en parte, desde las teorias urbanas y espaciales latinoamericanas. Se

podrian sefialar de modo tentativo al menos tres escalas de produccion espacial en las que

han incidido los procesos de financiarizacion:

El individualismo patrimonial ha llevado a una tendencia progresiva a lo que
Carlos (2008) denomina como hiperconsumo en el espacio —grandes malls y
superficies comerciales (De Simone, 2015), hipermercados, sucursales
financieras, redes de cajeros, corresponsales financieros no bancarios, puntos de
pago electrénico (Silveira, 2009; Contel, 2009)- y del espacio —viejas y nuevas
formas de propiedad inmobiliaria como los tiempos compartidos, las acciones en
condominios o el acceso a vivienda como un bien de consumo, el turismo, etc.—.
El individualismo patrimonial produce material y simbdlicamente lugares, y
glocaliza la financiarizacién. En el ambito urbano el individualismo patrimonial
deriva en el desplazamiento del concepto de ciudadano hacia el de usuario o
consumidor (Carlos, 2008).

La ampliacion de los espacios desregulados y la ampliacion nacional y global de
la capacidad de intermediacion financiera de los bancos, ha redefinido la
“capacidad portante para la financiarizacion” de los territorios en funcion de la
variacion de los criterios sobre los cuales se basa la acumulacion financiera: la
rentabilidad, la liquidez y el riesgo. A partir de esos tres criterios los flujos
financieros se segmentan y orientan a ciertos lugares y no a otros (De Mattos,
2007). Un abordaje mas fino de esos tres parametros es un asunto ain pendiente

en la teoria urbana y espacial marxista.
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e La centralizacion de capitales financieros a las que ha accedido el capital
monopolico, operando bajo diversas figuras y estrategias en los segundos
circuitos, ha convertido a la produccién de espacio urbano en una de las areas mas
rentables y liquidas —aunque de alto riesgo (Daher, 2013)— para la obtencion de
ganancias reales y ficticias. La urbanizacién a escala global ha sido la solucion
espacial articulada de manera estrecha a la ideolégica —neoliberalismo— y

econémica —financiarizacion—.

El desarrollo espacio-temporalmente desigual de las tendencias de la financiarizacion
descritas por Lapavitsas (2016), es un asunto prioritario para contextualizar como la
urbanizacion a escala global o planetaria ha sido la solucion espacial al problema de
sobreacumulacion contemporanea, en un proceso que es homologo al de finales del XIX
y comienzos del XX, cuando el imperialismo actud para asegurar areas de mercado

exclusivas para absorber excedentes de capital, tal y como lo indico Lenin ([1916] 2012).

2. La urbanizacion como solucion espacial: dos hipotesis tedricas sobre el segundo
circuito

En diversas localizaciones tedricas del marxismo contemporaneo se ha catalogado al
proceso de urbanizacibn como un mecanismo espacio-temporal de absorcién de
excedentes sociales que es posible solamente a partir de la existencia de una sociedad
caracterizada por clivajes de clase y posicion respecto a la division del trabajo (Harvey,
1978; 2007; Lefebvre, 2014; Castells, 1978; Singer, 2007). Por lo tanto, la geohistoria del
capitalismo, que cada tanto se enfrenta a problemas de sobreproduccion y excedentes

0ciosos, es también una geografia historica de la urbanizacién (Harvey, 2013).

Se podria plantear que la condicion estructural de sobrecapacidad productiva que
caracteriza al capitalismo desde la década de los setenta ha convertido a la urbanizacién
en una de las alternativas viables para la reproduccion del capitalismo. Aunque el espacio
urbano y la ciudad han tenido desde el surgimiento de las relaciones sociales de

produccidn capitalista unas funciones relevantes para la formacion —multiplica las fuerzas
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productivas, permite la convergencia entre compras y ventas y funciona como mercado
de trabajo—, reparticion —&mbito de circulacion de salarios, impuestos y rentas— y
realizacion —teatro de crisis capitalistas, mercado potencial para nuevas necesidades y
consumidores— de plusvalia (Lefebvre, 2014), se podria plantear que la articulacién entre
neoliberalismo y financiarizacion del capitalismo ha producido una fase de mayor
imbricacién del mismo en el &mbito de la produccion inmobiliaria de ambiente construido

urbano.

Esas imbricaciones se presentan en la practica como un conjunto indisociable de practicas
socioespaciales de produccién capitalista del espacio urbano. No obstante, es posible
separarlas con propdsito heuristico en dos hipdétesis tedricas que apuntan a identificar las
continuidades y cambios en las practicas inmobiliarias de produccion de espacio urbano:
la primera es que la financiarizacion inmobiliaria ha contribuido a disminuir la
dependencia financiera del segundo circuito respecto a la fuente tradicional de generacién
de excedentes para la urbanizacion, el primer circuito; la segunda es que el neoliberalismo
inmobiliario ha operado en ciertas trabas del segundo circuito, facilitando no sélo la
apertura de espacios para la acumulacion en esa esfera sino su reescalamiento planetario
(Merrifield, 2013).

2.1 La financiarizacion inmobiliaria: instrumentos y espacio-temporalidades

Una de las principales trabas para la inversion en ambiente construido es la suma de capital
dinero necesario para echar a andar las tareas de compra de terrenos, contratacion de obras
y garantizar la realizacion de la ganancia mediante la financiacion de la demanda
(Jaramillo, 2009). Esto implicaba hasta antes de la financiarizacion, una condicion de
mayor subordinacion estructural de la rama capitalista de la produccion inmobiliaria y por
consiguiente, una marcada diferencia entre fases espacio-temporales de inversion y

subinversion en ambiente construido (Harvey, 1985a).

Tras la crisis de las hipotecas subprime en los Estados Unidos y el estallido de la burbuja

espafola la literatura que estudia la relacion entre el capital financiero y la produccién
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inmobiliaria, ha aumentado considerablemente. Un porcentaje amplio de la literatura
norteamericana y espafiola ha puesto el acento en cémo la creacién de mercados
secundarios de hipotecas —titulizacion—, permitié primero convertir activos fijos como las
viviendas en una enorme masa liquidez que circulaba por los intrincados canales de las
finanzas globales (Fox-Gotham, 2012), y luego, ampliar artificialmente de la demanda
efectiva para acceder a las mismas (Aalbers, 2012; Lépez y Rodriguez, 2010; Naredo,
2012).

En América Latina, las investigaciones que vinculan la financiarizacion a la inversion
inmobiliaria urbana aparecieron primero en paises como Brasil y Chile, mientras que el
proceso permanece menos estudiado en otros contextos como los de Argentina, Colombia,
México o Per(. Desde un principio la baja tasa de securitizacion de hipotecas era un
elemento que se mencionaba recurrentemente en la literatura latinoamericana, por lo que
la financiarizacién ha sido conceptualizada de manera mas amplia que la usada en el
contexto norteamericano, incluyendo el estrechamiento de la relacion entre Estado y
finanzas para facilitar la inversion de excedentes tanto en los mercados residenciales de

lujo, como en la vivienda social (Fix, 2011).

El caso chileno, en donde predomina méas una financiarizacion orientada al mercado de
capitales —la brasilefia podria considerarse una financiarizacion bancaria en términos de
Lapavitsas (2009)—, se ha documentado cémo ésta ha servido para centralizar los ahorros
previsionales para ponerlos en inversion en la produccion inmobiliaria habitacional,
principalmente localizada en el area central de Santiago, bajo la modalidad de la
densificacion (Cattaneo, 2011) o para promover el consumo en centros comerciales (De
Simone, 2015).

En este contexto De Mattos (2016) destaca que la financiarizacion ha permitido reorientar
excedentes globalizados hacia los negocios inmobiliarios a partir de inversiones
especulativas que se han visto favorecidas desde la oferta, por los mecanismos de
titulizacion y la accion de inversores institucionales, mientras que desde la demanda, el

crecimiento de la clase media y de las necesidades de ambiente construido para las
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empresas transnacionales ha potenciado una tendencia hacia la mercantilizacion de las
porciones mas rentables de la ciudad. Los efectos perjudiciales para la ‘sustentabilidad
social’ del proceso de financiarizacion de la urbanizaciéon en Chile han sido abordadas

incluso, sin que se haya presentado un gran crash (Daher, 2013).

Lo anterior, especialmente el abordaje tedrico hecho desde América Latina, sirve de
insumo para comprender en términos tedricos la primarizacion de segundos circuitos a
partir de la financiarizacion. No obstante, resulta insuficiente ya que se ha apuntado mas
a resaltar el papel de ese proceso en la circulacién y consumo de productos inmobiliarios,
pero no asi en la misma produccion; tampoco se han abordado como una totalidad las
multiples escalas sociales y espaciales de la neoliberalizacion y financiarizaciéon de la
produccion inmobiliaria. En este punto resulta atil retomar la hip6tesis de Lefebvre (1980)
sobre que la urbanizacion operada por el segundo circuito es una herramienta para la
construccién y especulacion, o para decirlo de otra manera, de producir nueva plusvalia
en el sentido marxista mas clasico —trabajo humano en la construccion—y para realizar —

especulacion a partir de inversiones improductivas— excedentes 0ciosos.

En consecuencia, se plantea que los segundos circuitos han estado sujetos a una
financiarizacién inmobiliaria basada en cuatro procesos que pueden 0 no operar de
manera simultanea segun la posicion geoinstitucional del pais o la region urbana —sea en
un marco de financiarizacion dominante, subordinada, orientada al mercado de capitales,
0 a la banca—: 1) la desintermediacion bancaria de los negocios inmobiliarios; 2) la
liquidificacion mediante la conversion en activos financieros no solo de su materia prima,
el espacio y su propiedad, sino de los componentes internos de las empresas involucradas
en la promocion o construccion; 3) las posibilidades de migracion intra o intersectorial —
de un submercado inmobiliario a otro, o de otros &mbitos de la acumulacion, al segundo
circuito y viceversa— del capital; y 4) la financiarizacion del consumo inmobiliario,

convirtiendo a diversas facciones sociales en propietarios.

La financiarizacién inmobiliaria podria ser definida entonces como un proceso que

articula diversas estrategias neoliberales y espacio-temporales de expropiacion,
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centralizacion y desplazamiento de excedentes financieros —ganancias, rentas y salarios—
, empleando masivamente instrumentos generadores de capital ficticio orientados a la
produccidn, circulacién y consumo de ambiente construido urbano. Al ser un dispositivo
que contiene estrategias multiples, resulta relevante interpretar cuéles son los instrumentos

mediante los cuales han operado aquellas, asi como los agentes claves involucrados.

2.2.1 Instrumentos de la financiarizacién inmobiliaria: una vision panoramica

La desintermediacion entendida aqui como la posibilidad, por parte de los capitalistas
involucrados en la produccion inmobiliaria, de acceder a capital financiero sin tener que
recurrir a la banca comercial se ha dado a partir de la “produccién neoliberal” de
inversores institucionales que centralizan salarios, ingresos y rentas que prestan a los
promotores y constructores bajo mecanismos como fondos de inversion inmobiliarios de
desarrollo, asi como, mediante la posibilidad de que los Ultimos creen sus propios
mecanismos directos de financiamiento —fiducias o fondos de inversion ad hoc— (tabla 2-
2).

Lo anterior ha servido para dotar de un gran poder financiero a los mayores grupos de la
construccion y la promocion inmobiliaria —concentracion de capital-, que proviene en
parte de inversores institucionales que suelen actuar gracias a las “posibilidades
neoliberales” de expropiar a gran escala ingresos salariales de diversos grupos sociales, 0
de los mismos clientes que consumiran los productos inmobiliarios. No obstante, la
condicion para acceder a esos excedentes ha sido la de transformar en liquidos los activos
empresariales del sector inmobiliario, y la de someterse a un altisimo riesgo para cumplir
con la gobernanza corporativa impuesta por los administradores de los fondos de
inversion. Los capitalistas del segundo circuito que no se articulan a la misma, terminan
muchas veces en una posicion subordinada, siendo absorbidos, subcontratados o

simplemente desapareciendo®.

8 Un ejemplo de ello en un contexto de financiariazacion subordinada y liderada por la banca como el
colombiano, fue un conflicto entre empresarios inmobiliarios tradicionales, que después de la crisis local de
1997 aprendieron que la dependencia del financiamiento bancario era nociva para sus intereses y se
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La “liquidificacion” del segundo circuito ha sido entonces la respuesta a lo anterior y
aungue ha sometido a un mayor riesgo a los promotores y constructores —asi como a otros
agentes de las finanzas—, también ha sido otra fuente para concentrar capitales. El
imperativo de las empresas inmobiliarias para cotizar acciones en la bolsa se ha hecho
cada vez mayor y con ello, ha venido el afan de convertir tanto su materia prima, el espacio
urbano (recategorizaciones de suelo) o potencialmente urbanizable (recalificaciones de
terreno), como los productos del ambiente construido —las viviendas o los locales
comerciales en cuanto al fondo de consumo y las oficinas o las infraestructuras que
componen el capital fijo inmobiliario— en activos liquidos que o contribuyen a subir sus
acciones®, o a la generacion de nuevos recursos derivados de los mercados secundarios —
fundamentalmente mediante la titulizacion— (tabla 2-2). Dicho de una manera simple, el
espacio se convierte en titulos, acciones o cualquier forma de capital ficticio que sea

creada invocando la innovacion financiera.

La conversion del espacio en activos financieros requiere desde luego del despliegue de
estrategias politicas de acumulacion por desposesion que han sido operadas mediante la
neoliberalizacion inmobiliaria, concepto que se abordara posteriormente y sobre el cual
solamente basta adelantar que ha tenido como finalidad delinear el mapa de las nuevas
divisiones espaciales de la valorizacion inmobiliaria. También la conversion de la empresa
inmobiliaria en un activo financiero, ha hecho que se multiplique la terciarizacion y la
subcontratacion, asi como la explotacion in situ de mano de obra méas barata —-migrantes
legales o ilegales— ya que deslocalizar la produccion no es una alternativa viable: el

segundo circuito amplia asi sus tasas de explotacion sobre el trabajo.

abocaron a crear sus propios mecanismos financieros (en especial las fiducias), y los fondos de inversion
inmobiliaria extranjeros que operan sin llegar a un punto de equilibrio (EI Espectador, 2014). Es un ejemplo
clasico del conflicto entre D - M - D’ y D - D" Ver:
http://www.elespectador.com/noticias/economia/fondos-inmobiliarios-el-camino-espinoso-articulo-
527297

6 En Espafia, una empresa inmobiliaria como Astroc que era local se volvié de actuacion nacional gracias
a la especulacion con sus acciones en la Bolsa de Madrid. Lo que permitié el alza de sus acciones era
simplemente la informacion de las posibles y masivas recalificaciones de suelo de rastico a urbano que
gestionaba (Pellicer, 2014).
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La mayor disponibilidad de capitales y lo atractivo que resulta el espacio urbano como un
bien productivo —a partir de la baja composicién orgénica en el segundo circuito— y
también financiero —titulos de propiedad y acciones transables—, ha hecho que se
produzcan en el segundo circuito, desplazamientos intra e intersectoriales; los primeros
hacen alusion a la posibilidad de que empresas especializadas en la construcciéon de
infraestructuras o capital fijo inmobiliario inviertan producir viviendas, centros
comerciales, etc., 0 viceversa; los segundos tienen que ver con la incursion de capitalistas
de otros sectores en los negocios inmobiliarios, o en la participacion de los promotores y

constructores en otras ramas productivas o de los servicios.

Lo anterior ha sido posible gracias a los instrumentos de fusion (generalmente las
empresas pasan a ser una sola) y adquisicion (una compra a la otra sea parcial o
totalmente), a partir de la constitucion de holdings exclusivamente financiero-
inmobiliarios (tabla 3-2), a través de la inclusion de empresas del sector en oligopolios de
base financiera, comercial o industrial, la apertura de filiales inmobiliarias (por parte del
capital financiero, bancario, industrial o comercial) o también con la incursion de agentes
promotores y constructores en otros ambitos de la acumulacién, como los servicios.
Aunque esta tendencia no es nueva (Capel, 2013), la participacion en bolsa y la
liquidificacion de activos ha potencializado este tipo de movilizaciones de capitales a
partir de estrategias de acumulacién por devaluacién, principalmente en momentos de

crisis donde las empresas y sus activos estan devaluados®®.

Finalmente, el proceso de la financiarizacion del consumo inmobiliario es una estrategia
fundamental para articular la utopia neoliberal del individualismo patrimonial. Los
bancos, aunque intermedian mercados de capitales y cuentan con filiales de inversion han
optado, ante la desintermediacion del capital monopolista, por ampliar la financiacion del
ingreso de los hogares abriendo mercados crediticios que involucran hasta a los grupos y

clases sociales mas excluidos. Esa financiarizacion del ingreso personal ha sido la palanca

85 Muchas promotoras y constructoras espafiolas fueron compradas tras la crisis a precios irrisorios por
bancos, que han ampliado el tamafio de sus filiales inmobiliarias y se han hecho a los bancos de terrenos
que estas tenian.
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para garantizar la reproduccion ampliada del capital en un contexto neoliberal de

estancamiento o reduccion de los salarios en amplios estratos sociales.

Respecto al consumo inmobiliario (tabla 3-2), estas estrategias involucran no sélo a la
banca sino al Estado, abarcando un arsenal de practicas como los microcréditos, la
titulizacion de hipotecas, los créditos con pocos requisitos pero de alta imposicion y usura
(las subprime son un ejemplo), el abaratamiento del financiamiento para clases medias
(Naredo, 2012), o los subsidios financieros proveidos por el Estado para el acceso a la
propiedad de la vivienda. LoOpez y Rodriguez (2010) asocian la financiarizacion del
consumo inmobiliario por parte del Estado como una estrategia keynesiana, sin embargo,
el alto peso de la banca privada en estos procesos y la expoliacion creciente de los ingresos
de los hogares®® la convierten mas en un mecanismo neoliberal para solucionar los
problemas de demanda efectiva en un sector atractivo para la acumulacién como lo es el

inmobiliario.

Tabla 3-2. Procesos e instrumentos de la financiarizacion inmobiliaria.

Tipo de
Procesos Agentes clave Instrumentos Funcién expropiacion
real y potencial
Inversores

institucionales
externos y no
bancarios (fondos

de pensiones,

Centralizacion

REITS, Fondos de inversion de salarios
. ... aseguradora, banca inmobiliaria de (fondos de
Desintermediacion ; - . .
de inversion. desarrollo Concentrar capital pensiones).
El capital
constructor,
promotor o Fondos de inversion
corredor se vuelve  inmobiliaria de Centralizacion
inversor desarrollo; fiducias de ingresos de
institucional. ad hoc. Concentrar capital  los clientes.

% [as cifras de endeudamiento privado son elocuentes no sélo en economias capitalistas maduras sino en
las emergentes también (Lapavitsas, 2009).
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Capital constructor,
promotor y
corredor

Cotizacion en bolsa

Concentrar capital

La gestion
financiera de las
empresas de
produccion de
ambiente
construido
implica una tasa
aln mayor de
explotacion del
trabajo;
reduccion de
tamario de
trabajadores
para
terciarizacion.

Estado y capital
constructor o
promotor.

Conversion del
espacio en activos
financieros
(recalificaciones y
recategorizaciones)

Concentrar capital

Despojo de
tierras y suelos;
mercantilizacion
de bienes
comunes
espaciales

Estado y capital
constructor o

Titulizacion de

Privatizacion de
infraestructura o

Movilizacién

promotor-Banco derechos sobre medios de

comercial o concesiones de consumo

financiera. infraestructura Concentrar capital colectivo.
Fusiones y

Capital constructor,
promotor y
corredor

adquisiciones
intrasectorial
(disminucion de
empresas del sector
0 aumento de
subordinacion).

Centralizar capital

Devaluacién por
desposesion

Capital constructor,
promotor y
corredor-capital
financiero,
comercial o
industrializacion

Fusiones y
adquisiciones

intersectorial (capital

financiero,
comercial, industrial
o todos, se unen al
inmobiliario)

Centralizar capital

Devaluacién por
desposesion

Holdignizacion

Fusiones y

adquisiciones hechas

por Holdings

Centralizar capital

Devaluacién por
desposesion

Bancos

Creacion de filiales
inmobiliarias

Centralizar capital

Capital constructor,
promotor o
corretaje

Creacion de filiales
financieras

Centralizar capital

Centralizacion
de salarios
(fondos de
pensiones).
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Circulacién de
capital: solventar

la demanda
efectiva; Expolio a largo
"disminucion” o plazo del
Titulizacion dispersion de ingreso de los
Bancos hipotecaria riesgo hogares.
Expolio a largo
plazo del
Circulacién de ingreso de los
Bancos Leasing capital hogares.
Expolio a largo
Subsidios a tasas de plazo del
. Lo interés de créditos Circulacién de ingreso de los
Financiarizacion . . :
del consumo Estado hipotecarios capital hogare_:s.
Expolio a largo
plazo del
Créditos Circulacién de ingreso de los
Estado desvalorizados capital hogares.
Imposicién de
cargas de
apoyos a
arrendatarios y
facilitacion de
Exenciones a obtencién de
diversos tipos de rentas de
propiedad (vivienda monopolio en el
social, segundas Circulacién de mercado de
Estado viviendas). capital alquiler

Fuente: elaboracion propia.

2.2.2 Produciendo divisiones financiero-inmobiliarias del espacio urbano

Existe un paralelismo entre lo que gedgrafos marxistas anglosajones como Harvey (1990;
2007) y Smith (2008) denominan como realizacion y lo que en la geografia critica
brasilefia se denominé como valorizacién (Santos, 2003; Moraes y Da Costa, 1987;
Carlos, 2011): hay entonces una realizacion del capital en el espacio y una valorizacion
capitalista especifica del espacio. No obstante, ambas categorias no se pueden asumir
como sindnimas ya que la ultima haria alusién al incremento del capital usado dentro de
un proceso de circulacion que se da en el primer circuito —a partir de la aplicacién del
trabajo vivo—, mientras que la primera es utilizada por Marx para dar cuenta de la
obtencion de la ganancia no solo del capitalista industrial, sino del comercial y financiero
también (Marx, 1967c¢).
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Por tal motivo, la produccién inmobiliaria del espacio urbano se caracteriza tanto por
presentar un movimiento de valorizacion de capitales industriales —el de la construccion—
, asi como de realizacién de ganancias comerciales y financieras. Es mas, se podria
plantear que la principal contradiccidn que caracteriza al segundo circuito es la continua
tension entre la valorizacion de los capitales industriales y la realizacion de las ganancias
financieras ya que, sin la segunda, la primera no es posible; y sin una perspectiva viable
de valorizacion del espacio, no hay ganancia financiera posible. Estas ganancias
financieras pueden clasificarse —solamente de manera conceptual ya que en la practica no
es posible hacerlo— en los retornos del promotor inmobiliario, del capital financiero
(bancos, inversores institucionales) involucrado en la operacion inmobiliaria, y de los

propietarios rentisticos.

Se podria entonces plantear que el espacio y sus estructuras (lugares, areas o regiones,
ejes, etc.) son un medio de produccion y por ello existe en cada fragmento del mismo, una
“capacidad portante” —aptitud espacial para determinado fin— diferencial tanto para la
valorizacion como la realizacion de capital, que depende de dos elementos: de la
combinacion particular de condiciones absolutas, relativas, relaciones, percibidas,
concebidas y vividas, asi como de la imbricacion potencial de ese conjunto topoldgico en
procesos espaciales de urbanizacién tales como el de centralizacion, descentralizacion,

cohesion y segregacion —impuesta o autoimpuesta—.

Esa capacidad portante desigual del espacio para la valorizacion o la realizaciéon de
capitales se expresa en una division espacial de ambitos para la acumulacion de capital.
En cuanto a la valorizacion y la realizacion de capitales en lo inmobiliario, la
financiarizacion ha resignificado la division social y espacial en la produccion de ambiente
construido, a partir de tres términos que propone De Mattos (2007), sobre los cuales seria
necesario profundizar: la rentabilidad, que aunque no es un parametro nuevo se ajusta
ahora a las l6gicas financieras de produccion rapida de capital ficticio, la liquidez que si
es en gran parte una novedad al convertir en titulos canjeables, activos fijos, y el riesgo

que tampoco resulta novedoso, pero ahora se impone como un criterio extendido para
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direccionar espacial y temporalmente las inversiones. Ademas, esa resignificacion ha
alcanzado también a las l6gicas de valorizaciéon inmobiliaria, que serdn abordadas con

detalle mas adelante.

La financiarizacion inmobiliaria ha producido, a grandes rasgos, una division espacial
urbana de la realizacidn de capitales que se escinde en tres tipos de capacidades portantes:
1) enclaves concentrados de inversion inmobiliaria, 2) ejércitos de lugares de reserva, y
3) lumpen-espacios. En América Latina, los primeros son el arquetipo de espacios
estudiados en la literatura sobre funciones de comando y ciudades globales (De Mattos,
2010; Parnreiter, 2011; Cuenya y Corral, 2011), mientras que los segundos y terceros han
sido abordados mas que todo a partir del estudio de procesos de gentrificacion en areas
centrales y pericentrales (Janoschka et al., Manrique, 2013; Lopez-Morales et al., 2014).

2.2.2.1 Enclaves concentrados: la produccion de la centralidad inmobiliaria

Generalmente una economia de enclave es una actividad desarrollada de manera intensiva
en un fragmento de espacio que presenta relaciones espaciales débiles con el entorno
circundante y mayor interaccion con espacios lejanos. La produccién inmobiliaria de
centralidades ya sea mediante renovacion o creacién ex professo, adquiere actualmente un
caracter concentrado que es asimilable al concepto de enclave, ya que las funciones que
se agrupan alli se relacionan mas con la articulacion de flujos regionales, nacionales vy,

sobre todo, globales, que con la articulacién local con otros barrios contiguos.

Estos enclaves a veces dispuestos en forma de archipiélago —ejes continuos y de ancho
variable o islas separadas—, son el locus de la produccién masiva de rentas de monopolio
que derivan de los requerimientos locacionales de las actividades econémicas y politicas
de comando, comercio o turismo, asi como de la escasez de fragmentos del espacio urbano
que combinan las topologias espaciales necesarias para aquellas: espacialidades absolutas
y percibidas caracterizadas por la densidad, la altura y la arquitectura genérica de los
edificios de negocio —incluso de la que hacen los stararchitects— o de comercio —malles,

shoppings centers, hipermercados—, o condiciones del medio fisico o social que son
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altamente valoradas y estan sujetas a la produccion del deseo; espacialidades relativas y
concebidas que se expresan en altas accesibilidades fisicas e inmateriales, asi como en
discursos sobre la “competitividad nodal”; y espacialidades relacionales y vividas basadas

en el ejercicio y la experimentacion del poder, del consumismo y de la desigualdad social.

2.2.2.2 Ejército de lugares de reserva: las areas urbanas y no urbanas “de engorde”
El concepto de ejército industrial de reserva hace alusion a trabajadores “excedentes” que
contribuyen con su condicion de desempleo a abaratar los precios de los salarios de los
que si estan en empleados, estando disponibles para entrar y salir en cualquier momento
de la hoja contable de las empresas (Marx, 1967a). Con la inversién financiarizada en
ambiente construido, la produccién de centralidades inmobiliarias produce en otro polo,
periferias de subinversion que pueden estar localizadas en areas centrales, pericentrales o

en periferias metropolitanas y regionales.

Dado que las rentas capitalizadas del suelo son mas bajas en este ejército de lugares de
reserva, algunos de ellos se convierten en espacios de “engorde” que aguardan la
posibilidad latente de un incremento de renta y por ende una buena capacidad portante
para la rentabilidad: pueden entrar en cualquier momento, en fases de produccién
inmobiliaria de espacio urbano, pero también lugares que fueron objeto de intensivas
inversiones pueden caer en fases de decaimiento o de obsolescencia programada que

suelen ser aprovechadas para obtener diferenciales de renta (Smith, 2012).

Las condiciones topoldgicas de este tipo de espacios son muy variadas: pueden
caracterizarse por un deterioro material evidente —espacio absoluto y percibido— sin haber
perdido su posicion central respecto a algiin punto de referencia, lo que implica “opiniones
publicas” a favor de su rescate, renovacion, revitalizacion —espacialidad relativa y
concebida—, mientras que son los conflictos en torno a la acumulacion por desposesion —
a partir de subida de impuestos, desalojos de no propietarios, expropiaciones forzosas,
desahucios y demés formas de rapifia habitacional— los que moldean las espacialidades

relacionales y vividas de este tipo de espacios; o también pueden corresponder a lugares
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en los cuales no habido desarrollo inmobiliario ain ya sea por la condicion periférica
respecto a la aglomeracion urbana o por haber sido territorios de asentamientos

inicialmente, informales.

En ambos casos, a pesar de las diferentes espacialidades absolutas y percibidas —lo no
urbano bajo la forma de ruralidad, campo o intersticio, o lo urbano denso y de paisaje
popular—, relativas y concebidas —espacios pericentrales o periféricos—, o relacionales y
vividas —con prestigio y valorizacion social o no—, la ampliacion de la frontera de la
inversion inmobiliaria hacia éstos lugares implica procesos de devaluacion y acumulacion
por desposesion, y por ello, son el escenario habitual de luchas y conflictos sociales: son

los espacios de la busqueda de justicia espacial o del derecho a la ciudad.

2.2.2.3 Lumpen-espacios urbanos: buscando rentabilidad en las periferias de la
periferia

El concepto de lumpenproletariado hace alusién a aquel grupo social, que, aunque hace
parte virtualmente de la clase trabajadora, se encuentra excluido del mercado laboral
capitalista y sobrevive de manera precaria en los margenes de las relaciones sociales de
produccion: indigencia, prostitucion, crimen (Marx y Engels, [1948] 2011). Este concepto
ha sido muy cuestionado dentro de la teoria marxista ortodoxa ya que a los sujetos del
“lumpen” no se les atribuyen capacidades politicas de movilizacidon anticapitalista sino
todo lo contrario; éstos usan como medio de subsistencia los espacios marginales que

producen las relaciones sociales de produccidn capitalistas.

Al margen de ese tipo de discusiones peregrinas —Marx y Engels sefialaban simplemente
cémo la extrema riqueza produce una extrema pobreza—, el concepto de lumpen es
sumamente Util para el analisis de economia politica espacial ya que designa un conjunto
de sujetos y espacios que estan en las periferias de las periferias de la sociedad. En cuanto
a los espacios urbanos la produccion de enclaves inmobiliarios de lujo trae aparejado la
produccion de lumpen-espacios caracterizados por ser el lugar de habitacion y tambien el

medio de subsistencia de grupos marginados.
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Aunque el lumpenproletariado no se encuentra disponible como fuerza de trabajo dada su
condicion de outsider, los lumpenespacios si pueden ser transformados en enclaves de
inversion inmobiliaria a partir de la accion del Estado que va encaminada generalmente a
borrar las topologias espaciales asociadas a estos lugares y a crear mediante mecanismos
ideoldgicos —las alegorias a un nuevo renacer urbano o el rescate de la seguridad—y nuevas
préacticas —rehabilitacion, renovacion o redesarrollo—, nuevas representaciones de esos
espacios. Desde luego la conversion de lumpen-espacios en enclaves inmobiliarios no
implica el fin del lumpenproletariado y de la perifizacién sino por el contrario su
reproduccion ampliada en otros lugares, como lo describié magistralmente Engels en El
Problema de la Vivienda y en La Situacion de la Clase Obrera en Inglaterra (Lefebvre,
[1973] 2014).

2.3 Capacidades portantes para la realizacion de ganancias financieras: movimientos
de capital en proceso espaciales de urbanizacion

Esos tres tipos de lugares definen las posibilidades para la valorizacion y realizacion de
capitales en lo inmobiliario. Esta Gltima subordina a la primera a partir de tres elementos
que definen la capacidad portante para la realizacion de ganancias financieras: la
rentabilidad, que se puede asumir de manera convencional como la relacién entre
beneficios e inversion, la liquidez como la potencialidad de un activo para convertirse en
dinero y el riesgo como la probabilidad de que un evento impida la realizacion total o

parcial de la inversion.

Como se sefial6d anteriormente la capacidad portante varia en funcion de las cualidades
espaciales del lugar y también de su posicion respecto a determinados procesos espaciales
de urbanizacién. La centralizacion (tabla 3-3), que actualmente se basa en la aglomeracion
de funciones de comando —finanzas y servicios avanzados— Yy de consumo de lujo, implica
en las islas de concentracion inmobiliaria, una rentabilidad que tiende a ser media-alta ya
que las topologias espaciales creadas para esos fines generan rentas espaciales de
monopolio que pueden mermar aquel parametro; la liquidez tanto de los terrenos como de

las edificaciones en este tipo de procesos es sumamente elevada e incluso la propiedad de
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oficinas o departamentos de lujo puede circular como titulos financieros (De Mattos,
2014); el riesgo que aunque en la escala urbana es mas dificil de determinar —no hay
centrales de riesgo tan especializadas como las que si existen para medir riesgos a nivel
del Estado—, podria ser catalogado como medio ya que aungue la inversion en un lugar de
alto prestigio social lo disminuye, la construccion de capital fijo inmobiliario (oficinas) y
de fondo de consumo de lujo (departamentos de lujo, hoteles, centros comerciales) suele
ser mas riesgosa siempre que la destinada a vivienda —siempre pueden haber problemas

de demanda efectiva en esos “mercados inmobiliarios”—.

En otros lugares, los pardmetros financieros de la inversion inmobiliaria varian mas:
respecto a los lugares que hacen parte del “ejército de reserva” de localizaciones urbanas
y a los lumpen-espacios las rentabilidades son sumamente altas, sin embargo, disminuye
muchas veces la posibilidad de obtener liquidez y el riesgo aumenta ya que no siempre la
transformacion de estos lugares para la realizacion de ganancias inmobiliarias es exitosa
(tabla 3-3).

Tabla 3-3: Capacidades portantes en los procesos de urbanizacion por centralizacion.

Proceso de Centralizacion
urbanizacion
. . Enclaves de Ejército inmobiliario
Parametro/capacid - Lumpen-
concentracion y de lugares de .
ad portante : ” espacios
sobreinversion reserva
/4 \ Rentabilidad Media-Alta Alta Muy alta
Liquidez Alta Baja Muy baja
Riesgo Medio Alto Muy alto

Fuente: elaboracidn propia.

En los procesos de urbanizacién descentralizadores vinculados a la construccién de capital
fijo inmobiliario —vias e infraestructura de movilidad, instalacion de edificios y parques
industriales— y fondo de consumo —centros comerciales, hipermercados, centros de
entretenimiento, etc.— las rentabilidades suelen ser muy altas en las diversas divisiones

espaciales dada que las intensidades de rentas del suelo son menores (tabla 3-4); la

159



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

liquidez tiende a sera mayor en los lugares de alta valorizacion social que atraen las
inversiones mas cuantiosas y a disminuir en los lugares de reserva y en los lumpen-
espacios; el riesgo es en los tres casos sumamente alto debido a que la basqueda de lugares
para la inversion no siempre presenta las rentabilidades esperadas en localizaciones que

son “nuevas”.

Tabla 3-4. Capacidades portantes en los procesos de urbanizacién por descentralizacién.

Proceso de

O Descentralizacion
urbanizacién

Enclaves de Ejército
\ Parametro/capacidad concentracién  inmobiliario .
Lumpen-espacios
/ portante y de lugares de
sobreinversion reserva
Rentabilidad Muy alta Muy alta Muy alta
N N Liquidez Alta Media Muy baja
Riesgo Muy alto Muy alto Muy alto

Fuente: elaboracion propia.

En cuanto a los procesos de urbanizacion por cohesion (tabla 3-5), que aglomeran en
espacios urbanos, un conjunto de funciones comerciales, industriales o de servicios, las
rentabilidades suelen ser de medias a altas en las islas de concentracion, mientras que la
menor presion de la renta en lugares de reserva —barrios industriales antiguos, corredores
comerciales de ventas informales que se formalizan, areas residenciales reocupadas por
artistas, etc. — y lumpen-espacios —barrios que son zonas rojas, por ejemplo— hacen que
ésta aumente; la liquidez tiende a ser media o baja y el riesgo aumenta con la perificidad
social o espacial de los lugares elegidos para inversiones inmobiliarias en esos sectores

econdmicos.
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Tabla 3-5. Capacidades portantes en los procesos de urbanizacion por cohesion.

Proceso de

o Cohesion
urbanizacién

Parémetro/capacida Enclaves de Ejército Lumpen

\/ \/ d portante concentraciény  inmobiliario de -
/\ /v\ P sobreinversién  lugares de reserva espacios
Muy
Rentabilidad Medio-alta Alta alta
N N Muy
Y VY Liquidez Media-Alta Baja baja
Muy
Riesgo Medio Alto alto

Fuente: elaboracion propia.

La produccion inmobiliaria de espacios residenciales para las clases medias y altas que
tienen la posibilidad de autosegregarse en areas con las topologias espaciales mas
valoradas socialmente (tabla 3-6), en donde el tipo de espacialidad absoluta, relativa,
relacional, percibida, concebida y vivida depende de mitos, ideologias y utopias
residenciales que son creadas —incluso por los mismos promotores— y recreadas en el
tiempo, presenta una capacidad portante que privilegia a lugares de enclave o incluso a
los lugares de reserva, mientras que las cargas socialmente negativas de los lumpen-

espacios favorecen niveles bajos de liquidez y muy alto de riesgo.

Tabla 3-6. Capacidades portantes en los procesos de urbanizacion por segregacién autoimpuesta.

Proceso de

izacié r ion im
urbanizacion Segregacion autoimpuesta

. . Enclaves de Ejército
Parametro/capacid - . S Lumpen-
concentracion y inmobiliario de .
ad portante : ” espacios
sobreinversion lugares de reserva
] Rentabilidad Medio-alta Alta Muy alta
Liquidez Alta Baja Muy baja
Riesgo Bajo Muy alto Muy alto

Fuente: elaboracidn propia.

Como lo indico Harvey (1978), las areas residenciales de clases medias bajas y bajas se

ubican mediante logicas de segregacion impuesta ya que aquellas ocupan los espacios
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residuales que varian, esencialmente, entre los que estan mejor articulados a los valores
de uso de la ciudad y los que son deficitarios en ese aspecto. Las areas con mejores
capacidades portantes son los lugares de reserva o los lumpen-espacio (tabla 3-7) ya que
aunque generalmente la liquidez que arrojan es baja, la rentabilidad es alta o0 muy alta —
los promotores cobran un precio de monopolio a los pobres ya que solamente ciertos
lugares se especializan en el habitat popular (Harvey, 1978; Abramo, 2011)— dependiendo
en gran parte de la accion del Estado y el riesgo es bajo ya que siempre hay demanda por
lugares de habitacion —el problema es convertir esa demanda general en efectiva, otro

asunto que atafie histéricamente al Estado—.

Tabla 3-7. Capacidades portantes en los procesos de urbanizacioén por segregacion impuesta.

Proceso de

N Segregacion autoimpuesta
urbanizacién greg P

Enclaves de

o Ejército inmobiliario  Lumpen-
concentracion y

Parametro/capacidad

portante . . de lugares de reserva  espacios
sobreinversion

Rentabilidad Baja Alta Muy alta

Liquidez Baja Baja Baja

‘ ‘ Riesgo Bajo Bajo Bajo

Fuente: elaboracion propia.

La desintermediacion, la liquidificacion, la movilizacion y la financiarizacion del
consumo inmobiliario han reestructurado la totalidad del proceso de produccion,
circulacion y consumo de ambiente construido y no solamente las dos ultimas etapas como
se suele sefialar en la teoria urbana critica. La nueva estructura de financiamiento de la
produccion inmobiliaria se ha orientado entonces a solventar un problema central que la
habia aquejado desde que el capitalismo comenz6 a penetrar en el sector de la

construccién: la financiacion subordinada.

La financiacion subordinada implica que la produccion inmobiliaria esta sujeta a la
generacion de excedente de capital en el primer circuito, algo que ocurre en momentos de
expansion en el sector real de la economia y de escasez de alternativas mas viables para
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la reinversion dentro de ese mismo circuito. Aungue ese hecho sigue produciendo los
ciclos espacio-temporales de sobre-inversion y subinversion en ambiente construido
descritos por Harvey (1985a) —ver capitulo anterior—, la financiarizacién inmobiliaria que
opera articulando lugares a escala global, ha producido una posibilidad latente y constante
de traspasar capitales al segundo circuito, librdndolo asi de esa persistente subordinacion

financiera tradicional.

2.4 De la neoliberalizacion inmobiliaria a la produccion neoliberal del espacio
urbano

La financiacion subordinada como se ha venido sosteniendo no es la Unica traba de la
produccion inmobiliaria capitalista. Ademas de ella se encuentran la lenta tasa de rotacion
y de desgaste del ambiente construido, asi como la persistente dependencia de la materia
prima “espacio”, la inexistencia de economias de escala y las dificultades de ampliacion
de la demanda efectiva. La penetracion de las relaciones sociales de produccion
capitalistas en lo inmobiliario ha conocido hacia una nueva etapa cuantitativa y cualitativa
a partir no sélo de la financiarizacion inmobiliaria que ha disminuido la subordinacion del
segundo circuito respecto a capitales excedentes, sino del neoliberalismo que ha
permitido, como se sostendra en este apartado, alcanzar soluciones de caracter ideologico

y normativo a las demas trabas mencionadas.

Estas soluciones no son finales ni garantizan un “desarrollo arménico” de la produccion
inmobiliaria capitalista ya que contribuyen a potenciar las contradicciones propias del
espacio: la sobreproduccion de espacio urbano y la disolucién de la ciudad, la destruccion
de los remanentes de la primera naturaleza, asi como la bisqueda de alternativas a la
perifizacidn para alcanzar el derecho a la ciudad y a la revolucién urbana. Ese tipo de
estrategias para llevar las antiguas trabas de lo inmobiliario a otro nivel, se podrian

denominar como “neoliberalizacion inmobiliaria” y junto a la financiarizacion constituyen
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la punta de lanza de lo que Lefebvre (1980) denomindé como modo de produccion

urbano®’.

2.4.1 Una introduccion a la neoliberalizacion inmobiliaria: las nuevas ideologias de
la planificacion urbana

Retomando la definicion previa del neoliberalismo como un mecanismo de produccion
del espacio que delimita las fronteras entre lo posible e imposible, lo real e irreal, asi como
entre lo utdpico y lo distopico, se podria considerar que la planificacion empresarialista
ha sido la forma ideoldgica bajo la cual se determinan las practicas posibles, reales y
utopicas de produccion y reproduccion del espacio urbano contemporaneo. Harvey
([1989] 2007) defini6 en un primer momento, tres de sus pilares bésicos: 1) las alianzas
publico-privadas, 2) la ejecucion de un disefio y gestidn de la ciudad que es eminentemente
especulativo, y 3) la focalizacion espacial de las intervenciones en determinados lugares

del espacio urbano y no en la totalidad del territorio.

La planificacion urbana empresarialista se ha ido remozando y complejizando, a partir de
rondas sucesivas de reestructuracion, tanto para abarcar cada vez un mayor nimero de
ambitos de la vida social, como también para buscar soluciones a las contradicciones
espaciales ocasionadas por su misma praxis de caracter neoliberal. Esta forma ideoldgica
podria ser definida como un arsenal de practicas socioespaciales orientadas a transmutar
la ciudad y el espacio urbano en un conjunto de activos rentables que deben ser
gestionados bajos los parametros de rentabilidad, liquidez y riesgo. Esa transformacion se
logra a través de un variado y amplio conjunto de estrategias de desregulacion o regulacion
cooptada para favorecer intereses de ciertas facciones, asi como de préacticas de
privatizacion y de mercantilizacién de la vida urbana (De Mattos, 2010), que son
movilizadas en nombre de utopias socioespaciales degeneradas: la individualizacion del

sujeto y la produccion fragmentaria del espacio, la competencia darwiniana entre

67 Para Lefebvre (1980) la historia de la ciudad y lo urbano se segmentaban en tres fases, lo agrario, lo
industrial y lo urbano. El capitalismo como modo de produccidn surgié con la segunda fase y busca
perpetuar su existencia mediante la tercera. No obstante, la definicion de ese autor del concepto de modo de
produccion se aleja de la versidn estructuralista y de vision teleoldgica (Lefebvre, [1972] 2014).
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individuos y espacios que deriva en guerras entre lugares (Rolnik, 2015) o el predominio

del valor de cambio sobre el de uso que genera la fetichizacion del espacio.

En la tabla 3-8 se incluyen las practicas posibles, reales y las utopias urbanas neoliberales
a las que apuntan. Las que han actuado para solventar las trabas tradicionales de la
produccién capitalista de ambiente construido, tales como los mecanismos de
expropiacion del suelo, las recalificaciones y recategorizaciones, la produccién de
enclaves urbanos desregulados y entre muchos otros, podrian considerarse como parte de

un neoliberalismo inmobiliario articulado de manera estrecha con las estrategias de

financiarizacion analizadas en el anterior apartado.

Tabla 3-8. El neoliberalismo en la planificacion urbana empresarialista: aspectos de producciony

reproduccién espacial.

Organizacion social y espacial

Dimensién Précticas posibles Précticas reales deseable (utopias urbanas
neoliberales)
El Estado asume los riesgos de
la produccion y gestion de
Alianzas publico-privadas de ambiente construido y los
produccion y gestion del agentes privados concentran
espacio urbano gran parte de la rentabilidad.
Mecanismos de expropiacion Mercados de suelo eficientes:
Regulacién cooptada del suelo: limitar el poder de  facilidades de enajenacion del
los propietarios del suelo suelo.
En lo posible la calificacion y
recategorizacion se hace en
Recalificacion y funcidn de la rentabilidad
recategorizacion de usos del  diferencial de cada porcién del
Produccié suelo espacio urbano.
d:zcl) eg;;::?g 3 Islote§ d_onde los der_echos
urbano Creacidn de enclaves econdmicos predominan sobre

Desregulacion

econdmicos desregulados

los sociales.

Liberalizacién del mercado
del suelo

Mercados de suelo eficientes:
seleccion de usos en funcion de
mayor renta.

Flexibilizacion del mercado
de trabajo urbano

Bajos salarios para garantizar
una tasa de explotacién mas alta
y flexibilidad para un mercado
de trabajo sin lucha de clases

Privatizacion

Privatizacion de empresas
que ofrecen valores de uso
urbano: servicios publicos,
asistencia social, servicios
sociales de educacién, salud.

Predominio del valor de cambio
sobre el valor de uso
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Privatizacion de bienes
comunes urbanos: espacio
publico, areas verdes y de
reserva, parques de vivienda
social, etc.

El espacio urbano comun se
convierte en activo inmobiliario

Mercantilizacion

Competencia

Creacion de mercados
inmobiliarios de vivienda
social

La vivienda de los mas pobres
se vuelve un bien de consumo y
no un derecho social

Apertura de posibilidades
para el consumo urbano del
espacio: patrimonio cultural,
paisaje natural.

Predominio del valor de cambio
sobre el valor de uso; la
sostenibilidad.

Produccion de nuevas
necesidades de consumo
inmobiliario

Nuevos productos inmobiliarios
para satisfacer la libertad del
consumidor: barrios y ciudades
cerradas, viviendas de lujo en
areas gentrificadas, segundas
residencias, etc.

Transformacion en valor de
cambio, de valores de uso
urbano (servicios sociales y
publicos, bienes comunes).

El espacio se fragmenta en
mercancias y activos que pueden
ser convertidos en liquidez

Reduccion de financiamiento
estatal y regional, generacion
de recursos propios:
"desarrollo local"

Territorios autbnomos y
descentralizados.

Construccién de marca-
ciudad: imaginerias urbanas

El espacio urbano es reducido a
una imagen empresarial

Marketing urbano

La ciudad y el espacio urbano en
su totalidad es una empresa.

Especializacion espacial en
"ventajas comparativas":
funciones de comando,
turismo, industrias del
conocimiento, consumo.

Ciudades vy territorios
competitivos

Reproduccion
del espacio
urbano

Individuacion

Empobrecimiento de los
vinculos asociativos

Una sociedad de individuos
propietarios libres para comprar
y vender

Conversion del ciudadano en
usuario o consumidor de

Libertad para consumir espacios

Consumismo espacio urbano y lugares
Construccién del cémo Fetichizacion de espacios
desear mercantilizados
S(:Iug_lon_ de La transformacién del
con rad!cmtones derecho a la ciudad en
mediante reformismo social La calidad de vida urbana
mecanismos v :
neoliberales La construccion de ciudades

neoliberales compactas y
gentrificadas

Espacios urbanos policéntricos
basados en la construccion de
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islotes de rentas diferenciales y

de monopolio
La gestion empresarialista de
la degradacion ambiental:
"servicios ambientales y
ecosistémicos"; bonos de La internacionalizacion de las
carbono; mercantilizacion de  externalidades negativas del
comunes verdes. "desarrollo urbano"

Fuente: elaboracion propia.

2.4.2 Instrumentos del neoliberalismo inmobiliario para solucionar las trabas del
segundo circuito

La produccién de ambiente construido siempre ha ido a la par de la construccion de la
ideologia (Harvey, 1985b): la vivienda ha sido un objeto para atenuar la lucha de clases —
la vivienda social- (Hall, 1996) o para legitimar relaciones sociales de produccion —la
vivienda como fondo de consumo para adquirir otros bienes— (Bolaffi, 1975; Pradilla,
1987); los espacios comerciales, las galerias y pasajes modernos o los centros comerciales
postmodernos, han favorecido primero la distincion social en espacios publicos
heterogéneos y luego una simulacion ideol6gica —con niveles de éxito muy variados— de
aquellos (Hidalgo et al., 2016d); ademas, cada ideologia se expresa como representacion

del espacio a partir de ciertas l6gicas de monumentalidad.

Aunque las grandes ideologias que han dado forma a los regimenes politicos dominantes,
el liberalismo decimondnico o el keynesianismo y su variante latinoamericana, el
desarrollismo, han producido siempre instrumentos regulatorios para la produccion del
espacio urbano, el neoliberalismo dada su naturaleza, ha multiplicado y ampliado los
mecanismos para facilitar la penetracion del capitalismo en el segundo circuito. En los
primeros casos, la planificacion urbana funcionalista e indicativa tomaba la forma “ellos
no saben que lo hacen, pero lo hacen”, como lo sefialaba Lefebvre (1980) respecto al papel

de aquella para encubrir las estrategias de acumulacion en lo inmobiliario; en cuanto al

167



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

neoliberalismo, la planificacion urbana empresarialista no suele ocultar esas estrategias

sino actuar bajo la forma cinica, “ellos saben lo que hacen y aun asi lo hacen”®,

Se trata de construir una nueva hegemonia financiero-inmobiliaria® basada ademas de la
demarcacion de fronteras entre las practicas socioespaciales posibles, reales y deseables,
en la busqueda de consensos a través de tres estrategias: universalizacion, racionalizacién
y naturalizacion (Mitchell, 1996: 489). La primera implica sefialar que la escala local esta
estrictamente determinada por la universal —del tipo, la globalizacion nos obliga a...—, la
segunda que los discursos técnicos y supuestamente asépticos de posturas politicas son
una verdad absoluta —lo que Hidalgo et al. (2016d) sefialan en relacion a la tecnocracia
iluminada neoliberal- y tercero, que las consecuencias negativas de la mayor
interpenetracion del capitalismo en la produccion inmobiliaria son naturales: desde la
segregacion hasta los mecanismos que Pereira (2011) denomina como expropiacion
inmobiliaria —la vivienda—, urbana —el acceso a bienes comunes de la ciudad- y financiera

—la rapifia ejercida sobre los salarios—.

El interés en construir esa hueva hegemonia, es que lo inmobiliario es un ambito favorable
como ningun otro para formar y realizar plusvalia, para la valorizacion de capital
productivo y para la realizacion de capitales financieros. Quizas el cambio mas relevante
ha sido que el neoliberalismo se ha preocupado por garantizar una penetracion completa
de las relaciones sociales de produccion capitalista en lo inmobiliario y que todo el arsenal
normativo y regulatorio se centra directamente en solucionar las trabas tradicionales del
segundo circuito mediante cierto tipo de instrumentos que apuntan a independizar
financieramente la produccion inmobiliaria —con el costo de subordinarla al capital

financiero con mucha mas fuerza—, a disminuir la tasa de rotacion del capital, a proveer

68 Esas dos formas de la ideologia son definidas por Zizek (2013) para ejemplificar las formas modernas y
postmodernas de la ideologia.

8 EIl término hegemonia se emplea bajo la interpretacion gramsciana de la misma como una articulacion
ideoldgica basada en la construccion de representaciones sociales y espaciales que buscan construir
consensos para reproducir las relaciones sociales de produccién (Gramsci, 1971); no obstante, como se ha
venido sefialando, la nocion de ideologia empleada es la de Zizek (1992; 2013) quien articula la teoria
marxista de la ideologia con el psicoanalisis, lo que facilita la critica a la ideologia a distintas escalas sociales
y espaciales.
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mecanismos expeditos para convertir el espacio en una superficie o volumen
comercializable, en favorecer la economias de escala no existentes por el atraso técnico

de la construccion y en ampliar de manera segmentada, la demanda efectiva.

En la tabla 3-9 se listan algunos de esos instrumentos que aparecen bajo diferentes
nombres, combinaciones e intensidades, formando lo que Naredo (2012) denomina como
“modelo inmobiliario” y que se asocia generalmente con el marco regulatorio imperante
a nivel estatal en donde la nueva hegemonia financiera-inmobiliaria se entremezcla de
diversas formas con las narrativas de la cultura democratica (o no democratica) de cada
nacién. Sobre los mecanismos de independencia financiera y ampliacién de la demanda
efectiva no se hara mayor referencia ya que fueron abordados bajo el epitome de la

financiarizacion inmobiliaria, sin embargo, los demé&s requieren una reflexion mas

detallada.
Tabla 3-9. Instrumentos del neoliberalismo inmobiliario.
Trabas Instrumentos del neoliberalismo inmobiliario
Dependencia Financiarizacion inmobiliaria: desintermediacion, liquidificacion y
financiera movilizizacién

Apertura de nuevos mercados inmobiliarios

Instrumentos de reurbanizacion: revitalizacion, rehabilitacidn y renovacion
Arquitectura y urbanismo efimero

Obsolescencia programada de la construccion

Flexibilizacion del mercado de trabajo de la construccion

Leyes para favorecer la expropiacion de pequefios propietarios y ocupantes
Mecanismos para recategorizar y recalificar

Formalizacion de la propiedad urbana

Creacién normativa de enclaves espaciales desregulados

Normativa de megaproyectos inmobiliarios
Facilitacion de produccion de areas enteras de la ciudad: urbanismo
inmobiliario

Lenta tasa de rotacion
de capital

Acceso a la materia
prima del espacio

Ausencia de
economias de escala

Limitacion de la
demanda efectiva  Financiarizacion del consumo inmobiliario: mecanismos estatales

Fuente: elaboracidn propia.
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2.4.2.1 Acelerando la tasa de rotacion de las mercancias inmobiliarias

Tanto la produccion como la circulacion y el consumo de ambiente construido son
procesos sumamente dilatados (Jaramillo, 2009). Durante la produccion, la baja
tecnificacion de la construccion implica un mayor nivel de trabajo socialmente necesario.
Por tal motivo, el neoliberalismo ha creado un conjunto de instrumentos para reducir la
tasa de rotacion del capital durante el proceso de produccion: 1) el desarrollo de
economias de escala que surgen a partir de la desregulacion, mercantilizacion y
conversion en activo financiero de espacios urbanos o periurbanos, que permiten
garantizar la produccidn intensiva de un gran volumen de productos inmobiliarios que
pueden ser de un solo tipo —residencial, comercial, de servicios o industrial- 0 mixtos —
éstos Ultimos mas adecuados para reducir riesgos—; 2) la flexibilizacién del trabajo de la
construccién basado en empresas terciarizadas que ademas de tener bajos niveles de
sindicalizacion permiten contratar y despedir rapidamente obreros, se articulan de manera
subordinada con las grandes entidades financieras e inmobiliarias que lideran el desarrollo

de los proyectos.

En cuanto a los procesos de circulacion y consumo, el lento periodo de obsolescencia del
ambiente construido (Lefebvre, 1976) también ha sido reducido a partir de dos estrategias
no excluyentes: 1) la instrumentalizacion de programas de reurbanizacion que combinan
diversos grados de creacion destructiva ya que algunos promueven la produccion de
nuevas formas, funciones y estructuras urbanas tales como los programas de renovacion
o redesarrollo, mientras que otros buscan intervenir solamente a partir de la modificacién
de funciones tales como los proyectos de revitalizacion —la adecuacion y comercializacion
de los espacios modificados es un negocio inmobiliario también—; 2) el disefio intencional
de la obsolescencia programada del ambiente construido a partir de urbanismos y
arquitecturas efimeras en la que tanto los materiales como los disefios cuentan con una
fecha de caducidad que pueden estar entre los 2 y 15 afios. Esa condicion mas efimera del
ambiente construido comienza a convertirse en un rasgo ontologico de lo urbano

contemporaneo como lo sefialan Carlos (2008) y Hiernaux (2006).
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Ejemplos de este tipo de figura se extienden a lo largo y ancho de las geografias urbanas
de las metropolis latinoamericanas: megaproyectos de reurbanizacion en lugares de
reserva como Puerto Madero en Buenos Aires (Cuenya y Corral, 2011) y Santa Fe en
Ciudad de Meéxico (Valenzuela, 2013) que se convierten en enclaves de inversion
inmobiliaria para usos del terciario avanzado; macroproyectos de vivienda de lujo que
producen ciudades valladas como Piedra Roja en Santiago de Chile bajo figuras
normativas de desregulacion como las Zonas de Desarrollo Urbano Condicionado —
ZODUC- (Hidalgo et al., 2008) o viviendas para grupos de ingreso medio-bajo como
Ciudad Verde en Soacha —municipio metropolitano de Bogota— (Santana, 2013; Ortiz,
2014) promovidos como Planes Parciales de Desarrollo; distritos creativos como el de
Parque Patricios en Buenos Aires o Ruta N incluido en el Plan Parcial del Barrio Sevilla
en Medellin. El resultado agregado de estos instrumentos y de la produccion de
megaproyectos es un urbanismo inmobiliario que no solo es gestionado en asocio con los
empresarios privados, sino que promueve el ajuste de la produccion de ambiente
construido a los requerimientos temporales del capital financiero y no necesariamente al

de las necesidades de los ciudadanos.

2.4.2.2 El acceso a una materia prima no reproducible: el espacio

Capel (2013) describe cémo la produccion de ambiente construido implica siempre lidiar
con una faccién clasista —aunque no tienen una posicion igual dentro la sociedad, si
cuentan con intereses politicos que pueden converger en ciertos momentos’°— que ademas
de retener el pago (la renta) por una materia prima no reproducible por el trabajo como el
espacio, dificulta la circulacion de terrenos y con ello, la inversion inmobiliaria. En este
punto, la produccion inmobiliaria se encuentra enfrente de una contradiccién: ;coémo

limitar el papel de los propietarios del suelo sin quebrantar el derecho a la propiedad

0 Gottdiener (1997) cuestiona la homogeneidad con la cual se conceptualiza a los propietarios como una
clase ya que sus posiciones dentro de la sociedad no son coincidentes; Harvey (1985b) en cambio emplea
el concepto de clase para definirlos ya que, aunque sus caracteristicas sociales sean muy variables, poseen
intereses politicos en comun: salvaguardar el monopolio sobre el espacio que les confiere la propiedad
privada.
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privada, que es la piedra angular misma del capitalismo y también el derecho econdmico
maés defendido por el neoliberalismo?

Esa contradiccion ha sido abordada mediante mecanismos ideoldgicos neoliberales que
priorizan los derechos econdmicos propios de ciertas facciones capitalistas por sobre los
de otros grupos sociales (Polanyi, [1957] 2015): asi, la propiedad privada del suelo urbano
busca ser reapropiada de manera expedita por conglomerados de capital financiero-
inmobiliario, mediante estrategias de caracter expoliativo dirigidas por el Estado,
orientadas a garantizar bajo el argumento de la mayor rentabilidad econémica —y
supuestamente, social’*—, el acceso rapido, suficiente y en las mejores condiciones
financieras. La acumulacién por desposesion del espacio urbano se vuelve el equivalente
del proceso de acumulacion originaria que ocurrio con el cercado de tierras rurales antes
de la revolucidn capitalista, en lo que algunos autores asocian a una nocion amplia de

gentrificacion’? (Jameson, 2013).

Los instrumentos de neoliberalizacion inmobiliaria que facilitan este tipo de estrategias
son variados, sin embargo, se encuentran algunos que son recurrentes y mas 0 menos
omnipresentes, tales como la expropiacion por motivos de utilidad “ptblica” —aqui esa
utilidad es la de facilitar la inversién inmobiliaria— como la que existio en Espafia y que
alimenté el boom inmobiliario y financiero (Naredo, 2012), los mecanismos de
recategorizacion que operan para modificar las zonificaciones intraurbanas —cambios de
usos, densidades y normas de constructibilidad-y de recalificacidén que actdan en las areas
periurbanas para incorporar legalmente suelos rurales y de proteccion a la categoria

normativa de lo urbano y también, en el caso de metropolis latinoamericanas sobre todo,

" Las justificaciones implican atraer inversion para ampliar el presupuesto local y la inversion publica, la
generacion de puestos de trabajo en la construccion y en la operacién de las nuevas funciones espaciales
derivadas de la inversion inmobiliaria o incluso, garantizar el acceso a la vivienda social.

2 Desde luego, la categoria tradicional de la gentrificacion se restringe mas a un fendémeno particular en el
cual se da un reemplazo clasista (con expulsion centrifuga de los ocupantes mas pobres) ocasionado por la
manipulacion por parte de los promotores inmobiliarios y el Estado, de las brechas de renta en las areas
centrales de las ciudades (Smith, 2012).
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la legalizacion de asentamientos informales que a partir de la escrituracion de predios,
entran a formar parte —-muchas veces apetecible’*— del mercado del suelo formal.

Es el Estado neoliberal, mediante la planificacion urbana empresarialista, el que define
como el espacio urbano se vuelve una mercancia escasa, como la denominé Lefebvre
(1976), para cierto tipo de ambiente construido (por ejemplo, la vivienda social), mientras
que viabiliza su disponibilidad expedita para otros tipos (los enclaves inmobiliarios
dedicados a los servicios avanzados o al consumo de lujo). Por tal motivo, el segundo
circuito, esta en capacidad gracias a las facilidades para producir ambiente construido de
manera mas rapida, con menos obstaculos de caracter socioespacial y a partir de una
disponibilidad de materia prima a buen precio, de liberar mas capital para crear nuevas
necesidades urbanas (Lefebvre, 2014) que implican la creacion de nuevos productos
inmobiliarios; para ello se recurre a la produccion o manipulacién ideologica de

imaginarios y utopias socioespaciales.

2.2.4.3 La creacién de nuevas necesidades urbanas y mercados inmobiliarios:
vendiendo utopias, construyendo distopias

Es posible retomar la idea de que la produccion inmobiliaria es una actividad portadora
de signos y simbolos (Lefebvre, 2013), y por ello el ambiente construido creado como
mercancia no solamente satisface una necesidad social determinada —habitabilidad
residencial y funcional- sino que encarna deseos. Por tal motivo, la construccién politica
e ideoldgica de representaciones socioespaciales idealizadas se emplea para promover la
venta, compra y apropiacién de mercancias inmobiliarias —la publicidad juega un papel
destacado aqui como lo sefiala Bourdieu (2003)—; esas “utopias inmobiliarias” son una
parte esencial movilizada por promotores, constructores y el Estado para facilitar la

realizacion del capital empleado en el segundo circuito.

3 La localizacion central de algunas favelas brasilefias o la ubicacion pericentral de extensos barrios de
origen informal que han sido legalizados y sometidos a un proceso de consolidacién urbanistica, han
conducido a procesos de renovacion basados en la expulsion de sus antiguos habitantes y en la construccion
de barrios de clase media (cerrados).
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El neoliberalismo como mecanismo ideoldgico y la finciarizacion como dispositivo para
catalizar la acumulacién de capital en lo inmobiliario, han contribuido de manera directa
e indirecta para proyectar nuevas necesidades y deseos para el consumo de ambiente
construido urbano. Las utopias sociales neoliberales se han traducido como utopias
inmobiliarias que apuntan a espacializar la individualizacion creciente mediante la
fragmentacion —separacion a pequefia escala entre realidades sociales diferentes—"4, al
acceso a la propiedad privada habitacional teniendo como correlato el despojo del
derecho a la riqueza de la centralidad urbana o la construccion de productos inmobiliarios

cerrados y vigilados —lo que Soja (2008) denomina urbanismo carcelario—.

Por otro lado, la mercantilizacion mucho méas amplia de la vida social, a raiz de la
neoliberalizacion, ha creado “nuevas necesidades sociales” de ambiente construido: el
envejecimiento y la retraccion de la responsabilidad estatal ante el mismo ha implicado la
promocion de condominios de retiro —de ubicacion metropolitana o enclaves turisticos—;
el hébitat politopico (Lussault, 2015) de algunos grupos sociales de alta movilidad
inmersos, en los flexibles mercados laborales neoliberalizados ha facilitado mecanismos
transnacionales de venta y compra de vivienda; la edificacion de barrios enteros para
grupos sociales con mayor visibilidad —distritos gays, por ejemplo—; o la construccién de
nuevas areas de negocio que sirven como ambiente construido de las actividades de

articulacién de la economia global (De Mattos, 2007).

La acumulacion por urbanizacion no solo se restringe aqui a los espacios residenciales
sino que se extiende a operaciones de produccién de fragmentos urbanos de mayor escala
gue se venden bajo adjetivaciones que actan como mascaras ideoldgicas (ocultando
desde la légica del beneficio privado hasta el despojo urbano) y que pueden ser
sobrepuestas (Hiernaux, 2016): las “smart cities” y la gran variedad de distritos
tecnologicos, ciudades del conocimiento, tecndpolis, etc.; las “ciudades sostenibles o

verdes” que incluyen muchas veces la artificializacion y mercantilizacion de la naturaleza;

4 Borsdorf (2003) ofrece esa misma definicion del término fragmentacidn, sobre todo en relacién a su
manifestacion fisica en el espacio urbano.
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o las ciudades turisticas o la patrimonializacion de &reas centrales. Méas alld de la
produccion simbdlica de esas mascaras, se encuentran nichos para la acumulacion
financiera e inmobiliaria a partir de la construccion y la especulacion con rentas del suelo

absolutas, diferenciales y de monopolio.

3. La tercera hipotesis tedrica: las nuevas funciones del segundo circuito y la
produccion de espacio urbano

Aunque las dos hipotesis anteriores tienen una base méas solida respecto a la praxis
socioespacial, la dltima sigue presentando un caracter transductivo, sin embargo, en
ciertos contextos ésta puede ser Util para interpretar los patrones de la urbanizacién
contemporanea. Se plantea finalmente que la mayor penetracion del capitalismo en los
procesos de produccion de ambiente construido a partir de la financiarizacién y del
neoliberalismo inmobiliario ha diversificado las funciones del segundo circuito respecto
a la acumulacion, lo que implicaria transformaciones en las escalas y ciclos espacio-
temporales de urbanizacion. En ciertos contextos nacionales donde la financiarizacion y
el neoliberalismo se han arraigado con bastante profundidad, el segundo circuito podria
haberse primarizado asumiendo no solamente un rol neuralgico sino un papel central para

formar y realizar plusvalia.

3.1 Las funciones del segundo circuito, las ondas largas de acumulacion de capital y
los ciclos espacio-temporales de urbanizacién

La produccion inmobiliaria presenta serios inconvenientes de medicion en las cuentas
macroeconomicas (Naredo, 2012), no so6lo por las dificultades que plantea cuantificar las
mejoras de la productividad en ese sector (Brenner, 1999) sino por la separacion entre las
operaciones de construccion y la circulacién de rentas y créditos, siendo la primera
incluida como operacion industrial mientras que las segundas se agregan a cifras

financieras mas gruesas. Ello dificulta la tarea de identificar su peso respecto a la
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acumulacion de capital en general y también la de precisar sus cambios en el tiempo. Sin

embargo, hay alternativas para abordar esa relacion.

Una de ellas fue la que adopt6 Piketty (2014) para medir lo que definié como “capital
nacional” y que se baso en cuantificar a largo plazo el precio de activos mobiliarios e
inmobiliarios (franceses, ingleses, estadounidenses y alemanes) desde el siglo XVIII en
relacion al ingreso nacional. Aunque la asociacion entre activos y capital es dudosa
conceptualmente, dicho ejercicio revelé que gran parte del patrimonio esta fijado
espacialmente ya no mediante la propiedad de tierra rural sino de viviendas urbanas que
alcanzan una proporcion mayoritaria en potencias capitalistas como Reino Unido,
Alemania y Francia —representando entre 3 y 4 veces el ingreso nacional—y una bastante
considerable en Estados Unidos (la segunda en importancia, después de otros capitales
internos). Esa alternativa es Gtil solamente para abordar una escala estatal y se condiciona
a la existencia de series de datos continuas de muy largo plazo; tampoco desde lo tedrico
revela mucho sobre el funcionamiento del segundo circuito y mucho menos sobre la

produccion del espacio urbano.

A pesar de eso, los hallazgos empiricos de Piketty (2014) cuestionan la idea de una rama
inmobiliaria que ocupa un lugar marginal en la acumulacion de capital y hacen necesario
vincular las teorias marxistas de la acumulacion capitalista cuyo eje central son los
procesos dialécticos de aumento y decrecimiento de la tasa de ganancia, con una economia

politica del espacio urbano.

En ese sentido, es posible articular las funciones del segundo circuito que describi6
Lefebvre (1976) con la teoria de las ondas largas de acumulacién propuestas por Mandel
(1986). Esta ultima teoria sefiala que el capitalismo presenta diversas fases ascendentes o
descendentes que abarcan periodos de entre 20 y 25 afios denominados como ondas
largas. En cada onda larga hay un predominio de procesos geohistoricos que operan para
aumentar la tasa de ganancia o para ralentizarla y disminuirla —las variables criticas que
determinan esos cambios son la composicién organica del capital, la tasa de plusvaliay la

tasa de circulacion de capital—; no obstante, Mandel (1986) sefiala que la sucesion de
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diferentes ondas largas muestran en primera instancia el aumento de la tasa de ganancia
hasta los sesenta del siglo XX, mientras que ésta parece disminuir de esa fecha en adelante.
Ademas de ciclos, hay tendencias de acumulacion de capital que abarcan varias ondas

largas.

En términos empiricos las ondas largas son descritas a partir de la tasa media de ganancia
que puede ser relacionada con las fluctuaciones a largo plazo de las tasas de interés, una
de las variables claves que Harvey (1990) relaciona con la inversion en ambiente
construido. Los quiebres en esas ondas largas, asi como las tendencias ascendentes y
descendentes de mas largo plazo no pueden ser interpretadas de manera mecanicista y
economicista sino a partir de una serie de “cambios radicales del medio general, social y
geogréfico en el que opera el modo de produccidn capitalista” expresados en “guerras de
conquista, ampliacion y contraccion del ambito de actuacion del capital, competencia
intercapitalista, lucha de clases, revoluciones y contrarevoluciones, etc.” (Mandel, 1986:

19).

Se podria sefialar que, en cada onda larga, geograficamente multiescalar ya que operan a
escala global, estatal y urbana, aunque con profundidades y temporalidades distintas, el
segundo circuito puede asumir una o varias funciones de las que describe Lefebvre (1976).
También la conexion entre el caracter de la onda larga y su respectiva posicién tendencial
(al aumento o a la baja) respecto a la acumulacion, implica la predominancia de ciertos
tipos de funciones ya sean de subordinacién (como la de regulacion) o neurélgicas (como
las de diversificacion y dominacion). Para dar coherencia al planteamiento, es preciso
ampliar conceptualmente las nociones enunciadas por Lefebvre (1976) y darles un

contenido practico —ver el capitulo 1.

3.1.1 La funcién de regulacion
Los requerimientos de ingentes excedentes para financiar la produccion inmobiliaria, que
presenta altos niveles de valor —un trabajo social medio mucho mayor que en otras ramas—

, una obsolescencia particularmente larga y una materia prima que no es reproducible por
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el trabajo humano, ha hecho que durante las ondas largas del capitalismo dispuestas en
tendencias al aumento de la tasa de ganancia, el segundo circuito fuese un &mbito para
regular las caidas ciclicas de los beneficios en el primer circuito ya fuera gracias a la
agencia social del capital financiero, del Estado o de ambos como lo sefiala Harvey
(1985a).

En esta etapa comprendida desde mediados del siglo XIX y hasta la mitad del XX,
existieron ondas largas expansivas y recesivas, en las cuales el segundo circuito pasaba de
ser un sector marginal para la acumulacién de capital a ser un ambito que experimentaba
auges cortos pero muy intensos que culminaban en crisis especulativas, de manera
respectiva. En momentos en los que las ondas largas eran descendentes para el primer
circuito y el excedente financiero iba a la produccion de ambiente construido, la
urbanizacion capitalista operaba de manera simultanea en la creacién destructiva de las
areas centrales y en la expansion suburbana como lo demuestra el Paris de Haussman
(Harvey, 2008b) o casos mas pequefios pero igualmente significativos como el Santiago
de Vicufia Mackenna (De Ramon, 2007) o el Rio de Janeiro de la Reforma Pereira Passos,
todos durante la fase de predominancia del capital financiero entre finales del siglo X1X

y comienzos del XX.

En momentos en los que las ondas largas eran expansivas como las de la postguerra el
segundo circuito estaba muy lejos de ser un sector neuralgico, pero contribuia a la
realizacién de capital del primer circuito a partir de impulsos a los procesos de
urbanizacion y de la extension cada vez mayor del fondo de consumo inmobiliario y la
formacion de plusvalia en la construccion tanto de capital fijo como de vivienda
suburbana. Esa funcién de regulacién parece haberse desdibujado desde la década de los
setenta en muchos contextos socioespaciales, algo que confirman las aplicaciones
empiricas del concepto de circuito secundario de Harvey en America del Norte (Feagin,
1987; Beauregard, 1994).
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3.1.2 La funcién de nuevo auge

A partir de la década de los setenta con el estancamiento progresivo de la tasa de ganancia
(Brenner, 1999) el segundo circuito parece haber asumido nuevos roles en las ondas largas
del capitalismo. Una de ellas, ha sido la de un ambito para la acumulacion que crece a un
ritmo maés acelerado respecto a otras ramas tradicionales de la produccion capitalista por
lapsos de tiempo relativamente cortos que puede coincidir con el ciclo de negocios de
Juglar (de 1 a 7 afios), convirtiéndose asi en una alternativa ocasional relativamente

disponible para superar los procesos de desindustrializacion.

Aunque no deberia darse una relacién mecéanica entre esta funcién de nuevo auge de lo
inmobiliario y los procesos socio-espaciales de urbanizacion, se podria plantear que en
primer lugar las inversiones durante estos momentos de breve auge, tenderian a
concentrarse sobre enclaves consolidados de las areas centrales o de la aglomeracion
principal ya que estos suelen encontrarse devaluados tras el estancamiento econémico de
las ramas econdmicas tradicionales que encarnaban las funciones urbanas anteriores.
Aunque el riesgo seria alto, las rentabilidades si los procesos de produccién inmobiliaria

son efectivos para realizar capital, serian bastante importantes.

Lo anterior podria asociarse a los primeros efectos de las operaciones de acupuntura
urbana que fueron tan comunes y promocionados bajo la rubrica del “modelo Barcelona”
o de Bilbao y que en América Latina llegaron de la mano de la planificacion estratégica a
ciudades como Rosario, Guayaquil o Medellin. Lo que determina si el segundo circuito
asume una funcién ain mas importante es el éxito especulativo resultante de esas

operaciones de acupuntura proyectual y arquitectonica.

3.1.3 La funcién de diversificacion

Cuando el segundo circuito pasa a ser un ambito para la acumulacion principal —
circulando entre los primeros puestos— durante un lapso mayor al ciclo de Juglar (mas de
7 afnos), se podria indicar que lo inmobiliario asume un rol de diversificacion en las

economias urbanas y metropolitanas. Ese caracter diverso, implica que hay una serie de
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actividades dindmicas dentro de la economia urbana —turismo, servicios avanzados,
comercio y nuevas ramas industriales, industrias cognitivas, etc.— que son consumidoras
activas de ambiente construido (De Mattos, 2007) y por eso tienen un efecto multiplicador

en la rama inmobiliaria que se prolonga en el tiempo.

Por esa razdn, esa funcién se asocia con procesos de urbanizacion centralizadores que
operan mediante la produccién de enclaves de concentracion como Santa Fe en Ciudad de
México, el mismo Puerto Madero en Buenos Aires o el eje terciario de la calle 26 en
Bogota (con dos megaproyectos de renovacion urbana, uno publico y otro privado).
Muchas de esas operaciones han implicado la penetracion y renovacién de un conjunto de
lugares de reserva —e incluso de lumpen-espacios— que son sometidos a un proceso de

redefinicion ideoldgica y simbolica para acoger una nueva identidad socio-espacial.

3.1.4 La funcion de dominacion

En contextos socioespaciales en los cuales se ha dado un arraigo de largo plazo de los
procesos de financiarizacion y neoliberalizacion del capitalismo, los instrumentos que
liberan la produccion de ambiente construido de alguna de sus tradicionales trabas han
facilitado que lo inmobiliario pueda convertirse en una rama neuralgica para el capital que
sirve no so6lo para huir de la caida tendencial de la tasa de ganancia en sectores
tradicionales, sino para realizar excedentes provenientes de mdltiples fuentes de

generadoras de capital ficticio.

El segundo circuito asume asi, una posicion neurélgica si éste deviene en el sector mas
dinamico durante la mayor parte de una onda larga de desarrollo capitalista. Lo anterior
implica la primarizacion constante del segundo circuito, es decir, el mantenimiento de éste
por encima de otros sectores productivos primero a nivel de economias urbanas y

metropolitanas y luego a escala nacional.

En términos de procesos espaciales de urbanizacion, la operacion de mdaltiples
instrumentos de financiarizacion y neoliberalizacion inmobiliaria abre la puerta a la

produccion de lo urbanizacion total de la sociedad amplificando todos los procesos de
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centralizacion, descentralizacion, cohesion, aglomeracion y segregaciones autoimpuestas
e impuestas. Aunque la reproduccion del capitalismo puede darse en esas ondas largas
mediante la primarizacién del segundo circuito, como lo demuestra el caso espafiol (Lois
et al., 2016; Ldopez y Rodriguez, 2010; Naredo, 2012), a largo plazo el problema de
sobreproduccion se amplifica, asi como el de la generacion ampliada de capital ficticio, la
destruccion de la ciudad y de la naturaleza. La dialéctica entre capitalismo y urbanizacion

degrada a ambos términos.

3.2 Multiplicando las contradicciones socioespaciales: distopias de la urbanizacion y
el urbanismo inmobiliario

Aunque el espacio urbano ha sido desde los inicios del capitalismo, el teatro de las crisis,
las nuevas funciones asumidas por el segundo circuito en un contexto de estancamiento
capitalista plantean no sélo la persistencia de las tradicionales contradicciones entre
capital y trabajo o entre produccion y reproduccion del capitalismo, sino un cuadro
distdpico que genera nuevas contradicciones basadas en el despojo no sélo de los espacios
absolutos de la ciudad, que Jameson (2012) equipara con el proceso de gentrificacion, sino
de la capacidad de la sociedad en general para producir una vida urbana a la altura de sus
deseos -alienacion socio-espacial-. Ese cuadro distdpico engendrado por las utopias de la

urbanizacion neoliberal financiarizada implica grosso modo:

e Un empobrecimiento de las relaciones sociales que caracterizan la vida urbana en
la ciudad (Carlos, 2008).

e La destruccion no sélo de la primera naturaleza, la mercantilizacion de sus
fragmentos o su artificializacién sino ademas de la segunda: la ciudad deja de ser
el espacio urbano por excelencia y estalla en multiples formas en las que no hay
coexistencia, heterogeneidad ni la condicion de improviso que generaban las
anteriores cualidades.

e La negacion persistente del derecho al habitar —apropiar la ciudad en la vida
cotidiana— y su restriccién al de habitat —a la propiedad privada de una vivienda

convertida en mercancia—.
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e La multiplicacion de formas de explotacion inmobiliaria —despojo de la vivienda
en tiempos de crisis—, urbana —como las ya mencionadas—, financiera —a partir del

expolio del ingreso personal y familiar—.

Por eso las reivindicaciones por el derecho a la ciudad implicaria, ademas de la
movilizacion social ante esas formas de explotacion, la sustitucion de la hegemonia de
una urbanizacién neoliberal y un urbanismo inmobiliario, por nuevas formas de
produccién del espacio urbano. Lo anterior implica desde luego, la produccion de otra
sociedad. No obstante, en este tipo de asuntos parece predominar la dialéctica negativa.
El caso de Chile puede esclarecer ciertos puntos al respecto.
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PARTE Il. LA UTOPIA DEL LADRILLO: LA CONSTRUCCION DE UN
MODELO NEOLIBERAL DE ACUMULACION POR URBANIZACION EN
CHILE (1973-1989)
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“Antes en Chile y en el resto de América Latina

no existia el capitalismo sino un arreglado
capitalismo monopdlico [...] A pesar de que

los sindicatos y los grandes grupos econémicos
familiares, acostumbrados a recibir privilegios,
siguen defendiendo las viejas politicas mercantilistas,
los cambios iniciados por los Chicago boys

en Chile provocaron una revolucion econdmica

y politica en América Latina que

dificilmente pueda ser detenida.

Y sus maestros, con razon, se sienten orgullosos”.
(Becker, 1997)

La ruptura social de septiembre de 1973 en Chile ha sido definida con distintos epitomes:
reestructuracion, modernizacion, gran transformacion (Martinez y Diaz, 1996) o
revolucidn capitalista (Garate, 2012). Todas apuntan a describir e interpretar una mutacion
social, politica y econémica muy profunda, rapida y violenta que, a diferencia de otros
contextos en Ameérica Latina, implico la produccién ideoldgica y explicita de una utopia
socio-espacial de estricto caracter neoliberal. Aunque la historiografia chilena critica
(Ffrench-Davis, 2004; Moulian y Vergara, 1979; Salazar y Pinto, 2002; Géarate, 2012;
Mayol y Ahumada, 2015) ha abordado muchos aspectos econdmicos, politicos y
culturales de la misma, hay un conjunto de aspectos socio-espaciales que han recibido

menor atencion (Hidalgo et al., 2016c).

La urbanizacion como elemento articulador de esa fusidn explicita del neoliberalismo
chileno entre ideologia y utopia, comenzo a ser abordada en los estudios urbanos primero
en relacion con la produccion de vivienda social durante la época de la dictadura (Hidalgo,
2005) para luego irse extendiendo en relacion a otros temas: la planificacion urbana (De
Mattos, 2010; Vicufia del Rio, 2013; Valencia y Olguin, 2015), la gentrificacion (L6opez
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et al., 2014), el consumo urbano (De Simone, 2015) y la financiarizacién (De Mattos,
2016; Daher, 2016). Sin embargo, las ideologias transmutadas en utopias, construidas
alrededor de la produccion capitalista de la urbanizacién, asi como de la configuracién
especifica de agentes, discursos y practicas que produjo en el segundo circuito chileno, es

una arista clave del rompecabezas que precisa de mayor escrutinio.

Dada la pervivencia de formas ideoldgicas neoliberales que permean todos los &mbitos de
la vida social en Chile, de la macroeconomia a la vida cotidiana, se hace necesario
construir una periodizacién geohistorica que indique las continuidades, ajustes y
mutaciones de las practicas de acumulacion de capital mediante la urbanizacién desde
1973. Un buen punto de partida para ello, es la categoria ya analizada, de ‘onda larga de
desarrollo capitalista’ que como se indic6 anteriormente comprehende un ciclo mas o
menos duradero que va de entre 25 a 60 afios segun el autor -Arrighi (1994) emplea lapsos
de entre 50 y 60 afios, mientras que Mandel (1986) las sitta en un rango de 20 a 30 afios-
, en el cual los mecanismos (econdmicos, tecnoldgicos, sociales y culturales) que generan

una determinada tasa de ganancia se reproducen constantemente.

En Chile, el Producto Interno Bruto (PIB) a precios constantes (base de 2003) calculado
por Diaz et al. (2015) revela la existencia primera de un ciclo corto entre 1975y 1982, y
luego de lo que parece ser una onda larga de signo expansivo que comenzo en 1983 y se
ha extendido hasta el afio 2010 como lo demuestra la grafica (figura I11-1), aunque con un
punto de inflexidn posterior al 2015, segln las cifras mas recientes. Los 35 afios que cubre
esa onda larga se han caracterizado, a pesar de la tendencia expansiva de la acumulacion
de capital, por ciertos puntos de quiebre -el afio 1999 y el 2009- que no han sido mas que

pequefas crisis consecuencia de crisis mas globales (la crisis asiatica y la global de 2008).

Un analisis de series temporales de los principales indicadores macroeconémicos entre
1973 y 2015 revela también el comportamiento mas tendencial que ciclico de distintos
aspectos de la acumulacion de capital durante ese periodo (tabla 1). El coeficiente de
Kendall (a medida que se acerca a 1, la variable es mas tendencial que ciclica, siendo una

tendencia de signo expansivo si es positiva o de contraccién si es negativa) es
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particularmente alto con ciertas variables relacionadas con la acumulacion de capital por
urbanizacion: el indice de Precios al Consumidor, el PIB de propiedad o servicios de la
vivienda (que mide esencialmente los alquileres) los pasivos hipotecarios y el PIB de la

construccion, pero no asi, el indice de Remuneraciones.

Esos indicadores revelan la existencia de una onda larga de capitalismo neoliberal que se
puede periodizar tras el ciclo previo 1975-1982, en tres fases: de 1983 a 1989, ya que
aungue en ese Ultimo afio no hay una inflexion del PIB, si se desacelero el crecimiento
dada las reservas (y temores) que tenian los empresarios chilenos con el nuevo gobierno
electo en democracia; de 1990 a 2003 que recoge la fase de mayor dinamismo de la onda
larga y que se vio impactada parcialmente en 1999, para luego retomar su rumbo; y la de
2004 a 2015 que abarca la zona final de la curva asintotica, y tal vez el fin de la onda larga

expansiva.

La tabla Il-1 revela también un conjunto de variables que no son tendenciales sino mas
bien ciclicas como la tasa de desempleo y el peso de la construccion respecto al PIB
nacional; incluso parte de las variables relacionadas con la produccion de ambiente
construido y su circulacion, presentan una tendencia negativa. Ese hecho genera una serie
de preguntas que iran siendo abordadas en los capitulos ulteriores: ¢por qué razén a escala
nacional el peso de la produccion y circulacion de ambiente construido tiende a disminuir
mientras que el endeudamiento hipotecario y las cifras absolutas de la construccion y el
alquiler presentaron una tendencia exponencial? y ¢lo que es un hecho concreto de escala

nacional ocurre de manera homoéloga en las distintas regiones del pais?

En consecuencia, el propésito de la segunda parte de la tesis, es identificar la relacion
entre esa ideologia neoliberal expresada bajo la forma de una utopia socio-espacial, y su
correlato material en las practicas de reproduccidn capitalista en la esfera de la
urbanizacion y de la produccion de vivienda. Abordar esa relacion implica circunscribir
los capitulos 4, 5y 6 al periodo comprendido entre 1973 y 1989, ya que ese fue el lapso
en el cual se esboz6d el modelo contemporaneo de acumulacion por urbanizacion en el pais

(al menos desde el punto de vista de la construccion de los discursos ideoldgicos y
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utopicos que ritualizaron cuéles eran las practicas deseables y posibles para la produccion
capitalista de espacio urbano y de la vivienda), asi como de la construccién de un nuevo
poder de clase que definiria la estructura de agentes dominantes en el segundo circuito

hasta la actualidad.

En el capitulo 4 se emplea el andlisis critico del discurso, en su variante de critica a la
ideologia, para comprender como a partir de ciertos discursos fundadores, que
contribuyeron a definir el espiritu de las revolucion capitalista ocurrida en Chile, se
proyectd una utopia neoliberal de la produccion del espacio urbano-regional y de la
provision de vivienda, que ha esquematizado en lineas generales el campo de practicas
socio-espaciales y los agentes involucrados en el segundo circuito de acumulacion. El
punto de inicio son dos textos de caracter doctrinario publicados en septiembre y
noviembre de 1973 que, aunque no eran oficiales en ese momento, tuvieron un rol central
en la construccion de una doctrina utdpica para organizar la sociedad y su espacio a partir

de ciertas creencias que fueron ritualizadas posteriormente.

Posteriormente, se relacionan los contenidos ideoldgicos de los discursos fundadores, con
el conjunto de précticas posibles definidas en leyes, decretos y normas que facilitaron la
constitucion de tres pilares centrales para el “take-off” ideologico de un segundo circuito
capitalista: el mercado del suelo, de la vivienda y de capitales financieros. En ese punto,
el analisis implica develar el proceso y las relaciones geohistdricas que fueron moldeando

discursivamente esos tres mercados.

En los capitulos 5 y 6 se hace énfasis en la descripcién de practicas de acumulacion por
urbanizacion durante los periodos comprendidos entre 1975 y 1982, asi como entre 1983
y 1989. Lo anterior se realizé a partir de la aplicacion de distintas técnicas estadisticas y
cartograficas: por un lado, se recurrié a la descripcion y andlisis de los ciclos de
acumulacion a partir del PIB de la construccion en dos periodos y en menor medida del
PIB de propiedad de vivienda, a partir de un andlisis exploratorio de datos geograficos,
correlaciones y analisis shift-share; mientras que por otro, se describen los ciclos espacio-

temporales de produccidn de vivienda a escala regional a partir de analisis censales de
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variables como la variacion del parque residencial y de las condiciones de tenencia y
ocupacion habitacional, asi como de otras fuentes relacionadas con la provision de
vivienda social y las licencias de edificacion. Transversalmente, se ofrece una
historiografia de los agentes empresariales mas importantes” relacionados con el segundo

circuito antes y después de 1973.

Figura I1-1. PIB total a precios constantes (base 2003): serie real y tendencia.
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Fuente: elaboracidn propia con datos de Diaz et al. (2015).

75 Se eligen los mas importantes, es decir, los que se encuentran dentro de los grandes grupos empresariales
nacionales, extranjeros 0 mixtos ya que se presume, en ausencia de investigaciones mas detalladas, que la
estructura de la rama constructora e inmobiliaria opera igual que otras en Chile: a partir de una desigualdad
productiva muy marcada entre empresas grandes y medianas o pequefias (pymes), como lo sefialan Mayol
y Ahumada (2015). Ademas, el acervo de historiografia critica relacionada con los grupos empresariales
mas poderosos, es sumamente importante y cubre la totalidad de la duracién geohistorica iniciada en 1973.

188



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

Variable macroeconémica Tau de Kendall S Var(S) valor-p (bilateral) alfa
IPC 0,997 817,000 7925,667 <0,0001 0,05
PIB propiedad/servicios de vivienda 0,995 816,000 7926,667 < 0,0001 0,05
Pasivos hipotecarios 0,938 732,000 7366,667 <0,0001 0,05
PIB real (base 2003) 0,922 756,000 7926,667 <0,0001 0,05
PIB construccion 0,800 656,000 7926,667 <0,0001 0,05
indice General de Remuneraciones 0,608 498,000 7924,667 < 0,0001 0,05
Peso construccidn en relacion al PIB -0,073 -60,000 7926,667 0,508 0,05
Tasa de desempleo -0,189 -155,000 7925,667 0,084 0,05
Tasa de interés -0,670 -549,000 7925,667 <0,0001 0,05
Peso Propiedad/servicios de vivienda
en relacién al PIB -0,824 -676,000 7926,667 <0,0001 0,05
Segundo circuito (peso propiedad de
vivienda y construccion) -0,844 -692,000 7926,667 < 0,0001 0,05

Tablall-1. Pruebas de tendencia en indicadores macroeconomicos (1973-2015). Fuente: elaboracion
propia con datos de Diaz et al. (2015).

189



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

CAPITULO 4. DE DOCTRINA A RITUAL: LA PRODUCCION DE
IDEOLOGIAS Y UTOPIAS DE LA VIVIENDA Y LO URBANO (1973-1989)

Las influencias discursivas que subyacen a los textos, actlan como una suerte de
interdiscurso que define a rasgos generales la formacion ideoldgica a la cual pertenecen
(Orlandini, 2012). Asi el interdiscurso es una especie de urdimbre sobre la cual se traza
una trama mucho mas especifica, variada y rica en detalle. Los textos que se presentan a
continuacion son un ejemplo de ello ya que a pesar de sus variados objetivos, contenidos
y formas de lenguaje, pertenecen a una formacién ideoldgica neoliberal particular, el
neoliberalismo tecnocratico de Milton Friedman, que se diferencia de variantes mas
filoséficas y abstractas como las planteadas por el mismo Von Hayek ([1944] 2007) o
Robert Nozick ([1974] 1999).

La razon por la cual ese fue el interdiscurso mas influyente de los discursos neoliberales
producidos en Chile entre 1973 y 1989 no es solamente por la cercania de Milton
Friedmann con los economistas chilenos que estudiaron en la Universidad de Chicago y
que fueron ministros del general Pinochet, sino que esa variante discursiva del
neoliberalismo, basado en una supuesta ‘despolitizacion’ de la gestion econdmica y social,
era muy funcional para un ambiente represivo, autoritario y de ausencia total de
democracia. En ese momento no era necesario convencer a la ciudadania sobre los valores
que podria aportar un régimen neoliberal -como si lo fue en contextos democraticos- sino
persuadir a los gobernantes militares de que las politicas econdémicas neoliberales eran

supuestamente, neutras en términos politicos (Garate, 2012).

Una revisidn somera de ese interdiscurso arroja tres principios que se constituyeron en la

urdimbre de los discursos neoliberales chilenos producidos desde 1973: 1) el principio de

190



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

no discriminacién econdmica, social y geogréfica en relacion con la produccién y el
consumo; 2) el acento en un mercado impersonal cuyo eje neuralgico es el mercado
financiero y monetario; y 3), el principio de la subsidariedad que focaliza la accién social
del Estado en ciertos grupos mediante mecanismos de financiacién monetaria parcial que
sirven para optimizar la ‘libertad de eleccion’ de los individuos mientras se disminuyen
los costos sociales de la intervencion publica. Resulta necesario exponer con mayor detalle

€s0S principios y sus origenes.

Friedman ([1962] 2002) en Capitalism and Freedom postula en primer lugar, un principio
de no discriminacion social, geografica y sectorial. Como lo sefiala ese autor, “un hombre
de negocios que expresa preferencias en sus actividades empresariales que no se
relacionan con la eficiencia productiva, esta en desventaja comparado con individuos que
no lo hacen” (Friedman, [1962] 2002: 109). La selectividad social, geografica o sectorial
impone, entonces, mayores costos que la no selectividad, por lo que la racionalidad
individual pasa simplemente por elegir la mayor rentabilidad; el marco que permite dirigir
la eleccion hacia lo més rentable es lo que en ese discurso neoliberal se define como
‘libertad’.

Como consecuencia de ese principio de no discriminacion, que resulta un argumento
potente para explotar rentablemente las diferencias socio-espaciales (Smith, 2008), se
plantea en la vision de Friedman, un segundo rasgo discursivo en esta concepcion
neoliberal del capitalismo: la importancia neuralgica del mercado financiero privado como
el asignador mas eficiente de las inversiones. En Capitalism and Freedom (Friedman,
[1962] 2002) la constitucidn de un mercado global de capitales financieros ocupa al menos
dos de los capitulos centrales del libro, coincidiendo con la preocupacion de Von Hayek
(2011) de desnacionalizar el dinero. En términos discursivos, lo que se pretende es mejorar
la capacidad del dinero para la circulacion, lo cual implica minar su capacidad para
representar el valor (Harvey, 1990): tasas de cambio flotantes, bajas tasas de inflacion e
interés y canales desregulados para facilitar su movimiento entre sectores econdémicos y
ambitos geograficos (Friedman, [1962] 2002).
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El tercer principio general de ese interdiscurso, que es transversal a los textos analizados
a continuacion, es el principio de subsidariedad. Friedman hace una critica a las politicas
sociales que se basan en el acceso a vivienda, salarios minimos y pensiones basadas en el
sistema de reparto por solidaridad. En referencia solamente a lo primero, la vivienda, el
autor plantea que, aunque el propdsito de la provision publica suele ser el de abaratar los
costes de seguridad que generan los vecindarios pobres, en la préctica los programas
estatales incrementan dichos costos a partir de una mayor concentracion y aumento de la
densidad demogréafica -de grupos con caracteristicas familiares disfuncionales-
(Friedman, [1962] 2002). En consecuencia, la accion que aliviaria ese problema seria la
de proveer subsidios en efectivo cuyo destino seria elegido en libertad por los hogares
pobres, fuese para complementar su ingreso o para buscar una vivienda proveida por el
sector privado (Friedman, [1962] 2002).

Esos tres principios no necesariamente han tenido una transcripcién al pie de la letra en
los discursos sobre politicas econémicas, urbanas y habitacionales en todos los momentos
de la geohistoria contemporanea de Chile, sin embargo, en su generalidad aparecen con
mas intelegibilidad en el periodo comprendido entre 1973 y 1989. A continuacion, se
analizan las tramas discursivas superpuestas a esa urdimbre neoliberal, en relacién con la
prefiguracion de relaciones sociales de produccion econémica, del espacio urbano y de la

vivienda.

1. Chile, 1973: la ideologia como utopia y la produccion social del espacio urbano-
regional

Una de las hipétesis ya comprobada que mejor describe la vida social y la historia
econdmica del Chile del siglo XX es la que elabord Anibal Pinto: la contradiccion entre
el desarrollo politico y social experimentado por la sociedad chilena entre 1930y 1970 y
el subdesarrollo del sistema econdémico nacional, llevaria 0 a una democratizacién radical
de las fuerzas de produccién, o a la victoria -violenta o consensuada- de las fuerzas

conservadoras por sobre las sociales (Pinto, 2006 citado en Mayol y Ahumada, 2015).
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Aunque en 1970 la sociedad optd por el primer camino con la victoria electoral de
Salvador Allende y su ‘via chilena al socialismo’ -una transformacién pacifica bajo los
cauces democraticos, concebida como una revolucion con “empanas y vino tinto” segin
De Ramon (2015: 191)-, en 1973 un grupo de actores sociales, en el que estaban incluidos
civiles y militares (Garate, 2012), terminaron inclinando la balanza hacia la segunda
alternativa de la hipdtesis. La icénica imagen del Palacio de La Moneda destruido y
consumido por las llamas fue solamente el comienzo de una revolucion capitalista y
neoliberal que en adelante tendria muy poco de consensuada pero si mucho de violenta y

represiva.

La contrarrevolucion de 1973 implico lo que Mayol y Ahumada (2015) denominan como
el nacimiento de un nuevo ‘espiritu del capitalismo’ basada en una utopia social y espacial
neoliberal que fue proyectada inicialmente en el célebre texto de El Ladrillo y que dio
lugar a utopias capitalistas mas sectoriales y parciales como la que construyé un
emergente pero dindmico gremio empresarial, la Camara Chilena de la Construccién, en
un documento poco conocido pero muy relevante, titulado como Plan Habitacional y de
Desarrollo Urbano. El andlisis de ambos textos y sus respectivas geografias sociales y

urbanas concebidas, se emprende a continuacion.

1.1 La utopia socio-espacial de El Ladrillo

El Ladrillo escrito por un grupo de economistas liderado por Sergio de Castro, integrantes
de un Think-Tank monetarista, el Centro de Estudios Publicos -CEP- ([1973] 1992), es un
texto que contiene dos discursos distintos pero articulados: en primer lugar, se hace una
critica ideoldgica a las practicas del gobierno socialista entreverada a veces con
cuestionamientos mas amplios al modelo de industrializacion por sustitucién de
importaciones a partir de recursos parafrasticos no muy sofisticados, como la enunciacion

de causas y consecuencias; y en segundo lugar, esa critica lleva, en la ultima seccion del
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texto, al planteamiento utdpico del programa neoliberal a partir de metaforas

naturalizadoras, neutralizadoras y universalizantes.

A pesar de que se sefiale en la introduccion del documento original que “por ser ésta una
version preliminar, en el presente trabajo no se han incluido las politicas de Vivienda y
Urbanismo, Obras Publicas y Transporte, las que seran incorporadas en un documento de
caracter definitivo” (CEP, [1973] 1992: 17), el texto prefigura de manera implicita un
conjuntos de relaciones sociales de produccion economica y del espacio social que han
delimitado el conjunto de practicas posibles bajo en un contexto ideoldgico neoliberal.
Por ello, es un documento base que debe ser interpelado en detalle.

El texto fue encargado con el propdsito de convencer a un grupo de militares de que era
posible impulsar una transformacion econdmica totalmente antinémica a la propuesta por
el gobierno socialista de Salvador Allende, y apartada también del nacionalismo estatista
que era el discurso dominante entre las fuerzas militares en aquel entonces (Garate, 2012).
Por eso, aunque uno de sus autores principales sostiene que naci6 de un interés
explicitamente investigativo™®, la estructura y las funciones discursivas contenidas en el
texto, sugieren méas bien la prefiguracion intencionada de rituales y doctrinas acerca la
organizacion de las relaciones sociales de produccion, que son expresadas en un lenguaje
sencillo orientado a persuadir. En consecuencia, el texto no presenta una jerga abstracta
en términos filosoficos o matematicos’’, sino un lenguaje facilmente comprensible
dirigido a un publico no experto. Como se indica en la introduccion de la version original
del texto:

“Confiamos en que el esfuerzo realizado, que se complementa con varios estudios anexos,

servira a quienes tienen responsabilidades directas en la conduccién de los destinos del
pais, como un documento de orientacion y analisis que pueda integrarse a formulaciones

6 Entrevista a Sergio de Castro en el documental Chicago Boys de Fuentes y Valdeabellano (2015).

" La alta abstraccién matematica de principios filosoficos a veces poco profundos e ingenuos, es una
caracteristica del discurso técnico neoliberal, sin embargo, Friedman difundié de manera sencilla esos
argumentos a través de un programa de television llamado Free to Choose -al mejor estilo de series como
Cosmos- que se transmitié en Chile bajo el titulo de Libre para Elegir.
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aun mas globales para la conduccidn politica de Chile [cursivas propias]”. (CEP [1973]
1992: 17)

En el primer discurso contenido en el texto, se recurre a la construccion de un ‘otro

ideoldgico’ representado por el discurso socialista encarnado en la Unidad Popular. De

esa manera la
“ansiedad por obtener un desarrollo econémico mas rapido y el fracaso de 1os sucesivos
programas intentados para generarlo, han abonado el camino para el triunfo de la
demagogia marxista que se present6 con el halo de un esquema no probado y que prometia
el mejoramiento sustancial del nivel de vida de la inmensa mayoria de 10s chilenos, sin
sacrificar, sino que a los mas ricos. Segun este esquema, bastaba con expropiar 10s
grandes monopolios y latifundios y asignar sus excedentes a la inversion social y a la
redistribucion de ingresos, para obtener un desarrollo econémico acelerado en un

ambiente de estabilidad de precios (fin de la inflacion) y de justicia en la distribucién del
ingreso”. (CEP, [1973] 1992)

Las consecuencias de las estrategias desarrollistas y de las politicas de Salvador Allende
eran agrupadas por los autores asi: “1) bajas tasas de crecimiento, 2) estatismo exagerado,
3) escasez de empleos productivos, 3) inflacién, 4) atraso agricola y 5) existencia de
condiciones de extrema pobreza en importantes sectores de la poblacion” (CEP, [1973]
1992: 27), siendo en conjunto esos hechos, el factor explicativo de “una mala asignacioén
de recursos, limitado desarrollo del sector externo, baja tasa de crecimiento de los recursos
productivos, accion indebida de grupos poderosos, déficit fiscales, cambio frecuente de
politicas econdmicas, mal uso del poder politico, [y] déficit de abastecimiento alimenticio
(CEP, [1973] 1992: 27-28).

No obstante, el eje articulador de toda la critica al modelo anterior era la estructura del
Estado. Por ese motivo, se abandona la exposicion técnica -en la primera fase de
diagndstico se hace con regularidad- para utilizar una metafora naturalizante encaminada
a plantear una nueva estructura estatal, basada en principios estrictamente neoliberales
como los que analizan Laval y Dardot (2010): la conversion del Estado en una empresa
con racionalidad capitalista; “Igual que en la direccién de una empresa, el directorio y la

gerencia ejecutiva no estan dedicados a ejecutar operaciones de detalle, sino a establecer
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pautas, determinar metas, coordinar recursos y a controlar por la via de excepcion, esto

es, a dedicar esfuerzos a aquellos aspectos en que el plan se ha desviado y no se cumple”

(CEP, [1973] 1992: 33).

Mediante el instrumento retérico de la universalizacion, en El Ladrillo se argumenta que
la actividad econémica y la rentabilidad de las actividades productivas no deberia ser
medida en relacion al mercado interno, el contexto interno de Chile, sino en referencia
con el ambito mundial. Ello porque estimular el mercado interno llevaba a una inversion
en sectores de escasa productividad con un mercado pequefio, lo que incrementaba los
costos de mercancias que podrian ser importadas a menores precios. EI problema de la

acumulacién de capital aparece asi, como una explicita tension geografica:

“El efecto sobre el desarrollo de la economia ha sido altamente perjudicial, pues al
encerrar 1os recursos productivos en nuestras estrechas fronteras econdémicas, el pais
gueda supeditado a la tasa de crecimiento de sus pequefios mercados internos y, por ende,
alejado del enorme desarrollo de 1os mercados mundiales y del consiguiente avance de la
tecnologia” (CEP, [1973] 1992: 41).

También mediante el instrumento de la universalizacion se plantea, comparando la
economia japonesa con la chilena, que hay una necesidad de construir un mercado
eficiente de capitales financieros ya que eso por si solo, contribuiria a elevar la tasa de

inversion productiva como porcentaje del PIB:

“La ausencia de un adecuado mercado de capitales y de sus variados mecanismos e
instituciones para canalizar ahorros, ha justificado una accion directa del Estado para
captar ahorros por la via tributaria y destinarlos en forma directa a la inversion. Como ya
hemos comentado, esta situacion tiende a crear un circulo vicioso en que se afecta
negativamente al ahorro privado y, ademas, debido a la baja productividad de la inversion
estatal, el impacto de ella en el crecimiento econémico ha sido escaso en relacion al monto
de recursos utilizados”. (CEP, [1973] 1992: 46).

8 Poco se comenta del ‘nacionalismo desarrollista’ (altamente estatista) de las politicas econdmicas
japonesas que facilitaron explicitamente esa elevada tasa de inversion productiva (Arrighi, 1994).
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La critica hecha en la fase de ‘diagnostico’ de El Ladrillo se encamina entonces por un
lado, a los altos costos del capital, por la inexistencia de un mercado privado de capitales
financieros, la accion del Estado regulador sobre la disponibilidad, el acceso a crédito, asi
como tasas de interés muy altas; y por otro, al alto coste de la fuerza del trabajo que gracias
a las reivindicaciones sindicales habia obtenido mejoras salariales, ya que segun los
autores éstas iban en “desmedro de los consumidores, de los capitalistas y de otros
sectores laborales menos o no organizados” (CEP, [1973] 1992: 48). Las luchas por esas
mejoras eran definidas por el autor como ‘indisciplina’ o ‘relajo’, por lo cual debian ser

aminoradas o agotadas para asegurar un desarrollo eficiente de las fuerzas productivas.

En la segunda parte del texto, el discurso recurre con mas fuerza a instrumentos retéricos
de neutralizacion y naturalizacion que tienen como objetivo plantear una utopia socio-
espacial de carécter neoliberal, ya que el texto abarca muchas méas dimensiones de las
estrictamente macroeconémicas. En primer lugar, el principio neoliberal de no
discriminacion economica fue articulado en el discurso El Ladrillo mediante dos

categorias indisolubles: especializacion y descentralizacion.

La especializacion pretendia favorecer las actividades econémicas que resultaran mas
rentables no sélo en relacion con el mercado y el contexto social interno sino con el &mbito
externo -este Ultimo es el que define la rentabilidad social-, mientras que la
descentralizacion fue utilizada como un mecanismo ideoldgico neutralizador que
pretendia despolitizar y privatizar las politicas publicas sociales -salud, educacion,

vivienda- y la propiedad estatal -privatizacién de empresas publicas-.

Esto ultimo se justifico sefialando que no solamente el Estado era portador del bien comun,
sino que los privados también. En palabras de los autores (CEP, [1973] 1992: 48), “la
descentralizacién posibilitara el rol arbitral del Estado en los conflictos econémico-

sociales, facilitara la despolitizacion de numerosas actividades y colocara los conflictos
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ideoldgicos y politicos en el plano que les corresponde, evitando su interferencia en la

vida cotidiana”. En términos practicos esa descentralizacion se basaba:

e Enesclarecer las funciones del Estado (CEP [1973] 1992: 62), generalmente para
limitarlas y dispersarlas tanto geografica como sectorialmente.

e Utilizar el mercado para asignar eficientemente los recursos (CEP [1973] 1992:
62), es decir, desplazar la iniciativa de inversion a los privados y al mercado
financiero.

e Proveer una mayor “independencia administrativa de las unidades economicas”
(CEP [1973] 1992: 62), lo que facilitaria la competencia.

e “Desarrollo de organismos intermedios” (CEP [1973] 1992: 62) tanto en términos
sociales a partir de instituciones y asociaciones publico-privadas o privadas, como
geograficos a partir de una regionalizacién y municipalizacion de funciones
publicas.

o “Efectiva participacion” (CEP [1973] 1992: 62) més que todo de los agentes
empresariales privados.

e “Simplificacion de los sistemas legales y de control” (CEP [1973] 1992: 62), es

decir, desregulacién en casi todos los &mbitos de la vida social y econémica.

El término descentralizacion corresponde en el discurso de El Ladrillo, a una metafora
gue reemplaza el término privatizacién. En términos espaciales esa privatizacion significo
una individualizacion -primero a nivel administrativo y politico- de espacios en regiones
y comunas, teniendo como resultado final una fragmentacion competitiva del territorio

que era la imagen reproyectada del modelo neoliberal sobre Chile:

Otra area que merece un analisis mas profundo del que es dable realizar en este estudio,
es la que dice relacion con la descentralizacion geografica de la actividad propiamente
estatal. Es una constante histérica la critica al centralismo radicado en Santiago versus el
abandono mé&s o menos parcial de las provincias. Es evidente que dentro de la tendencia
estatista, la 16gica propia del proceso tiende a centralizar en un solo punto la toma de
decisiones y éste es, légicamente, el punto mas alto de la piramide organizativa, ya sea el
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Ministerio o la Jefatura del Servicio, que estan radicados en Santiago. Por razones de
escala no cabe pensar en una descentralizacion a nivel de provincias ya que hay algunas
de muy reducida poblacion; lo mas cuerdo parece ser la determinacién de cuatro o cinco
sedes regionales de caracteristicas homogéneas que coordinaran y descentralizaran las
tareas del Gobierno”. (CEP, [1973] 1992: 71).
En términos, de acumulacion, se planted una utopia capitalista que giraba en torno a un
centro neurélgico, el mercado financiero nacional articulado de manera agil y expedita
con el global, y del cual se derivarian inversiones hacia actividades con una alta
rentabilidad social: la agricultura de exportacion industrializada, la mineria y los recursos
forestales y maritimos: “Las areas donde serd posible alcanzar un elevado grado de
eficiencia son: agroindustria (vinos, frutas y hortalizas); productos del mar, produccion y
elaboracion de productos de cobre y hierro (acero); explotacion forestal, algunos

productos quimicos” (CEP, [1973] 1992: 191).

La construccién de un mercado ‘moderno’ de capitales financieros era una prioridad ya
que éste seria el principal coordinador de la inversion. La proyeccion de ese nuevo
mercado se argumentd con una retorica naturalizante, segun la cual, en un contexto
desarrollado, los trabajadores podrian invertir sus ahorros financiando la acumulacién de
capital bajo diversos mecanismos, mientras que los empresarios estarian en capacidad de
utilizar los ahorros centralizados para apalancar sus operaciones pagando un interés a sus

inversionistas:

“En un pais con un mercado de capitales desarrollado, 10s ahorrantes se ven enfrentados
con una amplia gama de posibilidades donde colocar parte de sus ingresos actuales a
cambio de un mayor ingreso o patrimonio en el futuro. Por otro lado, los inversionistas
que pueden llevar adelante proyectos rentables estan dispuestos a entregar parte de sus
ganancias, a cambio de fondos que les permitan realizar la inversion. EI mercado
establecera un precio por el uso de los fondos (tasa de interés) que forzara a que sean sélo
las inversiones mas rentables las que puedan llevarse a cabo”. (CEP, [1973] 1992: 111).

Este modelo neoliberal de mercado financiero, apoyado en una serie de préacticas ya muy
conocidas, y que los autores de El Ladrillo esbozaron con detenimiento -tasas de interés
mas altas que la inflacion, liberalizacion de controles de acceso al crédito, creacion de
diversas instituciones financieras no bancarias e instrumentos de inversion, articulacion
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con mercados financieros globales-, era Util para definir el pacto social predominante entre
capital y trabajo bajo un régimen ideol6gico neoliberal: el acceso a cuotas de propiedad
sobre activos financieros que pueden ser convertidos en liquidez por parte de los
trabajadores, es decir, el individualismo patrimonial descrito en el anterior capitulo
(Marazzi, 2014). De hecho, éste ultimo elemento se hace explicito més adelante en el texto
en mencion, cuando De Castro especifica que en ese nuevo mercado financiero actuarian

fondos de pensiones basados en la capitalizacion individual:

“Un sistema previsional basado en “Fondos” de ahorro efectivo de 1os participantes no
s6lo es una solucién eficiente al problema previsional, sino que ademas creara un
mecanismo de acumulacion de riqueza en manos de 1os trabajadores. Ellos pasarian a ser,
con el tiempo, una de las principales fuentes de ahorro para financiar inversiones,
pudiendo alcanzar un papel prominente como poseedores de capital. Si esta posibilidad se
materializa, podrian desaparecer o aminorarse las tensiones entre el capital y el trabajo
[cursivas propias], ya que este Ultimo seria a su vez poseedor de importantes recursos de
capital [...] Un proceso de esta naturaleza, mantenido por un nimero largo de afios,
conduciria a una socializacién de la riqueza, sin que por ello se cayera en formulas de
socialismo estatista, a la vez que se podria contar con todas las ventajas que ofrece una
economia descentralizada y sustentada en mercados competitivos”. (CEP, [1973] 1992:
134).

Para justificar la otra parte central del modelo, la especializacion basada en el acceso a
materias primas abundantes y baratas en el territorio chileno, los autores recurrieron a un
argumento de universalizacién, segun el cual las economias nérdicas habian alcanzado el
mas alto grado de desarrollo productivo mediante el uso intensivo de sus ventajas
comparativas, sin explicar muy bien que la contracara de esos modelos eran un estado de

bienestar sélido muy alejado de sus propuestas de politica social:

Lo anteriormente descrito es, en cierto modo, la politica -intencionada o no- seguida por
los paises nordicos; Finlandia, por ejemplo, se ha especializado en productos derivados
de la madera y exporta equipos para las industrias forestales; Noruega lo ha hecho con
industrias maritimas y Dinamarca con bienes de capital para la industria alimentaria. En
todos estos paises existe una estrecha relacion entre el desarrollo de las exportaciones de
bienes de capital y la estructura productiva interna que ha sido asimilada con las
disponibilidades de recursos naturales del pais. (CEP [1973] 1992: 192).

Las geografias econdmicas planteadas en El Ladrillo privilegian méas a los espacios rurales

y de extraccion de materias primas, mientras que la realidad urbana que ya en 1973 era
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una condicion socio-espacial mayoritaria en Chile, no aparece como un ambito tan
‘socialmente rentable’. Sin embargo, hay elementos implicitos en el discurso de El
Ladrillo, que pueden esclarecer un poco el panorama de la urbanizacion en un contexto
neoliberal. En primer lugar, desincentivar las industrias de sustitucion de importaciones
que eran mayoritariamente urbanas y estaban localizadas en el gran Santiago implicaria
una desindustrializacion de ramas productivas que ya contaban con una alta composicion
organica de capital (que debian importar maquinaria y equipos a alto costo) y que también,
sea dicho de paso, estaban permeadas por sindicatos o incluso, hacian parte del area de

propiedad social propuesta por el gobierno socialista de Allende (de Ramdén, 2015).

Esas razones politicas y econdmicas justificaban el proceso de desindustrializacion urbana
que efectivamente ocurrié de manera acelerada entre 1973 y 1989 (Salazar y Pinto, 2002).
Sin embargo, persistia el problema de como generar valor a partir de actividades
industriales en las cuales se requiriesen “mas unidad de personal por unidad de capital”
(CEP [1973] 1992: 190) y que no fuesen costosas en terminos de capital constante. En la
ultima parte de El Ladrillo se indica explicitamente que “dentro de la reestructuracion del
proceso industrial, deben incluirse, como objetivos fundamentales la solucion del
problema de la desnutricion (Area alimenticia) y del problema habitacional (industrias

de materiales de construccion) [cursivas propias]” (CEP, [1973] 1992: 189).

De esa manera, la industria de la construccion no solamente fue excluida de la lista negra
de actividades productivas de baja rentabilidad social, sino que fue concebida por los
idedlogos neoliberales como un ambito rentable socialmente en razén de su potencial de
generacion de empleo barato (que habia sido subutilizado con bajas productividades por
la fuerte presencia del Estado en el sector de la construccion), de que algunas de las
materias primas se producian de manera abundante en el pais y por grandes empresas
privadas chilenas, y también de que la vivienda social era un punto clave de la politica
publica neoliberal que contribuia a abaratar el costo del ‘capital humano’ (CEP, [1973]

1992) junto a la educacion y la salud.
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Respecto a este altimo punto, la concepcion ideoldgica de la vivienda en el discurso
neoliberal de El Ladrillo presentaba cierta diferencia con el de Friedman, ya que el Gltimo
autor estaba a favor de la eliminacion completa de las politicas de vivienda social y de su
sustitucion total por el mercado inmobiliario privado. Garate (2012) sefiala que ese interés
por los problemas sociales provenia de la formacion cristiana recibida por los Chicago
boys en la Pontificia Universidad Catélica de Chile. Sin embargo, esa preocupacion por
la cuestion social se restringia solamente a la extrema pobreza (Hidalgo, 2005) y surgia
mas que de la caridad cristiana, por el interés de matizar las tensiones sociales que generan
los problemas habitacionales en contextos urbanos y sobre todo por la intension de

abaratar el costo de la fuerza de trabajo:

“Es requisito indispensable un aumento sustancial de la inversion social concretamente en
capital humano y la elevacion de la productividad de esa inversion, ya que es en este
campo (educacion, salud, vivienda, prevision, etc.) donde existen las mayores
ineficiencias, burocratismo y asignaciones improductivas de recursos”. (De Castro [1973]
1992: 138-139).
El problema en septiembre de 1973 era entonces la creacion de un mercado privado de la
construccion ya que durante el gobierno socialista e incluso antes del mismo, la
construccion de vivienda e infraestructura fue una estrategia estatista y contraciclica para
buscar el pleno empleo y crecimiento econdmico (De Ramdn, 2015). Por eso los autores
(CEP, [1973] 1992: 100) senalan: “parte de este problema [el de la baja productividad] se
podria resolver traspasando a empresas constructoras especializadas los recursos
destinados a vivienda y obras publicas [cursivas propias], lo que crearia una demanda de
trabajo igual o superior a la que crea el Estado, pero con una ganancia enorme en

productividad”.

En consecuencia, en el documento hay dos concepciones ideoldgicas sobre la produccion
de ambiente construido y vivienda: por un lado, la vivienda y las infraestructuras son
valoradas como una inversion rentable en términos productivos y sociales, mientras que

por otro, la vivienda de clases medias y altas usada como instrumento de inversion
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financiera es asociada por los autores de El Ladrillo, a un activo de baja rentabilidad al
que se recurria frecuentemente, en ausencia de un vigoroso mercado de capitales:

Las inversiones realizadas directamente por el publico (construccion de viviendas,
mejoras y ampliaciones de pequefias empresas, viviendas y locales comerciales, etc.) a
pesar de ser muchas veces lo mas conveniente para pequefios ahorrantes desconectados
del mercado de capitales, tienen un rendimiento social mucho mas bajo que el que se
puede obtener en buenas inversiones en el sector industrial o agricola. (CEP, 1992: 111-
112).
Aunque la version definitiva con las especificaciones sobre vivienda e infraestructuras no
parece haber sido publicada con posterioridad, El Ladrillo revela efectivamente que lo que
aqui se ha venido denominando como segundo circuito era un ambito que se preveia
rentable no solo para la realizacion de plusvalias asignadas por un mercado moderno de
capitales financieros -como el buscaba crearse- sino para la formacién de la misma, en
contextos urbanos en los cuales el empleo productivo iba a mermar por el cierre de
industrias de mercancias mobiliarias surgidas de las politicas de industrializacion por

sustitucion de importaciones.

Lo que no parecen haber previsto los Chicago boys autores de ese documento, a pesar de
haber proyectado la nueva division espacial de la produccion y el trabajo en Chile basada
en la extraccion de recursos naturales para la exportacion, es que las economias
metropolitanas principales se abocarian mayoritariamente a actividades especulativas
dentro de las cuales solamente la produccién inmobiliaria ofrece la posibilidad de formar
plusvalia absoluta in situ: el comercio, los servicios avanzados y las finanzas, llegarian a
ser ambitos mucho mas ‘rentables socialmente’ para el capital nacional y extranjero, que

la inversién productiva.

1.2 La utopia inmobiliaria: El Plan Habitacional y de Desarrollo Urbano de la
Camara Chilena de la Construccion

Otro texto fundamental para comprender la relacion entre el modelo neoliberal planteado
como utopia socio-espacial en Chile y la produccién capitalista de la urbanizacion, es el

Plan Habitacional y de Desarrollo Urbano publicado por la Camara Chilena de la
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Construccion en noviembre de 1973 —dos meses después del golpe de septiembre—.
Aunque esa institucion gremial publica desde la década de los cincuenta, memorias y
documentos que buscaban incidir de manera directa en las politicas habitacionales una vez
iniciado cada periodo de gobierno, dicho documento resulta Unico en su estilo ya que
presenta un discurso normativo y claramente utopico sobre lo que deberia ser la realidad
de la industria de la construccion y de la produccion habitacional bajo un novel régimen

politico y econdmico neoliberal. Como se sefiala en el mismo:

“Es asi como fueron puestos a disposicion de los gobernantes que iniciaban sus altas
funciones en los afios 1958, 1964 y 1970, los estudios que en su oportunidad Ilevo a cabo
nuestra institucion. [...] Si bien el estudio presentado en 1970 fue una actualizacion de los
anteriores, como se deja constancia en su texto, el que ahora damos a conocer, en
Noviembre de 1973, tiene necesariamente un caracter diferente, que proviene de las
condiciones que definen la vida de la Nacion desde el 11 de Septiembre. [...] El signo
economico, de este periodo, fracasado el estatismo, debera ser el de la actividad privada,
en sus multiples manifestaciones; y entendemos que un plan habitacional, dada su
inmensa trascendencia en lo social y en lo econdmico, debera cefiirse a esta nueva
concepcidn [cursivas propias]”. (CCHC, 1973: 3).
El documento, aunque no fue escrito directamente por economistas, si fue elaborado por
ingenieros civiles y comerciales que, sin contar con la sofisticacion expositiva de los
Chicago boys, plantean principios neoliberales empleados posteriormente para definir
politicas financieras en materia de produccién inmobiliaria y programas habitacionales
basados en el subsidio a la demanda. No obstante, hay una considerable proporcion del
documento en el cual el Colegio de Arquitectos participd que, aunque plantea una critica
antiestatista, sigue propendiendo por una planificacién urbana gerencialista visible en
ciertos aspectos como la delimitacién de perimetros urbanos, zonificaciones y una fuerte

intervencion del Estado en asuntos propios del urbanismo.

Como se indica en la introduccion del texto, el discurso se orienta a tres objetivos
centrales: el primero es ajustar la politica de vivienda publica a la politica econémica
neoliberal generando una concordancia entre ambas; el segundo es discutir algo que se
denomina en el documento como ‘remodelacion urbana’; y tercero y mas importante aln,

los aspectos de financiamiento sobre los cuales se sefiala que constituye “sin duda el tema
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mas polémico y conflictivo del presente estudio, ya que él debe considerar un entronque
de una actividad que tiene gran inercia, una realidad futura que a juicio nuestro debera
contener profundas innovaciones en los objetivos, en los procedimientos y en las

instituciones [cursivas propias]” (CCHC, 1973: 4).

El discurso contenido en el texto parece responder directamente a lo planteado en el El
Ladrillo y en concreto al principio de no discriminacion entre sectores. La Camara Chilena

de la Construccion comienza su exposicion argumentando lo siguiente:

“En primer término, cabe plantearse la pregunta, -y tratar de responder adecuadamente-
acerca de si, en una economia de mercado, cual es la que se proyecta generar, la vivienda
adquiriria también, en un sentido muy amplio, el caréacter de un producto de mercado. A
nuestro entender, avalado en la opinion de especialistas que han estudiado el caso de los
paises en desarrollo, si se desea considerar la vivienda en competencia con otros bienes
de mercado (automdviles, refrigeradores, vestuario, productos alimenticios), la respuesta
es negativa [cursivas propias]”.

Las caracteristicas de este producto, que lo hacen oneroso en su costo, lento en su
fabricacion y rigido en su comercializacion hacen muy dificil que pueda competir con
bienes cuyas condiciones son justamente opuestas [cursivas propias]. Es por este motivo,
gue hay consenso, tanto entre los estudiosos que proponen como entre los estadistas que
deciden, en el de que el ‘Sector de la Vivienda’ debe ser subsidiado. Esta recomendacion
no excluye a los paises de mas alto desarrollo, aunque en términos mas moderados. Estos
subsidios van dirigidos solo a la llamada ‘vivienda de interés social”, la que es
obviamente aquella a que se refiere toda la argumentacion a la que estamos exponiendo
[cursivas propias]”. (CCHC, 1973: 4).
A pesar de que se pide mayor libertad de accidn privada en el mercado inmobiliario y de
la construccion de infraestructura, se pide al Estado apoyo para recibir discriminacion
positiva mediante subsidios, ya que como lo sefialan, la acumulacion de capital en este
sector cuenta con las trabas ya descritas en capitulos anteriores —necesidad de mayor
financiamiento, una alta tasa de rotacion del capital y limitaciones técnicas—. Asi mediante
una estrategia retdrica de universalizacion, se sefiala que en otras ‘economias de mercado’

desarrolladas o no, existen subsidios para favorecer la produccion de vivienda social que
incluso alcanzan un limite deseable del 5% del PIB (CCHC, 1973).
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Aunque el subsidio aparece aqui como la solucién magica a todos los problemas propios
de la produccion capitalista de vivienda, el argumento desarrollado con mas detalle al
avanzar el discurso, es que el Estado neoliberal debiese actuar de manera compensatoria
sobre esas trabas, relacionadas de manera directa con el mercado del suelo, la regulacién
urbanistica y el financiamiento de la produccién y el consumo inmobiliario, para que esta
rama pueda competir en igualdad frente a otras. La justificacion para lo anterior que
proporciona la Camara —ya que un ide6logo neoliberal ortodoxo diria que, si no es tan
eficiente esa rama de la produccion, pues sencillamente no deberia existir y el mercado

dictaria otra solucion mas eficiente—, es la siguiente:

“Las razones por las cuales todos los paises dan a la vivienda este tratamiento preferencial
se deben a causas sociales y econdémicas. Las causas sociales son tan evidentes y
conocidas, que es innecesario enumerarlas [...] en nuestro pais, como en muchos otros, la
marginalidad de una parte importante de la poblacidn, presenta su cara mas visible en la
situacion habitacional [...] nadie hoy discute la prioridad de una accion en ese sentido
[cursivas propias].

Pero también hay razones econdmicas que obligan a dar este tratamiento y que cuando
han sido olvidadas, han conducido a dificiles situaciones [cursivas propias]. [...] En
primer término, el caracter de la infraestructura del consumo que tiene la vivienda. No hay
posibilidad alguna de ampliar el mercado de innumerables productos, que la masa
consumidora conoce como ‘productos del hogar’, si este hogar no existe en condiciones
minimas de adecuacion y dignidad. Por el contrario la existencia de una vivienda adecuada
abre a su habitante un horizonte de consumo amplio y variado, que acttia favorablemente
sobre toda la produccion [cursivas propias]. [...] debe recordarse el efecto multiplicador
que ejerce la edificacion de viviendas sobre otro sector de la economia, tan vital en
nuestro pais, cual es el de los productores de materiales para la construccion [cursivas
propias], sin mencionar el comercio y los transportes”. (CCHC, 1973: 5-6).

Esas justificaciones revelan importantes elementos. En primer lugar, la naturalizacion del
problema de la vivienda de los mas pobres, que seria fruto de la marginalidad social y no
de las relaciones sociales de produccion propias de la provision capitalista de vivienda,
asi como la naturalizacion del segundo argumento que plantea una supuesta relacién
mecanica entre produccion habitacional (fondo de consumo) y la expansion de la
produccion (en el primer circuito) —que ocurrid efectivamente en paises capitalistas en los

cuales el contrato capital trabajo permitié mejoras de los salarios—, indica que el gremio
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chileno de la construccion buscaba hablar el mismo lenguaje de los economistas que serian
incluidos posteriormente, como tecnocratas y tomadores de decision en el gobierno

militar.

En segundo lugar, acorde con la necesidad de fomentar industrias nacionales con ventajas
comparativas basadas en la disponibilidad de recursos naturales expresada en El Ladrillo,
la Camara sefiala que tanto las empresas de materias primas como las del sector comercial
y transportes tendrian un crecimiento multiplicador. La vivienda deberia ser en conclusion
una mercancia cuyo acceso garantizaria el acceso a la sociedad de consumo a la poblacién
urbana marginal, mientras que generaria altas tasas de acumulacion no solo en el sector
inmobiliario sino en ramas econémicas como las de materias primas, el comercio o el
transporte —en las cuales habia empresas de los mismos grupos capitalistas involucrados
en las operaciones de construccién, promocion y financiamiento inmobiliario—. Si no se
consideraba asi por el Estado, ello causaria como se sefiala con tono amenazante,

‘situaciones dificiles’.

Las propuestas, en ese entonces utdpicas, planteadas en términos generales eran: 1) que la
demanda deberia ser “incentivada y subsidiada directamente” y la oferta se basase en una
competencia en la cual el Estado concurriera a “precios reales y no politicos” (CCHC,
1973: 6); 2) que la produccion de vivienda deberia “desplazarse paulatinamente desde el
sector publico al sector privado, reservando para el primero las zonas —en lo geografico y
social- a que no puede llegar con eficiencia el segundo” (CCHC, 1973: 6); que el sistema
de contratacion seria el de suma alzada y no los de administracion delegada; y finalmente
que la “vivienda en extension debera restringirse en beneficio de la vivienda en altura”

(CCHC, 1973: 6).

Al igual que el texto de EI Ladrillo, en el Plan Habitacional y de Desarrollo Urbano de
1973 se construye una argumentacion ideoldgica apelando a la critica a otro discurso
opuesto. Aungue la propuesta de la Camara Chilena de la Construccion era la de ampliar
la inversién en la industria inmobiliaria al igual que lo buscé directamente el gobierno de

la Unidad Popular en 1971 y 1972, la primera cuestiona las politicas habitacionales
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estatales socialistas que buscarian la “sentencia de muerte” (CCHC, 1973: 14) de las

actividades privadas de la construccion.

El discurso describe de manera apocaliptica como los programas habitacionales de esos
dos afos, en los cuales el Estado pensaba apoderarse de casi todas las fases de la
produccién de ambiente construido —financiacion, disefio, ejecucion y promocion-,
habian desembocado en una ‘anarquia e indisciplina laboral’ basada en sueldos altos con
productividades bajas -sin que en el texto se recurra a algun indicador que lo demuestre-,
en un control de los precios de los suministros para la construccion, en la ineficiencia de
la Corporacion de Vivienda (CORVI), de la Corporacion de Mejoramiento Urbano
(CORMU) y de la Corporacion de Servicios Habitacionales (CORHABIT) para gestionar
de manera directa un volumen altisimo de proyectos de vivienda (105.000 viviendas en
construccidn hacia la fecha del golpe), asi como en la muerte anunciada de las empresas
privadas que serian reemplazadas por empresas regionales y estatales de construccion
(CCHC, 1973):

“en cuanto a las viviendas construidas por el sector privado, éste experimenta una brusca
caida de actividad a partir de 1972 (de 21.000 viviendas anuales baja a 13.000),
principalmente por los menores incentivos que la politica econémica no ha dado a este
sector, a la distorsion del SINAP [la principal fuente de financiamiento de viviendas en
ese entonces], y a los problemas generales de Materiales, indisciplina laboral y
burocartizacion” (CCHC, 1973: 15).

Esa critica conduce entonces hacia dos puntos discursivos menos obvios que los
cuestionamientos a la estatizacion del segundo circuito: por un lado, las propuestas hechas
en la seccidn escrita por el Colegio de Arquitectos apuntan a definir los espacios mas
rentables para la inversion inmobiliaria privada y por otro, los ingenieros de la Camara
Chilena de la Construccion esbozaron un modelo de mercado de capitales financiero-

inmobiliarios que es bastante similar al que se implant6 durante la década de los ochenta.

Respecto al primer tema, se hace un diagnostico del proceso de urbanizacion en Chile
entre 1930 y 1973 que problematiza tres fenémenos: la alta primacia urbana de Santiago

respecto al resto de la estructura urbano-regional del pais, la expansion urbana de baja

208



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

densidad que caracterizd a esta Ultima ciudad y la marginalidad habitacional
metropolitana. Los problemas eran causados por tres circunstancias segun los autores: 1)
la insuficiencia e ‘ineficiencia’ del Estado industrializador por sustitucion de
importaciones para descentralizar al mismo tiempo la produccién y la inversion social; 2)
su estrategia de politica habitacional que habia consolidado la ocupacion informal de
terrenos urbanos centrales -que los autores describen como de buenas condiciones para la
‘renovacion urbana’- mediante la regularizacion de callampas de la Operacion Sitio, la
Operacion Navidad y Los Campamentos -ésta Gltima durante el gobierno de la Unidad
Popular- mientras que se privilegiaba la expansion urbana a partir de la construccion de
viviendas sociales en las periferias de la ciudad y la edificacion de barrios modernos (al
estilo de la ciudad jardin) para clases medias y altas; y finalmente, una incapacidad
estructural del Estado para conciliar la demanda y la oferta de vivienda en un contexto de
‘subdesarrollo’ (CCHC, 1973).

Como solucion a esos tres grandes problemas de planificacion, se plantean estrategias que
operarian en dos escalas geogréficas diferentes: la primera a nivel urbano-regional y la
segunda a escala intraurbana. EI comun denominador es una mayor participacion del
empresariado privado que seria articulada con una descentralizacion productiva basada en
las ventajas comparativas de cada region y una descentralizacion administrativa a partir
de la creacion de entidades regionales de produccién de viviendas y equipamientos

territoriales:

“Por lo tanto postulamos que la sectorizacion (Ministerios) se mantenga a nivel central
con el rol por una parte de la planificacion econdmica para definir la desagregacion
regional y por otra como investigacion y formulacion de normas sectoriales. La
elaboracién de programas y proyectos especificos deberan realizarse regionalmente
credndose Gobiernos Regionales y Corporaciones de Planificacion Regional, las que
deberia actuar en conjunto con los gobiernos locales”. (CCHC, 1973: 15).
Ese discurso propositivo se basdé en una retorica naturalizante y con un tinte de
determinismo ambiental ya que la redefinicion de las funciones urbanas de las ciudades
de provincia, deberian ser coincidentes con sus ventajas comparativas naturales. Lo
anterior abriria el mapa de las inversiones inmobiliarias privadas que agrupadas en un
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dinamico sector de la construccién podrian hacer parte neurélgica de la division regional

de la produccién y el trabajo:

“Los planes de construccion de viviendas, equipamientos e infraestructura fisica, pueden
constituirse en los agentes mas dinamicos de Desarrollo Regional, si superando el
tradicional centralismo santiaguino, se definen también en funcién de los recursos
naturales y las tradiciones laborales de cada region” (CCHC, 1973: 41).
En el diagndstico se habia sefialado ya el potencial latente de ciertas regiones cuya
actividad constructora estaba estancada -Atacama y Coquimbo, por ejemplo-, asi como
encadenamientos productivos posibles entre la industrias de materias primas para la
construccion y las inmobiliarias -principalmente en las regiones del sur que cuentan con
recursos forestales y una tradicion de uso de la madera para la construccién- e incluso se
sefialaba el potencial riesgo de que el segundo circuito fuese el inico motor econémico en
ausencia de otros sectores productivos, en referencia a las regiones de Tarapaca y

Antofagasta (CCHC, 1973).

Esa solucion geogréfica para el segundo circuito que consistia en la ampliacion de los
mercados regionales de la construccion y en una urbanizacion basada en funciones de
gestion para el sector exportador, también implicaba a nivel intraurbano, un nuevo rol
central de la actividad inmobiliaria: el de llevar a cabo procesos de renovacion urbana. En
el discurso del texto se rechaza la expansion urbana de baja densidad y se propone
congelar los perimetros urbanos acudiendo al argumento de la pérdida de suelos fértiles
para la agroindustria -argumento que seria rebatido posteriormente, por Arnold
Harberguer y otros Chicago boys- mientras que se argumenta en favor de un modelo
compacto de ciudad en donde los lotes vacios, las areas céntricas degradadas y las zonas
de autoconstruccion fuesen desarrollados por los empresarios privados de la construccién
(CCHC, 1973). Por esa razon:

“Las formulas denominadas ‘Soluciones Habitacionales’, a través de la ‘Operacion Sitio’
y ‘Operacion Navidad’, y en el anterior gobierno ‘Los Campamentos’, constituyen el

ultimo grado de disminucién de estandares y el mas grave atentado contra la ciudad,
instaurando un pernicioso sistema, que otorgando titulos de propiedad para los ocupantes,
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dificultara seriamente toda accion futura de recuperacion y renovacion urbana [cursivas

propias]”. (CCHC, 1973: 24).
Ese ultimo pérrafo presenta de una manera despolitizada o neutralizante, una invitacion
abierta a despojar o0 a alienar a una alta proporcién de habitantes de los campamentos y
callampas de los lugares que ellos mismos habian ocupado en un contexto de lucha y
organizacion social (De Ramén, 2008) -movimientos sociales que serian efectivamente
exterminados o ilegalizados durante la dictadura-. Dicha invitacion se concret6 con los
programas masivos de erradicacion emprendidos por el gobierno de Pinochet que
‘recuperaron’ las zonas mas rentables ocupadas por los campamentos y habrian
formalizado con el programa de radicacion, solamente las que no eran tan apetecidas por

los empresarios privados (Rodriguez y Rodriguez, 2012; Hidalgo, 2005).

Aunque en el discurso se sugiere una congelacion de perimetros urbanos, se propone en
virtud de la alta rentabilidad para el desarrollo de esos espacios ‘subutilizados’ al interior

de la ciudad, la desregulacion urbanistica de las zonas mas atractivas para la renovacion:

“La definicion de Areas Prioritarias de Desarrollo Urbano para las ciudades de Chile
constituye un elemento bésico para definir una politica de estructura urbana. [...] Las
Areas Prioritarias de Desarrollo Urbano permitiran concentrar dentro de normas generales
de densidad y uso del suelo la capacidad de proyectos y construccion de la iniciativa
privada, y de urbanizacion y equipamientos de los servicios fiscales y autonomos”

Para la definicion de Areas Prioritarias de Desarrollo Urbano, y de acuerdo al tamafio de
las ciudades deberan reconocerse distintas situaciones de localizacién:

e Centroy periferia del centro en ciudades menores.
e Sub-centros y periferia de sub-centros en ciudades medianas.

e Centros comunales y comunas periféricas en areas metropolitanas.” (CCHC,
1973: 43)

Este mecanismo de desregulacion del mercado del suelo urbano, que ha asumido diversos
nombres segun el contexto y el periodo -Zonas de Desarrollo Urbano Condicionado
(ZODUC) en Chile a partir de la década de los dos mil o los planes parciales explicitos en
la Ley de Ordenamiento Territorial promulgada en Colombia en 1997, son un ejemplo-

fue el primero en ese momento que se propuso para fragmentar el espacio de la ciudad
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segun criterios de rentabilidad privada. Incluso, como sugiere la cita, la inversion publica
en equipamientos deberia ajustarse a esa division del espacio urbano y no a otros criterios

de priorizacién social.

Esas areas prioritarias -para la rentabilidad privada- podrian estar localizadas en tres tipos
de espacios y bajo las siguientes politicas de tratamiento urbano: 1) remodelacion en zonas
con baja ocupacion, densidad y deterioro fisico, 2) rehabilitacion en areas de alta densidad
con infraestructura facilmente recuperable, 3) renovacién en areas de sitios eriazos y de
extension urbana siempre y cuando no fuesen afectados terrenos con vocacion agricola
(CCHC, 1973). Lo anterior es una esquematizacion de una utopia urbana neoliberal que
favorece la produccion privada de centralidades inmobiliarias en zonas con un mayor
potencial de rentabilidad que pueden localizarse tanto dentro de la ciudad como fuera de
ella. La rehabilitacion de infraestructuras y las posibilidades de captar rentas del suelo
diferenciales generarian tasas mas altas de acumulacion para empresas constructoras e
inmobiliarias, que las que surgen de la creacion de nuevas centralidades en &reas de

expansién urbana.

A pesar de ese tinte neoliberal, el discurso entra en una contradiccion explicita al
propender por un mercado de suelo en el que éste ultimo sea considerando como “un bien
social que no debe estar sujeto al lucro o la especulacién, sino solamente a su uso o
explotacion” (CCHC, 1973: 45) mientras que la propuesta central es “l) una politica
expedita de control y adquisicion del suelo; 2) Una politica de coordinacion del sector
publico; 3) una politica de incentivos para el sector privado; y 4) una politica de transporte
urbano (CCHC, 1973: 44).

Esas politicas de ‘acceso expedito al suelo’ deberian ser entonces buscadas en el
ordenamiento juridico de esa época o mediante la promulgacion de una ‘nueva
Constitucion’ -que llegaria en 1980- encaminandose a constituir bancos de terrenos -no se
explicitan si deberian ser pablicos, privados o mixtos- en esos sitios definidos, recurriendo
a expropiaciones compensadas por valores hipotecarios, bonos del Estado, acciones o

viviendas en otras localizaciones distintas. Ese era el mecanismo de alienacién socio-
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espacial que, bajo un halo de legalidad, legitimaba el expolio urbano en contra de las
clases populares. Aungque muchos de los instrumentos descritos no se cristalizarian en las
siguientes politicas de planificacion urbana durante los setenta y los ochenta, si lo harian

durante la década de los noventa o comenzando el siglo XXI.

En ese segundo fragmento del Plan Habitacional y de Desarrollo Urbano de la Camara
Chilena de la Construccidn, se eshoza a grandes -y no siempre coherentes- lineas, una
utopia socio-espacial basada en la produccion privada de la urbanizacion, abordando en
detalle las trabas y las soluciones potenciales al problema del mercado del suelo. Sin
embargo, el texto va mucho mas alla planteando un modelo de financiamiento que, aunque
sonaba utdpico y algo descabellado en ese entonces, seria posible posteriormente en un

contexto generalizado de financiarizacion.

Respecto a la financiacion de la oferta, los ingenieros de la Camara indicaban que era
necesario conservar las fuentes de financiamiento existentes hasta septiembre de 1973,
tales como los recursos fiscales, fondos de 5% a la utilidad de las empresas, excedentes
de cotizaciones pensionales (del sistema de reparto solidario), préstamos externos,
captacion de capitales mediante pagarés, valores hipotecarios, ahorro previo o
recuperacion préstamos (CCHC, 1973). No obstante, se sefiala que esos mecanismos no
son suficientes para el funcionamiento de un mercado inmobiliario privado y se proponen
medidas conservadoras como los recursos fiscales -ajustables segun el crecimiento
econdmico y garantizando un piso de estabilidad financiera para la construccion- o el

impuesto a utilidades, junto a otras mas novedosas como las siguientes:

“El sistema previsional chileno ha significado una burla para los imponentes.
Actualmente los recursos que debieran ser de capitalizacidn se usan en parte para cubrir
las obligaciones de reparto o se queman en financiar una burocracia improductiva. A pesar
de ello los excedentes han sido una fuente tradicional de recursos para el sector vivienda.
[...] Cualesquiera que sea el sistema que definitivamente se aplique al régimen provisional
debe considerar que el sector vivienda tiene que contar con una cuota importante de la
recaudacion de capitalizacion de las cotizaciones previsionales [...]. Seria conveniente
estudiar el gran impacto psicologico que significaria que los trabajadores de distintas
actividades el que tengan en el Sinap o en Corhabit, las cotizaciones de capitalizacion
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(8,33%, etc.) a su nombre y que ellas le hagan alcanzable en un plazo mas corto el suefio
de la casa propia [cursivas propias].

Si definitivamente el sistema previsional se encauza a sociedades del tipo financiero en
los que ellas manejen sus recursos de capitalizacién, de acuerdo al mercado de capitales
competitivo, deberan estudiarse y establecerse los mecanismos que obliguen a que una
parte importante de estos recursos se cologuen en bonos, pagarés, VHR™ del sector
vivienda [cursivas propias]”.
En concordancia, con los argumentos de EI Ladrillo, se argumenta sobre la necesidad de
ampliar los mecanismos de participacion en el mercado de capitales de la industria de la
construccion. La centralizacién de capitales financieros producidos por un sistema de
capitalizacién individual era vista como un mecanismo atractivo para dinamizar la
construccién de vivienda y el argumento legitimador que naturaliza las aspiraciones de
los trabajadores, es que la propiedad sofiada de la vivienda era un acicate para aceptar ese

sistema previsional.

Esas nuevas formas de capital ficticio (bonos, pagarés, valores hipotecarios reajustables -
VVHR-) para aceitar la maquinaria constructora privada no eran las Unicas propuestas. La
titulizacion de hipotecas, un recurso novedoso que comenzo a ser disefiado y usado
durante la década de los setenta por la agencia hipotecaria estatal estadounidense, Fannie
Mae (Fox-Gotham, 2009), fue uno de los instrumentos propuestos por la Camara Chilena
de Construccion en noviembre de 1973:

“Deberan estudiarse los mecanismos financieros y legales que permitan nuevamente
encauzar el crédito externo al sector vivienda, ya sea por créditos subvencionados de las
instituciones internacionales para la vivienda de interés social o por medio de venta de
hipotecas a organismos privados de los paises desarrollados, siendo cargo del Estado los
riesgos de cambio que ello involucre [cursivas propias]” (CCHC, 1973: 50).
Ademas de proponer un mercado secundario de hipotecas, la Camara hace énfasis en el
acceso al crédito externo, algo que seria posible solamente en un ambito de desregulacién
financiera como el que caracteriz6 el periodo entre 1975 y 1982 -e incluso otros

posteriores- y que llevaria, en conjunto con otros procesos como la privatizacion de

9 Nota del transcriptor: Valores Hipotecarios Reajustables.
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empresas publicas por debajo de su precio real, a una mayor concentracion y
centralizacion del capital privado en grupos empresariales diversificados (Dahse, 1979).

También en relacion con la captacion de ahorros del publico se sefial6 la necesidad de
nuevas instituciones financieras privadas o la reestructuracion del antiguo Sistema
Nacional de Ahorro y Préstamo -en adelante, Sinap- que compitiesen en el mercado para
centralizar capitales destinados a la produccion inmobiliaria (CCHC, 1973). Esa
competencia, junto a los controles que se le asignaron respecto a la banca privada, terminé
finalmente por destruir aquel sistema durante la liberalizacion financiera de los setenta
(Moulian y Vergara, 1979).

Desde el punto de vista de la financiacion de la demanda, también se recurrio a la retorica
subsidiaria y del esfuerzo individual para acceder a la propiedad de la vivienda (Hidalgo,
2005). El discurso ideologico se torna universalizante al afirmar que “todos los grupos
familiares que vislumbran la certeza de contar con la casa propia hacen cualquier clase de
sacrificios para juntar primero el ahorro previo y posteriormente pagar los dividendos por
la vivienda adquirida” (CCHC, 1973: 51).

Por ello, las formas para centralizar ahorros por parte de los potenciales ‘consumidores de
vivienda’ iban desde el ahorro en la mas tierna infancia, pasando por la autoconstruccion
ejecutada por cooperativas privadas y la recuperacion de préstamos publicos eliminando
las ventajas que ellos tenian; ya que de no ser asi, se seguirian produciendo ‘injusticias
sociales’ como la siguiente: “Cada asignatario pasa a ser un privilegiado con respecto al
que no lo es, obligando a que cada vez sea necesario destinar una cuota mas importante

de recursos impositivos para poder construir el nimero de viviendas necesarias” (CCHC,
1973: 53).

En sintesis, el modelo de financiamiento a la demanda, se basé en una redefinicion de
roles que llevaria al Estado a encargarse solamente de planificar a nivel nacional la politica
habitacional, a facilitar el dinamismo del mercado del suelo para los privados, a “limpiar

y adecuar barrios antiguos” (CCHC, 1973: 55) y a subsidiar a los grupos de clase media-
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baja y baja inicamente mientras “el sector privado se demora en tomar su cuota de
responsabilidad o actia con afan de lucro desmedido” (CCHC, 1973: 55). En conclusion,
“con este esquema de funcionamiento del sector vivienda, se tendria operando un mercado
con la intervencion del sector publico y privada cada uno en su area de mayor eficiencia
y permitiendo al adquiriente elegir de acuerdo a sus deseos y posibilidades” (CCHC, 1973:
57).

Segun Mayol y Ahumada (2015) el nuevo espiritu del capitalismo neoliberal a la chilena
se basa en una utopia ideoldgica doble que articula produccion y consumo: por un lado,
desde la retdrica proveniente de los que impulsaron ese cambio, se resalta el caracter
productivista del capitalismo neoliberal, como lo hace el exministro Hernan Biichi (1993)
en La Transformacion econdémica de Chile. Del estatismo a la libertad econémica, obra
en la cual se asocia la introduccion de ‘derechos de propiedad’ privada en los sectores con
mayor potencial de rentabilidad con un proceso supuestamente exitoso de
‘modernizacion’ productiva; por otro lado, Joaquin Lavin (1987) en Chile: revolucion
silenciosa aunque alude a la modernizacion productiva, que seria responsable de la
creacion de nuevos polos de dinamismo urbano regional -Copiapd, Puerto Montt,
Concepcion, Curico, Antofagasta, Arica e Iquique, La Serena y Temuco- hace mayor
énfasis en una ‘modernizacion’ social basada en el consumo y no sélo de mercancias
mobiliarias sino de ambiente construido, a partir de la proliferacion de centros comerciales
o malls -habla de la construccién del Parque Arauco y Apumanque- y de los programas

de acceso a vivienda social por parte de los mas ‘pobres’.

En consecuencia, el segundo circuito tenia un rol de extrema importancia en ambas aristas
de la utopia neoliberal, como se sugiere en el analisis critico del discurso de El Ladrillo
(CEP, [1973] 1992) y en el Plan Habitacional y de Desarrollo Urbano de la Camara
Chilena de la Construccion (1973). Era un sector en el que era relativamente facil
introducir mayores de derechos de propiedad privada, que contaba con un organizado y

prestante gremio de empresarios capitalistas, y finalmente, que podia facilitar la
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legitimacion social del modelo a partir de la insercion de distintos grupos sociales al

ambito del consumo.

Por esa razon, la construccion no fue una de las industrias damnificadas con esa revolucion
capitalista sino una de las nuevas ramas urbanas que surgirian con dinamismo a partir de
ella. No obstante, el proceso que condujo a esa circunstancia no puede ser descrito sin
hacer referencia a la construccién ideoldgica de las ‘modernizaciones’ del mercado del
suelo, el nuevo modelo de provision de vivienda social, y sobre todo, del mercado de

capitales para la inversion inmobiliaria.

Los documentos examinados fueron las grandes matrices ideoldgicas que definieron las
creencias sobre lo que deberia ser la industria de la construcciéon y la produccién
inmobiliaria. Sin embargo, entre finales de los setenta y ochenta, cuando dichas creencias
fueron tomando la forma ideoldgica de rituales normativos contenidos en leyes, decretos
y programas, efectivamente comenzando a delimitar cudles eran las practicas posibles y
reales de produccion de ambiente construido urbano y vivienda. Aunque las politicas
habitacionales y urbanas fueron las que tuvieron un efecto mas rapido, fue la construccion
de un mercado de capitales financieros lo que a largo plazo sellaria el triunfo de la

construccién como una industria dindmica de base urbana.

2. Los nuevos rituales ideoldgicos de la planificacion urbana: la produccion de un
mercado del suelo

La planificacion urbana ha sido concebida en la teoria social critica contemporanea como
un medio de control y dominacion socio-espacial, cambiando solamente los mecanismos
a partir de los cuales se ejerce el poder (Lefebvre, [1970] 1980). Por ello, la planificacion
urbana neoliberal, no es un oximoron en la medida en que ésta no desaparece del todo en
favor de una desregulacion total, sino que se transforma ideol6gicamente para satisfacer

nuevos propositos.

217



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

La planificacion urbana surgida de la revolucién capitalista chilena, aunque es una
modalidad empresarialista como la que define Harvey (2007), guardando bastantes
coincidencias con elementos neoliberalizadores definidos por Brenner y Theodore (2002)
para el contexto anglosajén, no puede ser equiparada totalmente con aquellas como se
hace usualmente en la investigacion urbana nacional (Vicufia, 2013; Lopez-Morales, et
al. 2012) dadas las siguientes circunstancias:

e Surgidé de una completa reestructuracion politica y administrativa del Estado
practicada como tabula rasa en un contexto de represion que facilité la profundidad
de dichos cambios, su pervivencia en el tiempo y afloramientos tempranos o
incluso tardios de diversos instrumentos de neoliberalizacion inmobiliaria sin
funcionar por rondas sucesivas de neoliberalizacién como sugieren Brenner et al.
2011.

e Se baso en una ideologia neoliberal ortodoxa con un débil trasfondo de la
planificacion urbana gerencialista, entremezclada con un interés explicito en
combatir la extrema pobreza urbana; ello a partir de la creacion de un mercado
publico-privado de financiamiento y produccion inmobiliaria de vivienda social.

e Envirtud de los dos principios de no discriminacion y libertad de eleccion para la
produccién y el consumo, se establecié una utopia de la vivienda y de la
urbanizacion, centrada tanto en la renovacion de areas consolidadas, como en la
posibilidad de expansién metropolitana a partir de viviendas unifamiliares.

e Fue quizas uno de los intentos méas radicales por ajustar las condiciones socio-
espaciales de la urbanizacion capitalista a los estrechos modelos urbanos de la

economia neocléasica.

2.1 La economia urbana de los Chicago boys

En un completo y critico texto, titulado de manera sugerente ‘De como Chicago cambid
a Santiago. 40 afios de gobernanza de mercado’ Daher (2016) se reconstruye la relacion
entre la macroeconomia neoliberal de los Chicago boys y el proceso de financiarizacion

urbana de la capital chilena. Sin embargo, una relacion no tan estudiada aun pero que
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parece haber existido, es la que vincula a la economia urbana neoclésica hecha en la
Universidad de Chicago en los sesenta y setenta y el bagaje tedrico de los Chicago boys

chilenos y en especial, de uno de sus profesores: Arnold Harberguer.

Ni los economistas chilenos o el mismo Harberger tenian un interés explicito por la
economia urbana y regional neoclasica, pero se vieron abocados a tratar el tema de la
planificacion urbana para lograr que éste coincidiese con el proyecto neoliberal de pais
que estaban construyendo desde sus posiciones tecnocraticas. Aungue el argumento
neoliberal aplicable al mercado del suelo y de la tierra es bastante simple y ya habia sido
esbozado en El Ladrillo, en 1979 a partir de la discusion sobre lo que deberia ser la Politica
Nacional de Desarrollo Urbano, se dio un interesante debate ideoldgico entre esos mismos
economistas que incidi6 de manera notable sobre la planificacion urbana de escala

nacional.

Se habia reconocido en El Ladrillo que el espacio agricola deberia convertirse en un
mercado de la tierra rural basado en el afianzamiento de los derechos de propiedad, en la
eliminacidén de zonificaciones que estipularan la vocacion de uso del suelo, asi como en
la facilidad para vender y comprar terrenos libremente (CEP, [1973] 1992). Esos tres
principios aparecieron de nuevo durante la formulacion de la Politica Nacional de
Desarrollo Urbano, pero tomaron una mayor sofisticacion dada por Arnold Harberger y

Miguel Kast.

En un texto titulado “Notas sobre los problemas de vivienda y planificacion de la ciudad”
y publicado en 1979, en la Revista Auca, Harberger propone un esquema conceptual para
dilucidar qué era mejor para las ciudades chilenas si el crecimiento en extension o en
altura. De esa pregunta, se desprende una discusién centrada en los perimetros urbanos,
los costos de la infraestructura urbana y la renovacion de areas centrales. Curiosamente,
tanto los argumentos aportados como la forma de defenderlos, mediante una curva de
precios de renta del suelo, revelan que este autor conocia de antemano en qué estaba la

discusion de la economia urbana neoclasica, que en ese momento estaba en boga por los
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trabajos William Alonso (1972) y del economista urbano de la Universidad de Chicago,
Richard Muth.

Cabe recordar que ambos hacian parte de una nueva generacion de economistas y
planificadores urbano-regionales formados al alero de figuras como Harvey Perloff y
Lowdon Wingo Jr., cuyos trabajos habian sido financiados por una organizacién llamada
Resources for the Future, dependiente de la Fundacion Ford. Alonso (que era planificador
urbano) y Richard Muth trabajaron al mismo tiempo sobre los mercados de vivienda y del
suelo urbano (basados en la satisfaccion de la demanda y en la mistificacion del ciudadano
como un consumidor con estricta racionalidad econdmica), a partir de una concepcién
neoclasica, que era ideal para interpretar las ciudades norteamericanas, en donde la
planificacion urbana publica tuvo desde un inicio un rol menos preponderante que en otros

Estados fordistas y keynesianos (Hall, 1996).

Harberger, siguiendo el principio neoliberal de no discriminar sino en funcion de la
rentabilidad, critica los argumentos en contra de una extension urbana controlada
‘artificialmente’ por regulaciones estatales, sin desechar el argumento del crecimiento
compacto llevado a cabo mediante procesos de renovacion urbana. Mediante una metéafora
de universalizacion que abstrae en un par de lineas toda la geografia historica de la

urbanizacion, sefiala:

“Toda ciudad grande en el mundo ha tenido su principal crecimiento en extension. Esto
ha ocurrido bajo toda una gama de regimenes politicos e institucionales, ya sea donde las
partes afectadas pagan todo (o casi todo) los costos de urbanizacién, asi como donde los
costos son absorbidos por fondos generales del Estado” (Harberger, 1979: 39).

La cita termina naturalizando el crecimiento urbano en extension: “partiendo de esa
evidencia, yo tengo que concluir, que [el] crecimiento hacia afuera es un fenémeno
econdmico natural [cursivas del autor]” (Harberger, 1979: 39). Posteriormente, el autor
ofrece una serie de argumentos para justificar socialmente, ese tipo de urbanizacion,
sefialando que no es mas costosa que la expansién en vertical, si los privados asumen los

costos de la suburbanizacion, si la productividad agricola crece y por ello se deja de
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necesitar extensiones de tierra rurales, o que proveer infraestructuras urbanas en sectores
consolidados de la ciudad suele ser mas caro que instalarlos en nuevas zonas (Harberguer,
1979).

En consecuencia, el perimetro urbano, establecido por el Estado mediante las politicas de
planificacion urbana, era un elemento de distorsion del mercado del suelo, ya que
contribuia a hacer escaso un bien abundante y con ello, a encarecer sobre manera los
terrenos urbanos y a abaratar excesivamente los rurales situados fuera de ese borde. Para
explicar esta idea, Harberger (1979: 39) recurre a la curva neoclésica de rentas del suelo
basada en el supuesto de que las “fuerzas econdmicas naturales actien libremente, que no

existen externalidades importantes o que éstas ya han sido corregidas” (figura 4-1).

Ese ejercicio de abstraccidn lo lleva a plantar supuestos que son convertidos en verdades
naturalizantes acerca de la racionalidad humana. En primer lugar, argumenta que “un
agricultor que posea tierra en esta area [la zona de distorsion a la baja cercana al limite
urbano] dard la bienvenida a la perspectiva de venderla con una ganancia de capital [...],
estaran felices que sus terrenos formen parte de la ciudad” (Harberger, 1979: 40). En
segundo lugar, “si el camino natural [cursivas propias] de la Urbanizacion se dirige a la
ocupacion de buenos terrenos agricolas, no tiene sentido disuadir o tratar de forzar a las
personas para ocupar otros terrenos [...] es de suponer que el mayor valor de esta tierra
para uso urbano méas que compensa el castigo por uso de buena tierra agricola” (Harberger,
1979: 40). En la primera frase neutraliza ideoldgicamente la posible resistencia que
opondrian los propietarios rurales, en la realidad no siempre atados a una racionalidad
econdmica estricta, mientras que en la segunda, la degradacion ambiental y la pérdida de
suelos con potencialidades diferentes a la urbana es conceptualizada como algo

socialmente rentable.
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Figura 4-1. Gréfico de curvas de renta con regulacién o sin ella.

Area de suelos
periurbanos y rurales
con precios artificialmente
bajos

Area de suelos con
precios artificialmente
altos

Nota: A la derecha el perimetro urbano como factor de distorsion del precio del suelo en una curva de
rentas y a la izquierda, la distribucién espacial de un mercado del suelo urbano distorsionado por la
regulacién estatal. Fuente: gréfico de zonas, elaboracion propia a partir de Harberger (1979) y esquema de
curvas segun Harberger (1979: 40).

Los costos de urbanizar las periferias (extension de las redes de suministro de agua,
alcantarillado y del sistema vial) deberian ser asumidos segun el autor tanto por los
constructores que correrian con el gasto de llevar dicha infraestructura, como por el Estado
que debiese asegurar la conexion entre las nuevas redes y las ya existentes. Cada sector
actuaria asi en su area de mayor eficiencia cumpliendo asi con otro principio ideoldgico

neoliberal.

No obstante, la utopia urbana neoliberal, no discrimina espacialmente entre ciudad
dispersa y compacta. Ejemplo de ello, son las propuestas sobre incentivos para areas
deterioradas que hace Harberger (1979). El autor sefiala que la tendencia a reemplazar
areas degradadas con nuevas edificaciones no siempre conduce a buenos resultados, y que

estas zonas de la ciudad tienen un gran valor potencial:
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“Los viejos edificios tienen valor y hay muchos que pueden ser preservados. No se debe,
arbitrariamente, determinar que todas las estructuras viejas deben ser demolidas. Para
adoptar una buena determinacién tiene que hacerse un anélisis, caso a caso, y en la
mayoria de las veces, se descubrira que la renovacion es preferible que la demolicion. [...]
El problema con los barrios en deterioro es que una vez que el proceso ha comenzado la
mayoria de la gente cree que continuara. De aqui que no se mantengan las propiedades y
que se agrave el problema” (Harberger, 1979: 41).

La solucién a ese problema seria subsidiar a los propietarios congelando los impuestos
catastrales que deben pagar por un periodo de tiempo, esperando a que ese incentivo
favorezca inversiones en mejoramiento de la vivienda; las otras zonas menos atractivas

para la renovacion también recibirian subsidios, aunque mas reducidos.

El discurso de Harberger, refleja el interdiscurso mismo de la Politica Nacional de
Desarrollo Urbano de 1979. Por un lado, reduce la planificacion urbana a un ejercicio de
gestion del mercado del suelo privado y por otro, el ciudadano pasa a ser un usuario o
consumidor que busca maximizar sus beneficios expresados o en satisfaccion monetaria -
la venta del suelo para el uso mas rentable-, o residencial -la escogencia entre una vivienda

con espacio en la periferia 0 una mas pequefia, pero con mejor accesibilidad-.

Aunqgue ese texto es solamente un extracto de un informe presentado por ese autor a la
Corporacion para el Progreso en 1978 y una buena parte de €l quedo6 ritualizado en la
Politica Nacional de Desarrollo Urbano de 1979, el régimen dio mas prioridad a la
expansion de la ciudad a partir de argumentos explicados por Miguel Kast quien fue
director y ministro de ODEPLAN. En un texto publicado en la Revista Auca (1979),
titulado “El uso del suelo por las ciudades”, Kast sostiene que la renovacion es mucho
mas cara y no satisface las aspiraciones de los chilenos ya que los incrementos de
densidades generan congestion, saturan redes que deben ser reparadas con las
incomodidades que eso cause, Yy viviendas mas costosas y pequefias por unidad de

superficie.

Con argumentos incluso menos sofisticados que los de Harberger, Kast sefiala la

importancia ideoldgica de la expansion horizontal de las ciudades:
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“Dado que en ultimo término, tanto la economia como el urbanismo, estan destinados a
servir a las personas mas que a servirse de ellas, resulta légico satisfacer la necesidad de
una poblacion que crece a tener un techo sin que se le encarezca artificialmente y, en lo
posible, a satisfacerle su aspiracion a tener un pequefio terreno o jardin junto a su
vivienda [cursivas propias]”. [...] Lo contrario, por decir lo menos, se acerca mucho al
masoquismo, que ademas en este caso, es innecesario”. (Kast, 1979: 39).

La utopia urbana neoliberal, asumi6 entonces un tinte méas ‘chileno’ a partir la intencion
de satisfacer el deseo de una vivienda unifamiliar con jardin y areas verdes que conjugase
ese imaginario residencial del disfrute de la vida rural, en un contexto urbano, hecho que
ya habia producido en Santiago una estructura urbana de baja densidad impulsada por los
ideales de vecindarios de clases medias y altas construidos al estilo de la ciudad jardin (De
Ramon, 2008; Hidalgo, 2004). Si los barrios al estilo de la ciudad jardin fueron la
suburbanizacion financiada y permitida por el Estado de la fase de Industrializacién por
Sustitucion de Importaciones, las parcelas de agrado -con un nivel de urbanidad mucho
menor o casi inexistente- construidas a partir de la ritualizacion de los discursos aqui
presentados, serian uno de los pilares centrales de la utopia de la vivienda promocionado
por el Estado neoliberal ya que la utopia de la renovacion urbana ha sido emprendida de
manera masiva, solamente, a partir de un fortalecimiento previo -econémico y social- de
los agentes inmobiliarios que ocurri6 en los noventa. Por ahora es necesario, identificar
las practicas posibles y reales de produccion neoliberal del espacio urbano en Chile entre
1979 y 1989.

2.2 El nacimiento de los instrumentos de neoliberalizacién inmobiliaria en Chile: el
caso de la Politica Nacional de Desarrollo Urbano de 1979

Volviendo al recuento del momento geohistérico de inicios de la dictadura militar, aunque
la produccion de ideologia neoliberal presentd dinamismo en 1973 por las razones ya
descritas de la ruptura social de septiembre, no fue sino hasta 1975 cuando se instalé como
una creencia articuladora de la politica publica. Segun Gérate (2012) hasta ese ultimo afio
los Chicago boys estuvieron replegados en ODEPLAN solamente para dar el salto a
instancias de decision macroeconémica a partir de la asignacion de uno de ellos, Jorge

Cauas, como ministro de Coordinacion Econémica del régimen.
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Por esa razon hasta 1975, el ministro de Vivienda y Urbanismo, Edmundo Ruiz, se seguia
decantando por una planificacion urbana gerencialista basada en la congelacion de los
perimetros urbanos. Tanto la influencia de los Chicago boys en ODEPLAN como su
ascenso a algunos de los ministerios mas importantes desde esa fecha, hizo que fuese
finalmente la matriz ideoldgica de estos ultimos la que se impusiese también en el &mbito

de la planificacion urbana y el urbanismo.

Por esa razon, la Ley General de Urbanismo y Construcciones -LGUC- de 1976, que
reemplazé a la de 1953 parece haber sido un globo de ensayo que seria alterado con
posterioridad tras la elaboracién de la Politica Nacional de Desarrollo Urbano de 1979 y
los decretos que la implementaron -Decreto Supremo No. 420 de 1979 para modificar el
Plan Intercomunal de Santiago y el Decreto 3516 de 1980 que reformul6 la subdivision
de los suelos rusticos-. En consecuencia, es necesario dirigir el analisis del discurso a las
politicas urbanas generales, mas que a esa ley y a sus ordenanzas particulares, que
actualmente, se presentan como una colcha de retazos que recogen instrumentos de

planificacion y normas formulados en distintos periodos.

En términos discursivos, la planificacién empresarialista formulada por los economistas
neoliberales chilenos, buscaba reducir el urbanismo a una practica de gestion del mercado
del suelo urbano y no urbano, buscando no sélo su mercantilizacion mediante el
fortalecimiento de los derechos de propiedad sino su conversion en un activo financiero
sujeto a los criterios de rentabilidad privada. En el documento oficial, se parte de una
definicion de conceptos claves como los de desarrollo urbano, planificacion del desarrollo

urbano, suelo urbano y zonificacion.

Estos conceptos ameritaban un nuevo contenido ideoldgico que suplantara el anterior, por
lo cual la urbanizacion paso a ser concebida como una concentracion espacial de personas
y actividades destinadas a captar economias externas de aglomeracion que debe ser
planificada para optimizar los ‘beneficios sociales’ que de ellas se derivan (MINVU,
1979). Los instrumentos de planificacion se basarian entonces en unas normas en las que

predomina “el derecho de los particulares sobre su propiedad” (MINVU, 1979: 3) en
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planes regionales y locales que tendrian como objetivo proporcionar “un sistema flexible
con el minimo de intervencion estatal, apoyado en normas técnicas y procedimientos de
tipo genérico” (MINVU, 1979: 7) y en dos tipos de mecanismos de neoliberalizacion
inmobiliaria que actuarian sobre la disponibilidad y acceso a suelo urbano: los niveles de
densificacion potencial y una zonificacion basada en criterios de mercado -el uso mas

rentable es el efectivamente asignado-.

Como queda en evidencia se recurren a metéforas de neutralizacion que tienen como
finalidad despolitizar la planificacion urbanay el ejercicio del urbanismo. En primer lugar,
la urbanizacion no da pie a distintos derechos sociales sino a beneficios -en la jerga
monetarista concebida como dinero o satisfaccion del consumidor- que se respaldan en la
supremacia del derecho a la propiedad privada; en segundo lugar, lo que asegura el
minimo de intervencidn estatal, es la reduccion de la planificacion a unas ‘normas técnicas
generales’ (no muy robustas) y supuestamente apoliticas. Por eso la planificacion urbana
quedd limitada a definir tipos de suelo, densidades y zonificaciones que reflejasen las dos
fuerzas del mercado, la oferta y la demanda.

En consecuencia, las practicas neoliberales posibles de planificacion urbana contenidas
en la PNDU de 1979 se encaminan casi todas, a la construccion de un mercado del suelo
capitalista que facilitase mecanismos para sortear los problemas asociados a la produccion

de ambiente construido:

e “Para una operacion adecuada del mercado de suelo, es necesario que siempre
exista la posibilidad de incorporar, -en la formas mas agil y natural posible
[cursivas propias]- nuevos stocks de tierra para los usos de mayor demanda”.
(MINVU, 1979: 4).

e La tierra urbana para ser transada facilmente requeria ser considerada como un
bien que no es escaso y que puede distribuirse de manera eficiente segun criterio
de rentabilidad social y privada “en el sentido de hacer factibles los proyectos de
particulares” (MINVU, 1979: 4).
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e La acumulacién por urbanizacion no aparece como algo que dinamice a la
acumulacion por industrializacion sino como un efecto de esta tlltima, ya que “son
las externalidades del proceso productivo y comercial y de las demandas sociales,
las que provocan variaciones del desarrollo urbano, hacia una mayor o menor
concentracion” (MINVU, 1979: 5).

e Sin embargo, la flexibilidad propuesta de la normativa, se diseid como un
aliciente para “evitar la repeticion de injusticias por la aplicacion de normas
rigidas” y contribuir a “agilizar la construccion de ciudades, por una parte, y por
otra” permitir la existencia de “garantias reales, a la inversion de particulares, al
definir la zonificacion y fijar las reglas de uso en funcién de los requerimientos
del mercado (MINVU, 1979: 5).

Mediante argumentos que naturalizan relaciones sociales y espaciales, en la PNDU de
1979, se proponen una serie de instrumentos bastante concretos de neoliberalizacion
inmobiliaria, que a pesar de estar justificados con argumentos que han sido posteriormente
rebatidos -incluso por los planificadores urbanos del mismo régimen militar-, tales como
considerar al suelo un bien no escaso, o el supuesto efecto pernicioso de los limites
urbanos, han persistido sin mayores cambios desde esa fecha en el marco normativo de la

planificacion urbana chilena (tabla 4-1).

La utopia urbana neoliberal basada en la renovacion de areas centrales y consolidadas, asi
como en una expansion libre de las aglomeraciones que permite tanto los ‘saltos de rana’
como el crecimiento en forma de ‘mancha de aceite’ quedd expresada en instrumentos
encaminados a facilitar el acceso de los empresarios inmobiliarios y de la construccion a
ambos tipos de espacio; por un lado se crearon enclaves de desregulacion en las areas
centrales que persisten normados hasta la ultima version de la LGUC (MINVU, 2016),
mientras que en la periferia, aunque los instrumentos iniciales de recategoriazion de suelos
como el D.F.L 3516 de 1980 -que permitio la subdivisién masiva de terrenos rusticos
periurbanos que fueron convertidos en parcelas de agrado (Hidalgo, 2007)- y la
flexibilizacion del Plan Intercomunal de Santiago -derogando los perimetros urbanos en
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1979- (tabla 4-1) han ido siendo suprimidos o reemplazados por otros mecanismos -como
se verd en los capitulos 5 y 6-, no han cambiado su naturaleza y su objetivo de facilitar el
acceso mas 0 menos expedito al suelo por parte de privados, limitando la capacidad del

Estado para intervenir en el ya creado, mercado privado de tierras urbanas y urbanizables.

A pesar de ese ultimo hecho y de la continuidad de la mayoria de los instrumentos de
neoliberalizacion inmobiliaria, la PNDU de 1979 cuenta con especificidades propias
respecto al PNDU de 1985 originado en un momento de reestructuracion neoliberal tras
la crisis politica y econdémica de 1982. En primer lugar, tiene un caracter subsidiario que
limita la accion del Estado solamente a la provision de equipamientos urbanos y vivienda
para los mas pobres, asi como a la terminacion de estructuras viales principales ya
proyectadas, sin visualizar ain la produccion de capital fijo y fondo de consumo
inmobiliario como un negocio rentable tanto para el mismo gobierno, como para los

privados.

Ademas, la conservacion del patrimonio ambiental y cultural, se supedita estrictamente a
los derechos de propiedad privada, concibiéndose casi como una carga burocréatica y no
como lo que ha llegado a ser con posterioridad, un mercado de servicios ambientales y de
valores patrimoniales, que son objeto de procesos de captacion de rentas de monopolio
por parte de agentes privados, legitimados en nombre de argumentos ideoldgicos que

asumen el mote de ‘sostenibilidad o sustentabilidad’.
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Tabla 4-1. Instrumentos del neoliberalizacién inmobiliaria implementados en la PNDU de 1979.

Précticas
deseadas (y . . Précticas reales o . .
argumentadas Préacticas posibles S Vigencia
. ritualizadas
desde la doctrina
y creencia).
Las unidades nacionales y regionales del
MINVU se transforman en "entidades de
promocion” dejando en segundo orden, la
vigilancia de la normativa.
Reducir la

intervencion
estatal y garantizar
acceso equitativo
a la informacién
del mercado del

A nivel nacional el MINVU crea los
mecanismos normativos para crear un mercado
eficiente de tierras urbanas y concede licencias
para los proyectos particulares

1) Reestructuracion
del Ministerio de
Vivienda y
Urbanismo en

suelo para el entidades regionales
funcionamiento ) ] o en Secretarias
eficiente del Los instrumentos técnicos y su aplicacion Regionales.
mercado directa son responsabilidad de los niveles
inmobiliario.  regionales del MINVU
A nivel local, los planes locales de desarrollo
se estructuran en tres items: definir la
estructura vial principal, la zonificacion
(acorde con los criterios de mercado) y el
programa minimo de obras publicas.
Los planes regionales y locales definirdn las 1) Decreto 420 de
areas urbanas, de expansion y de restriccion noviembre de 1979 en
para el crecimiento de la ciudad (solamente donde se modifica el
zonas que  contienen  equipamientos Plan Regulador
Liberalizar el importantes o presentan valor ambiental). Intercomunal de

mercado del suelo,

favoreciendo el
que es

potencialmente

urbanizable segin

los usos mas
rentables para los
privados.

El limite entre los suelos urbanos y de
expansion se definira en funcion de la curva de
precios de la tierra, que definira los usos mas
rentables segln la oferta y la demanda.

El Estado financiar& las obras de
infraestructura 'y equipamiento al area
consolidada pero no restringira el desarrollo de
las de expansidn, cuyas infraestructras quedan
a cargo de los privados, solamente mientras
adquieren la densidad de la primera.

Santiago para crear
esas tres zonas; 2)
Decreto Ley No. 3516
de 1980. que faculta a
los propietarios de
predios rusticos
(agricolas, ganaderos
o forestales) ubicados
fuera de limites
urbanos a subdividir
en lotes de menos de
0,5 has.
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desregulados en
areas urbanas ya

consolidados,

segun las
perspectivas de
rentabilidad que
ofrece el
"deterioro logico"

"inmediatos a

centros

comerciales e
institucionales".
(MINVU, 1979:

9).
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Creacion de enclaves desregulados en materia
urbanistica y de construccion, con miras a una
renovacion urbana que permita sacar mayor
provecho de zonas degradadas.

El Estado a través del MINVU queda facultado
para elegir esas zonas o para aprobar las que
propongan municipalidades o privados vy
gueda encargado de incentivar la demanda
mediante estimulos monetarios.

Se permitirdn proyectos de rehabilitacion
(renovacion parcial) o de remodelacion
(renovacion total)

"Zonas de renovacion

y remodelacion”
fijadas por comunas

en su Plan Regulador

0 decretadas por las
Secretarias
Regionales de
Vivienda y
Urbanismo, con
gabelas tributarias

descritas en la LGUC

desde su version de
1976.

Creacion de un
modelo
subsidiario de
provision de
vivienda en donde
el Estado
construye un
mercado publico-
privado de
vivienda social y
desregula
enteramente, el
privado para la
vivienda de clases
medias y altas. La
vivienda es un
premio al ahorro e
iniciativa
individual.

Tanto la oferta de la demanda de vivienda debe
financiarse con recursos propios.

El Estado a través del MINVU, subsidia la
demanda no solvente en condicion de extrema
pobreza sin participar como constructor sino
como garante de esa inversion.

A partir del Decreto

Ley 1088 de 1975 se

va construyendo un
modelo que se va
normando en sus

aspectos subsidiarios

mas generales, entre
ese afio y 1979: el
D.S. N°188 de 1978
que reglamenta los
subsidios
habitacionales, el
Programa de
Erradicacion y
Radicacion de
Campamentos
disefiado en 1979
(D.L. N°2.552).

Infraestructura de
movilidad
publico-privada

Los privados se encargan de la infraestructura
vial en las zonas de expansion liberalizadas.

El Estado financia solamente el mantenimiento
de la estructura de movilidad principal de cada
ciudad y se encarga de completar la red ya
existente.

Modificado
parcialmente en las

versiones posteriores

delaLGUCYVy la
OGUC.

Creacion de
centralidades
urbanas y
barriales.

El Estado financia y construye solamente los
equipamientos en  &reas urbanas ya
consolidadas y con prioridad solamente, en los
barrios méas pobres.

Modificado
parcialmente en las

versiones posteriores

delaLGUCYVy la
OGUC.

Se buscan consolidad "centros de actividad" a
escala urbana que definen la estructura

Modificado
parcialmente en las

versiones posteriores
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principal de la ciudad y nUGcleos de delaLGUCYVy la
equipamientos a escala barrial. OGUC.

El derecho a la
propiedad esta por Siempre y cuando conservar el patrimonio
encima de la natural o urbano no implique "apropiaciones Modificado
conservacion indebidas del patrimonio de particulares” parcialmente en las
ambiental y del  (MINVU, 1979: 13), el Estado velara por ese versiones posteriores
patrimonio fin. delaLGUCYVy la
urbano. OGUC.

Nota: la vigencia representada en negro indica mecanismos que 0 ya no existen o han sido modificados,
mientras que los grises representan los que se han mantenido a grandes rasgos desde 1979. Fuente:
elaboracion propia a partir del MINVU (1979).

En la literatura critica se asume que esta politica fue producto de la fase méas ortodoxa del
neoliberalismo implantada entre 1975 y 1982 (Valencia y Olguin, 2015; Vicufa del Rio,
2013; Hidalgo, 2005) y, aunque su interdiscurso monetarista basado en los argumentos de
Harberger demuestran que aquella fue, en efecto, el primer experimento conducente a una
urbanizacion neoliberal en Chile -e incluso en América Latina y el mundo occidental-,
aqui se plantea que la siguiente politica (la de 1985) no fue un retroceso hacia una mayor
intervencion del Estado en la planificacion urbana, sino por el contrario, un esfuerzo para
reestructurar su rol y convertirlo en dinamizador activo (y no pasivo) del proceso de
neoliberalizacion. Dicho cambio se dio a partir de la reestructuracion del Estado neoliberal

chileno tras la crisis de 1982.

2.3 La Politica Nacional de Desarrollo Urbano de 1985: ¢el neoliberalismo
pragmatico resulta mas eficaz?

Entre 1975 y 1982, la politica econdmica de los Chicago boys se articul6 a partir de tres
pilares basicos: 1) liberalizacion financiera, 2) liberalizacion comercial y apertura externa,
y 3) politicas de represién y contencidn salarial. Respecto al primer pilar, Ffrench-Davis
(2004) sefala que la politica del régimen se centr6 en una decida privatizacion de bancos
comerciales del Estado, en una acelerada desregulacion financiera construida a partir de
la liberalizacion de la tasa de interés, la eliminacion de las barreras a los créditos internos

y externos, asi como la eliminacion de restricciones para la operacion de agentes
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financieros extranjeros en Chile y las facilidades para crear cualquier tipo de institucion

financiera

El segundo pilar, la liberalizacion comercial, implicé un proceso de rebajas arancelarias a
las importaciones que comenzé en 1973 y finaliz6 en 1979 con un arancel uniforme del
10%, la eliminacién de los instrumentos que favorecian la sustitucion de importaciones
en 1977 y la supresion de controles de precios en el mercado interno (Ffrench-Davis,
2004). Finalmente, el tercero (y mas problemético en términos de conflicto de clase),
implico la contencion de salarios®® mediante practicas represivas o coercitivas basadas en
la ilegalizacion de sindicatos, despidos, reajustes salariales y flexibilizacién laboral,

justificada con el argumento de disminuir la inflacion (Garate, 2012).

Ese modelo macroeconémico, anclado en un neoliberalismo ortodoxo se mostro
insuficiente para alcanzar la utopia descrita en El Ladrillo (curiosamente, esta seria
concretada a partir de un neoliberalismo mas pragmatico o hetorodoxo), actuando mas
bien para construir un auge econémico efimero -entre 1977 y 1981-, basado en un ciclo
de especulacion financiera dirigida por los grandes grupos empresariales locales, que
controlaban el acceso a crédito externo y se implicaron en el otorgamiento de créditos
nacionales con altas tasas de interés y pocos controles normativos (Dahse, 1979).

El estrangulamiento de la demanda agregada producto de la reduccion de salarios, la
eliminacidn de incentivos a la industria nacional, la competencia externa que propicio la
liberalizacién comercial, asi como la fijacion de una tasa de cambio poco atractiva para
exportadores, termind por hacer muy poco rentable la inversion productiva y ello sumado
al endeudamiento creciente (tanto de los grandes grupos empresariales, como de las
familias) y la disminucion del ahorro nacional, implic6 una altisima vulnerabilidad interna

que coincidié a la vez, con un contexto internacional caracterizado por la caida de los

80 A pesar de su aumento relativo entre 1975 y 1980, durante ese periodo los salarios no recuperaron el
nivel que tenian a comienzos de la década de los setenta (Rozas y Marin, 1989).
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precios internacionales del cobre y la crisis de la deuda de comienzos de los ochenta
(Ffrench-Davis, 2004).

Esas condiciones, que sintetizan la persistente contradiccion de la acumulacion de capital
bajo una forma neoliberal, que opone una mayor disponibilidad de bienes y servicios a
una limitada demanda efectiva, fueron las que desencadenaron la crisis politica y
econdmica de 1982 en Chile. Aungue los resultados socio-espaciales de este ciclo de
acumulacion para el segundo circuito se abordara en detalle al final del presente capitulo
cabe destacar, por ahora, que esa contradiccion llevo a una reestructuracion del Estado

neoliberal.

Capitalistas dedicados a la exportacion habian sufrido la revaluacién del peso; los
sustituidores de importaciones se enfrentaron a la imposibilidad de competir en la
produccion de ciertos bienes de consumo no durable que eran importados a bajo precio;
mientras que empresarios de sectores urbanos “pertenecientes a las industrias metal-
mecanicas, electronicas, electro-domésticas, textiles, de la construccién [cursivas
propias], etc.” (Rozas y Marin, 1989: 37) presentaban inconvenientes derivados de la falta
de demanda efectiva. Esas fallas reproductivas del capital instigaron un conflicto entre
facciones capitalistas que se sald6 con el marginamiento, por un tiempo, de los Chicago

boys de la gestion macroeconémica del régimen militar.

En lo econdmico ello implicé una reestructuracion hacia un neoliberalismo mas
pragmatico®® -y eficiente segln sus resultados- basado en un rol del Estado como
facilitador directo -y no tan indirecto como pretendian los ortodoxos- de la produccion y
reproduccion del capital, mientras que en lo politico se busco asegurar la estabilidad del
modelo de acumulacién mediante la promulgacion de la Constitucion de 1980 (Gérate,
2012). Ambos elementos incidieron notablemente en la planificacién urbana y en procesos

como la provision de vivienda y la financiarizacion inmobiliaria.

81 También se recurre a adjetivos como heterodoxo (Ffrench-Davis, 2004).
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La Politica Nacional de Desarrollo Urbano de 1985 (MINVU, 1985) refleja asi, un interés
en dotar a la planificacion urbana neoliberal, de un trasfondo politico y social mas amplio
mientras que especifica directamente y con mayor profundidad, los instrumentos de
neoliberalizacién inmobiliaria segin su espacio de incidencia urbana. Se reconoce en la

introduccién del texto que:

“Dado que las acciones privadas, sean individuales o colectivas, orientadas por los
mecanismos de mercado son insuficientes por si solas para implementar este Desarrollo,
y para evitar las externalidades que derivan de un crecimiento inorganico, corresponde al
Estado la irrenunciable responsabilidad de procurar que las &reas urbanas en que viven la
gran mayoria de los habitantes alcancen un estandar aceptable de habitabilidad. Esto solo
serd posible mediante una estable, adecuada y eficiente planificacion del Desarrollo
Urbano, que concilie desde una perspectiva superior los intereses de los particulares con
el Bien Comdn [cursivas propias], y que coordine las inversiones privadas con las del
Estado, en procura de un optimo efecto”. (MINVU, 1985: 9).
Mediante un recurso de naturalizacion se asume que el mercado produce un crecimiento
urbano “inorgénico” y que sin el Estado no es posible obtener un “equilibrio” entre el
interés particular y el publico. El concepto de “Bien Comun” consagrado en la
Constitucion chilena de 1980, es el eje articulador de esta version mas pragmatica y
politica, de la planificacion urbana neoliberal. Garnier (2017) sefiala que lo “comin” es
una categoria social y filosofica que se ha puesto de moda a partir de la imposibilidad de
hablar de lo “colectivo”, siendo esencialmente un concepto supuestamente ‘post-
ideologico’ que reside en el mejor de los casos en el reformismo, cuando no, del
conformismo. Aunque el contenido de lo “comun” varia mucho, el que se presenta como

articulador de la politica urbana de 1985 tiene su base en lo individual, fiel reflejo de su

interdiscurso neoliberal:

“El bien que se origina en el individuo y que de todos los bienes posibles para él, sélo
aquellos que constituyen a la vez un bien para todos acceden a la categoria Bien Coman.
[...] en el desarrollo urbano, es el grado positivo posible, en cada caso, en que los
asentamientos humanos se aproximan al mejor uso del suelo y a la mejor habitabilidad de
los espacios” (MINVU, 1985: 12).
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Aunque la politica cita explicitamente el articulo 24 de la Constitucion de 1980, que es el
que consagra el derecho de propiedad -es el méas discutido entre los derechos sociales
definidos en ese documento-, se plantea que la planificacion del desarrollo urbano tiene
la potestad de limitar y establecer obligaciones a la propiedad sin indemnizar, si bien
indica también que la privacién de la misma debe llevarse a cabo bajo el pago previo de
una compensacion (MINVU,1985).

A pesar de este tinte de neoliberalismo maés social, precursor del neoliberalismo con
‘rostro humano’ (Atria, 2014) que llegaria con la democracia, el otro pilar sobre el cual se
erige esa politica es que “los principios aludidos consagran la libre iniciativa del sector
privado el cual, en el desarrollo urbano, esta llamado a ser gestor principal [cursivas
propias]” (MINVU, 1985: 13). Esta declaracion tan ortodoxa como las que fundaban la
anterior politica urbana se intenta matizar luego al sefialar que es potestad de la
planificacion decidir cuales son los bienes comunes urbanos y que la rentabilidad de los

privados, aungue importante, debe ajustarse a esa definicion.

La habitabilidad como fin ultimo de la planificacién urbana, al estar enmarcada en una
Constitucion de corte neoliberal, como la de 1980, abarca los derechos a la seguridad, a
vivir en un medio ambiente libre de contaminacién, a la proteccién de la salud, entre otros,
pero no asi el de la vivienda. Queda entonces el Estado abocado a garantizar el minimo
de habitabilidad, sin que se sefiale qué se entiende por ello, mientras que se naturaliza la

inexistencia de una accion publica no regida por la busqueda de los méximos.

Curiosamente, el discurso neoliberal mas pragmatico de la politica en analisis, defiende
una suerte de postmoderno derecho a la diferencia, cuando establece que la particularidad
social y geogréafica de cada asentamiento urbano debe ser no solamente preservada sino
promovida (MINVU, 1985). Finalmente, se indica la razon de ello: estimular la puesta en
‘valor’ de la ciudad a partir de sus cualidades patrimoniales y ambientales singulares.
Mediante este instrumento retdrico, la ciudad pasa considerarse como un individuo con

particularidades propias que pueden ser valoradas, aunque no se diga explicitamente como
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y por quién. Y ese es uno de los pasos fundantes para instar a la competencia interurbana

basada en esas mismas diferencias.

En la tabla 4-2, se enuncian los principales mecanismos de neoliberalizacidn descritos por
esa ley. EI mercado del suelo sigue siendo la preocupacion principal, por lo cual la
intervencion de los privados es normada de manera mucho mas especifica que la anterior,
incluyendo un esquema de distribucion de cargas y beneficios derivados del desarrollo de
las &reas urbanizables en el cual el Estado disminuye su responsabilidad a medida que la
distancia a la ciudad consolidad aumenta, mientras que los privados aunque deben costear
gastos crecientes de conexiones a infraestructura (agua, alcantarillado, transporte) y
equipamientos (areas verdes, tiendas comerciales de escala vecinal y comunal) pueden

gozar de las siguientes ventajas:

e Libertad para urbanizar no solamente las areas urbanizables de primera, segunda
y tercera prioridad, sino las que son rurales que en la politica, quedan subordinadas
al desarrollo urbano.

e Los horizontes temporales son flexibles: 10 afios para las recalificaciones
generales y 6 meses para modificar el limite de las areas consolidadas, que al
traspasar cierto umbral de densidad demogréafica, pasan a ser objeto potencial de
inversiones publicas en materia de infraestructura o equipamiento.

e Beneficios para emprender proyectos de renovacion urbana, una vez que el Estado
ya ha realizado los complejos procesos de expropiacion y adquisicion del suelo.

e Las responsabilidades privadas en materia de equipamientos comerciales o
infraestructuras viales, permite viabilizar economias de escala para los agentes
inmobiliarios que actlan en las periferias urbanas y metropolitanas. Finalmente,
lo que se presenta como una carga a los privados no es mas que un beneficio

adicional que implica una inversién previa mayor.

Aunqgue los mecanismos de las areas de prioridad no parecen haber perdurado mas alla de
1992 en el enmarafiado sistema de planificacion urbana chileno, el caracter genérico de la

responsabilidad en la provision de equipamiento privado por parte de constructores ha
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perdurado, mientras que en el caso de la renovacion urbana ha habido una mayor

continuidad incluso de los instrumentos anunciados desde la PNDU de 1975.

Otro elemento de continuidad de la PNDU de 1985 (MINVU, 1985), es la asignacion de
las escalas geograficas en las que se segmenta la planificacion urbana. Mientras la politica
urbana de escala nacional pertenece al Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), la
de escalas regionales y locales se segmentan en términos de la extension territorial
normada, pero todas se basan en una preminencia de las potestades para producir
calificaciones, recalificaciones o categorizaciones y recategorizaciones que buscan
viabilizar la disponibilidad de suelos para el ‘desarrollo urbano’. La descentralizacion
concebida desde este discurso es simplemente un argumento retdrico para singularizar la
gestion urbana (De Mattos, 2010) y compartimentarla en distintos nichos inmobiliarios

con rentabilidades concurrentes.

Finalmente, se introdujo como novedad en 1985 un esquema para la participacion
ciudadana restringida solamente a decisiones de escala local (comunal) y microlocal
(vecindario o barrio) concernientes a priorizacion de obras 0 normas muy especificas de
urbanismo y construccion. Desde luego la forma de participacion, concebida bajo un
ordenamiento juridico y constitucional neoliberal, es meramente indicativa, representativa
y queda limitada a consultas ciudadanas no vinculantes. La continuidad de esa forma de
participacion, a pesar de los cambios posteriores al regreso a la democracia, es notoria en

la actual LGUC en donde incluso aparece menos especificada que en la PNDU de 1985.
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Tabla 4-2. Instrumentos del neoliberalizacién inmobiliaria implementados en la PNDU de 1985.

Précticas
deseadas (y
arggergggtlzdas Précticas posibles Précticas reales o ritualizadas Vigencia
doctrinay
creencia).
Macro-areas de suelo regidas por macro-
normativas de escala nacional; el suelo
urbano  subdividido entre  areas
consolidadas, areas urbanizables y areas
especiales incluidos dentro de los limites
urbanos estipulados en los Planes
reguladores (modificables cada 10 afios);
suelos rurales planificados desde el punto
de vista de sus relaciones con el urbano.
Las 4reas consolidadas (de mayor
Planificar el densidad) tienen un limite de
mercado del consolidacion que se ajusta cada 6 meses.
suelo (un recurso
£scaso) en Las 4reas urbanizables se dividen en tres  ESLOS instrumentos estuvieron
.funC|on de categorias: primera, segunda y tercera vigentes (sobre .todo a nivel
instrumentos  yiqridad definida en razén a la distancia  10¢@l) hasta comienzos de los
concretos que oo [as 4reas consolidadas. Los criterios  MOVeNta, cuando se introducen
permitan urbanizarlas son  de mayores restricciones a la

determinar cuales
areas son mas
rentables para el
desarrollo
urbano.

para tipo
demografico, comerciales (tendencias
del mercado inmobiliario y factibilidad
financiera de  infraestructuras vy
equipamientos).

expansion urbana fuera de los

Las &reas especiales incluyen zonas de
restriccion urbanistica a partir de su alto
riesgo, de su valor ambiental o de la
presencia de equipamientos de gran
escala.

Las macro-areas rurales se subordinan a
las urbanas y su planificacion, ya que
estas seran el futuro suelo urbano, sea por
expansién o por surgimiento 'espontaneo’
de villorios o de asentamientos mineros y
turisticos.

perimetros urbanos.

Libertad
individual para
orientar el
desarrollo urbano
bajo distintas
modalidades de
crecimiento, sea
renovacion o
expansion.

La renovacion urbana, sea mediante la
modalidad de rehabilitacién 0
remodelacion, se hard en las areas
consolidadas a partir de estimulos
estatales a la iniciativa privada; el Estado

tiene la facultad de adquirir, desocupary 1)

Reglamentada desde la

unificar predios licitarlos a la empresa LGUC de 1976 y normada por

privada.

la OGUC de 1992
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Las areas de prioridad incluidas en las
urbanizables se diferencian en funcién de
la distribucion de costos para las
conexiones a infraestructura y dotacion
de equipamiento: las de primera
prioridad implican un costo menor para
los urbanizadores ya que el Estado asume
los costos de conexion, las de segunda
prioridad implican un un mayor costo
para los privados que asumen parte de las
conexiones y en las de tercera, éstos
altimos asumen todos los costos. Con la
consolidacion (aumento de densidad) de
las primeras, ese mecanismo se traspasa
a las siguientes categorias.

Estos instrumentos estuvieron
vigentes (sobre todo a nivel
local) hasta comienzos de los
noventa, cuando se introducen
mayores restricciones a la
expansion urbana fuera de los
perimetros urbanos.

Municipalizacion de las zonificaciones,
demarcaciones de densidad y
constructibilidad.

Reglamentada desde la LGUC
de 1976 y normada por la
OGUC de 1992

La infraestructura
y los
equipamientos
son
responsabilidad
de los privados a
medida que estos
se alejan de la
ciudad
consolidada.

La infraestructura urbana se zonifica en
esas areas (primera, segunda y tercera
prioridad) y la responsabilidad de
provision por parte del Estado es mayor
en las é&reas consolidadas, aunque
después de cierto umbral é&reas de
segunda y tercera prioridad pueden ser
declaradas como consolidadas y recibir
inversion publica.

Los equipamientos urbanos pablicos son
responsabilidad entera del Estado en las
areas consolidadas; en las urbanizables
también la prioridad dictamina costos
crecientes para los privados que deben
entregar terrenos para equipamientos
vecinales publicos (areas de primera

prioridad), terrenos y un 50% de
edificaciones  (areas de  segunda
prioridad), asi como el 100% de

superficie edificada y terrenos para
equipamientos de escala vecinal y
terrenos para los comunales (tercera
prioridad). En los tres casos los
equipamientos privados (esencialmente
comercio al por menor) queda a cargo de
los privados.

Estos instrumentos estuvieron
vigentes (sobre todo a nivel
local) hasta comienzos de los
noventa, cuando se introducen
mayores restricciones a la
expansion urbana fuera de los
perimetros urbanos.

Descentralizacion
de las acciones
publicas en
materia de

Se crea un sistema de gestion urbana
basado en instrumentos de planificacion
divididos en escalas geograficas:
nacionales, regionales, metropolitanos y
locales.

A pesar de asumir nuevos
nombres, los niveles se
mantienen tal cual en la LGUC.
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A nivel nacional la Ley General de
Urbanismo y Construcciones y su
Ordenanza que esquematizan aspectos
muy generales de caracter
administrativo, legal y de acciones
concretas como la renovacion urbana,
por ejemplo.

El Plan Urbano-Regional abarca una
meso escala entre lo nacional y lo local,
que busca coordinar la provisién de
infraestructura, la gestion ambiental y el
crecimiento de areas urbanas vinculadas
funcionalmente y mediante proximidad
geogréfica.

El Plan Interurbano que coordina
vialidad  estructurante,  areas de
proteccion ambiental y define entre
diferentes comunas vinculadas por el
desarrollo metropolitano, las areas
consolidadas, urbanizables y rurales.

El Plan Regulador Urbano define la
zonificacion de usos del suelo, las
densidades y la constructibilidad. Puede
delimitar también é&reas consolidadas,
urbanizables y rurales.

Planes seccionales: complementan a los
anteriores o incluso pueden modificarlos.

Normas técnicas que son indicativas y
pueden ser elaboradas por instituciones
privadas, destinadas a cumplir con la
LGUC y laOGUC

La participacion
social indicativa
en asuntos de
interés directo e
individual.

La participacion ciudadana se permite
solamente para aspectos de indole local
(normas  urbanisticas 'y  aspectos
puntuales de los Planes reguladores
comunales) mediante consultas
populares canalizadas por juntas de
vecinos, que a nivel urbano no tienen
caracter vinculante.

Curiosamente, permanece igual
en la LGUC contemporanea e

incluso se  vuelve maés
particularista al sefialar
solamente tareas de
conservacién  de  veredas,

arboles y jardines junto a la
participacién en priorizacion de
obras.

Nota: la vigencia representada en negro indica mecanismos que 0 ya no existen o han sido modificados,
mientras que los grises representan los que se han mantenido a grandes rasgos desde 1985. Fuente:
elaboracion propia a partir del MINVU (1985).

El tema de la provision de vivienda, que como se sefiald anteriormente no representaba
siquiera un derecho social explicito, no demuestra modificaciones sustanciales respecto a

lo planteado en la PNDU de 1979 o en las leyes y normativas sectoriales que sobre la
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materia habian aparecido desde 1975 con en el Plan Nacional de Vivienda y Urbanismo y
programas como el de los Comités Habitacionales Comunales (Hidalgo, 2005). En
consecuencia, ese item debe ser objeto de un analisis méas detallado que se lleva a cabo a
continuacion, destacando esencialmente cémo fue disefiado para producir un nuevo nicho

de reproduccion para el capital inmobiliario.

3. La ‘modernizacion de la vivienda’: de la ‘cruzada por la propiedad’ inmobiliaria
a la creacion de un mercado publico-privado de vivienda social

A finales de la dictadura y con el regreso de la democracia representativa, llegé la hora de
los balances del régimen. En ellos, apologistas o exintegrantes del gobierno de Pinochet,
describian como las politicas de vivienda emprendidas desde 1975 habian llegado a ser un
supuesto ‘éxito’ del proceso ‘modernizador’ chileno: por un lado Lavin (1993), resaltaba
el caso de empresas constructoras pequefias -Transec Limitada y Constructora Litco-, que
se habian expandido gracias al negocio de la provisién de casetas sanitarias y lotes
urbanizados creado por las politicas publicas de erradicacion y radicacion de
campamentos; por otro Buchi (1993:191), concluia que el gran acierto en materia de
vivienda habia sido “posibilitar que el mercado operara al maximo y sacar del Estado la
administracion directa de programas habitaciones” aludiendo a la privatizacion de las

fases de construccion y financiacién de nuevas viviendas.

Aunque la oficialmente denominada “modernizacion de la vivienda” fue un ‘logro’
relativamente discreto en comparacion con la privatizacion de la seguridad social, la salud
y la educacion, dadas las contradicciones que un régimen macroeconémico neoliberal
ortodoxo impone a la actividad de la produccién capitalista de ambiente construido
(disminucion de la demanda efectiva para la compra de vivienda y del gasto publico en
infraestructura, por ejemplo, asi como las crisis financieras periddicas que perjudican
sobremanera a la rama de la construccion), la cimentacion en Chile de un mercado
publico-privado de vivienda social llego a ser mitologizada mediante una retdrica que

traspaso las fronteras nacionales (construida por instituciones como el Banco Mundial),
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convirtiéndose en un “modelo a seguir” para otros paises en desarrollo®2. Como se sefiala

con orgullo en la memoria ministerial de 1989:

“El éxito de estos sistemas traspaso las fronteras: autoridades y expertos de muchos paises
vinieron a conocerlos, interesados en adecuarlos a sus propias realidades. El propio Banco
Mundial ha sefialado que en Chile se han desarrollado muchas medidas innovadoras para
resolver el problema de la vivienda y que, en consecuencia, tiene mucho que ensefiar al
resto del mundo en esta materia”. (MINVU, 1989: 3).

Aunque la literatura chilena critica sobre ese mal llamado “modelo” ha esbozado en
detalle el proceso mediante el cual se estructur6 (Hidalgo, 2005), asi como sus
implicaciones socio-espaciales (Hidalgo et al., 2008; Hidalgo et. al, 2016c), en este
apartado se aborda sin la pretension de volver en detalle sobre esos asuntos, el proceso de
construccion de ese mercado de construccion y financiacion de viviendas sociales,
haciendo especial énfasis en los instrumentos de neoliberalizacién y financiarizacion que

fueron disefiados ex profeso entre 1974 y 1989.

3.1 Localizando la utopia neoliberal de la vivienda en Chile: el suefio de tener ‘auto,
casay televisor’

En una rueda de prensa convocada en el edificio Diego Portales un 11 de septiembre de
1979, Augusto Pinochet definié en qué consistia la utopia de una sociedad neoliberal:
poseer “auto, casa y televisor” (Cavallo et al., 2008: 317); desde luego, el trabajador no
tendria un ‘Rolls Roys sino una Citroneta del 75 por lo cual tampoco accederia a una
casita de barrio alto hecha con “Recipol” sino a lo que en la politica habitacional que se

comenzd a esbozar desde 1976, se denomind como una ‘vivienda minima’.

La vivienda fue concebida desde los albores politicos del régimen o como un ‘bien’ al que
se accede gracias al esfuerzo individual de la familia para autofinanciarse mediante ahorro
previo y con la amortizacion mensual de créditos hipotecarios -que no deberian
representar mas del 20% de la renta mensual-, o como un ‘derecho’ -no formulado de

manera explicita ni en la constitucion ni en las politicas nacionales de desarrollo urbano-

82 E| caso colombiano es un ejemplo de ello (Roa, 2012; Torres y Rincon, 2011).
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a que las familias interesadas recorrieran los canales de acceso disefiados por el Estado,
pero movilizados -en las fases de disefio, construccidn, venta y financiamiento- por los
agentes privados (MINVU, 1988).

En todo caso, siendo un bien en si, o un simple derecho mercantil a elegir una mercancia,
el principio de justicia social sobre el cual se baso es de caracter estrictamente neoliberal
o ‘libertario’ segun se quiera aludir a su trasfondo mas tecnocratico o mas filosofico: la
propiedad privada, en este caso, de caracter inmobiliario, que hacia parte de un programa
de individualismo patrimonial mucho méas amplio, incluyendo también la propiedad de
activos financieros a partir de la cotizacion en fondos de pensiones basados en la
capitalizacién individual. Como se sefialaba en los principios de aquella politica
habitacional el “Supremo Gobierno” queria “hacer de Chile, un pais de propietarios

dignos” (MINVU, 1988: 11).

El individualismo patrimonial serviria asi no solamente para combatir la extrema pobreza
y la marginalidad urbana sino para atenuar la politizacion y el ‘fantasma de 1a lucha de
clases’ que se habia inmiscuido en los campamentos organizados por la Unidad Popular,
para abaratar el coste del capital humano -como se sugiere en El Ladrillo- y para abrir
nuevos nichos de negocio en la industria de los materiales de construccion, en la
construccién de viviendas sociales y en la financiacion hipotecaria, como lo pedia con
urgencia el gremio organizado en la Camara Chilena de la Construccion (1973). En ese
sentido, en 1988 el entonces ministro de Vivienda y Urbanismo Miguel Angel Poduje
(1988: 5) sefiald lo siguiente:

“Una politica habitacional que crea en la libertad, necesariamente debe concluir en que el
beneficio final debe llegar en propiedad privada. [...] Esta armonizacion de intereses [es],
el “anticonflicto” la “anticonfrontacion”, la “anticolectivizacion”. La propiedad privada
es un gran estimulo que genera en el individuo un movimiento de progreso, de proyeccion
futura: un sentido de las cosas; una 6ptica social especifica”.
Un segundo principio, subordinado al primero, el de la libertad, se constituyo a partir de
la posibilidad de la demanda para elegir el subsidio que mejor se acomodase a su

capacidad financiera, de escoger viviendas en proyectos construidos por diferentes
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empresas privadas y de decidir sobre su emplazamiento en cualquier punto del territorio
nacional. En todo caso la libertad desde este punto de vista era simplemente una
potencialidad de eleccion para satisfacer una necesidad dentro del marco de lo

individualmente posible y no necesariamente desde las I6gicas del deseo.

La libertad era también para la oferta. Los privados quedaban facultados para intervenir
en el ambito que considerasen mas rentable -materiales, disefio, construccién, promocion
inmobiliaria, centralizacion de capitales financieros- y en las localizaciones que fuesen
mas rentables para maximizar los beneficios econdmicos derivados de la construccion de
viviendas sociales. Ello como lo indica Hidalgo (2005), implicé no sélo que la Unica
localizacidon posible para esas viviendas fuese periférica sino la erradicacion de pobladores
ubicados en los terrenos mejor cotizados de las comunas de altos ingresos.

Bajo el tercer principio, la ‘subsidariedad’, se buscaba restringir la acciéon del Estado
solamente a los dmbitos en los cuales el sector privado no puede acumular capital
facilmente, atendiendo en gran parte a las sugerencias de la Camara Chilena de la
Construccion (hechas desde 1973), sobre un esquema de provisién de vivienda basado en
una financiacién progresiva de la demanda -a mayor nivel de pobreza, mayor monto de
los subsidios- y en una presencia creciente de la empresarialidad privada en todas las fases

de disefio, gestion, construccién y financiamiento de la vivienda.

El cuarto pilar muy amarrado al principio de eficiencia, era el de ‘focalizacion’, que
implico la construccion de elementos tecnocraticos especificos para asignar subsidios
sociales (entre ellos, el de la vivienda) a los mas pobres de entre los pobres. A partir de la
busqueda y analisis de informacion geogréafica en varias escalas, se elaboré el Mapa de la
Extrema Pobreza por parte de ODEPLAN, precursora de la Encuesta de Caracterizacién
Socioecondmica Nacional -CASEN- (desde 1985), mientras que a nivel comunal se disefid
desde 1980 una ficha de estratificacion socioecondmica conocida como ‘CAS’ -por las
siglas de los Comités de Asistencia Social-. El primer instrumento ha servido desde

entonces para identificar hacia donde es necesario dirigir la ‘cruzada por la propiedad’
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habitacional en el territorio nacional, mientras que el dltimo define localmente el universo

de ‘competidores’ o postulantes para acceder a la vivienda publica.

El cuarto principio, muy vinculado al anterior, la ‘descentralizacion’ acorde con el
proceso de regionalizacion del Estado emprendido por la Comisién Nacional de la
Reforma Administrativa (CONARA), estaba orientado a mitigar el centralismo
santiaguino y principalmente, y sobre todo a crear zonas con economias de escala
potencialmente mayores que las ofrecidas por el anterior sistema basado en pequefias

provincias, como se evidencio en el discurso analizado de El Ladrillo.

Lo anterior implicé la reestructuracion del MINVU, suprimiendo instituciones
centralizadas como la CORVI, la CORMU y la CORHABIT para sustituirlas por
Servicios de Vivienda y Urbanismo (Serviu) de operacion regional que aglutinaron la
asignacion de los subsidios habitacionales, la contratacion de obras y viviendas a los
privados y, después de la fallida transferencia total de la financiacion a los privados, el
otorgamiento directo de créditos hipotecarios para las categorias mas baratas de vivienda

social.

Un quinto principio, menos abordado y cuestionado, en la abundante literatura sobre el
‘modelo’ chileno de la vivienda social es el de los ‘minimos’: una vivienda minima, con
un ‘disefio arquitectonico minimo’, localizada en un contexto de ‘urbanizacién minima’.
Como se indica, la vivienda minima garantiza unas condiciones universales de “seguridad,
salubridad y privacidad” (MINVU, 1988: 12) a partir de un disefio que tuvo
obligatoriamente que incluir “estar-comedor-cocina, dormitorios y bafio” (MINVU, 1988:
12) en espacios de entre 25 y 35 m? y una localizacion en donde lo “urbano” se reduce a
emplazamientos que cuenten con conexiones basicas a sistemas de alcantarillado, agua,
energia y gas (MINVU, 1988).

En términos ideoldgicos, se justifico la introduccion de los criterios de rentabilidad al
disefio, la construccion y la localizacion de las viviendas sociales, a partir de mecanismos

de flexibilizacién de las normas de disefio, materiales, sistemas constructivos y del
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mercado del suelo, apelando a lo que Cortina denomina como ‘ética de los minimos’ que
no es mas que el conjunto de cualidades universalmente consideradas como positivas y
necesarias para el bienestar individual (Cortina y Navarro, 2001). La ética de los maximos
en materia de habitar y habitat fue desterrada por completo del discurso oficial. A
continuacidn, se describen las précticas deseables y posibles para la construccion de un
mercado subsidiario de vivienda social que se fueron consolidando entre 1976 y 1989

inspirado en esta doctrina.

3.2 Las dos caras de la subsidariedad habitacional: subsidiando a la extrema pobreza
y a la extrema riqueza

La creacion de un mercado de la vivienda social no fue de ningun modo una tarea facil.
Ese hecho queda en evidencia cuando se identifica la gran cantidad de ajustes progresivos
e incrementales de las normativas referidas a la vivienda desde 1975. Aunque desde
ODEPLAN vy la Camara Chilena de la Construccion se tenian claros los lineamientos
basicos de la nueva politica habitacional del régimen -subsidio a la demanda, venta de
viviendas a precios reales, focalizacion de recursos y financiamiento con valores
reajustables-, la primera ley que cre6 Comités Habitacionales Comunales (CHC) no cont6
con un solido sistema de financiamiento que garantizara la viabilidad de la privatizacién

de la produccién de viviendas sociales.

Por un lado, la demanda menos solvente debia ser financiada por los Serviu, por bancos
comerciales o el moribundo Sinap, mientras que los recursos para financiar la
construccién (la oferta) quedaron limitados al presupuesto de las municipalidades y al
impuesto -existente con anterioridad a 1973- del 5% sobre las utilidades de las empresas.
También desde 1977 el sistema de “Llave en Mano” implicé que los constructores
recibieran su pago contra entrega de los proyectos incrementando sus requerimientos de

financiamiento.

En consecuencia, el programa de Vivienda Béasica contemplado en el D.L N° 1088 de
1975 obtuvo magros resultados: la entrega de unidades terminadas respondio entre 1973
y 1975 a viviendas que habian comenzado a construirse durante los afios del gobierno
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socialista de Allende (Hidalgo, 2005) a razon de 26.676 por afio, mientras que las
construidas con posterioridad a la referida ley hasta su derogacion en 1979, alcanzaron un

exiguo monto de 12.422 ‘soluciones habitacionales’ en promedio anual (MINVU, 1989).

La supuesta especificidad del mercado de la vivienda social chileno, radica mas en sus
aspectos financieros que en la participacion de agentes privados como ejecutores de la
misma (sin la primera no es posible la segunda). Por ello, desde 1977 a raiz de la quiebra
del antiguo Sinap, que como se menciond anteriormente fue puesta a competir con
instituciones financieras privadas, se produjo una bdsqueda de alternativas para los
problemas de financiamiento habitacional, no solamente para viviendas publicas sino para

las de mercado.

En 1976, se encargd a la Universidad de Chile por parte del Banco Central -con
financiamiento de la norteamericana Agencia Internacional para el Desarrollo (AID)- un
estudio para reemplazar el antiguo sistema de financiamiento habitacional por uno nuevo
que recogio casi al pie de la letra elementos ya planteados en 1973 tanto en el programa
de El Ladrillo como en el Plan Habitacional y de Desarrollo Urbano de la Camara
Chilena de la Construccion. La propuesta final fue encauzada desde ODEPLAN en cabeza
de Miguel Kast al Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

El proyecto contemplaba inicialmente dos grandes soluciones, enmarcadas ambas en una
estricta l6gica de financiarizacion: la primera fue rescatar una forma de capital ficticio
sobre los créditos hipotecarios, conocida como “letra hipotecaria” que habia estado
vigente en Chile en la década de los treinta -dicho instrumento de financiarizacion
inmobiliaria se abordara en detalle en el proximo apartado- y la segunda, el subsidio a la
demanda que complementaria el ahorro previo y créditos hipotecarios de largo plazo

(generalmente, 20 afos).

Este ultimo, fue reglamentado en el D.S N° 188 de 1978 que estableci6 las bases del
“Subsidio General Unificado” (SGU), siendo éste posteriormente, ampliado y ajustado

durante la década de los ochenta: el D.S 351 de 1981 que reglament6 el “Sistema de
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Subsidios Habitacional Variable” modificando al anterior, el D.S 74 de 1984 que formul6
el “Sistema de Ahorro y Financiamiento para Vivienda” (SAF) ampliando el esquema
subsidiario a otros grupos de ingreso, asi como el D.S 44 de 1988 que unifico los anteriores

esquemas bajo el “Sistema General Unificado de Subsidio Habitacional”.

Aunque los aspectos financieros seran abordados en el proximo apartado ya que hacen
parte de los inicios de un proceso intensivo de financiarizacion inmobiliaria (el subsidio
indirecto en el crédito era producto de la transaccion en el mercado secundario de una letra
hipotecaria basada en el crédito original otorgado por un banco), es posible resaltar aca
los principios ideoldgicos que guiaron la estrategia de los subsidios (tabla 4-3). En primer
lugar, los subsidios al ser un premio por el ahorro personal, ponian en competencia
individual o colectiva -mediante cooperativas-, a los potenciales demandantes a partir de
criterios como la antigtiedad de su ahorro (y, en consecuencia, monto), la composicion de
su nucleo familiar -fue privilegiada la familia nuclear, madre, padre e hijos menores de 18
afios- y la menor solicitud de subsidios directos e indirectos (postulacién a menores tramos
de subsidio).

Inicialmente, se esperaba que esa competencia favoreciera la participacion de la banca
privada en la asignacion de créditos hipotecarios, situacion que no ocurrié de manera tan
palpable entre 1977 y 1981. Por esa razon el sistema fue reajustado mediante criterios de
focalizacion maés estrictos que contemplaban un Subsidio Dirigido a los hogares de
menores de ingresos que eran financiados con créditos hipotecarios otorgados solamente
por los Serviu. No obstante, la seguidilla posterior de leyes y decretos revelan una
contradiccion interna entre ese esfuerzo por focalizar los recursos y el intento por facilitar
la ampliacién de la demanda efectiva para la vivienda, asi como la construccion de

soluciones de interés social por parte de empresas privadas.

Fue asi, que se cred en 1984 el Sistema de Ahorro y Financiamiento para Vivienda” (SAF)
que amplio sobremanera los tramos maximos de las viviendas financiadas. Se disefid

como un programa para financiar viviendas con precios hasta cinco veces mayores que
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las basicas -2000 UF respecto a 400 UF que contemplaba subsidios como premio al ahorro

en cuentas programadas operadas por bancos publicos y privados.

Por otro lado, la oferta que inicialmente no debia ser subsidiada ya que supuestamente
podia concurrir al mercado de capitales en busqueda del financiamiento, recibidé un
conjunto de beneficios que han sido reconocidos como dinamizantes de la industria de la
construccion despues de la crisis de 1982 y que fueron fruto de los reclamos de los
empresarios del gremio (por la falta de estimulos) hacia el gobierno militar: los créditos
de corto plazo a las empresas constructoras reglamentado en 1977 (D.S N° 1276), se
encauzaron a través de los Serviu en 1986 (D.S. N° 135); se reemplazo el sistema de
contratacion de “Llave en Mano” que implicaba recibir el pago contra entrega de la obra
(D.S 331 de 1975) haciendo que los empresarios tuviesen que financiar grandes montos,
por el de “Suma Alzada” en el cual se hacian los pagos mensuales (D.S N° 29 de 1984);
y finalmente, al gravar la industria de la construccion con el 1.V.A en 1986, se cred la
posibilidad de que los empresarios del gremio recibieran cuantiosos recursos por
devolucion respecto a algunos items (CIEDESS, 2005).

Una caracteristica menos estudiada del esquema subsidiario en mencidn, es su logica de
progresividad espacial. Aunque los subsidios se entregaban en cualquier punto de Chile,
las autoridades establecieron una I6gica de progresividad territorial en la cual los subsidios
eran de mayor cuantia segun la localizacion de la vivienda. EI nacionalismo esgrimido por
el régimen premio asi la iniciativa de construir viviendas en areas de ‘colonizacion’ en las
regiones de Los Lagos, Aisén y Magallanes en donde el costo de actividad era mayor, y
también la edificacion de en comunas de regiones diferentes a la metropolitana. No
obstante, aunque el programa de Subsidio Rural buscaba dar mayor libertad a los
habitantes del campo a la hora de elegir una solucion habitacional (fuese construccion en
sitio propio o compra de vivienda nueva en villorrios), el monto maximo no superaba las

260 UF, siendo inferior al subsidio urbano del primer tramo que estuvo sobre las 400 UF.

Ese intento de focalizacidn territorial busco revertir la concentracion de los subsidios en

la Regidn Metropolitana que desde el comienzo de ese esquema financiacion entre 1978
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y 1979, alcanzaba niveles de entre el 37 y el 48% para los tres tramos que en ese entonces
eran de 200, 170 y 150 UF (ODEPLAN, 1979) y de 40 a 52% respecto al mas subsidiado.

Hacia finales de 1989, las estadisticas de viviendas entregadas -en modalidad directa,

mixta e indirecta®- revelan que los esfuerzos de focalizacion territorial no rindieron

mayores frutos ya que las construidas en la Region Metropolitana representaron el 46%.

Tabla 4-3. La ideologia de los subsidios habitacionales entre 1977 y 1989.

Précticas deseadas (y
argumentadas desde la
doctrinay creencia).

Précticas posibles

Practicas reales o
ritualizadas

Vigencia

Principio de
subsidariedad: el Estado
se ocupa de las areas que
no son rentables para los
privados

Es un monto en efectivo que tiene un
caracter subsidiario en la medida de facilitar
el acceso a la vivienda para quienes no
pueden  costearlas enteramente  con
financiamiento propio.

Competencia individual

Se asigna a partir de un concurso en el que
los hogares organizados de manera
individual o colectiva, compiten a partir de
la antigliedad (y cuantia) de su ahorro
previo, la composicion de su grupo familiar,
y los menores montos de subsidio directo e
indirecto solicitado.

La tecnocracia reemplaza
la politica.

A partir del registro en la ficha CAS y del
concurso, los Serviu asignan de manera
"transparente” los subsidios habitacionales.

Principio de focalizacion
y lucha contra la extrema
pobreza

El subsidio es inversamente proporcional al
valor de la vivienda y tiene tres tramos
expresados en unidades reajustables
(Unidad de Fomento o UF). Por eso es de
caracter "progresivo".

Poco gasto del Estado y
predominio de
financiacion externa.

Es financiado mediante recursos fiscales y
créditos con la banca de fomento
internacional (BID, BM, etc.)

D.S N° 188 de 1978

8 |a primera implicaba la contratacion de obras por parte de los Serviu que las asignaba directamente a los
postulantes, la segunda solamente el pago de los distintos subsidios para viviendas construidas en el mercado
y la Ultima, abarcaba mandatos especiales a los Serviu para contratar la edificaciéon (MINVU, 1989).

250



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

La financiarizacion se
emplea como fuente para
ampliar la  demanda
efectiva. Es un nuevo
pacto entre capital y
trabajo.

Complementa el ahorro previo y un crédito
hipotecario que puede contener un subsidio
implicito que se obtiene de la transaccién de
una letra hipotecaria en el mercado
secundario.

La  desigualdad es
tolerable si los grupos
menos aventajados estan
en capacidad de minima
de acceder a beneficios,
como la propiedad.

Luego se estructuran tres categorias:
Subsidio General, Subsidio Dirigido y
Subsidio Rural. El segundo opera mediante
créditos otorgados Unicamente por los
Serviu (para la demanda menos solvente); el
primero funciona con créditos obtenidos de
convenios con el Banco del Estado, otros
bancos comerciales e instituciones
financieras; el ltimo se orienta a la compra
de nueva vivienda, mejoramiento en sitio
propio o autoconstruccion en zonas rurales.
Estable un subsidio a la oferta que consiste
en un crédito para constructores de corto
plazo.

D.S351de 1981y
D.S. N° 138 de 1982

La propiedad es un
premio al  esfuerzo
individual y el ahorro
como forma de inversion
productiva es estimulado.

Contempla un subsidio habitacional (130 a
110 UF) para hogares de ingresos medios
calculado sobre una vivienda que en 1989
tenia un valor de méximo 2000 UF (casi
diez veces més que el valor de la vivienda
basica de 190 UF). El Sistema de Ahorro y
Financiamiento para Vivienda” (SAF).
Funciona para "premiar” el ahorro en las
"Cuentas de Ahorro o Plazo para la
Vivienda" gestionadas por la mayoria de la
banca privada.

Principio neoliberal de
descentralizacion politica
y geografica.

Los subsidios contemplan una logica de
progresividad territorial que da subsidios
especiales de mayor cuantia para proyectos
de vivienda ubicados en areas rurales, zonas
de colonizacién en las regiones de Los
Lagos, Aisén y Magallanes o en regiones
distintas a la Metropolitana (Programa de
Desconcentracion Metropolitana).

D.S 74 de 1984
programa de
Desconcentracion
Metropolitana de
1987.

Fuente: elaboracidn propia a partir de MINVU (1988), MINVU (1989) y Rugiero (1998). Nota: el tono
gris indica que los instrumentos han seguido vigentes en términos generales, aunque han sufrido muchos

ajustes posteriores.

Mas importante adn, seria concluir sobre el argumento de la focalizacion social. Este

ultimo principio fue empleado para legitimar ideoldgicamente, la transferencia ingente de

251



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

capitales publicos a agentes privados, tanto del sector financiero como de la construccion,
que como se verd mas adelante estaban (de manera general) estrechamente articulados
primero mediante grupos monopolicos centralizados y luego mediante holdings.
Finalmente, resulta evidente que el ‘modelo’ en efecto, subsidiaba a la extrema pobreza,

pero también a la extrema riqueza.

3.3 Alienacion socio-espacial y mercantilizacion habitacional: los programas
habitacionales para una vivienda minima en una ciudad minima

Los disefios de los programas habitacionales durante la dictadura militar expresan un
proceso incremental de mercantilizacion y financiarizacion de la vivienda que se dirigio
no solamente a las soluciones de interés social, sino a lo que pasé a denominarse como
‘viviendas de mercado’. Curiosamente, el primer interés del régimen fue el de abordar el
tema de los campamentos, que aunque eran producto de l6gicas de autoconstruccion -que
el gobierno queria estimular pero no a través de la invasion de terrenos y de la
organizacion politica de izquierda, sino de empresas 0 cooperativas-, ponian trabas para

el funcionamiento ‘libre’ del mercado del suelo urbano.

Por lo anterior, los primeros programas habitacionales y decretos se centraron en la
radicacion -saneamiento y mejoramiento de viviendas precarias en su localizacion
original- o erradicacién -asignacion fuera del campamento de origen a una vivienda
formal- de campamentos (D.L N° 1.088 de 1975) y en tareas afines como la expropiacion
de predios ocupados con anterioridad al 11 de septiembre de 1973 (D.L N° 2.186 de 1978
y D.L N° 2698 de 1979). Asi, los Comités Habitacionales Locales creados en 1975, siendo
entidades autbnomas que podian estar integradas no sélo por agentes publicos locales sino
por agremiaciones y empresarios, estaban en capacidad tanto de contratar obras (de
saneamiento o de construccion de viviendas) como de definir cuéles serian las areas
geograficas en las que procedian las soluciones ‘Tipo A’ (radicacion) o B (erradicacion)

de los pobladores de campamentos.

Aunque dichos comités fueron derogados a partir del D.L N° 2.552 de 1979 en el cual se

incluye ya el modelo de financiamiento con subsidio a la demanda, la operacién de las
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soluciones de erradicacién, en conjunto con una agresiva politica de expropiaciones que
permitia recuperar suelos ilegalmente ocupados hasta antes del golpe, para destinarlos a
usos habitacionales, implicaron un proceso masivo de alienacion socio-espacial®* (despojo
no sélo de la vivienda sino de la posibilidad de habitar que ofrecen las localizaciones
ocupadas, muchas veces cercanas a las fuentes de trabajo y también de la capacidad de
construir la morada propia y el vecindario a partir de participacion en movimientos
sociales o politicos) que moviliz6 a 172.218 personas solamente en Santiago, desde
comunas centrales (y rentables para la inversién inmobiliaria privada) a nuevas unidades
politico-administrativas recién creadas en las periferias metropolitanas, que no contaban
con la capacidad para suministrar servicios suficientes a los nuevos residentes en

viviendas sociales (Hidalgo, 2005).

Las implicaciones de ese proceso respecto a la agudizacion de la segregacion socio-
espacial en la metrépolis santiaguina han sido sefialadas con detalle y rigor por autores
como Rodriguez y Rodriguez (2012), Hidalgo (2005) y mas tempranamente por Morales
y Rojas (1986), siendo incluso popularizadas en el &mbito de las representaciones sociales,
como lo ejemplifica una de las Ultimas escenas de la pelicula Machuca en la cual Gonzalo
observa el terreno ya abandonado en donde estaba el campamento de Silvana y Pedro
(Wood, 2004).

Sin embargo, tanto los programas de erradicacion como los de radicacidn en zonas menos
atractivas para la inversion privada, fueron un elemento fundante esencial (y menos
discutido) para facilitar la penetracién de las relaciones sociales de produccion capitalista
en el sector de la construccion y la inversion inmobiliaria urbana en Chile: una suerte de
cercado urbano de considerable escala -homélogo al vallado rural britanico descrito por
Marx en El capital (1976a)-, que facilito la acumulacion originaria para el “take-off” real

del segundo circuito local, con los siguientes efectos:

8 No se emplea el término de gentrificacion ya que conceptualmente no abarca todos los fendmenos de
despojo posibles en el &mbito urbano o rural ni otros que no hacen énfasis en la imbricacion espacial de
dichos procesos, tales como el de acumulacién por desposesion (Harvey, 2005) o el mas comun y silvestre:
despojo.
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e La alienacion socio-espacial favorecid no sélo la disponibilidad de terrenos con
una elevada capacidad portante para la inversion inmobiliaria, sino una
delimitacion de los patrones de segregacion residencial que facilitaron la reduccion
del riesgo asumido por empresarios privados a la hora de invertir en proyectos
residenciales.

e La produccion de una demanda que ademas de comprar ‘viviendas minimas’ (de
diminutas dimensiones) localizadas en una ‘ciudad minima’ (solamente con
servicios publicos elementales) accederia a créditos apalancados con un
instrumento financiarizado como las letras hipotecarias; éstas Gltimas compradas
a su vez por aseguradoras y administradoras de fondos de pensiones que

centralizaban los recursos previsionales de los trabajadores.

Paralelamente, a los programas de radicacion y radicacion de campamentos y del
programa de vivienda bésica para los mas pobres, se fue gestando durante los ochenta un
esquema que abarcaba una considerable area del mercado habitacional. Con el impulso
dado por el sistema de financiacién subsidio-crédito hipotecario titulizado, ya en 1988 se
describen tres grandes aristas del “Sistema de Vivienda Nacional” articuladas en torno al
D.L N° 2.552 de 1979 que define la vivienda social, al D.S 44 de 1988 que unifico el
sistema de subsidios habitacionales iniciado desde 1977 y la copiosa normativa

relacionada con los créditos hipotecarios:

e Lavivienda adquirida en forma privada.
e Lavivienda adquirida con subsidios publicos.

e Lavivienda provista por el Estado.

La primera, se financiaba por ahorro previos y créditos hipotecarios obtenidos en
condiciones de mercado (desde la liberalizacion del mercado financiero cualquier banco
0 sociedad del sector podia proporcionar créditos hipotecarios); éste ultimo no deberia
sobrepasar el 75% del precio final de la vivienda ni las cuotas mensuales traspasar el
umbral del 25% de la renta familiar. La vivienda a diferencia de los antiguos sistemas del

Sinap y de las corporaciones estatales, debia estar a precios reales mientras que los créditos
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y el ahorro se expresaron en valores reales y con un factor de reajustabilidad basado en el
movimiento de la inflacion. Lo anterior favorecia que la banca privada se interesase en
otorgar créditos hipotecarios, recurriendo a instrumentos propios del mercado secundario

como las letras de crédito y los bonos para financiar dichos empréstitos.

La segunda modalidad incluia ademas del ahorro previo, la posibilidad de acceder a los
menores tramos de subsidio publico, fuesen del sistema unificado, del subsidio rural o
para programas especiales. No obstante, se hacia énfasis en fortalecer el ahorro
programado en bancos, sociedades financieras, cooperativas de viviendas o
administradoras de fondos de pensiones (AFP). En consecuencia, la vivienda obtenida era
construida por privados 0 en convenios suscritos por agremiaciones, cooperativas y
empresas (que financiaban parte de la obra), constituyendo esta modalidad, la llamada

‘labor indirecta’.

El tercer sistema, la constituia el programa de Vivienda Béasica que contemplaba el acceso
a vivienda nueva, el mejoramiento de una preexistente -instalacion de casetas sanitarias y
posibilidades de construccidn progresiva- 0 autoconstruccidn en sitio propio. En este caso,
los Serviu ademas de asignar los subsidios y de otorgar directamente o gestionar los
créditos hipotecarios (convenios con el Banco del Estado, por ejemplo), contrataban la
construccidn de viviendas minimas, con las especificaciones que resume Hidalgo (2005):
viviendas de un piso con una superficie construida de 25m? ampliables a 35 m? (tipo A),
viviendas de dos pisos de entre 30 y 35 m? (tipo B), y departamentos con una superficie
maxima de 35 m?; las dos primeras eran unifamiliares, mientras que la tltima se producia

en bloques multifamiliares de mediana o baja altura.

Al igual que en las otras modalidades era requisito un ahorro previo, aunque mucho mas
bajo, y un crédito hipotecario apalancado con el instrumento de las letras que se
combinaba con subsidios financiados con recursos fiscales y créditos externos, aunque
éstos fueron méas importantes para los programas de radicacion ya que el Banco Mundial,
en esa época, se interes6 mas en los programas de formalizacion y autoconstruccién

defendidos por John Turner. Este ultimo sistema, denominado como ‘labor directa’ fue
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mucho mas importante entre 1973 y 1989, representando el 55,4% (309.636 viviendas)®®
del total respecto a la labor indirecta y mixta (MINVU, 1989).

Lo anterior era justificado apelando a la supuesta inmadurez (y no a su incapacidad
estructural) del mercado para asumir la tarea de construir viviendas baratas para los mas

pobres:

“Cuando en el mercado no se han madurado suficientemente las condiciones como para
absorber la demanda habitacional, especialmente la relacionada a las viviendas destinadas
a solucionar el problema de las familias en situaciones de marginalidad, el Estado asume
la ejecucion de parte del proceso en tanto cuanto no se logre traspasar dicha funcién al
sector privado de forma de aumentar los rangos de libertad en la eleccion de viviendas”
(MINVU, 1988: 26).

Como lo ha demostrado la historia reciente, ni en Chile ni en otros paises, el problema de
la vivienda para los pobres ha logrado ser resuelto por el mercado, por el contrario, voces
criticas denuncian su agravamiento (Rolnik, 2015; Harvey, 2013). No obstante, esa
incapacidad del mercado, negada ideoldgicamente tanto en el discurso publico como en
el privado, para la provision de vivienda social no ha sido un problema para aumentar las
ganancias financieras derivadas de la centralizacién y especulacion con recursos

destinados a gastos habitacionales.

La neoliberalizacion de la provision de vivienda social ha desempefiado un importante rol
de la construccién de mercados de capitales financieros, que en el caso chileno estarian
detras de varios ciclos de auge inmobiliario descritos en los capitulos subsecuentes de la
presente tesis. A continuacion, se aborda el proceso de ‘modernizacion’ financiera en lo
que respecta a instrumentos para invertir en la produccién, circulacion y consumo de

ambiente construido ocurrido entre 1973 y 1989.

8 Las cifras no sol del todo apoliticas: en la memoria del MINVU de 1989 se hace un célculo de 558.280
entregadas entre 1973 y 1989, que incluye un importante nimero de viviendas empezadas a construir
durante el gobierno de la Unidad Popular y entregadas entre 1973 y 1975.
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4. Las implicaciones de la ‘modernizacion financiera’ en la construccion y lo
inmobiliario: hacia un mercado de capitales financiero-inmobiliarios

Las utopias neoliberales de una ‘economia social de mercado’ expresada en El Ladrillo
(CEP, [1973] 1992) y de una urbanizacion capitalista generadora de beneficios para todo
el gremio de la construccion -desde empresarios especializados en la manufactura de
materiales, hasta banqueros, constructores, inmobiliarios y firmas de disefio
arquitectonico e ingenieria- ilustrada en el Plan Habitacional y de Desarrollo Urbano
(CCHC, 1973), tenian como punto comun el imperativo de producir un mercado de
capitales financieros que sirviese para centralizar y concentrar recursos de inversion:
ambos sefialaban los ‘perjuicios’ que el Sinap habria producido, abordaban por igual el
tema del sistema previsional tildando de injusto al sistema solidario o de reparto y también

proponian instrumentos especificos para ‘modernizar’ el mercado de capitales.

Esa coincidencia resulta facil de explicar. Como lo indica Cheetham (1973: 370) en Chile
las empresas asociadas a la Camara de Chilena de la Construccién al formar parte de los
grandes clanes® empresariales nacionales (Cademartori, 1968), presentaban un fuerte
vinculo entre capital financiero-constructor ya que el 62% de los directores de bancos
hipotecarios eran también dirigentes de “tres o mas empresas de la construccion”. No
obstante, algunos de esos agentes serian hasta cierto punto, victimas del auge especulativo
antes de 1982 y luego, de la ‘modernizacion del mercado de capitales’ que contribuyeron

a instigar.

Los bancos hipotecarios dirigidos por esos agentes sociales, formaban parte de un
entramado de financiamiento habitacional que respondia a un régimen ideoldgico
keynesiano. En América Latina, comenzaron a circular desde la década de los cincuenta
y sesenta, programas para estimular la urbanizacion y la produccién de vivienda, ya que
ambos ademas de ser supuestas consecuencias naturales del desarrollo, se constituian en

un estimulo para reproducir el modelo de industrializacion por sustitucion de

8 Los vinculos entre empresas de los grupos monopolicos -e incluso entre éstos- se daba muchas veces a
partir de relaciones de familiaridad (matrimonios) y compadrazgo (cercania social), mas que a partir de
criterios de racionalidad econdémica estricta (Cadermatori, 1968).
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importaciones: por un lado, la produccion de vivienda emplearia masivamente obreros
recién inmigrados del campo que no podian insertarse en las fabricas que ya en ese
momento experimentaban una tecnificacion considerable y un reemplazo de plusvalias
absolutas por relativas, mientras que por otro, el acceso a la vivienda favoreceria la
ampliacion de la demanda efectiva para los bienes manufacturados. La vivienda como
fondo de consumo tenia un rol central en la constitucién de un mercado interno que

coincidia estrictamente con las fronteras nacionales®’.

El financiamiento de esos programas habitacionales se articulé mediante las siguientes

estrategias:

e Instituciones financieras con un monopolio para ofrecer créditos hipotecarios tanto
a la oferta como a la demanda; podian ser publicas y privadas.

e Ademas de centralizar recursos publicos, dichas instituciones conocidas como
Asociaciones de Ahorro y Préstamo (Chile) o las Corporaciones de Ahorro y
Vivienda (Colombia) centralizaban recursos del publico, ofreciendo tasas de
interés mas altas que otras instituciones bancarias, lo que les permitia centralizar
montos importantes de recursos para financiar viviendas.

e Abhorrar en esa modalidad, era una forma de inversién rentable ya que las cuentas
contaban con un sistema de indexacion que corregia los efectos de la inflacion.
Eso permitia a los ahorristas conservar su el valor de sus recursos. Lo anterior se
lograba a partir de unidades de cuenta como la Unidad de Fomento establecida en
Chile desde 1967 o la Unidad de Poder Adquisitivo Constante (UPAC).

En contextos marcados por una alta inflacion (propios de las politicas macroeconémicas
desarrollistas), como ocurrio regularmente en diversos paises de America Latina, dicho

sistema llegd a ser una estrategia de inversion financiera incluso para hogares de clase

87 Un ejemplo de ese tipo, es el que proporcioné el economista keynesiano Lauchlin Currie para el caso
colombiano. Aunque él mismo buscé la implantacion de ese modelo en 1960, no seria sino hasta 1970 -en
los primeros despuntes del neoliberalismo en Colombia- que se concretarian algunas de sus propuestas de
politica financiera y urbana contenidas en el Plan de las Cuatro Estrategias (Currie, 1965), impulsado por el
presidente Misael Pastrana.
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media impulsando ademas, programas masivos de vivienda publica que eran disefiados y
hasta construidos enteramente por instituciones estatales (la Corvi en Chile, o el Instituto

de Crédito Territorial en Colombia).

En Chile el Sinap representd ese modelo keynesiano de financiamiento habitacional,
reemplazando esquemas anteriores mas simples basados en créditos con tasas nominales
por debajo de la inflacidn -que beneficiaban a los adquirientes de vivienda- otorgados por
bancos e incluso por instituciones de prevision social, por una intermediacién financiera
a partir de Valores Hipotecarios Reajustables, que como reconoce incluso el CIEDESS
(Corporacién de Investigacion, Estudio y Desarrollo de la Seguridad Social) de la CCHC,
lleg6 a financiar en promedio anual -entre 1968 y 1973-, unas 15.000 viviendas
(CIEDESS, 1995).

Aunque desde el gremio chileno de la construccion se sefiala que el Sinap fue tan
importante como la Ley N° 2 de 1959 (el reconocido DFL 2), que contemplaba beneficios
al sector de la construccion (exenciones de impuestos a la propiedad inmobiliaria,
principalmente) para dinamizar la produccion de vivienda en el pais, se explica su fracaso
en 1976 solamente en virtud de una contradiccion entre las escalas temporales de la
financiacion habitacional: los créditos hipotecarios funcionaban a largo plazo mientras
que las captaciones eran mas de corto alcance, algo que implicaba problemas estructurales
de liquidez (CIEDESS, 1995).

Esa contradiccion, era insalvable solamente en un régimen ideoldgico neoliberal ya que
el Estado no solucionaria directamente ese problema de liquidez como lo habia hecho
hasta entonces. Sin embargo, hay explicaciones mas completas, como la que proporcionan
Moulian y Vergara (1979), que aluden sobre todo a que la captacion de ahorros resultaba
atractiva para toda la banca y las nuevas instituciones financieras surgidas de la
liberalizacion financiera entre 1975 y 1976, lo que hizo inviable también, el monopolio

de la cartera crediticia que poseian las asociaciones de ahorro y préstamo.
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La quiebra del Sinap producida por la primera liberalizaciéon financiera del régimen
militar, ocurrié a la par de un proceso de construccion de un mercado de capitales
financieros que tuvo en primera instancia la desregulacion de la tasa de interes, la
constitucion de un sistema multibanca operado no s6lo por bancos comerciales
preexistentes sino por nuevas instituciones financieras que daban libre acceso al crédito
(sin mucha regulacion estatal) y también de la creacion de nuevos vehiculos de inversion

disponibles en las bolsas de comercio y valores (Ffrench-Davis, 2004).

En el caso de la inversidén inmobiliaria el ya comentado instrumento de las letras de crédito
hipotecario seria desde 1977, un mecanismo de financiarizacion de la demanda
inmobiliaria que estaba disefiado para calzar sin problemas con la ‘modernizacién’ del
sistema pensional chileno, hecho ultimo que proporcionaria la piedra angular de un
mercado secundario diversificado y del contrato capital-trabajo propuesto en El Ladrillo.
No obstante, seria el proceso de financiarizacion de la oferta, el que tendria que esperar

hasta fines de los ochenta.

4.1 La financiacion de la demanda inmobiliaria a través de la expropiacion
financiera a los trabajadores

Solamente, la centralizacion de recursos financieros a largo plazo favorece la creacion de
instrumentos de inversion especializados en la produccion y circulacion de activos que
cuentan con una mayor ‘periodo de amortizaciéon’ -como lo denomina Harvey (1990)-.
Tanto el ambiente construido para la produccion (el capital fijo inmobiliario), como el
construido para el consumo (el fondo de consumo inmobiliario), son unos de los activos
financieros cuya tasa de rotacion es mas distendida, por lo cual el periodo de amortizacion
alcanza afios o incluso décadas dependiendo del caracter del bien inmueble o la

infraestructura.

Por esa razon, la reestructuracion neoliberal del sistema previsional chileno entre 1978 y
1979, fue la piedra angular para centralizar recursos financieros de largo plazo. Sin
ahondar en exceso en los detalles del proceso de privatizacion pensional, se puede sefialar

a partir de los documentos analizados, que desde 1973, los Chicago boys tenian entre ojos
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al antiguo sistema que se basaba en la solidaridad y en el reparto. No obstante, quien
implemento dicha reestructuracion fue José Pifiera, un economista de Harvard que seria
parte importante del ala politica del régimen, participando también junto a Jaime Guzman

en el proceso constitucional de los ochenta.

Las criticas que justificaron la supresion del sistema de reparto eran de toda indole:
corrupcion politica en el manejo de los recursos captados por las cajas previsionales -las
gestoras de ese modelo-, excesiva burocracia ya que habian miles de leyes, decretos y
normas que regulaban distintos regimenes, coexistencia de tantos regimenes pensionales
como gremios e intereses politicos existian, y sobre todo una supuesta inviabilidad del
sistema que estallaria con el envejecimiento de la fuerza de trabajo. Todo lo anterior
implicaba, segun los idedlogos neoliberales, una situacion de discriminacion en funcién
del poder politico (CEP, [1973] 1992).

Una de las primeras acciones para reestructurar el sistema que emprendié José Pifiera,
ademas de definir la reajustabilidad de las pensiones en funcién de la tasa de inflacion y
no de los incrementos de productividad y de limitar universalmente la edad de jubilacién
a 60 afios para mujeres y 65 para hombres, fue la de eliminar la capacidad de las cajas

previsionales para intervenir directamente en la produccion de ambiente construido:

“Habian terminado los discutibles contratos que algunas cajas suscribian con algunas
empresas constructoras para levantar, al margen de todo riesgo y sin capital, edificios y
poblaciones completas que costaban un ojo de la cara y que se vendian, sin reajustabilidad
ninguna, a unos cuantos privilegiados, que terminaban pagando por esas propiedades
valores irrisorios” (Pifiera, 1992: 13).

En consecuencia, el nuevo sistema previsional disocié a las nuevas gestoras de los
recursos pensionales, las asociaciones administradoras de fondos de pensiones (AFP), de
las actividades directas de financiamiento hipotecario y de construccion; siempre la
evaluacion del riesgo financiero e incluso de las tasas de retorno vinculadas a la inversién
inmobiliaria, han sido un problema importante para los gestores del capital financiero. Sin
embargo, se esquematizo un rol que, aungue indirecto, seria fundamental para apalancar

los créditos hipotecarios ya que el instrumento de las letras hipotecarias seria uno de los
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pocos mecanismos para que aquellas invirtiesen en escalas temporales amplias que

calzaban con el largo periodo que debe ahorrar un trabajador para jubilarse.

Ademés, las compaiiias de seguro de vida (CSV) pasarian a ser ‘necesarias’ para asegurar
a los ahorrantes previsionales en caso de invalidez y otras eventualidades, algo que las
situd al mismo nivel de las AFP como inversionistas institucionales para las cuales las
letras hipotecarias, siendo un instrumento de largo plazo, representaban un buen negocio.
Incluso desde un principio estos inversionistas pudieron involucrarse mas directamente en
la actividad inmobiliaria, adquiriendo bienes raices ya que la normativa que las regulaba

era mucho mas flexible que las de AFP.

El sistema basado en la capitalizacion individual se impuso en Chile en 1980, creando una
poderosa fuente de centralizacion de capital-dinero que ha servido en primer lugar para
invertir acciones de empresas nacionales -luego se ampliaria a instrumentos y empresas
extranjeras- privadas y privatizadas o estatales (recibiendo el sugestivo y no menos
ideologico nombre de ‘capitalismo popular’), y en segundo lugar, para invertir en una
serie de formas de capital ficticio gestionadas en el mercado secundario, tales como las
letras de crédito hipotecario. Aungue no es la intencion aqui criticar en detalle ese modelo,
se podria afirmar que este fue el pacto capital-trabajo firmado unilateralmente -sin la
participacion de los trabajadores- por el capital en Chile, basado en un individualismo
patrimonial que buscaba propiciar como efecto ‘psicologico’ y ‘postpolitico’ el acceso a
la propiedad -ilusoria- de los medios de produccion y a bienes de consumo, como la

vivienda.

4.1.1 Las letras de crédito hipotecarios

De esa manera, los primeros asomos de la financiarizacion en el ambito inmobiliario, se
dieron en la esfera de la demanda y no en la oferta. EI primer instrumento de
financiarizacion inmobiliaria, la letra de crédito hipotecaria disefiada en 1977, es una
forma de capital ficticio que duplica un crédito convencional, manteniendo la tasa de

interés original y los plazos. Es vendida por los bancos comerciales en la bolsa de valores
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a inversionistas institucionales que entre 1980 y 1989 eran principalmente las AFP, las
CPV, bancos y fondos mutuos, ya que los fondos de inversion y las sociedades
inmobiliarias comenzarian a operar con regularidad en los noventa (siendo creados a partir
de la Ley N° 18.815 de 1989).

Presenta ventajas para los inversionistas por su bajo riesgo, ya que los bancos que emiten
las letras asumen las cuotas en caso de impago de los deudores originales, asi como un
potencial de rentabilidad importante puesto que una compra adecuada por parte los
primeros, tiende a favorecer una diferencia entre la Tasa Interna de Retorno (TIR) y la
Tasa de Interés Nominal (TIN)® -venta bajo par-, haciendo que el deudor pague la
diferencia entre el valor de letra y el precio segun el cual se transa en el mercado
secundario. Como sefiala el CIEDESS (1995), la situacion contraria, aunque puede ocurrir
(en ese caso es el deudor quien se beneficia), no tiende a ser usual porque si asi fuera, este
instrumento perderia atractivo. De esa manera, los costos de la transaccion en el mercado
secundario recaen en el deudor; asi la financiarizacion va mostrandose como lo que es:
una forma de expropiacion financiera en el ambito de la reproduccion social de las clases

trabajadoras.

La participacion del Estado fue decisiva para la supervivencia inicial de dicho mecanismo
financiero ya que entre 1977 y 1980, el Banco del Estado fue el principal comprador de
estas letras de crédito. Luego de la reestructuracion del sistema pensional, dicho
instrumento pasoé de representar 1.321 millones de dolares (de 1995) en 1981 a 1.769 en
1985 (creciendo 43.7%) sin haber sufrido contraccion alguna durante la crisis de 1982.
Como lo indica la figura 4-2, las AFP y las compafiias de seguro fueron convirtiéndose
durante el primer quinquenio de los ochenta, en los principales inversionistas para ese tipo

de instrumento financiero.

8 |a primera tasa representa la rentabilidad para el inversionista y la segunda la tasa de interés con la cual
quedd grabado el crédito hipotecario.
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Figura 4-2. Los inversionistas de las letras hipotecarias en los primeros afios de los ochenta.
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Nota: AFP, administradores de fondos de pensiones; CS, compafiias de seguros; FM, fondos mutuos; OT,
otros inversionistas. Fuente: elaboracion propia con datos del CIEDESS (1995).

Ya en 1992, las AFP y compafiias de seguros alcanzarian una participacion de 55,1% y
13,2%, respectivamente, representando el 68,3% de la ‘demanda’ de las letras hipotecarias
en Chile. No obstante, en 1988 se disefid un nuevo instrumento de financiarizacion de la
demanda habitacional que permitia financiar un mayor porcentaje de la vivienda (mas del
75%) que, aunque tuvo su origen en 1960 fue instituido formalmente desde 1988 cuando
se modificé la Ley de Seguros (CIEDESS, 1995): los mutuos hipotecarios.

4.1.2 Los mutuos hipotecarios

Los mutuos hipotecarios son titulos de deuda que implican menores costos de transaccion
ya que no necesariamente deben ser vendidos en el mercado secundario. Aungque financian
una mayor proporcién de la vivienda (80%) y plazos mas extensos (inferiores a 40 afios),
presentan un mayor riesgo y menor liquidez que las letras, dado que no estan respaldadas
por los bancos. Son emitidas por instituciones ad hoc, como las denominadas

Administradoras de Mutuos Hipotecarios y también por bancos comerciales. Permiten
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ademés de financiar la adquisicion de vivienda, acceder a otro tipo de propiedades

inmobiliarias o al consumo de otro tipo de bienes mobiliarios.

Aunque este instrumento fue creado a finales de los ochenta, comenzaria a operar con
regularidad en los noventa. La falta de liquidez y el alto riesgo de aquellos fue un acicate
para que se buscara un modelo para empaquetarlos recurriendo a la técnica de la
securitizacién (analiza con mas detenimiento en el proximo capitulo), algo que
supuestamente contribuiria a dispersar el riesgo mediante la inclusion de hipotecas con
distintos plazos, precios y riesgos. Los mutuos al ser mas riesgosos quedaron vedados para
las AFP, pero no para las compafiias de seguro, y posteriormente su mercado fue ampliado
a otros inversionistas institucionales como las sociedades inmobiliarias, fondos mutuos y

de inversion.

Los instrumentos de financiarizacion del consumo inmobiliario, arrancaron en Chile en
un contexto de alta desregulacién ya que en ese momento no habia criterios estandares
para medir el riesgo de las inversiones inmobiliarias que serian necesarias para garantizar
la securitizacion de los titulos; también se buscaron formas para combinar las ventajas de
las letras y los mutuos, que no rendirian frutos sino hasta mediados de los noventa. Sin
embargo, la expansion de un sistema previsional inmaduro con un bajo porcentaje de
pensionados, implicé que se ampliara notablemente la demanda efectiva para el recién
privatizado mercado de la vivienda y ello a pesar de que cifras como las elaboradas por
Ffrench-Davis (2004), revelan que los salarios reales se estancaron durante los ochenta,

solamente para repuntar recién en los noventa.

La expansion de la produccion de ambiente construido y vivienda desde la segunda mitad
de la década de los ochenta era explicada por el CIEDESS (1995) en funcién de esta
ampliacién de la demanda efectiva y por la reduccién de la inflacion, que para ese think
tank de los empresarios de la construccion es un parametro de desarrollo del sector mucho
mas importante que la tasa de interés. Esto Gltimo, resulta de la estrecha vinculacion entre
capital financiero y el de construccién-promocién inmobiliaria (las altas tasas de interés

favorecen al capital financiero que incluye directa o indirectamente a grandes empresas
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constructoras e inmobiliarias), tal como lo sugeria la historiografia existente sobre los

grandes grupos empresariales chilenos en esa época.

Esto parece demostrar que la financiarizacion es util para solucionar los problemas de
demanda efectiva causados por el capitalismo neoliberal, aunque con el costo de
multiplicar el riesgo de crisis y de expropiar de manera creciente, los ingresos de la clase
trabajadora. Sin embargo, la demanda no es el Unico dmbito reestructurado por la

financiarizacion, la oferta también lo ha sido.

4.2 Los primeros esfuerzos para financiarizar la produccion habitacional privada
Aunque las empresas inmobiliarias y de la construccion podian cotizar en la bolsa y se
encontraban las mas grandes de ellas incluidas dentro de los clanes empresariales
nacionales hasta 1979 (la crisis de 1982 modificaria un poco a los grupos empresariales,
su estructura y su forma de incidir en el segundo circuito), garantizando un nexo estrecho
entre centralizacion de capitales financieros e inversion inmobiliaria, su vinculo a los
mercados secundarios fue posible (e indirectamente a los recursos captados por la reforma
previsional), solamente en el marco de la implementacion de las reformas del mercado de
valores entre 1980 y 19809.

4.2.1 Los fondos de inversion inmobiliaria

El disefio institucional de ese mercado de valores se llevo a cabo desde una institucion
estatal creada para regular y orientar el desarrollo de las AFP: la Superintendencia de
Valores, creada en 1980. Desde esa organizacion partieron una serie de propuestas
destinadas a crear un mercado secundario, que fueron siendo aprobadas por el régimen
durante la década de los ochenta y que facilitaron la ampliacién del mapa potencial de
inversionistas institucionales para la produccion de ambiente construido. Fue asi que en
1989, finalizando el periodo de la dictadura militar, se dictd la Ley N° 18.045 que cred

los fondos de inversion.
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La creacion de estos fondos, que deberian ser administrados por sociedades especializadas
en la captacion e inversion en distintos activos financieros, fue justificada por el gobierno
como un medio para desmaterializar las transacciones de titulos de valores y reducir los
costos de transaccion en el mercado financiero (Mattar, 1999), aunque en realidad era y
ha sido, un vehiculo para centralizar capitales en gran volumen con miras a su inversion
en una gran variedad de activos que aunque menos liquidos®® que los gestionados por
fondos mutuos (reglamentados en Chile en 1976), permiten una alta rentabilidad sobre
todo para los grandes inversionistas institucionales y los grupos empresariales mas

importantes de Chile.

Lo anterior, puede ser ilustrado a partir de la discusion del proyecto de ley de los fondos,
cuando se debatian los limites de las inversiones de las sociedades administradoras dentro
de su mismo grupo empresarial. Un sefior René Garcia de la Tercera Comisién del
Congreso preguntaba “;Estas excepciones figuran en la Ley de Fondos Mutuos?%
[acusando un argumento de discriminacidn], mientras que el Almirante Germéan Toledo,
de la Primera Comision Legislativa aseguraba que era necesario el inciso que regulaba la
concentracion: “Estoy de acuerdo en entregar una facilidad mayor inicialmente; pero me

preocupa dejarlo tan abierto, sin restriccion.”%!

Inicialmente, los fondos estaban claramente diferenciados en funcién del tipo de activos
gue manejarian: de capital de riesgo, mobiliarios e inmobiliarios. Estos Gltimos no fueren
concebidos en un primer momento para la construccion directa de vivienda (CIEDESS,
1995) sino para la inversion en bienes raices no habitacionales (edificios de oficinas,

centros comerciales y demas) y en titulos hipotecarios, contando con la posibilidad de

8 En los fondos de inversion las cuotas no se pueden rescatar en cualquier momento ya que estan supeditadas
a la realizacion de capitales y tampoco constituyen una inversién permanente (los proyectos de inversion
tienen caducidad) como las que si se hacen en fondos mutuos.

% Se referia a la limitacion de inversiones del 10% dentro de su mismo grupo empresarial, impuestas a las
Sociedades Administradoras de Fondos de Inversion.

% La discusion en detalle se encuentra registra en la historia de la Ley N° 18.815; ocurrié en una sesion
conjunta de las comisiones legislativas realizada el 5 de mayo de 1989 (Congreso Nacional de Chile, 1989:

s.p.).
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comprar o emitir mutuos. A diferencia de los otros fondos contaban con unos pocos
instrumentos de inversion que se limitaban a “bienes raices urbanos construidos en Chile”
y “mutuos hipotecarios endosables”, aunque durante sus primeros afos de existencia
podrian invertir entre el 70 y 50% de su patrimonio en activos mobiliarios (titulos de
deuda, bonos, acciones de sociedades anonimas abiertas, cuotas de fondos mutuos, titulos

sobre captaciones).

4.2.2 Las sociedades inmobiliarias como sociedades de inversion

Ademas de los fondos de inversion inmobiliaria, las sociedades inmobiliarias, existentes
en el ordenamiento juridico chileno, que tenian como funcién preponderante la
construccion o el arrendamiento de bienes inmuebles urbanos, quedaron instituidas como
otro vehiculo colectivo para captar recursos de inversion, en la medida en que sus acciones
podian ser adquiridas por las AFP (siempre y cuando no correspondieses a inmuebles
habitacionales) e incluso podian ser instituidas como sociedades de inversién en las que
participaban también, los bancos e instituciones financieras. Estas sociedades de inversion
estaban facultadas para invertir en casi todos los instrumentos de financiamiento
inmobiliario (cuotas de fondos de inversion, mutuos hipotecarios, acciones), menos en las
letras de crédito (CIEDESS, 1995), que al parecer eran un instrumento estrella controlado

por los bancos comerciales.

De esa manera era posible garantizar la operacion directa de instituciones financieras en
el &mbito de la construccion y lo inmobiliario, mientras que se obligaba a las empresas
del sector a regirse por los pardmetros financieros impuestos por la Superintendencia de
Valores y Seguros. Podria decirse que las figuras de sociedades y fondos de inversion
permitieron tanto una participacion de los crecientes holdings financieros en la produccién
de ambiente construido, como la posibilidad de una mayor desintermediacion bancaria

por parte de las empresas constructoras e inmobiliarias.
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4.2.3 Una sintesis de los instrumentos de financiarizacién inmobiliaria entre 1973 y
1989

En la tabla 4-4 se han sintetizado los distintos instrumentos de financiarizacion
inmobiliaria disefiados y operacionalizados en Chile durante el periodo de la dictadura
militar. Los instrumentos para la inversién en ambiente construido irian desde ese
entonces haciéndose mucho méas diversos, e incluso mas ‘libres’ (como se vera en
capitulos subsecuente)®?. No obstante, el proceso de construccion de un mercado de
capitales emprendido desde 1973, implicé la apertura efectiva de nuevas fuentes para
centralizar y concentrar capitales financieros (AFP y compafiias aseguradoras) asi como
una predominancia cuantitativa de instrumentos para ampliar la demanda efectiva
inmobiliaria (letras y mutuos hipotecarios) por sobre los vehiculos de produccion y
circulacion de ambiente construido (fondos de inversién y sociedades de inversién

inmobiliaria)

Desde un principio los instrumentos fueron disefiados para &mbitos espaciales de tipo
urbano. Solamente las letras al estar contempladas dentro del sistema habitacional social,
permitia créditos para la compra, mejoramiento o construccion en sitio propio de una
vivienda rural. De resto todos los deméas instrumentos apuntaban a geografias
estrictamente urbanas, aunque a diferentes submercados inmobiliarios. En ese momento,
no habia mayor normatividad ni reflexion sobre como clasificar los riesgos de producir
(construir) y hacer circular (compra-venta y alquiler) productos inmobiliarios, e incluso
se restringia la centralizacion de capitales para financiar la construccion especifica de
vivienda dada la experiencia con las antiguas cajas de prevision social, siendo que dentro
de los productos inmobiliarios de mercado son las construcciones habitacionales las que

son clasificadas con el menor riesgo.

92 Se produciria desde los noventa una paradoja entre una mayor regulacion urbanistica y una creciente
desregulacion del mercado de valores que ha modificado topes de participacidn, tipos de activos y las
barreras entre submercados de inversion, para que circule mas facilmente el capital a la produccion de
infraestructura, vivienda y otros productos inmobiliarios.
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A pesar de la poca sofisticacion que tenian en ese entonces los instrumentos analizados se
podria sefialar que la construccion de un mercado financiero secundario en conjunto con
un rol activo y decisivo por parte del Estado no sélo para disefiar aquel, sino para crear un
mercado del suelo y de la vivienda, hizo que se crearan nuevos canales para el
desplazamiento de capital-dinero al segundo circuito, viniese del primer circuito (que dejo6
de estar dominado por industrias sustitutivas y paso a ser dinamizado por la agroindustria
de exportacion), de las rentas mineras o incluso de los ahorros previsionales de los mismos
chilenos. Aungue estos canales se han hecho cada vez méas complejos y diversificados, en
los noventa y dos mil, los instrumentos de financiarizacion aqui descritos fueron pioneros

en América Latina e incluso en relacidn con otras economias capitalistas mas avanzadas.

El proceso de transmutacion de las creencias ideoldgicas y del programa utdpico
formulado discursivamente, en practicas distopicas ritualizadas (en leyes, decretos y
programas) de privatizacion y alienacion socio-espacial, de mercantilizacion y libertad
para los privados con poder econémico, asi como de esquilmo y expropiacion financiera
en contra de los salarios y recursos previsionales de las clases trabajadoras, que se ha
venido describiendo en este capitulo, produjo tres nuevos mercados de acumulacion por
urbanizacion (de suelo, vivienda y de capitales financieros) que entre 1973 y 1989
tuvieron un desempefio muy irregular, como se veréa en el siguiente capitulo en relacién a
los ciclos espacio-temporales del segundo circuito y las transformaciones en la estructura

de agentes del mismo.
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Destino Ambi i
Instrumento financﬁ(:'lizador preferente Rentabilidad Riesgo Liquidez Emisores Compradores  Fecha Amgétgcisig?]mal
AFP, compafiias
de seguros, fondos
Letrz_i de Financiarizacion de Vivienda mutuos, bancos y
crédito la demanda Bancos otros
hipotecaria. (consumo). Alta. Bajo: medido por bancos  Alta comerciales. inversionistas. 1977  Urbano y rural.
Compaiifas de
seguro, sociedades
Menor que la inmobiliarias,
Mutuos Financiarizacion de . letra sin mediar Administradoras  fondos mutuos y Inmuebles y
Hipotecarios  la demanda Vivienda la de Mutuos de inversion, entre bienes  raices
Endosables. (consumo). Muy alta. Alto. securitizacién.  Hipotecarios. otros. 1988  urbanos.
Centralizacion y Bienes
concentracion  de inmuebles no
capitales  para habitacionales
construccion y
Cuotas de promocion Media (sin Administradoras  AFP, compafiias
fondos de inmobiliaria posibilidad de Menor que las de Fondos de de seguro, bancos Inmuebles y
inversion (Produccién y inversion en Sin clasificar. No se cuotas de los Inversion otros bienes raices
inmobiliaria.  circulacion). vivienda). considera de alto riesgo.  fondos mutuos. Inmobiliarios. inversionistas. 1989  urbanos.
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AFP  (sociedades

Centralizacion vy inmobiliarias  no

concentracién  de Terrenos y involucradas  en

capitales para aqificios de produccion de Inmuebles y

construccion Y vivienda y 1o vivienda), bienes raices

promocion o compafiias de urbanos;
Acciones de inmobiliaria habitacionales. Depende del Sociedades de seguros, fondos de propiedades
sociedades (Produccién y tipo de inversién inversion y otros 1980- urbanas y no
inmobiliarias.  circulacion). Alta. Sin clasificar. inversion. inmobiliaria. inversionistas. 1989  agricolas.

Tabla 4-4. Instrumentos de financiarizacién inmobiliaria en Chile entre 1973 y 1989. Fuente: elaboracion propia.
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CAPITULO 5. AGENTES, PRACTICAS Y VIVIENDA EN EL SEGUNDO
CIRCUITO: EL PRIMER CICLO NEOLIBERAL DE ACUMULACION
POR URBANIZACION (1976-1982)

La construccidn, en lo tocante no solo a las actividades directas de edificacion sino a
la extraccién y procesamiento de materiales (IAminas de madera, cemento, acero,
vidrio, etc.) aunque no fue incluida en la lista negra de las actividades de acumulacion
de capital poco ‘rentables socialmente’ -en la que si estaban las empresas sustitutivas
de importaciones-, tampoco fue de las ramas inicialmente favorecidas por las politicas
econdmicas mas ortodoxas de los Chicago boys entre 1975y 1982 (a pesar de que se

reconocia en El Ladrillo, su relevancia). Como lo indica la CCHC:

“Cuando el Gobierno Militar se hizo cargo del pais, los empresarios lo recibieron con
aplausos. A pocos dias de asumido el nuevo régimen, las autoridades les hicieron ver
gue habia que trabajar arduamente para sacar al pais adelante. Sin embargo, la
construccion tendria que quedar de lado, pues los polos de crecimiento a corto plazo
serian la agroindustria y la mineria” [...] El gasto en infraestructura (como la
construccion de caminos, por ejemplo) disminuyd notablemente en los primeros afios
debido a la crisis econdémica en la que se encontraba el pais. Los socios de la Camara
apoyaron esta politica de Estado a través de un trascendental acuerdo que permitiria el
desarrollo del pais. El costo de esto fue un gran receso de la industria de la
construccion. El afio 1975 fue el méas dificil. ‘Las empresas socias apoyaron esto
porque vieron que no habia otra salida’ [frase de entrevista a Jaime Allende, primer
vicepresidente de la CCHC entre 1970 y 1973]”. (CCHC, 2005: 71).

Aunque el gasto no disminuy6 por una situacion de crisis, sino por las politicas del
“shock” que limitaron la construccion de obras publicas financiadas por el Estado y la
edificacion de viviendas sociales para reducir el déficit fiscal (que habian sido los
motores del crecimiento del gremio de la construccion hasta 1970), en efecto, los

empresarios de la construccion enfrentaron una dificil condicion al menos hasta el afio
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1978. Ademaés, el mercado habitacional para clases medias y altas sufrié por unas
altisimas tasas de inflacion e interés que tampoco se debian particularmente a la crisis,

sino a liberalizacion radical de los precios y del costo de los créditos.

Sin embargo, unos afos despueés, la situacion comenzaria a mejorar para el segundo
circuito. Se reconoce que, en el primer ciclo de auge propiciado por las politicas
neoliberales ortodoxas, ocurrido entre 1975 y 1982, la construccion fue uno de los
sectores mas dindmicos junto al financiero (Gérate, 2012); quizas de ahi, la virulencia
del estallido de 1982. Aunque no se ha descrito en detalle ese primer boom
inmobiliario, se podria considerar ese ciclo como la introduccién a la onda larga de

capitalismo neoliberal iniciada en 1983.

Como se describe en la figura 5-1, el PIB de la construccion (que incluia en este periodo
tanto las obras civiles, como la edificacion de viviendas o edificios, asi como las
ganancias de los servicios inmobiliarios asociados) revela un pequefio pero fuerte ciclo
iniciado en 1974 que finalizaria en 1981, y luego una acelerada tendencia aritmética
expansiva entreverada con leves ciclos de recesion y expansion entre 1982 y 2010.
Aunque el PIB de propiedad o servicios de vivienda (alquileres) denota menor
dinamismo que la produccién de ambiente construido, también comienza un leve

ascenso desde 1982 (aunque mas intenso con posterioridad a 1992).
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Figura 5-1. PIB real de las principales variables macroeconémicas relacionadas con el segundo
circuito (a precios de 2003).
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Fuente: elaboracién propia con datos de Diaz et al. (2016).

La periodizacion de ciclos espacio-temporales de acumulacion en la construccion y
circulacion de ambiente construido, asi como los de produccion de vivienda que se
presenta a continuacién, parte del periodo geohistorico comprendido entre 1970 y
1982, abarcando ese primer auge del capitalismo neoliberal ortodoxo (1977-1981).
Aunque las fuentes de datos de escala regional y comunal presentan intervalos que no
siempre ajustan con facilidad dentro de esos lapsos, ha sido posible cubrir casi de
manera continua y secuencial la evolucién de la acumulacion relacionada con la
construccion, las rentas de alquiler, asi como la produccién total de viviendas y de
soluciones habitacionales de interés social. A continuacion, se describe ese primer
ciclo, -dejando el inicio de la onda larga para el siguiente capitulo-, a partir del analisis
de la intensidad en la acumulacion de capital -variacién absoluta y relativa del PIB-,
buscando encontrar las relaciones que incidieron en el desempefio del segundo circuito,
fuesen variables de escala nacional (tasa de interés, tasa de desempleo, inflacion, etc.)

o regional (estructura sectorial).

276



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

1. El ciclo de acumulacion por urbanizacion de 1977 a 1982: radiografia
geohistorica

Como se indicé anteriormente, la produccién de ambiente construido, en este caso
representada por las superficies aprobadas para obras nuevas (incluye viviendas y otras
construcciones industriales, comerciales y de servicios), tanto del sector pablico como
del privado, refleja un primer periodo de produccion que no alcanz6 la duracion de un
ciclo de Kuztnets -de 15 a 25 afios- como lo postula Harvey (1985a), sino un
movimiento de corta duracion que se asemeja al de Juglar -de entre 7 y 11 afios-,
ocurrido entre 1976 y 1982 (figura 5-2).

La evolucion de las licencias de edificacion revela una relacién importante con distintas
variables macroecondémicas que caracterizaron ese primer ciclo de acumulacion del
capitalismo neoliberal ortodoxo. En primer lugar, la implantacion del nuevo sistema de
financiacion habitacional articulado a partir de subsidios y créditos hipotecarios
titulizados, coincidié con una marcada disminucion de las tasas de interés reales a pesar
del persistente incremento de los precios (figura 5-3). En segundo lugar, una mejora
leve de los ingresos entre 1976 y 1981, favoreci6 primero una recuperacién acelerada,
y luego, un aumento a nuevos y desconocidos niveles de endeudamiento hipotecario,
gue comenzaba a llevarse a cabo con el instrumento de financiarizacion del consumo,

de las letras de crédito hipotecario (figura 5-4).
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Figura 5-2. Licencias de edificacion correspondientes a obras nuevas aprobadas (publicas y
privadas) por superficie (m?).
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Fuente: elaboracién propia con datos de boletines mensuales y anuales del INE (1975;1976;1977;1978;
1979; 1980;1981; 1982; 1983; 1984;1985; 1986; 1987; 1988; 1989).

Figura 5-3. Tasas de interés reales y e Indices de Precios al Consumidor entre 1970 y 1982.
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Fuente: elaboracién propia con datos de Diaz et al. (2016).
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Figura 5-4. Indice General de Remuneraciones (RGM) y pasivo hipotecario respecto al PIB
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Nota: el afio de 1977 no registra cifra de pasivo hipotecario. Fuente: elaboracion propia con datos de
Diaz et al. (2016).

Este primer periodo, que encaja perfectamente con la teoria de los ciclos de
acumulacién de Marx (Harvey, 1990), inici6 con una fase de recuperacion entre 1976
y 1977, caracterizada por una reactivacion incipiente del crecimiento, del crédito y el
consumo; se extendiod posteriormente a una etapa de expansion totalmente basada en el
capital a crédito -disponible a partir de la desregulacion financiera interna y externa-
que dinamiz6 sectores como el de las finanzas, el comercio (Ffrench-Davis, 2004) y
solo hasta 1978, el de la construccion (figura 5-7) alcanzando finalmente, un nivel de

fiebre especulativa en 1981, para llegar a un violento crash en 1982,

Lo que indican la serie de licencias de edificacion y la variacion del PIB de la
construccion es que efectivamente en Chile, la inversion en ambiente construido se
multiplicd exponencialmente en visperas de las crisis de acumulacién de 1982 -
especialmente, durante la fase de fiebre especulativa-, tal como lo postula en términos
tedricos Harvey (1985a). Aunque resulta complicado establecer con exactitud el origen
de los excedentes que fueron puestos en el segundo circuito antes de 1982, se podria
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afirmar que la crisis atravesada por las industrias de sustitucion de importaciones
(dados los precios mas bajo de los productos importados a raiz de la liberalizacion
comercial) hizo que los excedentes derivados por la actividad comercial y financiera

fuesen invertidos en parte, en producir ambiente construido.

Los canales institucionales abiertos por el Estado via liberalizacion del suelo urbano,
asi como de la mercantilizacion y privatizacion de la provision de vivienda, y por el
capital financiero (esencialmente, la financiarizacion del mercado de hipotecas),
favorecieron de esa manera un fugaz auge inmobiliario que alcanz6 su cenit en 1981,
para desplomarse draméticamente en 1982. Si durante la fiebre especulativa, la
variacion del PIB de la construccion fue mucho mayor que la del PIB total, también
tras el crash la caida del primero fue sustancialmente mayor que la del segundo (figura
5-5).

Figura 5-5. Variacion porcentual del PIB total y del PIB de la construccion (1970-1982).
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Fuente: calculos propios con datos de Diaz et al. (2016).

Ese ciclo de acumulacion de corta duracion, pero de intensa actividad financiera,
comercial e inmobiliaria, demostrd que el proyecto descrito en El Ladrillo no podria

alcanzarse bajo el predominio de un régimen neoliberal ortodoxo (Ffrench-Davis,
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2004): el auge de la agroindustria fue corto, acabandose por la alta tasa de cambio fijada
por el gobierno, razén por lo cual, las actividades predominantemente especulativas
terminaron por inducir un crecimiento acelerado que no se pudo sostener ni siquiera en
un horizonte de mediano plazo (de al menos 10 afos). El desarrollo desigual del

segundo circuito durante ese breve ciclo especulativo, se aborda a continuacion.

1.2 Regiones que ganan y que pierden: radiografia espacial del ciclo 1977-1982

La distribucion regional®® del PIB de la construccion y de la propiedad de vivienda,
demuestran desde este primer ciclo de auge inmobiliario neoliberal, una marcada
concentracion espacial en las regiones que incluyen a las grandes areas metropolitanas
del pais (figuras 5-6a y b). Entre 1970 y 1982, la Regién Metropolitana concentrd el
44,3% del PIB de la construccion, mientras que a una gran distancia Valparaiso y
Biobio representaron el 10,7 y 10,5% respectivamente (figura 5-6a). Una concentracion
de la participacion nacional del PIB de la construccion que ronda 71,8% revela desde

un principio el sesgo urbano de la rama de construccion.

A pesar de esa concentracion, las ‘regiones commodities’ (Daher, 2016) emergentes
entre 1970 y 1982, tales como Antofagasta y O’Higgins, asociadas al breve auge
exportador de finales de los setenta -mineria y agroindustria, respectivamente-
alcanzaron participaciones de 5,5 y 5,7%, respectivamente. Lo anterior sugiere que el
segundo circuito actué como un ambito para absorber excedentes provenientes de las
actividades de exportacion, siendo una alternativa mas rentable que la alicaida

produccién industrial de cufio nacional.

El mapa de la figura 5-6b representa otro punto de vista del proceso. Las regiones que
concentraban la mayor proporcion del PIB de la construccion, no presentaron
variaciones porcentuales promedio muy altas, siendo afectadas notablemente por la

crisis de 1982: la Region Metropolitana, la de Valparaiso y Biobio presentaron indices

93 Se utilizd la division regional antigua sin las regiones X1V y XV, recién creadas en la primera década
del siglo XXI, ya que los datos de cuentas nacionales no las incluyeron sino hasta 2008.
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de 0,3, 1,1y -3,9%, respectivamente. Por otro lado, regiones con menor participacion
y volumen total del PIB de la construccién, fueron las que experimentaron variaciones
mas importantes, en concreto: Magallanes (10,6%), Maule (10,5%), O Higgins (8,8%)
y Atacama (7,7%).

Al analizar las variaciones relativas anuales respecto al PIB de la construccién entre
1970y 1982, se descubre que en las regiones de mayor participacion y menor variacion
relativa (figuras 5-7 y 5-8), el auge correspondi6 al periodo posterior a 1975, aunque
en la Region Metropolitana este boom se prolongd mas tiempo que en Valparaiso y
Biobio en donde las cifras punta se ubicaron entre 1979 y 1980 (figura 5-6a). EI mayor
dinamismo en cuanto a construccion en las regiones de Magallanes, O Higgins y
Atacama correspondié solamente a una intensa actividad en 1973 y a recuperaciones
muy parciales entre 1976 y 1979, siendo solamente la del Maule (region

agroexportadora) la que presento su periodo de mayor auge entre 1979 y 1981.
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Figura 5-6a, izquierda: distribucion regional del PIB de la construccion en millones de 1977,
entre 1970y 1982; Figura 5-6b, derecha: variaciones promedio del PIB de construcciony
propiedad de vivienda entre 1970 y 1982.
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Figura 5-7. Variacion relativa anual en las regiones de mayor volumen del PIB de la
construccién.
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Fuente: elaboracion propia con datos de ODEPLAN (1985).

Figura 5-8. Variacion relativa anual en las regiones de mayor crecimiento relativo del PIB de la
construccién.
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Fuente: elaboracion propia con datos de ODEPLAN (1985).
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Las cifras de propiedad de vivienda, que reflejan la evolucién del mercado de alquileres
residenciales, no distan mucho de las de construccion, al menos en lo que respecta a
volumenes totales. Las regiones Metropolitana, de Valparaiso y Biobio concentraron
en conjunto el 74,3% del mismo, mientras que la region de Los Lagos les siguio en
importancia con un 5,7%. Las variaciones anuales promedio més altas, en este caso,
correspondieron a algunas de las regiones con mayor cuantia absoluta del PIB: la
Region Metropolitana, la de Biobio o Los Lagos. Sin embargo, la tendencia de las
variaciones relativas fue descendente tanto a nivel nacional como en aquellas regiones
desde 1970.

Lo anterior demuestra que el primer ciclo neoliberal de acumulacion entre 1977 y 1982,

se caracterizo desde el punto de vista espacial, por las siguientes caracteristicas:

e Gran parte del boom de la construccion estuvo concentrado en la Region
Metropolitana de Santiago.

e Los auges regionales fueron de muy corta duracion y solamente los de
Valparaiso y Maule presentan sincronia temporal con el de la Region
Metropolitana.

e Lasregiones mas dindmicas en términos de variacion del PIB de la construccion
lo fueron en razén de fuertes fluctuaciones positivas ocurridas antes del primer
ciclo neoliberal de acumulacion.

e La estructura regional del PIB de propiedad de vivienda revela también una
estrecha relacion con el proceso de urbanizacion: las regiones Metropolitana,
de Valparaiso y Biobio fueron los mercados mas importantes para el alquiler de
vivienda.

e Se presento una tendencia negativa de los alquileres de la vivienda que sugiere

un cambio progresivo hacia formas de propiedad privada residencial.
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1.3 Las fuentes de los excedentes en el boom del segundo circuito entre 1977 y
1982: algunas evidencias empiricas

Los analisis de correlaciones y de shift-share aunque no revelan necesariamente la
fuente exacta de los excedentes invertidos en el segundo circuito, si arrojan pistas para
identificar el conjunto de relaciones sociales y espaciales, que se asocian a las
variaciones tanto de la construccion como de la propiedad de vivienda. En la tabla 5-1
se presentan los efectos proporcionales, diferenciales y netos del PIB regional total,
demostrando cuales fueron las regiones perdedoras y ganadoras de las politicas

macroeconomicas neoliberales emprendidas desde 1975.

En términos netos se vieron favorecidas, entre 1970y 1982, las regiones de Antofagasta
-minera-, Biobio -industrial y agroexportadora-, Maule -agroexportadora- y Tarapacé
-industrial y comercial-; por el contrario, la Region Metropolitana y la O Higgins
sufrieron las peores consecuencias del primer ciclo neoliberal de acumulacion. Ello se
hace mas palpable dada la naturaleza del analisis shift-share que toma los datos de

inicio y fin de un lapso de tiempo, que en nuestro caso culming en 1982,

Los otros efectos revelan circunstancias interesantes: por ejemplo, la region
Metropolitana tuvo el mayor puntaje en el efecto proporcional debido a que se
especializo en el sector de mas dinamismo de la estructura sectorial nacional: los
servicios financieros. Otros puntajes altos como los de Antofagasta (mineria de cobre),
Magallanes (petréleo, gas y carbén) y Atacama (mineria de cobre), reflejaron una
especializacion en sectores dindmicos, esencialmente, extractivos; las regiones de
Valparaiso y Tarapaca, especializadas en industria manufacturera, obtuvieron puntajes
mas bajos, pero no negativos como si los tuvieron, regiones especializadas en el

renglén agricola y pecuario.
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Tabla 5-1. Andlisis shift-share del PIB regional total entre 1970 y 1982.

Region proIrEJZerf:ti?)nal Region di fi ]:'i(;[(?ial Region Efecto neto
Xl 4197369,2 I 4315936,2 1 7941123,9
1 3625187,7 VII 3537175,3 VIl 26924239
X1 2408903,1 VIII 2948182,7 Vi 2587039,0
1l 1616721,7 X 2426269,4 I 2295219,2
\% 1262726,9 IX 2189134,5 Wl 2197226,8
v 330076,4 I 2147430,7 v 2025230,3

| 147788,5 v 1695153,9 X 1744158,7
XI -41155,8 XI 2332229 IX 1347518,1
VI -255758,8 X1l -211676,3 1l 724654,0
X -682110,7 \% -643239,5 \% 619487,4
IX -841616,5 1l -892067,7 Xl 192067,1
VIl -950136,3 Xl -7024645,7 X -2827276,5

VI -10817995,3 VI -10720876,5 VI -21538871,8

Fuente: elaboracion propia con datos de ODEPLAN (1985).

El andlisis shift-share del PIB de la construccion ofrece una cruda imagen de lo que
fue la acumulacion por urbanizacion durante el periodo (tabla 5-2). En ninguna region
existio un efecto proporcional positivo dada la magnitud sectorial de la crisis de 1982
y el estancamiento de la construccion durante los setenta, mientras que el efecto
diferencial, sefiala solamente 5 regiones con condiciones locales favorables para la
construccion: en orden de magnitud, Maule, Magallanes, la Region Metropolitana, La
Araucania y Coquimbo. La primera por representar un mercado en expansion producto
del auge breve de la agroexportacion a fines de los setenta, la segunda también por una
economia extractiva dindmica en ese momento, mientras que la Gltima por ser la zona
mas urbanizada del pais. Por esa razon, las regiones con mayores ventajas para el
desarrollo de la construccion (efecto neto) fueron la region del Maule, Magallanes y

La Araucania.
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Tabla 5-2. Analisis shift-share del PIB regional de la construccion entre 1970 y 1982.

Region prolp:_)zeri:tignal Region di fi ]:'i(;[(?ial Region Efecto neto
X1 -39523,7 VI 1226624,4 Vi 1024951,3
XIl -51020,3 XIl 332610,4 XIl 281590,1
i -79303,0 X1l 297090,7 IX 133108,1
v -79456,1 IX 235905,5 XI -48806,3
IX -102797,5 v 30521,5 v -48934,6

I -160539,6 XI -9282,6 1l -184793,7
X -193246,0 1l -105490,7 I -289720,9
VIl -201673,1 X -105779,2 X -299025,1
1 -236129,4 | -129181,3 1 -496621,6
VI -248155,6 I -260492,2 VI -660351,6
\% -468410,6 \% -308216,1 \% -776626,7
Vil -528896,8 VI -412196,1 VIl -1321011,1
X1 -2168946,6 Wl -792114,3 X1 -1871855,9

Fuente: elaboracion propia con datos de ODEPLAN (1985).

El analisis revela entonces que, de las regiones mas dinamicas durante ese periodo,
solamente la de Maule experimentd simultaneamente una mayor expansion de los
negocios involucrados con la construccion, mientras que las otras regiones con efectos
netos positivos en el PIB sectorial (Magallanes y La Araucania) tuvieron un saldo

positivo total pero muy inferior al de las méas dindmicas (Antofagasta y Biobio).

Respecto a la propiedad de vivienda, la situacion fue algo diferente (tabla 5-3). Todas
las regiones presentaron un efecto proporcional positivo ya que, a nivel nacional, los
alquileres a pesar de su tendencia a la baja, se vieron menos afectados por la crisis de
1982 que la construccion. Las regiones con mayores ventajas locacionales para el
mercado de los alquileres fueron la Metropolitana, seguida de Tarapaca, Magallanes y
Aysén; la primera en virtud de la localizacidén de Santiago, el mercado inmobiliario
mas grande de Chile, y las otras quizas por condiciones mas locales como los procesos
de colonizacion en las del sur (favorecido por la expansion econémica de Magallanes)

o por la condicidn de frontera con Peru en el caso de Tarapaca (lugar de paso). El efecto
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neto revela una tendencia similar a la anterior, aunque incluye con ventajas globales

para el desarrollo de rentas de alquiler, a regiones como Valparaiso y Antofagasta.

Tabla 5-3. Andlisis shift-share del PIB regional de propiedad de vivienda entre 1970 y 1982,

Region prolp:_)geri:tignal Region di fi ]:'i(;[(?ial Region Efecto neto

Xl 1171766,6 X1l 922287,4 X 2094054,0
\% 239230,0 I 41378,2 \% 119400,7
VIl 177150,9 X1 11350,1 I 99652,6
X 130443,1 XI 22545 XIl 48862,6
IX 93545,1 | -17618,7 1 48087,0
I 65705,7 i -29807,9 XI 16954,9
VII 65565,7 v -54643,7 1l -5371,6
VI 62987,9 VI -99787,2 VIl -16480,4
| 582744 \% -119829,3 v -17989,0
XIl 37512,6 X -151508,1 X -21065,1
v 36654,7 VI -153280,5 VI -36799,3
i 24436,4 IX -157163,3 IX -63618,2
XI 14700,3 Wl -193631,4 VII -87714,8

Fuente: elaboracion propia con datos de ODEPLAN (1985).

El anélisis de las estructuras de las correlaciones -de las variables del PIB de
construccion respecto a las demas ramas sectoriales-, ofrece mas detalles sobre el ciclo
de acumulacion analizado. Se calcularon coeficientes de correlacion por pares de
variables entre el PIB de la construccion y los demés sectores, considerandose
relevantes los que van de 0,3 0 -0.3 a 1 o0 -1, respectivamente. Los mapas resultantes
esquematizan sobre todo las relaciones espaciales entre la produccion de ambiente
construido y la acumulacion en otros sectores, cuantificando su intensidad y frecuencia
regional.

En la figura 5-10 se identifican los sectores no sélo con considerables coeficientes de
correlacion, sino las asociaciones regionales mas recurrentes. La asociacion positiva
entre los servicios financieros y la construccion se dio en 7 regiones entre 1970 y 1982:

la Region Metropolitana (0,82), Atacama (0,60) -ambos con una significacion
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estadistica muy importante de 0,05-, Coquimbo, Biobio, Antofagasta, Valparaiso,
Tarapaca y Maule en un rango de 0,5 a 0,3. Lo anterior sefialaria que fue en las regiones
mas urbanizadas y de predominio de actividades mineras y agroexportadoras dindmicas
en donde la relacion directamente proporcional entre capital financiero y construccion

fue mas estrecha.

La asociacion con la mineria resulta mas dificil de interpretar ya que, aunque hubo 8
regiones en donde esta fue importante, no siempre coinciden con las que se especializan
en dicho sector: Maule, La Araucania, Los Lagos y la Region Metropolitana.
Solamente respecto, a la ultima se podria considerar como concluyente el coeficiente
ya que la tributacion de empresas mineras en Santiago pudo haber contribuido a ese
hecho, pero no asi en las demés, en donde la correlacion a pesar de ser estadisticamente
significativa al nivel 0,05, podria ser mas de caracter espurio. No obstante, una region
especializada en mineria y que tuvo un dinamismo importante entre 1976 y 1982, como

Magallanes, present6 una asociacion importante de 0,36.

Correlaciones con ramos tales como ‘otros servicios’ y ‘transporte y comunicaciones’,
fueron particularmente importantes también a lo largo de Chile, pero con mayor
acentuacion en el norte (figura 5-9), lo que da algunas pistas sobre el carécter
multiplicador de la industria de la construccion. No obstante, las correlaciones mas
altas eran menores que las anteriores (del orden de 0,6 y 0,7). Solian darse esas
correlaciones positivas considerables en las regiones més urbanizadas (Metropolitana,
Valparaiso y Biobio), las del norte minero (Antofagasta y Atacama), las del ‘Sur Chico’

y Magallanes.

En las figuras 5-10 y 5-11 se cartografiaron correlaciones menos intensas y frecuentes.
No obstante, la correlacion entre construccion y comercio, fue considerable sobre todo
en el sur chileno entre las regiones de Biobio (0,70) y Los Lagos (0,55) en adelante.
Otros sectores presentaron correlaciones de entre 0,3 y 0,5, ubicadas de manera

selectiva; la industria, aunque no presentd una correlacién negativa, no estuvo muy
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asociada a la construccién salvo en Biobio (0,82) y en menor medida en regiones donde
estaba instalada gran parte de las empresas de ese sector, Valparaiso (0,47) y la Region
Metropolitana (0,45).

Figura 5-9. Mapas de correlaciones sectoriales mas importantes en intensidad y frecuencia
regional.

' Region]Metropolitana
Libertador Bernardo O’Higgins

Magalanes {
=

WMagallanes|
" TR
0 80 Ki Magallanes.

[
Maga‘ll_a?esf-
Sources: Esri. USGS, NSAA

.
Sources. Esri, USGS, NOAA

>
Sources. Esri, USGS, NOAA Sources, Esn, USGS, NOAA

Leyenda Leyenda Leyenda Leyenda
B os [ ]o-0% B o20-02 ] 0-030 - 035 l:] 0-030 - -0,06--0.04 I:’ 00-0,30
[ -or6-0 [N 00-085 [ 0r0-0 [N 00-0s2 [ 035-0 [l ox-0m 004-0 [ ox-o07

291



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

Fuente: elaboracion propia a partir de datos de ODEPLAN (1984).

Figura 5-10. Mapas de correlaciones sectoriales importantes en intensidad y mas selectivas
espacialmente.
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos de ODEPLAN (1984).

Figura 5-11. Mapas de correlaciones sectoriales bajas o poco frecuentes.
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos de ODEPLAN (1984).

La alta representacion de las finanzas, la mineria, asi como de ciertos servicios y el
comercio, revelan que durante el periodo comprendido entre 1970 y 1982 el segundo
circuito pudo expandirse gracias a excedentes que provienen de rentas mineras y
financieras, asi como de ganancias producto de las transacciones de servicios. La
relacién con la industria fue esporadica y menos significativa. Tampoco los servicios
de administracion publica parecen haber sido una fuente de financiamiento directa y
decisiva, a juzgar por lo poco que aparece de ella en la estructura de correlaciones.

Se podria concluir que el primer periodo de acumulacion ‘exitoso’ durante la dictadura,
produjo un volatil (variaciones abruptas), breve (lapso de 6 a 7 afios) y territorialmente
concentrado (en Santiago sobre todo, y en mucha menor medida en regiones con areas
metropolitanas -Valparaiso y Concepcion- o en la region commodity ganadora de ese
periodo, la de Maule) ciclo de acumulacion de la construccion, que fue impulsado por
la absorcién de excedentes de origen especulativo provenientes de rentas mineras y

financieras, asi como de ganancias comerciales y de servicios.

Su sesgo predominantemente metropolitano y capitalino, sugiere que la produccion de
ambiente construido actué como una estrategia de acumulacion por urbanizacién
impulsada con nuevos brios, bajo un nuevo marco ideoldgico neoliberal y con nuevos
mercados de capitales, suelo y vivienda. No obstante, se hace necesario identificar cudl
fue el rol especifico de la produccién de vivienda durante este primer ciclo neoliberal

de acumulacién por urbanizacion.

2. Las geografias de la produccion habitacional entre 1975y 1982
La produccion habitacional siempre ha representado los mayores porcentajes en el
conjunto de las licencias de edificacion en Chile. No obstante, el ciclo que va de 1977

a 1982 implicé una diversificacion de las superficies licenciadas que hizo retroceder la
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proporcion de las licencias de vivienda de niveles de 75 y 89% entre 1975y 76 a una
proporcion promedio de 62,2% en los afios de mayor auge de la construccion. En la
figura 5-12a se presentan las superficies licenciadas, observandose que el auge de
produccion vivienda se extendio un afio mas, que en el de construcciones destinadas a

0tros usos.

Dada la agregacion de los usos de destino, no es posible comprobar el posible
desbalance entre la produccion de capital fijo y de fondo de consumo inmobiliario ya
que las edificaciones industriales se incluyen junto a las comerciales y de servicios
financieros. No obstante, si se considera que fueron precisamente estos sectores los
mas beneficiados con las politicas macroecondémicas de neoliberalismo ortodoxo, se
podria suponer que el auge de la construccion no residencial se basé en un boom de

edificaciones comerciales y de oficinas (figura 5-12b).

Figura 5-12a. Licencias de edificacion para nuevas obras, incluyendo construcciones publicas y
privadas.
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Fuente: elaboracidon propia con datos del INE (1975; 1976; 1977; 1978; 1979; 1980; 1981; 1982).
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Figura 5-12b. Licencias de edificacion para nuevas obras destinadas a usos industriales,
comerciales, financieros y de otros servicios.
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Fuente: elaboracion propia con datos del INE (1975; 1976; 1977; 1978; 1979; 1980; 1981; 1982).

La geografia regional de las licencias de edificacion habitacional, coinciden con el
patron espacial de concentracion del PIB de la construccion, al menos desde el punto
de vista de los valores absolutos y la concentracion territorial. La Region
Metropolitana, de Valparaiso, Biobio y en este caso, Tarapaca, presentan
participaciones de entre el 16 y 52%, concentrando en conjunto, el 77% de las licencias
para uso residencial durante el periodo 1975-1982 (figura 5-10).

Al igual que en las cifras del PIB, las regiones que concentran el mayor volumen de
licencias presentan variaciones mucho menores que otras de baja participacion
porcentual. Desde el punto del crecimiento porcentual durante esta fase, se observo de
nuevo, regiones muy dinamicas como Magallanes (la de mayor crecimiento, con un
157,9%) y Maule, junto a otras que no tuvieron tan buen desempefio respecto al

producto interno bruto de la construccion: O"Higgins, La Araucania y Aisén (que a
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pas6 de 105,7 licencias en promedio anual entre 1975 y 1978 a 710,6 entre 1979 y
1982).

Las cifras presentadas en el mapa de la figura 5-13, solamente representativas del
promedio del periodo 1975-1982, indican también una geografia de la construccion
habitacional dividida entre un norte con progresos cerca o por debajo del promedio
nacional, y un sur muy activo con variaciones positivas importantes -con excepciones
como las regiones de Biobio y Los Lagos-. Lo anterior sefialaria un rapido avance de
los niveles de urbanizacién en el sur que son propios de territorios con mayores
porcentajes de poblacion rural, mientras que las regiones del norte y las de Biobio,
Valparaiso y Metropolitana, al tener un mayor porcentaje de poblacién urbana,

presentaban tasas de urbanizacién menos dinamicas.
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Figura 5-13. Geografia regional de licencias de edificacion habitacional entre 1975y 1982.
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Fuente: elaboracion propia con datos del INE (1975; 1976; 1977; 1978; 1979; 1980; 1981; 1982).
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3.1 Ritmos de la produccion habitacional durante el primer ciclo neoliberal de
acumulacion por urbanizacion

Al representar los ritmos espacio-temporales de licenciamiento de viviendas, se obtiene
una mejor idea sobre como funciond durante el primer ciclo neoliberal de acumulacién
por urbanizacion, lo que Harvey (1989: 71) denomina “spatial switching” o
desplazamientos geograficos de capital, en este caso invertidos en el segundo circuito.
En la figura 5-13 se evidencia que, entre la Regién Metropolitana y el resto de las
regiones de Chile, persistid hasta 1977, un saldo a favor respecto a las Gltimas; situacion
que fue alterandose al pasar a fases de expansion basada en crédito y de fiebre
especulativa; la tendencia se revirtio por completo ocasionando un desbalance en favor
de la Region Metropolitana, que en 1981 alcanzé 19.197 unidades por encima de las
demas regiones de Chile. Esta hiperconcentracion territorial convirtié a la Regidn
Metropolitana en un primer enclave inmobiliario de escala urbano-regional, con

funestas consecuencias analizadas mas adelante a nivel comunal.

En las regiones cuyas capitales eran las metropolis mas importantes después de
Santiago, las de Valparaiso (Valparaiso-Vifia del Mar) y Biobio (Concepcion), se
presentd una tendencia bimodal con afios punta en 1977 y 1976, y entre 1980 y 1981,
respectivamente. Sin embargo, la cercania de Valparaiso con Santiago y su posicién de
segunda metrépolis nacional -en ese momento-, favorecié un auge mucho mas fuerte
que el de la region de Biobio, llegando a ser un enclave inmobiliario de concentracion
que, aunque menos dinamico que el de la capital, alcanzé un ritmo de expedicion de

licencias poco despreciable de 4.795 promedio anual entre 1979 y 1982.

En las regiones del norte, el auge las licencias fue bastante efimero e irregular
(excepcion hecha de Atacama cuyas variaciones fueron modestas), algo que podria
asociarse -a partir de lo visto con los andlisis de regresion y estructura shift-share- con
los precios internacionales del cobre, que alcanz6 durante el periodo analizado, un

abrupto aumento a 0,9 y 0,99 dolares por libra de cobre entre 1979 y 1980 (después de
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niveles promedio cercanos a los 0,6) para desplomarse en 1981 a 0,79y a 0,67 en 1982
(Diaz et al., 2016).

En regiones agricolas del centro norte y centro sur, como Coquimbo, O Higgins y
Maule la expansion de las licencias habitacionales fue mucho méas moderada y de
menor volumen en comparacion con las regiones anteriores. Sin embargo, la Region
del Maule seria la Unica que no veria disminuir las licencias durante 1982, y que a
diferencia de los demés continuaria creciendo con posterioridad a ese afio. En
Coquimbo y O"Higgins la crisis de 1982 tuvo en efecto moderado en el ritmo de
expedicion de licencias, también mas matizado respecto a las regiones mas urbanizadas

0 de commodities mineras.

Figura 5-13. Ritmos regionales de licenciamiento de viviendas.
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Fuente: elaboracion propia con datos del INE (1975; 1976; 1977; 1978; 1979; 1980; 1981; 1982).

Las regiones del sur también experimentaron auges ascendentes y caidas abruptas entre
1979 y 1982, pero el indicador de licencias comenz6 a recuperarse en ese Gltimo afio
en las de Aisén y Magallanes. A pesar de la diferenciacion en el volumen total de
licencias aprobadas respecto a las demas regiones méas pobladas de Chile, las curvas de
La Araucania y Los Lagos se asemejan mas a las de las regiones agroexportadoras,
mientras que las de Aisén y Magallanes al contar con recursos energéticos, presentan

variaciones tan acusadas como las de regiones del extremo norte.

Se podria sintetizar lo anterior, sefialando que las regiones commodities®® mineras
presentaron una mayor intensidad de produccién habitacional durante las fases de
fiebre especulativa, generandose un rapido desplazamiento sectorial de capital hacia el
segundo circuito, para luego extinguirse con fuerza en los afios de caida de los precios
internacionales del cobre y de contraccion generalizada del crédito. En contraposicion,
las regiones commodities agricolas y agroexportadoras presentaron ritmos mas lentos
pero sostenidos de desplazamiento sectorial de capital al segundo circuito. En conjunto,
ambos tipos de territorios con sus redes urbanas locales, se constituyeron en un ejército
regional de reserva que estuvo activamente involucrado en el primer ciclo neoliberal
de acumulacion por urbanizacion (alcanzando altas variaciones en las regiones
ganadoras de ese entonces) mientras persistian excedentes financieros buscando
oportunidades de inversion pero que, al mermar, terminaron por mantener o disminuir

su participacion porcentual en el volumen grueso de obras y PIB.

3.2 Mutaciones socio-espaciales del stock residencial entre 1970 y 1982
Un medio para identificar posibles elementos de cambio en el stock residencial

propiciados entre 1973 y 1982, asociados en parte al primer ciclo neoliberal de

% Se emplea la expresion “regiones commodities” bajo la misma acepcion de Daher (2016) pero se le
afiade un adjetivo mas para diferenciar entre las que se especializan predominantemente en mineria o
agricultura.
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acumulacion por urbanizacion en el Gltimo quinquenio de ese lapso, es el analisis censal
de variables habitacionales. Aunque el periodo intercensal comprendido entre 1970 y
1982 resulta de utilidad para ello, cuenta con la limitacion de que en el primero no se
publicé informacion habitacional a nivel de comuna lo que implico focalizar el anélisis
geogréfico a escala regional. Sin embargo, los datos que se presentan a continuacion
revelan hechos importantes relacionados con las mutaciones socio-espaciales del
parque habitacional en una década marcada por la revolucion capitalista y neoliberal
desde 1973.

En la figura 5-14, se identifica que el alto crecimiento demogréafico experimentado por
regiones periféricas como Magallanes y Aisén, se correlacioné con una expansion
altisima tasa del crecimiento del stock residencial®, de entre 65 y 89 viviendas nuevas
entre 1970 y 1982, por cada 1000 habitantes en ese ultimo afio. Esta tasa fue
particularmente alta también Tarapaca y Valparaiso. Curiosamente, el auge de la
construccion detectado en la region del Maule no estuvo asociada a una tasa de
crecimiento poblacional considerable ya que al igual que las regiones vecinas de
Biobio, La Araucania y Los Lagos, presentd menor dinamismo demogréafico en

relacién con la Region Metropolitana, Antofagasta, Tarapaca, Aisén o Magallanes.

El mapa con la variacion absoluta y relativa del stock residencial® es similar a los que
se presentaron en relacion con el PIB y las licencias de edificacion: los mayores
incrementos en términos absolutos ocurrieron en la Region Metropolitana (327.142
unidades), Valparaiso (124.242) y Biobio (85.343). A pesar de que la region del Maule

presentd una variacion relativa no tan alta como las variables anteriormente descritas,

% La tasa de crecimiento del stock residencial relaciona la variacién absoluta de las viviendas con la
poblacidn residente en la regién durante el afio final del periodo de referencia, en este caso 1982. Es
diferente a la proporcion que arroja la variacion relativa ya que ésta Gltima no ajusta el valor segin el
tamafio demogréafico de la unidad espacial.

% No se incluyeron como viviendas, los hoteles, moteles, movil e instituciones colectivas.
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su alta variacion absoluta (40.333) indicaria que fue el ciclo de 1977 a 1982 el que

propicio buena parte de ese aumento.

La aparicion en ese mapa de regiones con altas variaciones relativas, de regiones que
como la Metropolitana, Biobio, Tarapacd, Antofagasta, Atacama y Coquimbo, no
habian tenido protagonismo decisivo en cuanto a cambios relativos del PIB constructor
y licencias (entre 1975 y 1982), sefiala que éstas experimentaron cierto dinamismo
antes de 1973. Posiblemente, una buena parte de ese dinamismo se debe, al menos en
parte, a la produccion estatal de vivienda que caracterizé los dos primeros afios del

gobierno socialista de Salvador Allende.

Aunque esa informacidn resulta util para caracterizar cuantitativamente el stock
residencial, se hace relevante también su andlisis cualitativo. Aunque la escala regional
no es tan idénea para ello, dado la importante diversidad interna que es inherente a
unidades administrativas tan amplias, los mapas de las figuras 5-15, 5-16, 5-17 y 5-18
aportan informacién muy valiosa respecto al ciclo de acumulacién por urbanizacion

entre 1977 y 1982; sobre todo en relacidn entre urbanizacién y auge de la construccion.

En los mapas de la figura 5-15, se representaron a partir de las clasificaciones de cada
censo, modalidades de vivienda en funcién de los mecanismos predominantes para su
produccion. Aunque resulta complicado estimar cuéntas viviendas fueron construidas
por empresas capitalistas y cuantas por los mismos habitantes o bajo sistemas
alternativos de encargo, artesanales, etc., si se podrian clasificar las casas y
departamentos como viviendas predominantemente formales, las mejoras, chozas,
rucas o callampas como viviendas de autoconstruccién y las que son colectivas tales
como pensiones, conventillos y otras particulares como otras viviendas donde

predominarian formas de tenencia en alquiler.

De esa manera, es posible identificar que desde 1970 Chile contaba con una menor
proporcion de viviendas producidas por modalidades de autoconstruccion y de

viviendas colectivas en arriendo que la gran mayoria de los paises latinoamericanos.
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Las politicas de vivienda social al amparo del estado de bienestar keynesiano y otras

emprendidas desde comienzos del siglo XX fueron al menos mas efectivas que en otros

contextos de la region. Algo que fue invisibilizado por los discursos neoliberales.

Figura 5-14. A la izquierda, tasa de crecimiento demografico (nuevos pobladores por cada 1000
habitantes en 1982) y tasa de crecimiento del stock residencial (viviendas nuevas por cada 1000
habitantes en 1982); a la derecha, variacion absoluta del stock residencial entre 1970 y 1982.
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos censales del INE (1970; 1982).

Las regiones mas urbanizadas contaban con las mayores proporciones de viviendas de
autoconstruccion y de uso colectivo como lo demuestra el primer mapa de la figura 5-
15. Esa situacion se acentud en 1982, y en esas mismas regiones, se registré también
un crecimiento de esas modalidades que, aunque no fue explosivo, si alcanzo cifras de
18.920 nuevas unidades en la Region Metropolitana, 9.090 en Valparaiso y 5.284 en
Biobio, que en conjunto concentraron 59,2% de las nuevas viviendas de ese tipo.
Aunque las regiones de mayor crecimiento relativo en el ciclo de 1977-1982 tuvieron
cifras mucho menores de aumento de viviendas de autoconstruccion, igualmente no
registraron disminucion alguna. El primer auge del ciclo neoliberal de acumulacién de
urbanizacion no detuvo la construccién de viviendas ‘marginales’, aunque limito el
crecimiento de las modalidades en alquiler, una tendencia que se iria generalizando

desde entonces.

En términos de morfologia, los stocks residenciales experimentaron importantes
variaciones que reflejaban incipientemente tendencias mas generalizadas de 1982 en
adelante. Los mapas de la figura 5-16 revelan que la produccion habitacional de casas
se concentro sobre todo en las regiones del sur de Chile (Aisén y Magallanes), en la
depresion central (O"Higgins, Valparaiso y Santiago) y al norte en Tarapaca, aunque
en Antofagasta, Atacama y Coquimbo, este tipo de viviendas aumentdé de manera
considerable. El imaginario residencial de la casa unifamiliar con jardin, que era
transversal tanto a la burguesia como a las clases medias y populares, que describe De
Ramon (2008) como un rasgo persistente desde la época colonial en Santiago, era

mucho mas fuerte hasta 1970 que la nueva moda de las viviendas multifamiliares.

No obstante, durante este periodo la produccion habitacional se caracterizd por una
tendencia a la diversificacion de tipologias morfoldgicas, ya que en las regiones mas
urbanizadas hubo un aumento considerable tanto de casas, como de departamentos en

edificios. Respecto a estos ultimos, tuvieron mayor importancia en las regiones con
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metropolis nacionales, la Metropolitana, la de Valparaiso y en menor medida, la de
Biobio. Se destac6 ademas, una concentracion territorial de este tipo de viviendas en
las regiones del norte, con niveles de urbanizacion mayores que las del sur (Tarapaca,

Antofagasta, Atacama y con menor intensidad, Cogquimbo).

Podria plantearse una interrogante en relacion con la causa de este patron espacial: ¢de
qué manera la migracion de personal santiaguino para trabajar en las empresas mineras
del norte habria favorecido procesos de densificacion residencial en ciudades como
Antofagasta o Copiapd? Parece haber ocurrido una transposicion entre la migracion de
capas medias de profesionales y técnicos al norte y la aparicion de procesos de
densificacion habitacional, lo que sugiere que los departamentos comenzaban a
constituirse en simbolos de estatus social para la clase media. Esa situacion pudo ser
homologa en Aisén y Magallanes y explicar la importante variacion de esta variable en

esas regiones.
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Figura 5-15. A la izquierda, tipologias de vivienda segiin modalidad de produccion en 1970; a la

derecha, tipologias residenciales segiin modalidad en 1982.
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Figura 5-16. A la izquierda, tipologias morfoldgicas de vivienda en 1970; a la derecha, tipologias
morfoldgicas en 1982.
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Las transformaciones referidas a la condicion de tenencia de la vivienda, fuese
mediante propiedad® o a través de alquiler, revelan unos patrones sustancialmente
diferentes a los anteriores (figura 5-17). Aunque las nuevas viviendas que se registraron
como propias, se concentran en las regiones Metropolitana, de Valparaiso y Biobio, la
primera de ellas demostrd la mayor variacion relativa, mas que duplicandose entre 1970
y 1982. De Tarapacé hasta la region del Biobio, se obtuvieron importantes variaciones
positivas respecto a la tenencia en propiedad (con la excepcion de Atacama donde éesta
fue algo menor), mientras que al sur a pesar de tener porcentajes menores igualmente

la propiedad fue haciéndose méas importante.

Las viviendas en alquiler tuvieron una variacion absoluta y relativa mucho menor
(figura 5-17). En regiones como Tarapaca, Antofagasta y Aisén, se dieron los mayores
incrementos relativos a pesar de que en términos absolutos los mercados de alquileres
mas dindmicos han sido siempre la Regién Metropolitana, la de Valparaiso y Biobio,

al estar polarizadas en torno a las grandes metrépolis del pais.

Lo anterior permite observar un fuerte predominio de las formas de acceso en
propiedad a la vivienda, algo que como lo indica Naredo (2012) para el caso espariol,
se vincula ideoldgicamente al neoliberalismo, aunque para el caso chileno y otros
latinoamericanos la utopia de la vivienda ha estado articulada desde comienzos de siglo
XX, a imaginarios residenciales que privilegian la propiedad privada residencial. La
particularidad del periodo analizado es que el discurso neoliberal que se impuso en
Chile supo capitalizar y capturar ese imaginario atandolo a las premisas de

subsidariedad estatal, competencia individual y libertad de eleccion del consumidor.

También cabe aclarar, que la guerra contra las formas de autoconstruccion ligadas a la

urbanizacion no formal fueron una causal explicativa mucho mas importante de ese

% Aunque el censo de 1970 incluye categorias de condicion de tenencia que diferencian entre propiedad
completa y parcial, en el de 1982, no; por esa razon el analisis de la propiedad parcial como variable
proxy del endeudamiento hipotecario sdlo seré llevado a cabo de 1992 en adelante.

310



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

giro hacia la propiedad privada residencial, ya que durante el periodo analizado los
salarios presentaron alzas solamente en los primeros afios de la década de los setenta
para caer sostenidamente hasta 1982, lo que hace evidente que un grueso de quienes se
hicieron a una vivienda, lo hicieron a través del endeudamiento promovido por el

Estado con mucha fuerza desde 1977.

A pesar del dindmico incremento de la condicion de tenencia en propiedad, entre 1970
y 1982, el fendmeno de las viviendas no ocupadas (con personas ausentes) o
desocupadas, que se vincula en ciertos momentos con estrategias de inversion
financiera familiar (segundas residencias o viviendas compradas para alquilar o
revender), no era muy relevante en ese entonces. Regiones con procesos de
urbanizacion importantes como la Metropolitana y Antofagasta, incluso presentaron
variaciones relativas negativas (figura 5-18). Solamente en la region de Valparaiso las
viviendas desocupadas, eran parte importante del stock dada su importancia como

centro de veraneo de las elites santiaguinas.
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Figura 5-17. A la izquierda, evolucidn de la condicion de propiedad de la vivienda entre 1970 y
1982; a la derecha, variacién de las viviendas en condicién de alquiler durante el mismo periodo.
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Figura 5-18. A la izquierda, variacion de las viviendas ocupadas con personas ausentes y
desocupadas; a la derecha, condicion de ocupacion respecto al parque residencial total.
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3.3 Los ciclos de produccion de vivienda social entre 1973-1982

El anélisis del parque de vivienda, aunque presenta coincidencias con el ciclo de
acumulacion y de produccion de ambiente construido finalizado en 1982, incluye una
proporcion considerable de vivienda social que puede ser estudiada de manera
desagregada y que presenta para el periodo 1973 y 1982 un conjunto de patrones muy

distintos al de licencias y PIB de la construccion.

Lo que resulta igual que en otras variables, es la hiperconcentracion de las viviendas
producidas por los Serviu desde 1973, en la Region Metropolitana que alcanz6 81.389
unidades hasta 1982, representando un 57,1% del total nacional (figura 5-19). En las
regiones de Valparaiso y Concepcion, el Estado entreg6 un total de 16.739 y 13.903
viviendas, respectivamente. Entre las tres regiones polarizadas con areas
metropolitanas concentraron el 78% de la accion subsidiaria del Estado, durante el

primer ciclo neoliberal de produccion de ambiente construido.

La variacién promedio anual entre 1973 y 1982, revela actividad en regiones de bajo
volumen absoluto, en donde una variacion de pocas unidades representd importantes
cambios relativos. Durante este periodo la produccion de vivienda social se mostro
muy volatil debido al desmonte del Sinap y de la antigua institucionalidad del MINVU
y su reemplazo por el andamiaje neoliberal ya descrito. No obstante, regiones como
Coquimbo, La Araucania, Aisén y Magallanes presentaron cierto dinamismo. Las
razones no resultan tan claras desde el punto de vista del crecimiento econémico,
porque solamente las dos Gltimas mostraron un importante crecimiento en ese entonces,
por lo cual se deberia investigar mas las Idgicas politicas detras de la subsidariedad de
las politicas de vivienda en el &mbito regional.

Los ritmos espacio-temporales de la produccion de vivienda social son sustancialmente
diferentes a los otros ciclos de acumulacion y produccién de ambiente construido. En
la figura 5-20, se observa en términos generales dos puntos de alta produccién de

vivienda social: en el afio de 1976 cuando se asignaron 26.736 unidades residenciales
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a nivel nacional y en 1979, con un total de 19.192. Solamente las regiones de
Coquimbo, Valparaiso y Metropolitana presentan un ciclo ascendente asociable al ciclo
de acumulacion de 1977-1982, aungque como se menciond las dos ultimas concentraron

el 60% de la produccion nacional.

En otras regiones no hay un patrén discernible a primera vista, pero en la mayoria, la
crisis de 1982 implicé una tendencia leve al estancamiento de una produccion
habitacional publica que de por si era bastante limitada respecto a los niveles
alcanzados por gobiernos anteriores (Hidalgo, 2005). El lento despegar de la
produccidn de vivienda social bajo los nuevos rituales ideoldgicos neoliberales se debid
esencialmente, a la incapacidad de la financiacion habitacional por parte del sector
privado, lo que llevd desde 1977 a la construccion ad hoc de instrumentos
financiarizados como la letra hipotecaria que fueron promovidos y manejados en
primera instancia por el Estado, algo que sin duda fue mas facil con el giro de tuerca

hacia un neoliberalismo hetorodoxo desde 1982 en adelante.
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Figura 5-19. Viviendas construidas por los Serviu entre 1973 y 1982.
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Fuente: elaboracion propia con datos del MINVU (2017).
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Figura 5-20. Ritmos de produccion de viviendas de Serviu entre 1973 y 1982.
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Por esa razon, la produccion de vivienda social no estuvo entre 1977 y 1982, vinculada
tan directamente al primer ciclo neoliberal de acumulacion por urbanizacion,
coincidiendo con un momento de experimentacion ideologica que se concreto tras la
crisis de ese ultimo afio, y en el transcurso de la decada de los ochenta. A pesar de lo
anterior, la crisis de 1982 parece reflejarse en casi todas las regiones; sin embargo, se
hace necesario ofrecer una geografia de la crisis habitacional producida durante el

crash del primer ciclo neoliberal de acumulacién por urbanizacion.

3.3 ¢Sobreproduccion de vivienda?: geografias habitacionales de la crisis de 1982
Un analisis de las distintas categorias de desocupacion de la vivienda, disponible
solamente en el censo de 1982 a nivel de comuna (a pesar del bajo peso nacional de
esa variable), revela importantes elementos para caracterizar el fin de ese primer ciclo
espacio-temporal de capitalismo neoliberal ocurrido entre 1976 y 1982, durante la
crisis financiera de ese Gltimo afio. A escala nacional, la desocupacion de viviendas se
debia esencialmente a tres factores: viviendas desocupadas por otras razones, viviendas
desocupadas por temporada y viviendas nuevas desocupadas; ésta una variable proxy
de las unidades residenciales recién producidas que no habian sido vendidas hasta la

fecha del censo de 1982, en plena crisis: fondo de consumo inmobiliario devaluado.

Las geografias de esas tres categorias de desocupacion, revela que la primera categoria
aparecia fundamentalmente en comunas rurales o afectadas por migraciones campo-
ciudad, mientras que la segunda se dio mayormente en comunas que gozan de
amenidades para el turismo residencial, tales como las borde costero y ciertos lugares
cordilleranos o del sur; la tercera categoria aparecié con mayor importancia en ambitos

urbanos y, sobre todo, metropolitanos (figuras 5-22 a 5-24).

Ese ultimo patron debe ser considerado con més detalle. Ciertas metropolis regionales
(capitales de region o provincia) mostraron una considerable proporcion de viviendas
nuevas desocupadas (con proporciones mayores a 15%), tales como lquique, Arica,

Copiapd, La Serena en el norte, o Rancagua, Chillan, Los Angeles y Punta Arenas en
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el sur (figura 5-21), algo que demuestra que la crisis de 1982, afecté de manera
importante la actividad inmobiliaria en ese tipo de ciudades.

No obstante, en ninguna comuna perteneciente a las capitales regionales la proporcion
de viviendas nuevas desocupadas fue la de mayor peso. En cambio, a nivel
metropolitano la situacién fue diferente ya que como lo demuestran los mapas de las
figuras 5-22, 5-23 y 5-24 en cierto tipo de comunas pertenecientes a areas
metropolitanas, y para la categoria de viviendas nuevas desocupadas, se alcanzaron

mayores proporciones en relacion a las otras causales de desocupacion.

En las tres principales areas metropolitanas del pais, comunas ocupadas por las clases
medias, medias-bajas e incluso bajas, presentaron altas proporciones de viviendas
nuevas no habitadas. En el Area Metropolitana de Santiago, ocurrié de manera
importante en las comunas de La Florida, Puente Alto, Maipu, La Reina, La Granja,
Renca, Quilicura (figura 5-20), mientras que en el Area Metropolitana de Valparaiso
ocurrio lo mismo con Quilpué, un centro residencial satelite de la conurbacién portefia
(Valparaiso-Vifa del Mar). En el Area Metropolitana de Concepcion aunque dicha
categoria no superd a las demas representd hasta un tercio del total en la comuna del

mismo nombre y en Talcahuano.

Se podria sefialar, como lo hace a partir de indicadores macroeconémicos, Daher
(2016) que la Region Metropolitana y mas concretamente el AMS, fue el territorio mas
impactado por la crisis de 1982 y sobre todo que respecto al segundo circuito, la crisis
hizo estallar el capital ficticio detras de la financiacion habitacional y con ello, se
devalud una parte importante del stock residencial recién construido durante el primer
ciclo neoliberal de acumulacion por urbanizacién ocurrido entre 1977 y 1982. Gran

parte de esa devaluacion afecto a las clases trabajadoras urbanas del pais.

Lo que se ha venido demostrando entonces en los capitulos de ésta segunda parte es
que la revolucion capitalista en Chile produjo, ademas de una nueva cimentacion de

ideologias de produccion de ambiente construido urbano -transmutadas de creencia en
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rituales practicos-, un primer ciclo de acumulacién por urbanizacién que aunque no
‘primariz6’ al segundo circuito contribuy6 a que la inversion inmobiliaria asumiera una
funcion de nuevo auge sustentada en un momento de decaimiento productivo y

desindustrializacion.

Ese ciclo inaugurado en 1977 y finalizado como tantos otros ciclos de acumulacién de
capital, en una violenta aunque desigual crisis (en lo social y espacial) en 1982, fue
impulsado por el gran capital bajo una renovada estructura de agentes, caracterizada
por una mentalidad financiera, una alta centralizacién y concentracién de activos, asi
como por una posicion politica favorable a sus intereses. En el siguiente apartado se

analiza dicha estructura en lo que refiere a produccion de ambiente construido.
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Figura 5-21. Desocupacion de viviendas por categoria en Chile en el censo de 1982.
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Figura 5-22. Viviendas desocupadas en el Area Metropolitana de Santiago en el censo de 1982.
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Figura 5-23. Viviendas desocupadas en el Area Metropolitana de Valparaiso en el censo de 1982.
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Figura 5-24. Viviendas desocupadas en el Area Metropolitana de Concepcion en el censo de

1982.
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4. La localizacion de los grandes agentes del segundo circuito en el mapa chileno
de la ‘extrema riqueza’ durante el primer boom del capitalismo neoliberal

La historiografia chilena ha producido un sinnimero de obras situadas en distintos
momentos, pre y post 1973, sobre las elites empresariales, su estructura, composicion
y aspectos socio-culturales; no obstante, seguir el rastro de las facciones involucradas
con la produccién de ambiente construido se hace complicado ya que no hay trabajos
que analicen en el largo plazo sus estructuras, recomposiciones 0 cambios. Por ese
motivo, se optd en lo que sigue por ubicar en las obras historiograficas criticas, a los
agentes mas relevantes del segundo circuito, lo que lleva a las limitaciones
tradicionales del manejo de fuentes secundarias (diferentes metodologias, distintas
categorias de andlisis y fuentes primarias no siempre coincidentes) pero con la ventaja
de ofrecer una visién de largo plazo que aunque incompleta, puede esclarecer el rol de
aquellos tanto en el primer ciclo neoliberal de acumulacién por urbanizacién como

durante la fase de onda larga iniciada en 1983.

Las primeras preguntas que surgen son las siguientes: ¢cudles eran los agentes mas
importantes del segundo circuito durante el primer ciclo de urbanizacién por
acumulacién entre 1976 y 19827 Y, sobre todo, ;de qué manera la revolucion
capitalista neoliberal incidié en su estructura y practicas de inversion en el ambiente
construido urbano? Estableciendo una comparacion entre los datos aportados por
Cheetham (1973) y Dahse (1979) en su Mapa de la Extrema Riqueza. Los grupos
Econdmicos y el Proceso de Concentracion de Capitales es posible responder a esas

dos preguntas.

En primer lugar, el trabajo de Cheetham (1973) describe la estructura de agentes del
segundo circuito con anterioridad al golpe, haciendo énfasis en las relaciones entre
empresas asociadas en la Camara Chilena de la Construccion y otras de caracter
financiero (bancos), sociedades industriales, mineras, comerciales, agricolas, etc. La
autora describe ademas como la creacion en la década de los cincuenta de esta

agremiacion habia favorecido no sélo la constitucion de una definida identidad de clase
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y faccion capitalista, sino una estrecha articulacion con el Estado -via incidencia directa
en el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, o en el Congreso Nacional- y con el capital

financiero.

Cheetham (1973) rastre6 los vinculos entre directores de una muestra de 30 bancos®,
en ese entonces casi todos nacionales y muchos de ellos regionales, y los directorios de
empresas en distintos sectores econdmicos. Como se observa en la tabla 5-4, no son las
sociedades industriales las que contaban con una mayor articulacién con el capital
financiero, sino la construccion, con un 31,7% del total de vinculos encontrados. No
obstante, los vinculos entre bancos comerciales y las cajas de ahorro y préstamo que
operaban con el Sinap es sustancialmente menor, 4,7%. Lo anterior revela una marcada
dependencia de los empresarios de la construccién respecto a la banca comercial y una
financiacion de la demanda inmobiliaria muy limitada o circunscrita a las cajas.

Tabla 5-4. Nexos de directivos de bancos comerciales chilenos con ejecutivos de empresas de
otros sectores.

Nexos de

Sector bancos Proy(a;or )CIOI’]
con...
Construccién 215 31,7
Otras sociedades 158 23,3
Aseguradoras 80 11,8
Sociedades agricolas 54 8,0
Empresas textiles 48 7,1
Asociaciones de Ahorro y Préstamo 32 47
Sociedades de inversion 26 3,8
Sociedades de medios de comunicacion 24 3,5
Sociedades de fletes 21 3,1

% Banco de Chile, Banco Edwards, Banco Industrial y Comercial de Chile, Banco Continental, Banco
de Crédito e Inversiones, Banco Espafiol-Chile, Banco Israelita de Chile, Banco Nacional del Trabajo,
Banco O"Higgins, Banco del Pacifico, Banco Panamericano, Banco Sud-Americano, Banco de Chillan,
Banco Chileno-Yugoslavo, Banco Comercial de Curic6, Banco de Concepcion, Banco de Constitucion,
Banco de Llanquihue, Banco Osorno y La Unién, Banco Regional de Linares, Banco Sur de Chile, Banco
de Talca, Banco de Valdivia, First National City Bank, Banco Francés e Italiano, Banco Londres y
América del Sur, Banco del Estado de Chile, Banco Hipotecario de Chile, Banco Hipotecario de
Valparaiso.
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Sociedades mineras 20 2,9
Total 678 100,0

Fuente: elaboracion a partir de Cheetham (1973: 384).

Los nexos estudiados por la autora se dan a través de lo que denominé como una
estructura de poder oculta detras de una ‘aparente’ (Cheetham, 1973: 382), basada en
relaciones externas (fuera del gremio de la construccién) de amistad, compadrazgo e
incluso consanguinidad. Por otro lado, la autora a pesar de no situar a los empresarios
de la Camara Chilena de la Construccion dentro de sus respectivos grupos
empresariales, concluia que el alto grado de concentracion de capital en Chile, implicd
que los constructores controlasen en ese entonces toda la cadena de valor detras de la
produccién de ambiente construido, desde la produccion de materiales, pasando por el

disefio, la construccion, venta y financiacion.

Ese control propio de una estructura empresarial en clanes, como la define Cademartori
(1968) para ese mismo contexto geohistorico, asi como la agrupacion de empresas
relacionadas con la produccion de ambiente construido en una sola pero poderosa
agremiacion, con una estructura de poder oligarquica segin Cheetham (1973),
contribuyeron a un rapido ascenso politico y econdmico del sector, al menos entre 1951
y 1970.

Entre 1970 y 1973, los intereses de clase se vieron amenazados con los programas de
construccion emprendidos por la Unidad Popular no sélo en virtud de los intereses del
gobierno socialista de crear empresas constructoras estatales y regionales sino de una
alta conflictividad con los trabajadores de la construccién que solian tomarse las obras
y demandar salarios mas altos -el nivel de sindicalizacion en esa actividad era alto
segun lo que comenta Cademartori (1968) unos afios antes-; lo que en el documento
analizado en el capitulo 4, la Camara Chilena de la Construccion denomindé como

‘anarquia laboral’.
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La revolucién capitalista de 1973, no parece haber producido una ruptura con la
estructura de clanes empresariales, pero si una reestructuracion importante dentro de la
burguesia chilena. Los grupos mas especializados en industrias de sustitucion de
importaciones fueron perdiendo importancia, mientras que otros que se valieron de la
liberalizacion financiera y la privatizacion de bancos, comenzaron a experimentar un
gran dinamismo, usando la produccion de ambiente construido como estrategia mas

para absorber excedentes.

Localizar a los agentes del segundo circuito dentro del mapa chileno de la extrema
riqueza puede ser Util para esclarecer ese punto. De los 43 grupos y subsgrupos
empresariales que describe Dahse (1979) antes del estallido de la crisis de 1982,
solamente dos estaban especializados en construccion y negocios inmobiliarios: los de
Francisco Souza Cousifio y el de Abalos y Gonzalez. El primero de ellos compartia con
el grupo Cruzat-Larrain (el mas grande del pais en ese entonces) una de las instituciones
mas importantes de la banca comercial, el Banco Hipotecario y de Fomento Nacional,
asi como la inmobiliaria mas importante segun patrimonio en 1978, la Inmobiliaria
Neut-Latour Forestal Ltda. (18,13 millones de dolares de ese afio), mientras que el
segundo controlaba una de las empresas mas grandes de materiales para la

construccion, Cemento Cerro Blanco Polpaico.

Por un lado, el grupo de Soza Cousifio era un conglomerado de la construccién muy
diversificado que incluia empresas de construccién (Empresa Nacional de
Construcciones ENACO, Constructora Metropolitana de Viviendas, Constructora
Covadonga), inmobiliarias (Neut-Latour Forestal, Nueva Lyon), de ingenieria
(Construcciones de Ingenieria Neut-Latour) y el banco hipotecario ya mencionado; por
otro, el de Abalos y Gonzéalez estaba mas especializado en la construccion y materiales,
controlando empresas relacionadas con el metro de Santiago (Socovim y Cometro), la
construccion habitacional (Ingenieria Habitacional Abalos Gonzalez, Constructora
Continental S.A) y también un banco (Banco Unido de Fomento), aunque éste altimo

con una participacion pequefia de 20% (Dahse, 1979: 90).
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En la tabla 5-5 se evidencia como el grupo empresarial mas importante durante la
década de los setenta, Cruzat-Larrain, contaba con participacion en 15 empresas del
segundo circuito, mientras que el grupo Vial BCH, que le seguia en el segundo puesto,
solamente contaba con 5. Matte, el tercer gran grupo chileno en ese entonces, contaba
con 9 empresas del ramo. De los tres grupos la participacion mas diversificada era la
Cruzat-Larrain que estaba presente en casi todos los subsectores de produccién de
ambiente construido con excepcion del disefio y la ingenieria. No obstante, en términos
de patrimonio contable la inmobiliaria Renta Urbana del grupo Matte era la mas
importante del segundo circuito en relacion con el ranking de las 250 empresas méas
importantes en 1978 (tabla 5-6).

En el &mbito de la produccion de ambiente construido, se daban situaciones homdlogas
al conjunto de grupos capitalistas que describia Dahse (1979): en primer lugar,
predominaban las conexiones de apoyo mas que la competencia entre grupos como lo
demuestra la alianza entre Cruzat-Larrain y Soza Cousifio o la participacion de
pequerfios grupos en las grandes empresas de materiales de los gigantes conglomerados;
en segundo lugar, la actividad inmobiliaria y de la construccion se asociaba a los grupos
méas dindmicos del periodo que comenzaban a girar con fuerza hacia actividades
financieras, algo que evidencia la inexistencia de empresas del segundo circuito entre
los grupos especializados en industria en general (tales como Yarur, por ejemplo); ese
sesgo financiero implicaba que todos los grupos con actividades en el segundo circuito
tuviesen al menos una sociedad inmobiliaria®; la centralizacion del capital operaba con
mas fuerza en el financiamiento hipotecario y en la produccién de materiales como el
cemento y mucho menos en las empresas de la construccion y promocién inmobiliaria;

finalmente, la produccion o circulacion de ambiente construido era una actividad de

% No resulta facil esclarecer en que campo se especializaban las inmobiliarias: algunas dan la impresion
de haber sido sociedades que administraban propiedades en alquiler, otras parecian incluir practicas de
produccion directa de nuevos inmuebles y otras parecian empresas de inversion indirecta.
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diversificacion mas que de especializacion ya que solamente pequefios grupos como

los de Soza Cousifio y Abalos y Gonzalez se centraban mayoritariamente en ese ambito.

La participacion de empresas de produccion de ambiente construido en el ranking de
las 250 mas grandes (tabla 5-7), revela que patrimonialmente alcanzaban en conjunto
una cifra considerable de 150 millones de dolares (a precios de 1978) y ello
considerando que el valor libro estimado puede resultar muy inferior al precio real que
resulta de considerar la propiedad de activos inmobiliarios (edificaciones y terrenos).
Otro rasgo que se confirma es la extrema desigualdad en el segundo circuito (a la par
de otros sectores econdmicos) ya que, de las 16 empresas listadas, los grandes grupos,
Cruzat-Larrain en asocio con Soza, Matte y Vial BHC, concentraron el 66% del

patrimonio.

Aunque la condicion juridica de muchas inmobiliarias correspondia a la de sociedades
de responsabilidad limitada, lo que dificultd el analisis de Dahse (1979), la variacion
entre 1977 y 1978 del patrimonio se obtuvo en 24 empresas: solamente dos de ellas,
presentaron una variacion negativa mientras que en las demas se alcanzé un promedio
(con una desviacion estandar alta de 81 puntos) de 45,8%. Ese dato revela la activa
participacion de las empresas y grupos mencionados en el primer ciclo neoliberal de

acumulacién por urbanizacion.

Tanto Dahse (1979) como Fischer (2017) concuerdan en que, a pesar de la existencia
de clanes, la gestion de las empresas de los grandes grupos empresariales ya obedecia
a criterios tecnocraticos que tomaron la forma de holdings financieros en donde no
habia separacion entre propiedad y gestién. Esta organizaciéon centralizada en lo
financiero y descentralizada en términos productivos, facilito la transferencia expedita
de excedentes de capital dinero obtenidos en actividades especulativas (diferenciales
de tasas de interés externas e internas), comercio (liberalizacion comercial) y en menor
medida plusvalias industriales, hacia el segundo circuito, facilitando directamente el

primer ciclo neoliberal de acumulacion por urbanizacién.
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Se podria concluir que gracias a la neoliberalizacién del mercado del suelo y de la

vivienda, asi como de la liberalizacion financiera y comercial, los agentes capitalistas

méas poderosos de Chile, organizados en grandes conglomerados financiero-

industriales, impulsaron actividades de produccion de materiales, construccion y

negocios inmobiliarios como medio para absorber sus excedentes, produciendo las

condiciones que llevarian a su misma desaparicion o reestructuracion durante la crisis

de 1982, de la cual emergieron con fuerza grupos menos endeudados y que no contaban

con una fuerte presencia en el segundo circuito, como se comentara en el siguiente

capitulo.

Tabla 5-5. Participacion de los grupos empresariales chilenos en la produccion de ambiente
construido hacia 1978 por subsectores.

Materiales Disefios e
Financiamient de - .7 Construcci6 Inmobiliari Tota
Grupo/Sector . . ., Ingenieri
o0 hipotecario construccid a n as |
n

Cruzat Larrain 3 - 4 5 15
Vial BCH 2 2 5
Matte - 2 - 1 9 12
Edwards - - - 2 2
Francisco Soza 1 6 2 11
Abalos y Gonzélez 1 4 - 8
Luksic - - 3 4
Saenz - - 2 2 4
Briones - 2 2 - 3
Ibafiez Ojeda - - - - 3 3
Familia Larrain

Marin 1 - - - 2 3
Carlos Vial

Espantoso 1 1 1 3
Said - - - 1 2 3
Schiess - - - - 3 3
Hirmas - - - 1 1 2
Lepe, Piquer

Lehman - - - - 2
Puig - - - 1 2
Pic6 Cafias - - - - 1 1
Carlos Cruzat - - - - 1 1
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Andina
Arancibia

Banco de Concepcion -

Galmez
Furman
Mustakis
Stein Morig

Patricio Garcia Vela -

1
e

N e

Fuente: elaboracion propia a partir de Dahse (1979).

Tabla 5-6. Las empresas de produccion del ambiente construido méas importantes en el ranking

de las 250 més grandes de 1978.

Puesto en

Patrimonio en

el rankin Nombre (millones de USD de Grupo
9 1978)

Renta Urbana Pasaje

42 Matte 24,58 Matte
Inmobiliaria Neut

57 Latour Forestal 18,13 Cruzat-Larrain/Soza
Compafiia

64 Inmobiliaria Huelén 15,04 Vial BCH
Inmobiliaria Santa

70 Lucia Ltda. 13,36 Vial BCH
Constructora  Enaco

83 Forestal Ltda. 10,24 Cruzat-Larrain/Soza

Abalos

84 Cemento Polpaico 10,19 Gonzalez/extranjero
Banco Hipotecario de

104 Fomento 8,3 Cruzat-Larrain/Soza
Constructora
Metropolitana de

114 Viviendas 7,42 Soza/Cruzat-Larrain

120 Cemento Bio-Bio 7,06 Briones H.
Sociedad Inmobiliaria

130 Pic6 Cafias 6,6 Pic6 Cafias
Constructora
Inmobiliaria Forestal

154 S.A 5,45 Cruzat-Larrain
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Banco Hipotecario de

178 Fomento Nacional 4,76 Cruzat-Larrain/Soza
Constructora de
Ingenieria Neut Latour

189 Ltda. 4,28 Soza/Cruzat-Larrain
Empresa de
Construccion Neut

192 Latour 4,16 Soza/Cruzat-Larrain
Sociedad Inmobiliaria

203 San Cristobal 3,88 Extranjero
Construcciones e

247 Inversiones Ltda. 3 Puig

Fuente: elaboracion propia a partir de Dahse (1979).
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CAPITULO 6. URBANIZACION Y PRODUCCION DE VIVIENDA EN
EL INICIO DE LA ONDA LARGA DE CAPITALISMO NEOLIBERAL
(1983-1989)

La crisis descrita no significo, como se sefiala a veces en la literatura de economia
politica chilena, una ruptura radical de las formas neoliberales de acumulacion
capitalista. Aunque el modelo de politica econémica ortodoxa, efectivamente,
sucumbi6 ante sus contradicciones internas -problemas de reproduccién de capital por
contraccion de demanda, promocion de actividades especulativas y consecuente
endeudamiento- y externas -deterioro de términos de intercambio del cobre, aumento
de las tasas de interés extranjeras-, fue perpetuado mediante de la introduccién de
criterios econdmicos heterodoxos que apuntaban a resolverlas y también a través de
una institucionalizacion politica profunda enraizada a partir de la promulgacion de la
Constitucion de 1980.

En términos discursivos, la Camara Chilena de la Construccion, ha producido una
representacion de esa época que explica tanto el magro desempefio de la produccién de
ambiente construido entre 1973 y 1981, como la crisis de 1982 a partir del siguiente
argumento: la falta de estimulo sectorial por el excesivo énfasis hecho en promover las
ramas de exportacion, habria obligado a los empresarios de la construccion a sacrificar
sus intereses particulares en pro del bien comdn (CCHC, 2005). En dicho discurso no
se alude a las decididas politicas publicas de creacién de un mercado de capitales
financieros para la produccion habitacional (letra hipotecaria), los procesos de expolio
a los habitantes de los campamentos que los transformaron en sujeto de crédito,
expulsandolos también hacia la periferia para dejar ‘libres’ una buena cantidad de
espacios con altos potenciales de rentabilidad, liquidez y bajo riesgo; incluso no se hace

alusién a la creacion estatal de sendos mercados privados del suelo y la vivienda social.
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Tampoco se sefiala que, junto a otros gremios econdmicos de operacién nacional, la
Camara Chilena de la Construccion influyo en el distanciamiento temporal de los
Chicago boys de la gestion macroeconémica del gobierno de Pinochet, tras la crisis de
1982 (Rozas y Marin, 1989); después de todo, el sacrificio no podia ser eterno y la
faccion de capitalistas involucrados en la produccion de ambiente construido busco
mediante su movilizacion dentro de los canales de poder estatales, mayores prebendas
que irian siendo obtenidas durante el periodo 1983-1988, en paralelo con una exitosa
fase de recuperacion de la acumulacion de capital en general que inauguro el inicio de

una onda larga que se ha extendido hasta las primeras décadas del siglo XXI.

Como se discutid en el capitulo 4, durante la década de los ochenta, se consolido el
mercado de capitales financieros y la privatizacion de las pensiones, lo que implic6 no
solo la existencia de dos instrumentos viables de financiarizacion del consumo
inmobiliario (letras y mutuos hipotecarios) sino la creacion de potentes mecanismos de
centralizacion de recursos para la produccion y circulacion de ambiente construido
(fondos de inversion inmobiliaria); también la focalizacion del subsidio habitacional
qued6é como una representacion meramente ideoldgica con la ampliacion a otros
sectores de ingreso medio de las politicas subsidiarias que extendié el mercado de la
vivienda social; y finalmente, la Camara Chilena de la Construccion logré ciertas
mejoras como la sustitucion del sistema de licitaciones anterior de Llave en Mano por
el de Suma Alzada (que implicaba menor financiacion previa por parte del empresario),
y sobre todo, la introduccién del 1.VV.A a las transacciones inmobiliarias que repercutid

un beneficio tributario directo a los constructores.

El periodo intercensal 1982-1992 aunque se extiende mas alla del periodo de postcrisis
y del regreso a la democracia, puede ser util para identificar como los procesos
descritos en el capitulo 4, pasaron del discurso utopico y del ritual politico-normativo
al campo de las practicas concretas de produccion de la vivienda y urbanizacion; del
take-off ideoldgico se paso a un take-off concreto que fue construido sobre las ruinas

que dejoé la crisis de 1982. Por esa razon se analizan las tendencias socio-espaciales de
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produccion de ambiente construido urbano y vivienda a nivel de comuna, poniéndolas
en relacion directa con ciertos aspectos macroeconémicos ubicados en el horizonte

comprendido entre 1983 y el regreso a la democracia en 1989%,

1. El inicio de la onda larga en la produccion capitalista de ambiente construido:
radiografia de una etapa de recuperacion

Tras las crisis econémicas, que tocan agudamente al sector de produccién de ambiente
construido, el ciclo de acumulacion se renueva generalmente a partir de los bajos
precios de activos que sufrieron devaluacion y de una condicion de mano de obra
desempleada y dispuesta a trabajar por salarios muchos mas bajos: esa fase es
denominada por Harvey (1990) como ‘recuperacion’ y se caracteriza también por una
expansion de los capitalistas con liquidez propia (dada los bajos costes de activos y
mano de obra), mayores inversiones productivas y en capital fijo y un aumento

paulatino de la demanda efectiva.

En el caso chileno, la figura 6-1 demuestra como tras la crisis de 1982 que se extendio
hasta el afio siguiente, el PIB de la construccién tendié a aumentar porcentualmente
mucho mas rapido que el total, al menos desde 1985, para comenzar una expansion
lenta e irregular hasta 1989. Aunque la crisis implico el desmantelamiento del grupo
Cruzat-Larrain, el mas importante entre 1973 y 1982, los datos de la figura 6-1
demuestran que hubo posiblemente una compra de activos baratos por parte de los que

sobrevivieron o de los que tuvieron éxito y salieron fortalecidos de la crisis.

100 | a identificacion de la dindmica espacio-temporal de acumulacion en el sector de la construccion se
deja de lado en este capitulo, ya que los datos existentes van de 1985 a 1996, cubriendo varios afios
desde el regreso a la democracia y de una fase de la onda larga que ya no corresponde tanto a la de
estancamiento y leve recuperacion (1983-1989) sino a la de recuperacion dinamica (1990-1998). Ese
analisis se hard en la tercera parte de la tesis en donde se examina la reestructuracion ideologica
postdictadura y sus implicaciones en las estrategias de acumulacién por urbanizacion.
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Figura 6-1. Variacion relativa del PIB total y de la construccion entre 1982 y 1989.
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Fuente: calculos propios con datos de Diaz et al. (2016).

Los datos de Rozas y Marin (1989) que cubren el presente periodo, no permiten
identificar mayores detalles sobre ese proceso ya que hacen énfasis en la llegada al
mapa chileno de la extrema riqueza, de grupos empresariales transnacionales. No
obstante, revelan que tales grupos, entrando generalmente primero como aliados de
conglomerados grandes -de Luksic, por ejemplo-, a pesar de no especializarse en
actividades inmobiliarias o de construccion, si entraron en negocios vinculados con la
extraccion y procesamiento de materiales de construccion (madera y cemento) o
directamente en el sector financiero (principalmente, bancos espafioles como Santander
y BBVA).

Ademas, las tasas de interés presentaron una caida sostenida que, aunque fue en
paralelo con un aumento generalizado del IPC (figura 6-2), coincidié con una muy
timida mejora del indice General de Remuneraciones (figura 6-3); lo anterior implico
cierta estabilizacién de los pasivos hipotecarios que en ese momento rondaban un

exiguo 6 a 7% del PIB. A partir de lo anterior, se puede evidenciar también la
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reactivacion de la produccion de ambiente construido a partir de las superficies

licenciadas aprobadas e iniciadas (figura 6-4).

Entre 1982 y 1989 se observa una tendencia creciente sin un patron ciclico que seria el

inicio de la onda larga de acumulacion por urbanizacion. Aunque los datos

corresponden a una fase de recuperacion cabe destacar que los metros cuadrados se

triplicaron entre 1982 y 1989 y, como se vera mas adelante, el grueso de esa expansion

se dio en el mercado residencial y especificamente, en las periferias metropolitanas

cuyos suelos habian sido objeto de desregulacion en 1979. Esa tendencia no tuvo un

final abrupto en 1988 (las licencias no sufrieron con el cambio de expectativas como si

lo hizo la tasa de interés) con la finalizacion del gobierno militar sino una continuidad

que se extenderia décadas después del regreso a la democracia.

Figura 6-2. Tasa de interés e Indices de Precios al Consumidor (IPC) entre 1982 y 1989.
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Fuente: elaboracidn propia con datos de Diaz et al. (2016).
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Figura 6-3. Remuneraciones y pasivos hipotecarios en porcentaje del PIB, entre 1982 y 1989.
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Fuente: elaboracién propia con datos de Diaz et al. (2016).

Figura 6-4. Licencias de edificacion durante la fase de recuperacion.
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Fuente: elaboracion propia con datos del anuario de edificacién (INE, 1982; 1983; 1984; 1985; 1986;
1987; 1988; 1989).
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2. Comienza el ‘take-off” de la maquina neoliberal de produccion de vivienda

La produccion de ambiente construido, a diferencia de lo que acontecid durante el ciclo
1976-77-1982, se orientd predominantemente entre 1983 y 1989 a la edificacion
residencial (figura 6-5): el 38,9% promedio anual de la superficie licenciada se destino
a edificaciones no residenciales, mientras que mas del 60% se dedico a viviendas. Un
rasgo particular y muy relevante sobre este periodo, es que el tamafio promedio de la
vivienda comenzd a decaer notablemente, ya que entre 1973 y 1982 era de 68,2 m? por
vivienda licenciada, mientras que entre 1983 y 1989 el promedio anual fue de solo 54,8
m2. Lo anterior fue el resultado esencialmente, de un encarecimiento del suelo que
estuvo algunos afios sin estar regulado bajo la figura del perimetro urbano, hecho que

ha sido también descrito con otros indicadores por Hidalgo (2005).
Figura 6-5. Licencias de edificacion en superficies aprobadas e iniciadas.
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Fuente: elaboracién propia con Anuarios de Edificacion (INE, 1982; 1983; 1984; 1985; 1986) y cifras
de MIDEPLAN (1997).

Los ritmos regionales de edificacion por unidad residencial tras la crisis de 1982,
demuestran una gran divergencia de trayectorias, aunque casi todas de signo positivo

(en Magallanes hubo un descenso acusado despues de 1986). Las regiones
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Metropolitana, Biobio, Valparaiso, Antofagasta, Atacama, Tarapaca tuvieron rapidos
incrementos desde 1983, mientras que en otras como La Araucania, Los Lagos, Aiséen,
Maule y Coquimbo el aumento fue mucho maés gradual e incluso en algunas de estas

Gltimas la produccion de vivienda solamente se recuperd en 1985 o0 1986 (figura 6-6).

Figura 6-6. Ritmos regionales de licencias residenciales aprobadas e iniciadas entre 1983 y 1989.
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Fuente: elaboracién propia con Anuarios de Edificacion (INE, 1982; 1983; 1984; 1985; 1986) y cifras
de MIDEPLAN (1997).

Aunque la variacion absoluta fue mayor en las regiones mas urbanizadas, con la Region
Metropolitana a la cabeza (216.698 licencias de vivienda), Valparaiso (45.261) y
Biobio (36.457) concentraron el 68,4% del total, las variaciones relativas més altas
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ocurrieron en regiones distintas a las que habian liderado el crecimiento habitacional
entre 1975 y 1982. Asi, las regiones del Norte Grande y Chico, Tarapaca (63,5 de
variacion relativa promedio anual), Atacama (50,25), Coquimbo (32,7%) vy
Antofagasta (29,2%) y en el valle central -O"Higgins (39,1%) y al sur en Biobio (33%)
y La Araucania (33, 8), presentaron un notable crecimiento que a diferencia del periodo
anterior, se ubic6 en ambitos con una importante proporcion del parque residencial

nacional.

Magallanes y Maule, importantes en el periodo anterior obtuvieron las menores
variaciones relativas, ambas con 11% anual. No obstante, la region Metropolitana,
Valparaiso, Los Lagos y Aisén presentaron ‘buenas cifras’ de entre 17 y 20%. A pesar
de que este Gltimo grupo crecié a menor ritmo que el primero, los datos son altisimos
en todas, por lo cual a nivel nacional, las licencias de construccion expedidas

anualmente se incrementaron en un 216% entre 1983 y 1989.

2.1 La produccion de vivienda social tras la crisis de 1982: geografias del
habitacional del Estado neoliberal heterodoxo

Si las licenciadas de vivienda representaron en total entre 1983 y 1989, de 409.154
unidades aprobadas e iniciadas, y las cifras de vivienda social aportadas por el MINVU
(2015) fueron para ese mismo periodo de 319.911'% se puede evidenciar que al menos
el 78,18% de la produccion habitacional fue financiada directa o parcialmente por el
Estado. Este ultimo fue entonces el agente clave para superar los efectos de las crisis

de 1982 no s6lo en materia de vivienda social sino de la construccion en general.

La construccién de viviendas sociales demostrd un patrén espacial mucho mas definido
que el analizado en el capitulo anterior. Aunque siempre la Region Metropolitana
representa el mayor porcentaje de viviendas asignadas, durante 1983 y 1989, la

proporcion cay6 de 57% (entre 1973 y 1982) a 45,8%; como se evidencia en la figura

101 Ese dato refleja Unicamente las viviendas subsidiadas y terminadas, no las contratadas.
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6-7, Biobio reemplaz6 en el segundo lugar a Valparaiso (10 y 9%, respectivamente) en
contraste con el 9,7 y el 11,7% del periodo anterior.

Esa tendencia desconcentradora favorecio principalmente a O’Higgins, Maule y La
Araucania, al menos en términos de porcentaje de las nuevas viviendas sociales
respecto al total nacional (o aumentaron entre 1 y 3 puntos porcentuales). Sin embargo,
en cuanto a la variacion relativa del periodo, ademas de la sexta y novena region (56 y
37% promedio anual, respectivamente), las regiones de Atacama, Aisen, Valparaiso,

Magallanes y Coquimbo estuvieron por encima del promedio nacional (31,1%).

Las mayores variaciones relativas se concentraron en los afios posteriores a la crisis de
1982, principalmente entre 1983 y 1986 (figura 6-8), y luego en menor cuantia, entre
1987 y 1988. Lo anterior (el dato méas alto de 35% entre 1987 y 1988) confirma lo que
sefialaba Hidalgo (2005) en relacion con un debate sobre el clientelismo del MINVU
durante el plebiscito, que a la postre terminaria con la dictadura militar, en el cual se
insinuaba que el gobierno militar habia incrementado la produccion de vivienda social

con fines electorales.

Mas importante que lo anterior, resulta el hecho de las altas variaciones entre 1983 y
1986, demuestran la apropiacion de una aparente estrategia keynesiana por parte de la
institucionalidad neoliberal encaminada a reactivar el mercado inmobiliario, la
construccidn y el financiamiento habitacional, mediante el incremento inusitado de la
produccidn de vivienda social. Esa estrategia fue solamente una apropiacion neoliberal
de una herramienta de politica econémica keynesiana en la medida en que el modelo
subsdiario y financiarizado no solo se mantuvo, sino que intenté ampliarse mediante

una desfocalizacion de los subsidios habitacionales.
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Figura 6-7. Produccion de vivienda social entre 1983 y 1989.
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Fuente: elaboraci6n propia con datos del MINVU (2015).
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Figura 6-8. Produccidn de vivienda social entre 1983 y 1989.
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Fuente: elaboracion propia con datos del MINVU (2015).

2.2 La primera oleada de ‘descentramiento’ de los subsidios habitacionales

La tabla 6-1 relaciona las distintas modalidades de asignacion de subsidios entre 1983
y 1989. Caber recordar que el sistema tradicional de 1979, el de la vivienda basica,
funciond practicamente todo el periodo y desde 1988 se superpuso al Sistema General
Unificado (SGU); el Sistema de Ahorro y Financiamiento para Vivienda (SAF) como
se explicé en el capitulo 4, incluia a la clase media dentro del esquema habitacional
subsidiario; y el programa de vivienda rural inici6 en 1984 para dar cabida a la

poblacion residente en comunas rurales.

La tabla 6-1 revela que, a escala nacional, fue el sistema de la vivienda basica el méas
importante en términos porcentuales; le siguen el SAF, el SGU y el programa de
subsidio a la vivienda rural. No obstante, hay diferencias regionales muy importantes
que revelan contrastes entre subsidios urbanos y rurales, asi como entre los grupos

sociales que optaban en cada region por alguna modalidad.
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En La Araucania, Aisén, O’Higgins y Coquimbo el programa de vivienda rural explica
gran parte de la alta variacion relativa promedio de viviendas financiadas en parte por
el Estado, aunque en regiones como Maule y Los Lagos a pesar de no ser la modalidad
mas representativa, dio cuenta de un cuarto de los subsidios asignados, una proporcion

bastante significativa.

Gran parte de la expansion de la produccion de vivienda social del periodo 1983-1989
respondié no solo a los beneficios conferidos a los constructores (sistema de ‘Suma
Alzada’ e I.V.A) sino a la apertura de los subsidios a las clases medias algo que
demuestra las cifras de subsidios otorgados bajo la modalidad del SAF. Un 24% a nivel
nacional que alcanz6 en ciertas regiones como Valparaiso y O Higgins proporciones
mayoritarias del 30%, demuestra que fue mediante este programa habitacional que las
clases medias de regiones con altos indices de urbanizacién como la primera de ellas,

la Regidn Metropolitana y Tarapaca, ingresaron al mercado subsidiario de la vivienda

social.
Tabla 6-1. Distribucion regional de subsidios por categorias entre 1983 y 1989.
Sistema Sistema
Region Tradicional Fisr?;rsggfnrizz% ) Ge_zn_eral Rural Total
1979 Unificado
Tarapaca 44,0 25,9 25,4 4,8 3.859
Antofagasta 47,3 17,4 34,6 0,7 3.826
Atacama 66,8 111 191 3,0 1.457
Coquimbo 29,1 18,2 21,8 31,0 8.591
Valparaiso 32,1 33,7 19,7 14,4 20.969
O’Higgins 19,2 33,8 14,3 32,7 22.016
Maule 38,9 9,5 28,1 23,5 17.983
Biobio 40,5 26,1 20,1 13,3 20.844
La Araucania 19,0 6,8 7,9 66,4 14.388
Los Lagos 30,8 19,4 21,7 22,1 7.843
Aisén 29,8 13,2 11,6 45,3 439
Magallanes 83,5 10,8 4,1 1,7 1.330
Regién Metropolitana 45,4 25,7 26,9 2,0 113.518
Total nacional 38,5 24,0 23,2 14,3 237.063

350



Geografias de la acumulacion por urbanizacion en Chile (1975-2015):
¢utopias de la vivienda o distopias urbanas?

Fuente: elaboracion propia con datos del MINVU (2015).

Lo anterior refuta el argumento de que la focalizacion de las politicas de vivienda social
fue cediendo ante una apertura hacia las clases medias urbanas, solamente con el
regreso a la democracia. El programa keynesiano de estimulo al consumo inmobiliario
fue reconvertido en estrategia neoliberal, basandose en la ampliacién de la base social
(clase media, media baja 0 baja) y geografica (urbana o rural) de los potenciales
deudores hipotecarios, y en subsidios directos al capital financiero y constructor.

La expansion residencial de comienzos de la onda larga fue, en gran parte, producto de
la estrategia contraciclica de los economistas neoliberales heterodoxos que llegaron al
gobierno militar tras la crisis de 1982 y del clientelismo oficial que antecedi6 la
eleccion de 1989. No obstante, queda una pregunta abierta: ¢ Qué tipo de patrones de
urbanizacion estaba provocando ese proceso y cémo se combiné ese efecto postcrisis
con las improntas territoriales heredadas del ciclo 1975-1982? A continuacion, se

aborda ese tema.

3. Geografias centrifugas de la urbanizacién: entre perifizacion impuesta y
segregacion autoimpuesta

La revolucion capitalista iniciada en 1973, implico no s6lo nuevas practicas materiales
de produccion del espacio urbano, sino nuevas formas de representacion espacial: la
planificacion urbana de los Chicago boys representaba a la ciudad como un espacio
que se podia y debia fragmentar en funcién de los criterios privados de rentabilidad; a
su vez la nueva regionalizacién de Chile en ‘dreas de mercado mas amplias’ que
coincidian con la nueva demarcacion de regiones -como se comento en el capitulo V-
se completd a nivel local con la creacion de ‘comunas’, unidades de escala municipal,
que buscaban reducir el tamafio del Estado central mediante una descentralizacion
geografica y focalizacion social de servicios sociales como la educacion, la salud y la
vivienda (Hidalgo et al., 2016c).
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Esa escala comunal era Gtil también para fragmentar el espacio urbano en areas de
rentabilidad, hecho que ha sido descrito por Hidalgo (2005) en relacion con la creacion
de comunas al sur de Santiago que recibieron gran parte de los proyectos de vivienda
social en donde se ubico un importante porcentaje de la poblacion que fue ‘erradicada’
de los campamentos que gozaban de una mejor localizacion en la ciudad (Rodriguez y
Rodriguez, 2012).

Ya entre los censos de 1982 y 1992 es posible ofrecer un panorama comparativo de las
tendencias de urbanizacion a escala nacional, regional y local dado que la unidad censal
de la comuna aparecia en ambos y con solamente 6 comunas nuevas registradas en el
ultimo afio. En la tabla 6-2, es posible identificar con una categorizacion mas o menos
arbitraria, las principales tendencias ocasionadas por la revolucion neoliberal de 1973
en cuanto a urbanizacién. Destaca en primer lugar un aumento de las comunas con mas
de 150.000 habitantes, que fue particularmente mas intenso en las que tenian mas de
200.000, asi como un estancamiento de las categorias intermedias y menores, con la
excepcioén del rango de 20.000 a 50.000.

Las nuevas comunas que ingresaron a la categoria méas populosa fueron La Florida,
Maipu, Puente Alto y Las Condes en el Area Metropolitana de Santiago (AMS);
solamente una ciudad regional ingres6 al rango de méas de 200.000 habitantes:
Antofagasta. Las comunas que pasaron de menos de 150.000 habitantes a esa cifra o
mas, fueron en su mayoria ciudades capitales regionales como lquique, Talca o
Rancagua, aunque las que dieron un salto absoluto més amplio fueron comunas de la
periferia del AMS, como La Pintana (de 73.392 a 169.940), Pudahuel (95.578 a
137.940) y El Bosque (143.717 a 172.854). Todas las comunas de crecimiento
explosivo del AMS fueron un foco de intensa produccion de vivienda social no solo
para las clases populares como La Pintana o Puente Alto, sino para la clase media
favorecida con la desfocalizacién de las politicas de vivienda social iniciadas a

mediados de los ochenta; ejemplo de lo Gltimo son las comunas de La Florida y Maipu.
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A su vez, las capitales regionales mas dindmicas demograficamente coinciden con las
que comandaron las regiones commodities mas exitosas del primer momento de
reprimarizacion de la economia nacional: Antofagasta, Copiapd, Rancagua, Talca,
Puerto Montt. No obstante, su crecimiento como se vera posteriormente, fue mas

reducido que el de ciertas comunas de las principales areas metropolitanas de Chile.

Las tasas de crecimiento demografico més altas también se concentraron en las dos
primeras categorias con 263,5 nuevos habitantes por cada 1000 para la categoria de
entre 150.000 y 200.000 y 341,2 en la de mas de 200.000. Las tasas mas bajas se
presentaron la categoria de 100.000 a 150.000 que reune ciertas comunas de las tres
principales areas metropolitanas -mas adelante se vera cudles- y en la de pequefias
comunas de 4.000 a 20.000 habitantes.

Tabla 6-2. Poblacién comunal entre 1982 y 1992 por categorias demograficas.

Tasa de crecimiento

Rangog ge Comunas Comunas en Variacion rela}iva demografico entre
poblacién en 1982 1992 por categoria 1982 y 1992
200.000 y més 5 10 100,0 341,2
150.000 a 200.000 7 13 85,7 263,5
100.000 a 150.000 26 24 -1,7 141,4
50.000 a 100.000 23 21 -8,7 210,5
20.000 a 50.000 22 23 4,5 225,7
4.000 a 20.000 15 14 -6,7 193,3
Menos de 4.000 1 0 -100,0 -
Total 99 105 6,1 229,3

Fuente: elaboracidn propia con datos censales (INE, 1982; 1992).

Ese breve examen de cifras revela que los cambios en las politicas urbanas,
habitacionales y financieras en materia de construccion ya habian generado una
impronta territorial considerable, que requiere de un analisis mas pormenorizado a
partir de indicadores de variacion del parque residencial y de las condiciones de

propiedad y ocupacion de la vivienda.
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3.1 La oleada de explosion de lo urbano sobre las periferias metropolitanas:
crecimiento demogréafico y expansion residencial

Los mapas de la figura 6-9 representan las tasas de crecimiento demogréafico medida
en nuevos residentes por cada mil habitantes y una tasa de crecimiento del parque
residencial en nuevas viviendas por cada 1000 habitantes de la comuna; este Gltimo
indicador permite matizar el efecto del tamafio demogréafico local sobre el stock de
viviendas producidas entre 1982 y 1992.

Asi en el area central y pericentral del AMS se presentd una tendencia generalizada de
disminucion demografica y de menor produccion de nueva vivienda en relacion con la
poblacién. Ese proceso afectdé a comunas como Santiago, Independencia, Conchali,
Quinta Normal, Estacion Central, Pedro Aguirre Cerda, San Miguel y San Joaquin.
Solamente en comunas como Providencia y Lo Espejo se dio una situacion divergente
entre ambos indicadores, caracterizada por despoblamiento e incremento leve del
parque residencial; no obstante, las diferencias socio-espaciales entre ambas sugiere
que las causas son distintas, mas asociadas en el primer caso a la migracion de
poblacién de clase alta a Las Condes o Lo Barnechea y el incremento del

envejecimiento demografico.

La otra gran tendencia fue la explosion demografica y habitacional de las periferias del
AMS. Puente Alto para las clases mas populares, Maipu para grupos de ingresos
medios y medios-bajos, y Lo Barnechea en el caso de la elite santiaguina fueron las
comunas mas dindmicas en ambos indicadores: respecto al crecimiento demografico
las primeras de ellas presentaron tasas de 1294 y 1249 nuevos residentes por cada 1000
habitantes (duplicaron su poblacion de 1982), mientras que la Gltima, alcanz6 una tasa
de 1063; las tres presentaron mas de 100 nuevas viviendas por cada 1000 habitantes
(154,2 en Puente Alto, 153,4 en Maipu y 119 en Lo Barnechea). Cabe destacar que, sin
contar a las nuevas comunas registradas en 1992, Puente Alto y Maipu presentaron las

tasas de expansion residencial mas elevadas del pais.
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Otras comunas periféricas como Quilicura La Pintana, La Florida, Pudahuel, Lampa o
Colina presentaron cifras muy importantes en ambos indicadores. Comunas de la
periferia urbano-regional también crecieron, aunque con indicadores de variacion
absoluta mucho maés reducidos. Situaciones tan disimiles como el aumento del parque
de viviendas en un contexto de despoblamiento ocurrié en el borde pericentral norte,
mientras que se consolidd el eje oriental del AMS, como una zona de clase media con
un buen dinamismo edificador y demogréafico, aunque sin alcanzar los niveles de la

periferia.

En las otras dos areas metropolitanas mas importantes del pais, ocurrieron procesos
homdlogos a los que se describen para Santiago. Aunque en el Area Metropolitana de
Valparaiso (AMV) hay, por su tamafio, una menor diversidad de patrones, se puede
identificar una tendencia centrifuga del crecimiento demografico y habitacional a
comunas de la periferia como Quintero (que incluiaa Concén en ese entonces), Quilpué
y Villa Alemana. No obstante, a diferencia del AMS, las comunas centrales, la de
Valparaiso y Vifia del Mar se mostraban dindmicas, aunque en términos demograficos
mas que habitacionales, lo que evidencia un proceso de densificacién importante. Al
igual que en la Region Metropolitana, en la de Valparaiso comunas con parques
residenciales pequefios experimentaron altas tasas de expansion habitacional, como lo

demuestra Puchuncavi, vinculada en parte a la construccion de segundas residencias.

En el Area Metropolitana de Concepcion (AMC), al igual que en el AMS, ocurri6 un
proceso de despoblamiento y reduccion del parque habitacional en la comuna central,
Concepcion. Lo anterior coincidié también con un mayor dinamismo de comunas
periféricas, aunque a diferencia de las areas metropolitanas, no ocurrié en todos los
bordes metropolitanos sino en ciertos puntos como las comunas de Penco y Coronel.
En todo caso en ni en el AMV o0 el AMC se alcanzaron niveles cuantitativos de

expansion demogréafica y habitacional como los del AMS.
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