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RESUMEN

Diversas ciudades latinoamericanas han experi-
mentado en el Ultimo tiempo intensos procesos de
reestructuracion urbanaconrecomposicion de clases,
fenomeno que ha sido estudiado bajo el concepto
de gentrificacion. En contextos de neoliberalizacién
generalizada, los desastres socio-naturales han sido
fenomenos clave endinamizar transformaciones urba-
nasorientadasalareproduccion de capital. Con foco
enlaciudad deTalca post-terremoto 27F de 2010y a
partirde larevision de fuentes secundarias, archivos
de prensay trabajo de camporealizado entre 2015y
2016, el presente trabajo tiene por objetivo analizar
el comportamiento del mercado inmobiliario de re-
novacion en barrios centrales de Talca en la dltima
década y explorar el vinculo entre gentrificacion y
desastres socio-naturales. Basado en lateoriadelrent
gap, proveniente de la Economia Politica Urbana, se
argumentaque enunmarco generalizado de empre-
sarialismo urbano, los procesos de reconstruccién
posteriores a desastres socio-naturales son una
oportunidad para la aceleracion de la produccion
inmobiliaria con oferta exclusionaria de vivienda,

ABSTRACT

Several Latin American cities have undergone
intense urban restructuring processes with class
recomposition in recent times,a phenomenon that
has been studied under the concept of gentrifica-
tion. In contexts of generalized neoliberalization,
socio-natural disasters have been key phenomena
in energizing urban transformations oriented to
the reproduction of capital. With a focus on the city
of Talca post-earthquake 27F of 2010 and from the
review of secondary sources, press files and field
work carried out between 2015 and 2016, the present
work aims toanalyze the behavior of the real estate
market of renovation in Central neighborhoods of
Talcainthelastdecadeandexplore thelink between
gentrification and socio-natural disasters. Based on
therentgap theory, coming from the Urban Political
Economy,itisarguedthatinageneralized framework
of urbanentrepreneurship, the reconstruction proces-
ses after socio-natural disasters are an opportunity
for the acceleration of real estate production with
exclusive offer of housing, where the acceleration
factor becomes fundamental, especially in central
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dondeel factorde aceleracion se torna fundamental,
especialmente, en barrios centrales y peri-centrales.
Finalmente,se discute entorno al caracter selectivo
entiempoy localizaciénen que el capital inmobiliario
actlaen procesos dereconstruccion post-desastre.
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and peri-central neighborhoods. Finally, the selective
nature of time and location in which real estate ca-

pital acts in post-disaster reconstruction processes
is discussed.
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INTRODUCCION

Los desastres socio-naturalessonun factorclaveenla
reconfiguracion de las ciudades chilenas contempo-
raneas. Estos han cumplido un papel fundamental en
catalizardiversas transformaciones urbanas recientes,
conimplicanciasirreversibles sobre la composicion
socioecondmica de las ciudades (Rasse y Letelier,
2013).Sibienalolargodesu historia Chile se havisto
afectado pordiversas catastrofes,en los tltimos afios
estashancobradounimportanterol modeladordelas
configuraciones urbanas de distintas zonas del pafs,
particularmente debido a la forma que adoptan los
procesos de reconstruccion post-desastre inscritos
en un contexto generalizado de neoliberalizacién
urbana(Theodore, Peck y Brenner, 2009).

Unadelastendenciasestructurales que caracteriza
las transformaciones urbanas de las ciudades chilenas
contemporaneases laintervencion concertadaentre
el Estadoy el mercado, situacion que se agudiza tras
laocurrenciade undesastre socio-natural (Campos,
Suazoy Cardenas, 2018; Inzulzay Diaz, 2016; Letelier
y Boyco, 2011). El protagénicoy creciente rol de los
actores privados del mercado inmobiliarioy los gran-
des gruposeconémicosen laproduccion del espacio
urbano contemporaneo encuentra en el Estado un
socio estratégico, un colaborador activoenlaimpo-
sicion de las l6gicas que facilitan lareproduccion del
capital Porende, noeslainactividad o pasividad del
Estadoloque permitelaacciénintensivade actores
privados tras desastres socio-naturales, sinola propia
orientacion pro-empresarial del Estado en el desarrollo
urbano (Lopez, Gasicy Meza, 2012). En consecuencia,
el papeljugado porlapolitica publicaen los procesos
de transformacion urbana post-desastres adopta
la forma de asociaciones publico-privadas que se
enmarcan en un modelo mercantil de produccion
del espacio urbano contemporaneo. Esto es lo que
Harvey (2007) ha conceptualizado como ‘empresa-
rialismo urbano’.

Los procesos de reconstruccion post-desastres, ins-
critos en el marco generalizado del empresarialismo
urbano, se hanconvertido en verdaderos catalizado-
res de la transformacion urbana de sello neoliberal

(Theodore et al, 2009; Campos et al, 2018). En este
sentido, los procesos de reconstruccion post-de-
sastres llevados a cabo desde las ultimas décadas
del siglo XX en ciudades chilenas, son vistos como
oportunidades para el mercado y la capitalizacién
de intereses privados (Inzulza y Diaz, 2016; Rasse y
Letelier, 2013; Contreras y Beltran, 2015).

Tras el terremoto del 27/F de 2010 en Chile, la ciudad
de Talca resulté ser una de las zonas mas afecta-
das a nivel nacional, experimentando durante la
reconstrucciéon post-desastre incipientes procesos
de gentrificacion (Inzulza 'y Cardenas, 2017; Rasse y
Letelier,2013). El centro histéricode laciudad resultd
conel67,6%desusviviendas dafiadas, de las cuales la
mitad fue demolida(Inzulza, 2014) y arrojé unacifra
cercanaalas10.000 familias damnificadas solo en el
casco historico de la ciudad (Letelier y Boyco, 2011).
Previoal terremoto, estos barrios - que en sumayoria
concentraban altos niveles de centralidad y calidad
urbana-sehabian caracterizado porla coexistencia
de diversos grupos socioeconémicos, albergando un
alto porcentaje de poblacion de estratos populares
(Rassey Letelier, 2013).

El Estado chileno implementd una serie de planes
y programas orientados a reconstruir el territorio,
donde la principal estrategia se baso en la entrega
de subsidios habitacionales de reconstruccion. Sin
embargo, las medidas implementadas en el proceso
dereconstruccion generaron las condiciones parael
despliegue del mercado inmobiliario y acciones espe-
culativas (Letelier y Boyco,2011; Rassey Letelier, 2013;
Pulgar,2013;Inzulza, 2014; Contreras y Beltran, 2015).

Investigaciones precedentes han demostrado el
rol que tuvo el Estado en el desplazamiento de po-
blacion de bajos ingresos desde areas centrales de
Talca hacia conjuntos de vivienda social ubicados
en la periferia de la ciudad, proceso denominado
‘desplazamiento subsidiario’ (Inzulza y Cardenas,
2017; Cardenas y Suazo, 2017). De acuerdo con ello,
cercade 2.500 personas habrfan abandonado alguno
de los barrios del centro histérico de Talca (Boyco,
Valdivieso y Letelier, 2015).
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En paralelo a este proceso de desplazamiento de
poblacion de bajos ingresos al alero de la politica
subsidiaria de vivienda, principalmente allegados
y arrendatarios, se incremento la produccién inmo-
biliaria en aquellos barrios historicos. Basado en
autores como Neil Smith (1979, 1996) y Erick Clark
(2005), Lépez (2013) define la gentrificacion como “un
proceso de reestructuracion espacial con recambio
social de grupos de menoramayoringresoy capital
social, asociado con unainyeccion de capital inmo-
biliario en zonas focalizadas, que son posibilitadas
por regulacion estatal” (p.36).

Al menos tres elementos son fundamentales en esta
definicion. Primero, la inyeccién de capital inmobi-
liario en determinadas areas urbanas, retomando
laideade que la gentrificacion tiene que ver con un
“retorno” del capital, no de las personas como dirfa
la explicacion culturalista de la gentrificacion (Smi-
th, 1979). Segundo, el rol del Estado como creador
de condiciones propicias para la gentrificacion, en
tanto ofrece condiciones favorables paralainversion
inmobiliaria que permitenelincrementodelarenta
futura potencial. Y tercero, larecomposicion de clase
sobre el espacio urbano. En definitiva, evidencia el
caracter politico-econémico de la gentrificacion.

Desde el afio 2010, el barrio Las Heras - uno de los
barrios mas afectados del centro histérico - experi-
mento procesos derenovacion residencial en manos
de empresas inmobiliarias privadas, que vieron en el
deterioro urbano post-desastre unnicho de rentabili-
dad economica mediante la construccion de nuevas
tipologfas de vivienda, principalmente, condominios
cerrados en media y baja densidad. Los precios de
venta de aquellas viviendas se orientaron a grupos
de ingresos medios y medio-altos (Inzulza, 2014),
encontrandose por sobre las posibilidades de pago
yendeudamiento que tenfan los hogares antiguosy
empobrecidos del centro histérico. En este sentido,
se produjo una‘oferta exclusionaria’de vivienda que
no considerd a la poblacion de estrato popular que
habitaba el barrio previo al terremoto (Cardenasy
Suazo,2017),lo que constituye condiciones fundamen-
tales de los procesos de gentrificacion (LOpez, 2013;
CasgrainyJanoschka, 2013; Lees, Slater y Wyly, 2008).
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Pese a la existencia de investigaciones que desde
la arquitectura han descrito las nuevas tipologias
habitacionales en barrios centrales de Talca(Inzulza,
2014), se le ha dado escasa profundidad al analisis
del comportamiento inmobiliario de los barrios
centrales afectados,lo que resulta fundamental para
comprender la logica de la gentrificacién en Chile
(Casgrainy Janoschka, 2013; Lopez, 2013) y especial-
mente, en contextos de reconstruccion post-desastre.
Adiferenciade casos de gentrificacion en metropolis
como Santiago, con mercados inmobiliarios suma-
mente dinamicos, el mercado inmobiliario en barrios
centrales deTalca hatenido un particular comporta-
miento que aunno hasido explicado con suficiente
profundidad. En consecuencia, el objetivo de este
articulo esanalizarel comportamiento del mercado
inmobiliario de renovacién en barrios centrales de
Talcaenlaultimadécadayexplorarelvinculoentre
desastres socio-naturales y gentrificacion.

Elarticulo se estructurade lasiguiente manera. Pri-
mero, se desarrollaunadiscusiontedricaentornoala
nocion de gentrificaciony suvinculo conlos desastres
socio-naturales. Se destaca el abordaje desde la Eco-
nomia Politica Urbana como lente analitico Gtil para
describiry explicar el funcionamiento del mercado
inmobiliario posterioral desastre. En segundo lugar,
sepresentaun breveapartado metodolégico donde
seentreganalgunos antecedentes del barrio Las He-
rasy el centro historico de Talca. En tercer lugar, se
presentan los resultados de lainvestigacion, donde
se aborda el analisis del comportamiento de la pro-
ducciéoninmobiliaria de renovacion en el barrio Las
Heras durante la Ultima década. Finalmente, se ofrece
unadiscusién de resultados y conclusiones, donde
serelevalaimportanciadelanocion deaceleracion
enelprocesode produccioninmobiliariaexcluyente
ysedestacaelrol del abordaje pro-empresarial en la
reconstruccion como catalizador de transformaciones
urbanas orientadas a la reproduccién del capital.



ECONOMIA POLITICA URBANA, GEN-
TRIFICACION Y DESASTRES SOCIO-NA-
TURALES

Enlas ultimas décadas, los procesos de gentrificacion
han adquirido creciente interés en Latinoamérica,
aunque su estudio no ha estado exento de diver-
gencias tedricas y metodologicas (ver Janoschka,
Salinas y Sequera, 2014). La discusion clasica sobre
gentrificacion identifica dos grandes posturas. Por
una parte, la perspectiva de la oferta, influenciada
por la Economfa Politica Urbana, y por otra, la pers-
pectiva de la demanda, fuertemente influenciada
por la Ecologia Humana (Sequera, 2015).

Desde laEcologiaHumanalatransformacion socioes-
pacial debarrios -dentrodelosque seencuentrala
gentrificacion - ha sido abordada como un proceso
natural determinista basadoenlaeleccion econémica
racional (Van Beckhoven, Bolt y Van Kempen, 2005;
Temkin y Rohe, 1996), donde serian los individuos
0 grupos de individuos quienes tienen capacidad
de decidir qué ocurre en la transformacion urbana.
Recurriendo a los conceptos de invasion-sucesion,
filtraciéon y a la llamada “perspectiva culturalista”,
la explicacion de la gentrificacion no estaria en las
estructuras sociales, sino mas bien en decisiones
personales delosindividuos alos que se les supone
altos niveles de agenciamiento.

Desde una perspectiva critica de Economia Politica
Urbana, la gentrificacion se define como la reestruc-
turacion espacial de un area urbana mediante la
inyeccion de capital fijo en mercado inmobiliario y
deinfraestructura, orientada al reemplazo de usua-
rios de ingresos medio-bajos por usuarios de poder
econémico superior. Todo ello, en un contexto de
mercantilizaciéon de suelo donde el Estado cumple
un rol fundamental en el desencadenamiento del
proceso (Clark, 2005; Lopez, 2013; Casgrain y Janos-
chka, 2013; Olivera y Delgadillo, 2014; Gonzalez y
Hodkinson, 2014).

Desde la Economia Politica Urbana se propone la
teoria del rent gap para intentar dar explicacion a
los procesos de gentrificacion. Ante el supuesto de

los modelos tributarios de la ecologia humana del
caracter natural e inevitable del deterioro urbano
(Temkin & Rohe, 1996), la teoria del rent gap aborda
elrolquecumpleel Estadoylos promotores inmobi-
liarios einstituciones financieras en la devaluaciony
revalorizacion de determinadas areas urbanas, siendo
el deterioro fisico una de las fases previas para el
desencadenamiento de la gentrificacion.

Neil Smith (1979) define la brecha de renta como el
diferencial entre: (1) unarentaactual capitalizada;y
(2) unarenta futura potencial. Larenta capitalizada
correspondeal valorque tiene un suelo determinado
ensuscondiciones actualesy que esapropiado por
el duefio del terreno. Por su parte, la renta futura
potencial corresponde a la cantidad de renta que
podria ser capitalizada con ese suelo bajo “el mejor
y mas elevado uso de suelo” (Smith, 2012 [1996]:118).
Vale decir, larenta que se podria capitalizar con ese
suelo en condiciones de maximizacion de su valor,
conuntipoeintensidad de usodiferente. Deacuerdo
con ello, en la medida que se incrementa la brecha
de renta - diferencial entre la renta actual capitali-
zaday larenta futura potencial - se producirian las
condiciones necesarias para el desencadenamiento
de la gentrificacion.

Labrechaderentapuedeincrementarse,al menos, de
dos maneras. Por una parte, mediante ladisminucion
delarentaactual capitalizada, dada principalmente
por procesos de deterioro y devaluacion de suelo
urbanoy, porotra parte, mediante el incremento de
la renta futura potencial. Esto tltimo puede produ-
cirseapartirde ajustesenlanormativa urbanacomo
incremento de constructibilidad, densidad o cambio
en uso de suelo, inversiones en infraestructuras de
transporte, bienes o servicios, entre otros (Lopez, 2013).

Adiferencia de los procesos tradicionales de gentri-
ficacion descritos en el mundo anglosajon por Ruth
Glassa mediados de los 60s,donde grupos pioneros
de clase media y media-alta cumplian un rol funda-
mental, hoy en dia es el Estado quien mediante sus
politicas publicas asume un papel preponderante
(Lopez et al, 2012; Lépez, 2013, Gonzalez y Hod-
kinson, 2014; Janoschka y Sequera, 2014; Olivera y
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Delgadillo, 2014). Tanto en Latinoamérica como en
algunas ciudades europeas y ante un escenario de
neoliberalismo generalizado que atraviesa no solo
la economia, sino que todas las esferas de la vida
(Theodoreetal, 2009), la gestién neaoliberal del suelo
urbanoy politicas publicas de accesoalaviviendase
han transformado en elementos determinantes para
el desencadenamiento de procesos de gentrificacion.

Eneste sentido, no eslainactividad o pasividad del
Estadoloque provocalaacciondeactores privados
en el desarrollo urbano, sino la propia actividad
mercantil del Estado la que promueve ‘politicas
gentrificadoras’ (Gonzalez y Hodkinson, 2014). El rol
de la politica publica en procesos de gentrificacion
radica, portanto,enelvinculodirectoentre el Estado
y el mercado, asociaciones publico-privadas que se
enmarcan dentro de un modelo mercantil de pro-
ducciéndel espaciourbanoque hasidodenominado
como ‘urbanismo neoliberal’ (Theodore et al,, 2009),
‘empresarialismo urbano’ (Harvey, 2007) o ‘urbanismo
pro-empresarial’ (Lopez et al, 2012).

Diversos autores han dado cuenta de la formaen la
gue los procesos post-desastre pueden seroportuni-
dades para el despojo de terrenos bien localizadosy
su posterior re-desarrollo inmobiliario (Davis, 2005;
Klein, 2007; Harvey, 2007). Desastres socio-naturales
como terremotos o tsunamis tienen como efecto
mas evidente el dafio material generalizado de la
ciudad, condiciones de deterioro urbano que confi-
guran un escenario ad hoc para capturar plusvalias
mediante la especulacién e inversion de capital
fijo en mercado inmobiliario por parte de agentes
privados. Aprovechandose de un escenario de crisis
y trauma generado por el desastre socio-natural, y
del estado de precariedad y vulnerabilidad de los
hogares afectados, se termina de demoler aquello
queeldesastre noderrumboy sere-desarrollansitios
eriazos destinados a mejores pagadores de suelo,
dando cuentade unaexpresion mas del ‘capitalismo
del desastre’donde se evidencia el estrechovinculo
entrelacatastrofey el beneficioeconémico de unos
pocos (Klein, 2007).

Desde lalégicadel rent gap (Smith, 1979), el desastre
socio-natural permitiriaaumentarel diferencial entre
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larentaactual capitalizadadesueloylarentafutura
potencial. Enlamedidaque aumentael deterioro de
los inmuebles y/o equipamientos de toda un area
urbana, sellegaaun puntoenqueladiferenciaentre
el beneficio actual obtenido y el beneficio futuro
que se podria obtener potencialmente con un uso
de suelo 6ptimo - a través de lainversion - se torna
tan amplio que hace posible la gentrificacion.

En este sentido, frente al acelerado deterioro fisico
de las propiedades generado por el desastre, baja
larenta capitalizada del suelo, en tanto disminuyen
los valores de venta de tales inmuebles y, por ende,
seampliala brechaderentaal alero de normativas
urbanas que permiten aumentar las condiciones
de construccién (Lopez, 2013). Desde esta logica, los
agentes inmobiliarios privados invertirian capital
fijo en mercado inmobiliario orientado a grupos de
mayores ingresos que los habitantes que alliresidian,
capitalizando el rendimiento econémico del suelo
urbano (Clark, 2005).

Contrerasy Beltran (2015),analizando lareconstruccion
de Constitucion post-terremoto y tsunami de 2010
en Chile, observan ciertas condiciones que sirven de
base parafuturos procesos de gentrificacion, a saber:

- Terrenos eriazos en pleno centro historico y, por
ende, bien localizados.

- Precios bajos de suelo, lo que desde la l6gica del
rent gap acrecentariala ganancia para el inversory
desarrollador,enlamedidaque aumentaladiferencia
entrelarenta potencial y renta capitalizada de suelo.

-Relocalizacion de los damnificados pertenecientes
aclases populares en proyectos devivienda fuera del
casco histérico, dando cuenta del desplazamiento
de las clases populares.

- Finalmente, el interés de capitales inmobiliarios
porlacomprade suelo urbano, completandose con
la compra del suelo el ciclo del rent gap.

El deterioro urbano generalizado de la ciudad acti-
va el interés inmobiliario por apropiarse de zonas
bien localizadas e intensamente afectadas, como
son los cascos historicos, lo que, junto a la gestion
subsidiaria de las politicas habitacionales, genera



la expulsién de habitantes de bajos ingresos hacia
la periferia, detonando procesos de gentrificacion
(Inzulzay Cardenas, 2017). En este sentido, un desas-
tre socio-natural es una oportunidad para “liberar”
territorios apetecibles de la ciudad y “solucionar”,
mediante programas de ayudas publicas, el problema
habitacional de los grupos de bajos ingresos en las
periferias urbanas (Delgadillo, 2015).

Desde esta légica, en la medida que los programas
estatales niegan la posibilidad de reconstruir las
viviendas para poblacion de bajosingresos enzonas
“apetecidas” de la ciudad - ofreciendo soluciones
habitacionales en zonas periféricas e imposibili-
tandolos de permanecer en su lugar de origen -y
en su reemplazo, agentes inmobiliarios privados
construyen nueva oferta de vivienda inalcanzable
para la capacidad de pago de los damnificados, se
excluyedelusoygocededichaszonasdelaciudada
los grupos vulnerables. Subyaceenellolaideade que
ese suelo “apetecido”, por su potencial rendimiento
econémico,noes unsueloapto paralos damnificados
de bajos ingresos, dando cuenta de una expresion
de ‘desplazamiento exclusionario’ como pieza clave
de un proceso de gentrificacion contemporanea
(Marcuse, 1985; Slater, 2009).

Enestesentido, el escenario post-terremoto parece
estar mas asociado a acciones de especulacion in-
mobiliaria que al rescate del tejido fisicoy social que
concentranlas ciudades (Inzulza, 2014). En este con-
texto, gentrificacion y reconstruccién serian procesos
de reestructuracion socioespacial estrechamente
relacionados. Ello debido, principalmente, al rol del
desastre socio-natural como catalizador o acelerador
del deterioro urbano (Rasse y Letelier, 2013).

METODOLOGIA

La presente investigacién es de tipo mixta, combi-
nando datos tanto cuantitativos, como cualitativos.
En base a fotointerpretacién y posterior validacion
en terreno, se identifico la totalidad de proyectos
inmobiliarios de renovacion construidos en el barrio
Las Heras entre los afios 2007 y 2016. Luego, en base

afuentessecundarias como portalesinmobiliariosy
paginas web de empresas inmobiliarias, se recopilaron
los antecedentes de cada uno delos proyectos, tales
como fecha de construccién y entrega, niumero de
unidades habitacionales del proyecto, precio deventa,
programa arquitectonico, entre otras. Asimismo, se
realizaron tres entrevistas semiestructuradas con
desarrolladores inmobiliarios del barrio Las Heras.
El trabajo de campo se realizo entre los afios 2015 y
2016, pero las reflexiones e interpretaciones de datos
se extendieron hasta el afio 2019.

Figura N°1:
Barrios histéricos de Talca

= Barrios historicos Talca
[ Barrio Norte Historico

1 Chorrillos

2 San Agustin
3 Las Heras
4 Santa Ana
5 Seminario
6 Centro

7 Centro-sur
8 Estacion

9 Oriente

Fuente: elaboracidon propia
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Seselecciond el barrio Las Heras como caso de estudio
por ser el barrio del centro histérico de Talca donde
se ha concentrado la mayor cantidad de proyectos
inmobiliarios luego de la ocurrencia del terremoto
de 2010 (ver Figuras 1y 2). Historicamente, este
barrio se ha caracterizado, entre otras cosas, por su
diversidad funcional, centralidad, calidad urbanay
heterogeneidad socioecondmica, permitiendo la co-
existenciade grupos de bajosingresos conaquellos
deingresos superiores. Cabe aclarar que aqui no se
defiende la idea de que toda renovacion inmobilia-
ria constituye per se un proceso de gentrificacion,
sino que, entendida dentro de un marco complejo
que implica dinamicas como desplazamiento de
poblacion de bajos ingresos y aumento en precios
de suelo, la construccion de nuevas tipologias de
vivienda orientada a usuarios de ingresos medios y
medio-altos constituye un testimonio material del
proceso de gentrificacion.

Figura N°2:
Localizacion proyectos inmobiliarios de renovacion

Fuente: elaboracion propia
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RESULTADOS

Produccion inmobiliaria de renovacion en el Barrio
Las Heras: comportamiento de la produccion inmo-
biliaria en la Ultima década

Enlos ultimos diez afios, el barrio Las Heras ha experi-
mentado unadinamizacion del mercado inmobiliario
derenovacién.Los nuevos productos habitacionales,
desarrollados en modalidad de condominios cerrados,
han estado orientados principalmente a grupos de
ingresos medios y medio-altos, con precios promedio
de venta que bordean las 2.000 UF por unidad. Sin
embargo, alolargo de la tltima década, el compor-
tamiento delaactividad inmobiliariaen el sector ha
presentado ritmos muy disimiles de desarrollo, siendo
el terremoto de 2010 un claro hito acelerador de la
produccién inmobiliaria (ver Figura 3 en Anexo 1).

Al afio 2007, sélo dos proyectos inmobiliarios de
renovacion se localizaban en el barrio Las Heras:
Edificio Alameda y Urbano Norte I. El primero de
ellos, un edificio de 11 pisos con un nimero de 40
departamentos y un precio de venta promedio de
1.700 UF por unidad. El segundo de ellos, Urbano
Nortel,conunnumerode tresviviendasy un precio
de venta de 1.890 UF por unidad.

Entrelos afios 2007y 2010, se construyeron en el ba-
rrio Las Heras cuatro nuevos proyectos inmobiliarios,
incorporando al parque habitacional del barrio 25 uni-
dadesdeviviendas (Condominio Barrio Norte; Urbano
Norte Il; Urbano Norte lll; y Condominio Las Heras).
Tales proyectos se desarrollaron en su totalidad en
conjuntos privados de entre cincoy ocho unidades,
adscribiéndose alatipologia habitacional que Hidalgo
(2004) ha denominado ‘pequefios condominios’. Los
precios de venta de las unidades fluctuaron entre
1.780 UF y 3.290 UF, con precio promedio de 2.213 UF
porunidad, cifraque superael precioasubsidiar por
cualquier programa estatal.

Peseaexistirunaincipiente actividad inmobiliariaen
el barrio Las Heras, hasta el afio 2010, la produccion
de stock de vivienda nueva para grupos de ingresos
medios y medio-altos era aun escasa, contandose
solo seis proyectos habitacionales construidos, en



su mayoria, pequefios condominios con reducido
numero de viviendas por conjunto. Sin embargo,
tras el terremoto de febrero se produjo un explosivo
aumento delaproduccioninmobiliaria habitacional,
incorporandose ademas la construccion de edificios
de altura media.

Tras el terremoto y tsunami del 27 de febrero de
2010 en Chile, el gobierno del entonces presidente
Sebastian Pifiera (2010-2014) implementoé un Plan de
Reconstruccion que considerod subsidios orientados
alareparacion, compray construccion de viviendas.
En Talca, sin embargo, esta politica se tradujo casi
exclusivamente enlaproducciénde un nuevo stock
habitacional por parte de empresasinmobiliarias pri-
vadas, siendo escasa laaplicacion efectivade ayudas
publicas orientadas a la recuperacion de viviendas
dafiadas (Inzulza y Cardenas, 2017; Letelier y Boyco,
2011; Rasse y Letelier, 2013).

Entrelosafios 2011y 2013, se construyeron en Talca
13 conjuntos habitacionales de reconstruccion orien-
tados asolventarlacreciente demanda de vivienda
generada post-terremoto, incorporando al parque
habitacional de la ciudad una cifra cercana a las
2100 viviendas. Dentro de tales conjuntos, el Estado
considerd laconstruccion deviviendas sociales para
gruposvulnerables mediante el subsidio Construccion
en Nuevos Terrenos (CNT), perteneciente al Capitulo
Primero del Fondo Solidario de Vivienda (FSV 1) y, por
otra parte, la construccion de viviendas para secto-
res medios mediante el subsidio de Densificacion
Urbana (DU), perteneciente al Decreto Supremo
ndmero 40 (DS40).

Mientras la modalidad CNT estuvo orientada a los dos
primeros quintiles devulnerabilidad, construyéndose
proyectos habitacionales fueradelos margenes del
barrio Las Heras (Cardenasy Suazo, 2017), el subsidio
DU estuvo orientado a sectores medios, familias con
capacidad de ahorro y endeudamiento que podian
comprarviviendas nuevas en proyectos inmaobiliarios
ubicados en cascos histéricos y/o urbanos. El precio
de lavivienda no podia superar las 2.000 UF, con un
monto a subsidiar entre las 300 UF y 500 UF depen-
diendo del precio de lavivienda (mientras mayor es

el precio de la vivienda menor es el subsidio). Los
beneficiarios debfan complementar este subsidio
con aportes adicionales o crédito hipotecario.

Entrelosafios 2010y 2013, se construyeron en el barrio
Las Heras nueve proyectos habitacionales de reno-
vacion, delos cuales tres pertenecen al programa de
Densificaciéon Urbana (DU) del Plan de Reconstruccion
deviviendas post-terremoto. De los nueve proyectos,
cuatrosedesarrollaron entipologia de casasy cinco
entipologiadepartamento, incorporando al parque
habitacional del barriounacifratotal cercanaalas 450
unidades devivienda. Mientras los precios de venta
delas casas fluctuaron entre 1.990 UF y 2.860 UF, con
precio deventa promedio de 2.507 UF, los precios de
ventade losdepartamentos fluctuaron entre 850 UF
y 2.770 UF, teniendo como precio promedio de venta
unacifracercanaalas 1.577 UF por unidad.

Entonces,al afio 2013, el barrio Las Heras contaba con
un total de 15 proyectos habitacionales de renova-
cion, delos cuales el 60% se produjo post-terremoto,
dando cuenta del acelerado proceso de inyeccion
de capital fijoen mercado inmobiliario - dimensién
fundamental de la gentrificacion - experimentado en
los primeros afios posteriores al terremoto de 2010.

Las causas de este acelerado proceso de produccion
inmobiliaria son multiples. Entre ellas, se cuenta la
existenciade unaltostockdesuelovacante generado
poreldesastre. Catastros preliminares establecieron
queaunalafio 2016, la superficie de sitios eriazos en
el barrio Las Heras era del orden de las 6 hectareas,
el 16, 7% de la superficie total del barrio (Miranda,
2016).Junto conello,yantelaurgenciade las familias
damnificadas por reconstruir sus viviendas, diver-
sas empresas inmobiliarias vieron la oportunidad
de comprar terrenos a bajo precio, apelando a la
situacion de urgencia y vulnerabilidad de las fami-
lias afectadas. Ello, con el objetivo de re-desarrollar
proyectos inmobiliarios mas lucrativos.

Articulos periodisticos sostienen que en los dias pos-
teriores al terremoto empresasinmobiliarias habrian
comprado terrenos enalgunos barrios historicos de
Talca, aprovechandose de la vulnerabilidad de los
afectados. Ante lasituacion de trauma generalizado
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generado por el terremoto, y ante la urgencia de
los vecinos por reconstruir sus viviendas, algunos
promotores habrian aprovechado la situacion para
lograr convencer a vecinos de la venta de sus terre-
nosaprecios irrisorios (Ramirez, 2010). Las empresas
habrian ofrecido alos vecinos montos hasta 50% mas
bajos porsusviviendas que el valor que tenfan previo
alterremoto. Esto seinterpretacomo unaexpresion
de blockbusting, en tanto constituyen practicas de
presion, hostigamientoy acosoinmobiliario desple-
gadas paraconseguir laventade terrenos apetecidos
porelcapitaly asi‘capitalizar el desastre’ (Klein, 2007).
Como se sefiala en Ramirez (2010), “Aqui ya llegaron
especuladores, intermediarios que no se identifican
y que hacen ofertas bajisimas a los vecinos mas
aproblemados. Esto no puede convertirse en una
liquidacion a mitad de precio a costa del patrimonio
de la gente” (s/p).

Junto con ello, seglin comenta una vecina afectada
del barrio Las Heras, la Direccion de Obras Munici-
pales de Talca marcé con una“X”aquellas viviendas
aserdemolidas,aun cuando vecinos alegaron poca
rigurosidad en el analisis estructural de sus viviendas.
Esto Ultimo, se interpreta como una manifestacion
deredlining por parte del gobierno local. El redlining
refiere originalmente a unadenegacion deinversion
por parte de instituciones financieras en determi-
nados sectores de la ciudad, negando créditos por
cuestiones raciales.

Ademas, en 2011, luego de 11 afios de elaboracion,
entra en funcionamiento la actualizacién del Plan
Regulador Comunal de Talca (PRC), que establece el
sector Las Heras como zona U-3, correspondiente a
densificacién urbana (ver Figura 4). Elloimplica que
las caracteristicas de constructibilidad, alturas y
densidad se modifican para atraer actividad inmo-
biliaria de renovacion al sector. A ello suma el ya
mencionado subsidio de densificacion urbana (DU)
implementado por el Plan de Reconstruccioén, que
permiti¢ construir viviendas de hasta 2.000 UF para
grupos de clase media, subsidiando un monto entre
300y 500 UF dependiendo del precio de la vivienda.
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| Figura N°4:
Plan Regulador Comunal, Talca
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Fuente: elaboracidén propia

Todas estas situaciones, contribuyeron a generar
un escenario propicio para el despliegue de una in-
tensaactividad inmobiliaria orientada a usuarios de
ingresos medios y medio-altos, con la participacion
de capitaleslocalesy foraneos, principalmente, em-
presassantiaguinas. Al respecto, uno de los agentes
inmobiliarios con presencia en el barrio Las Heras
sefiala lo siguiente:

“Nosotros trabajamos hasta las 2.000 UF. Eso
hastael2010porque con el terremoto se produjo
un fendmeno de que aumento el valor del
suelo..hubo mas interés en ese sector, sobre
todo porque habfamas deterioroy empezaron
aaparecer mas terrenoseriazos [..] porlo tanto,
yanosotros no pudimos seguir trabajando con



los mismos precios. Tuvimos que hacer ciertos

cambios, para efectivamente darle mas valor

ala casa, y vender mas caro” (Comunicacion
personal, 15 de junio de 2016).

Peseaello,enlos tltimos afios, la produccién inmo-
biliariaen el barrio Las Heras hasufrido una notable
desaceleracién. Entrelos afios 2014y 2016, se agrego
al parque habitacional del barrio solo un proyecto
habitacional de dos viviendas unifamiliares, con
precios de 5.000 UF por unidad. A ello se suma un
edificio de 8 departamentos entregado el afio 2017
con precios que bordearon las 3.000 UF por unidad.
Este estancamiento de la produccién inmobiliaria
puede explicarse por los rapidos aumentos en el
precio de suelo del sector Las Heras. Al haber pasa-
dolos afios de emergenciay la situacion de trauma
generalizado a causa del terremoto, los precios de
suelo se estabilizarony, porlo tanto,aumentaron su
valordeacuerdoalasituaciondel barriodentrodela
ciudad. Segun declaraundesarrolladorinmobiliario
del barrio Las Heras, el precio de sueloen el barrio Las
Heras habria pasado de 3 UF/m2 previo al terremoto,
acercade 10 UF/m2en el afio 2016.

En consecuencia, al aumentar el precio de suelo
centralnose hacerentable paralosdesarrolladores
inmabiliarios la construccion de viviendas unifami-
liares en condominios de baja densidad o, incluso,
en edificios de densidad media. En otras palabras,
al aumentar el precio de suelo, disminuye la renta
futura potencial extraible del re-desarrollo de ese
suelo, vale decir, disminuye el rent gap y, por tanto,
deja de ser atractivo para las inmobiliarias trabajar
enesesectordelaciudadoconesetipode producto
habitacional.

Estasituaciondacuentadeunclaroestancamiento
de la produccion inmobiliaria con respecto a los
primeros afios post-terremoto, aunque el mercado
inmobiliario podria estar manifestandose de manera
mucho menos visible. Actualmente, a 10 afios del
terremoto, siguen existiendo terrenos eriazos que
no han sido reconstruidos. De acuerdo con datos
del Servicio de Impuestos Internos, gran parte de
aquellos terrenos pertenecen a empresas privadas

vinculadasal rubroinmobiliarioque fueron adquiridos
en los afios posteriores al terremoto. Especulacion
inmobiliariay terrenos en “engorda”, a la espera del
momento preciso para la reinversion de capital fijo
en mercado inmobiliario. Lo problematico de aquello,
ademas del propio proceso de gentrificacion, es que
el estado de deterioro inducido en el barrio - dada
por la presencia de terrenos que llevan cerca de
una década eriazos - queda en manos de los pro-
pios propietarios del suelo quienes despliegan sus
practicas de inversion o desinversion de acuerdo
con sus propias agendas de negocios. Lo anterior
atenta directamente contra la calidad urbana del
barrio Las Heras, una de las particularidades de este
barrio historico de Talca.

Elafio 2017 la Camara Chilenadela Construccion de
Talcasefialaba que se deben ofrecer mas incentivos
parareconstruirel centrodelaciudad de forma“sus-
tentable”. Légicamente, esos incentivos significan
asegurar mejores condiciones de inversién para las
empresasinmobiliarias, ya sea mediante mecanismos
que aseguren mayores margenes de ganancia o dis-
minucion del riesgo deinversion. Todo ello facilitado
por un Estado chileno pro-empresarial.

Ensintesis, en el barrio Las Heras se encuentran las
siguientes situaciones: (1) tras el terremoto de 2010
seproduceunaaceleracionenlaproducciondeuna
oferta exclusionaria de vivienda que excluye, al me-
nos, a los dos primeros quintiles de poblacion; (2) el
subsidio de Densificacion Urbana ofrecido por MINVU
fue un incentivo para atraer al capital inmobiliario
al centro de la ciudad; (3) en los ultimos afios se es-
tanco laofertadevivienda en areas centrales;y (4) se
desplegaron practicas inmobiliarias orientadasala
comprade suelo baratoaprovechando las condicio-
nes de vulnerabilidad de la poblacién damnificada.

DISCUSION

El barrio Las Heras de Talca experimenté un eviden-
te proceso de gentrificacion en los primeros afios
posteriores al terremoto de 2010. Ello se evidencia
no solo en la produccién inmobiliaria de unidades
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habitacionales paragruposdeingresos superiores a
los que originalmente habitaban el barrio, sino que
también, en la celeridad con la que actuaron agen-
tes inmobiliarios para capitalizar las condiciones
originadas por el desastre en un contexto de una
reconstruccion pro-empresarial. Tal como el des-
plazamiento de poblacion de bajos ingresos hacia
conjuntos de vivienda en la periferia de la ciudad
(Inzulza y Cardenas, 2017; Cardenas y Suazo, 2017),
estaaceleracion dela produccioninmobiliariay dela
adquisicion de terrenos resulta claveenlanocion de
la gentrificacion desde la Economia Politica Urbana.

La ocurrencia del terremoto del 27F de 2010 genero
condiciones atractivas paralainversion inmobiliaria,
asaber:subsidios de Densificacion Urbana orientados
a la renovacion inmobiliaria, situacién de vulnera-
bilidad de la poblacion damnificada, disponibilidad
de terrenos eriazos capaces de adquirirse mediante
practicas de presiony hostigamiento, cambios norma-
tivosen el Plan Regulador Comunal que incrementan
densidadesy constructibilidad, entre otras.

Considerandolaevolucion histéricade la produccion
inmobiliariade renovacion en el barrio Las Heras en
la ultima década, es posible establecer lo siguiente.
La produccioninmobiliariade renovacion, principal-
mente entre los afios 2010 y 2013, se ha focalizado
enlosalrededores de la plaza Las Heras, testimonio
de la calidad urbanay de los espacios publicos del
barrio Las Heras.

El barrio Las Heras estaba experimentando incipientes
procesos de gentrificacion previo al terremoto de
2010 (Rasse y Letelier, 2013). Al menos en términos
de produccion de vivienda nueva orientada a gru-
pos de ingresos medios y medio-altos, se observa
entre 2007 y 2010 un lento proceso de inyeccion
de capital fijo en mercado inmobiliario, con una
escalade construccién muy menor, principalmente,
pequefios condominios de vivienda. Sin embargo,
el desplazamiento de poblacidn de bajos ingresos,
como dimension fundamental de la gentrificacion,
estaba aun invisibilizado.
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Posterior al terremoto de 2010 se produce una ver-
tiginosa aceleracion de la produccion inmobiliaria
en el barrio Las Heras, especificamente entre los
affos 2010y 2013, periodo en el que se intensifica la
construccion de edificios de departamentos de altura
media y la construccion de viviendas por sobre las
2.000 UF promedio, ofertas exclusionarias de vivienda
para, al menos, los dos primeros quintiles de vulne-
rabilidad. Este perfodo (2010-2013) coincide con la
construccion de los conjuntos de vivienda social en
el marcodel Plan de Reconstruccion de Talca, por lo
tanto, coincide con los procesos de desplazamiento
de poblacion de bajos ingresos desde el barrio Las
Heras mediante subsidios de reconstruccion CNT
(Cardenasy Suazo, 2017). Estaexclusion delas clases
populares del mercado formal devivienda-sumadoa
la politicasubsidiariadel Estado (Inzulzay Cardenas,
2017)-hadesencadenado procesos de desplazamiento
de poblacion hacia las periferias, dando cuenta del
proceso de gentrificacion.

En este sentido, se afirma que entre los afios 2010
y 2013 el barrio Las Heras experimenté con mayor
elocuencia un proceso de gentrificacion, donde tanto
lainyeccion de capital fijo en mercado inmobiliario
orientado a grupos de ingresos medios y medio-al-
tos, como el desplazamiento de poblacién de bajos
ingresos hacia la periferia de la ciudad, se produjo
de forma simultanea.

Tal como menciona Lopez (2013), los procesos de
desplazamiento y reinversion de capital experi-
mentados en procesos de gentrificacion no tienen
porgué coincidir en un espacio temporal, sino que
pueden producirse de forma extendida en el tiempo.
Sinembargo, considerando la escasa produccionin-
mobiliaria generadaentre 2013y 2016, esta precision
permite visibilizar el proceso de gentrificacién del
barrio Las Heras en los primeros afios posteriores
al terremoto de 2010.

Ladestruccion producida por el desastre genera una
condicién de deterioro que, como han evidenciado
algunos autores, es una condicion funcional a los
procesos de gentrificacion (Smith, 1979; Clark, 2005;
Lépez,2013). Desde lalogicadel rent gap y en contextos
regulares, el deterioro genera bajas progresivas enla



renta capitalizada de suelo, vale decir, del suelo en
sus condiciones actuales,incrementando la brecha
derenta, generalmente, en un periodorelativamente
extendido de tiempo.

Sin embargo, no hay en el desastre un efecto meca-
nico, natural o automatico que genere condiciones
idoneas para el desencadenamiento de procesos de
gentrificacion. Mas bien, respondenalaacciondeun
Estado ‘pro-empresarial’ (Harvey, 2007; Lopez et al,
2012), quienantelaurgenciadedarrespuestaoportuna
alosdamnificados del terremoto, permite - mediante
laimplementacién dediversas politicas publicas - el
despliegue de agentesinmobiliarios en el territorio.
En otras palabras, no porque el terremoto dafie las
viviendas los precios de suelovana-necesariamente
- disminuir. Mas bien, la légica de funcionamiento
estavinculadaal actuaraceleradoylacapacidad de
negociacion de empresasinmobiliarias paracomprar
terrenos a bajos precios, aprovechando la situacion
devulnerabilidad de los afectados y alas condiciones
favorables parael mercado presentadas porel Estado
en sus diversos niveles.

Elefectodel terremotodel 27F de 2010 fue agudizar
lasituacion devulnerabilidad de los hogares pobres
afectados que tenian la urgencia de reconstruir sus
viviendas, situando a las empresas inmobiliarias en
una posicion favorable para negociar la compra de
terrenos a bajo precio. Dado que el barrio Las Heras
no experimentd una baja generalizada del precio de
suelosostenidaenel tiempo, lainyecciéon de capital
fijo en mercado inmobiliario no tuvo grandes volu-
menes de produccion, pero si bastante intensidad
enun periodo acotado de tiempo, especificamente,
en los primeros tres afios posteriores al terremoto.

Endefinitiva, lasinmobiliarias capitalizaron la situa-
cion deshock generada por el desastre (Klein, 2007),
loque implica, necesariamente, un actuar acelerado.
Unavez pasada la coyuntura del shock, la inversion
ya no se hace tan rentable o, al menos, no permite
capturar la mayor brecha de renta por disminucion
de la renta capitalizada o incremento de la renta
potencial, estancandose la produccion inmobiliaria
en el barrio.

En definitiva, se sostiene que - en un contexto de
neoliberalismo urbano - la ocurrencia del desastre
genero condiciones propicias para la ampliacion
del rent-gapy, en consecuencia, de los procesos de
gentrificacion. Esta aceleracion esta dada por dos
situaciones complementarias. Por una parte, los
efectos propios del terremoto como el deterioro del
entorno construido, loque sumado alasituacion de
trauma generalizado en la poblacion ubicaria a los
agentes inmobiliarios en una situacion favorable
para negociar, hostigar, o presionar a los vecinos
delaventadesusterrenos (disminucion de larenta
capitalizada). Porotra parte, la presenciade un Plan
Regulador Comunal permisivo en términos de cons-
tructibilidad, densidad y altura de edificacion que
permitiaelincrementodelarentapotencial,ademas
de subsidios de Densificacion Urbana orientados a
la renovacion inmobiliaria.

En este sentido, tras el terremoto se produjo un
incremento de la brecha de renta dado, principal-
mente, por la disminucién de la renta capitalizada
y unaprovechamiento de la renta potencial. Si bien
por ahoraesto constituye unahipoétesis,yaque no se
han hecho calculos numéricos de brechaderenta, la
teorfadel rent gap parece unlente analitico util para
interpretary explicarlos procesos de transformacion
barrial de Talca tras el terremoto de 2010.

A diez afios del terremoto, el barrio Las Heras se
define entre el deterioro y la renovacién urbana.
Siguiendo a Lépez (2017),la coexistencia de deterioro
y renovacion es una paradoja funcional a los proce-
sos de gentrificacion, debido al rol que cumplen las
fases previas de deterioro urbano alos procesos de
reinversion de capital. En consecuencia, de no existir
nuevos incentivos por parte del Estado para atraer
inversioninmobiliaria alos barrios del centro histo-
ricode Talca, como fue el subsidio de Densificacion
Urbana ofrecido tras el terremoto, dificilmente la
inversion privada “vuelva” al centro en los proximos
afios, puesno existen por ahora condiciones deinver-
siénsuficientemente atractivas paralos promotores
inmobiliarios como las que existieron enlos primeros
afios posteriores al terremoto.
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Deacuerdo conello, el mercadoinmobiliario estaria
operando de manera menos visible, mediante la
compra de suelo urbano y su mantencion en “en-
gorda”, a la espera de escenarios favorables para la
capitalizacién de larenta futura potencial, como es
elcasodealgunossitios eriazos del barrio Las Heras.

Finalmente, la relevancia del mercado inmobiliario
en procesos de reconstruccion, como componente
fundamental de la gentrificacion, radica en la cre-
ciente y acelerada exclusion de clases populares
de la oferta formal de vivienda en areas centralesy
pericentrales de ciudades como Talca, afectadas por
desastressocio-naturales. De este modo, se continta
la tendencia de expulsar la vivienda social hacia la
periferiade la ciudad (Rodriguez y Sugranyes, 2004),
condenando a poblacion de bajos ingresos que du-
rante décadas logro habitar el centro de Talca hacia
zonas de relegacién urbana, mientras que las areas
centrales concentran la produccion de viviendas
para clases superiores.

Independientemente del futuro del barrio Las Heras,
esevidente que el barrio experimentd en los primeros
afios posteriores al terremoto un claro proceso de
gentrificacion, donde lainyeccion de capital fijo en
mercado inmobiliario, el desplazamiento de poblacion
de bajos ingresos, el arribo de grupos de ingresos
superiores, el aumento en los valores de suelo y las
transformaciones del paisaje urbano, se conjugaron,
condistintos nivelesdeintensidad,enunsolo lugar.

CONCLUSIONES

En el proceso de reconstruccién de la ciudad de
Talcael capital se ha hecho presente tnicamente en
periodos de tiempo y localizaciones que han repre-
sentadoalgun grado de rentabilidad econémica. Una
intervencion selectivanosolode los espacios urbanos
deinversidn,sino que también de los tiempos en los
gue aquella inversién se materializa.

Los procesos de reconstruccion post-desastre ins-
critos en un marco de ‘empresarialismo urbano’
(Harvey, 2007) han sentado las bases idoneas para
la aceleracion de transformaciones urbanas que

Revista CIS | N°27 | Diciembre 2019 pag. 69 - 85

habria sido mas lentas y complejas de producir en
contextos regulares, tales como los procesos de
gentrificacion. En este sentido, lareconstruccion sus-
tentable de espacios urbanos afectados por desastres
socio-naturales noselograentregando los procesos
dereconstruccion aempresas privadas, por mas que
estas tengan capacidad de respuesta mas rapida (o
acelerada)que otrasinstituciones. Estasactuaran en
territorios y en temporalidades que les signifiquen
un cierto grado de rentabilidad econdmica, lo que
implica intrinsecamente un actuar selectivo en el
territorio y excluyente frente a los habitantes mas
empobrecidos de la sociedad, tal como ha ocurrido
con la produccion de una oferta exclusionaria de
vivienda en el barrio Las Heras.

Finalmente, el escenario post-terremoto parece
estar mas asociado a acciones de especulacion y
aprovechamiento inmobiliario que a procesos de
reconstruccion con criterios de justicia social. En
este contexto, gentrificaciony reconstruccion serian
procesos de reestructuracion socio-espacial estre-
chamente relacionados. Ello debido, principalmente,
alrol del desastre socio-natural como catalizador o
aceleradordel deterioro urbano (Rassey Letelier,2013),
que,acompafiado de un marco normativo favorable
paraeldesarrolloinmobiliario, constituyen elemen-
tos fundamentales para el desencadenamientodela
gentrificacion.Aunquelateoriadel rent gap emergeen
un contexto historicoy geografico particular, resulta
unateoria util paralaexplicacion de la gentrificacion
en contextos latinoamericanos contemporaneos, en
tantoabordael caracterestructural de la gentrifica-
cion, masallade cuestiones meramente anecdéticas
(Lopez, 2016).

Enestesentido, el abordaje desde la Economia Politica
Urbana nos permite visibilizar los aspectos politica-
mente mas conflictivos de los procesos de gentrifi-
cacion, entre ellos: renovacién urbana excluyente,
desplazamientodirectooindirectode poblacion de
bajosingresos,desarrollo urbano desigual, procesos
premeditados deinversiénydesinversion de capital
en determinados territorios por parte de agentes
economicosy financieros, procesos de especulacion
desuelo,sobre-ganancias de empresas inmobiliarias



privadas por re-desarrollos o el rol de la normativa
urbanalocal y politica publica de vivienda.

En paises como Chile, constantemente afectados por
desastres socio-naturales y regidos bajo un modelo
neoliberal profundamente arraigado en la socie-
dad, la ocurrencia de catastrofes se torna un factor
fundamental en las transformaciones urbanasy en
la configuracion socioespacial de sus ciudades. En
definitiva, resulta urgente atenderalos procesos de
destruccionyreconstruccion asociados alos desastres
socio-naturales, pues por puntuales que parezcan los
hechos,cumplenunroldeterminante en el desarrollo
urbano futuro de los territorios afectados.
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Figura N°3:

Produccion inmobiliaria en el barrio Las Heras
(periodo 2007-2016)
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