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Desde inicios de 2000, se han incrementado
notoriamente los arriendos extralegales en poblacion
Zona Norte*, un barrio obrero de inicios de los

afos treinta, ubicado en la periferia histérica de la
ciudad, al nororiente del municipio de Independencia.
Ahi, sus habitantes construyen, subarriendan y
arriendan viviendas precarias para inmigrantes

sin documentacion, trabajadores sin contrato

e insolventes, quienes no pueden acceder a la
produccion mercantil formal debido a los requisitos
de bancarizacion. Para comprender este fenomeno,
se describen analiticamente los origenes y
caracteristicas del barrio y las practicas que llevan
a cabo quienes viven ahi. Esta revision se realiza
sobre la base de informacion recolectada durante
2018 y 2019, por medio de entrevistas cualitativas y
una interpretacion contextual. El analisis se efectud
a partir de la teoria de produccion del espacio y

la teoria de la critica del valor. La primera postula
que el espacio es el producto de practicas sociales
realizadas por agentes creadores de valor (de uso, de
cambio); mientras la segunda permite explicar que
la factibilidad de la produccion mercantil extralegal
se relaciona con la posibilidad de los habitantes

de poblacion Zona Norte de construir con bajos de
costos, ser propietarios (0 actuar como tales) y fijar
precios basandose en las restricciones que impone
la produccion mercantil formal. La relevancia de
este estudio radica en que permite comprender por
gué se concentran indocumentados, informales e
insolventes en barrios de la periferia historica de

la ciudad, en viviendas con graves problemas de
habitabilidad.

Palabras clave: ciudad; periferia; valor; vivienda

Abstract

Since the beginning of 2000, extra-legal leases
have notably increased in Poblacion Zona Norte, a
working-class neighborhood from the early 1930s,
located on the historic periphery of the city, at the
northeast of the municipality of Independencia.
There, its inhabitants build and sublease and

rent precarious homes for the undocumented
immigrants, workers without contract, and insolvent,
who cannot access legal mercantile production
due to bank requirements. To understand this
phenomenon, the origins and characteristics of
the neighborhood and the practices done by those
who live there are analytically described. This
review is based on information collected during
2018 and 2019 through qualitative interviews and

a contextual interpretation. The analysis of the
information collected was carried out from the
theory of production of space and the theory of
value criticism. The first postulates that space

is the product of social practices done by value-
creating agents (of use, of change); and the second,
allows us to explain that the feasibility of extralegal
mercantile production is related to the possibility
of the inhabitants of the North Zone Population to
build with low costs, be owners (or act as such) and
set prices based on the restrictions that imposes
the formal mercantile production. The relevance

of this study lies in the fact that it allows us to
understand why the undocumented, insolvent, and
informal are concentrated in heighborhoods on the
historic periphery of the city, in homes with serious
habitability problems.

Keywords: city; housing; periphery; value



Introduccion

La produccion de vivienda en Santiago esta
mayoritariamente determinada por un mer-
cado inmobiliario mercantil formal o legal,

en el que se impone la propiedad privada de
viviendas nuevas (no usadas) y la bancari-
zacion en el acceso a la vivienda (Rodriguez
et al, 2019). Este enfoque, que articula las
acciones de los agentes de produccion espa-
cial y de los productores de conocimiento, ha
demostrado limitaciones en situaciones de
extralegalidad, debido a la falta de divulgacion
de datos sobre propiedades o relaciones con-
tractuales, justamente porque esto es lo que
define lo extralegal.

El resultado es que se deja fuera del mercado
inmobiliario formal (y también de los estudios)
a inmigrantes internacionales sin documen-
tacion, trabajadores sin contrato, “insolven-
tes" 0 a personas sin capacidad de endeudar-
se 0 de documentar rentas avaladas por una
institucion bancaria, requisito para acceder a
la produccion mercantil formal de la vivienda
en las economias neoliberales (Marin Toro et
al, 2017; Pirez, 2018). No se esta hablando de un
porcentaje menor. En la Region Metropolita-
na, el 25 % de los hogares habita en viviendas
inadecuadas, con tenencia insegura, sin con-
trato o con ocupacion irregular (Ministerio

de Desarrollo Social y Familia, 2017; Rodriguez
et al, 2018). Son hogares que estan "fuera

del mercado de la vivienda, 0 que acceden a

este a través de la multi-ocupacion con con-
diciones precarias de hacinamiento y/o con
precios de arriendo por encima de sus posibi-
lidades economicas"” (Lopez Morales y Herrera
Castillo, 2018, s.p). En estos hogares se incluye
a la poblacion inmigrante internacional, qgue
se concentra espacialmente en el ambito
nacional® en el Gran Santiago, donde vive mas
del 680 %, equivalente a un 7 % de la poblacion
total de la ciudad.

La produccion mercantil extralegal de vivien-
das a la gue acceden inmigrantes interna-
cionales indocumentados, trabajadores sin
contrato e insolventes se ubica principalmen-
te en barrios obreros en la periferia historica,
muchos de los cuales fueron resultado de la
lucha por el acceso a la vivienda. El conflicto
nace del hecho gue los productos extralega-
les a los que acceden pueden ser viviendas
deterioradas, tales como casas de inquilina-
tos, viviendas de uso comercial reconvertidas
a habitacional, departamentos de interior de
material ligero, entre otros (Rodriguez y Ro-
driguez, 2019). Por otro lado, los costos de los
subarriendos y los arriendos de este tipo de
construcciones alcanzan un No despreciable
precio comercial. En este contexto, desta-
can estudios como los de Urrutia y Caceres
(2020) y Carbonnel et al. (2020), que describen
con gran detalle las estrategias de cohabita-
bilidad y generacion de tipologias de viviendas
precarias para el arriendo en el municipio de
Estacion Central, pero no incorporan como
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Figura |

Croquis de municipio de independencia con
poblacion zona norte

Nota. Mapa elaborado con informacion de
Google Maps.
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estas se producen mercantilmente (produc-
cion social para el comercio).

SCOmMo explicar que la produccion mercantil
extralegal de viviendas con problemas de
habitabilidad, en un barrio sin infraestructura
publica, pueda generar una rentay se alcan-
cen precios que bordean el 80 % de un sueldo
base minimo?

Para responder esta pregunta, entre 2018 y
2019 se realizaron U6 entrevistas cualitativas
a habitantes de poblacion Zona Norte, la que
esta ubicada en el municipio de Independen-
cia, en el noreste de la ciudad. En esta comu-
na se ha triplicado el nUmero de residentes
en las dltimas décadas, también ha aumenta-
do la oferta de vivienda extralegal, el nUmero
de inmigrantes internacionales y los indices
de hacinamiento, hogares y nucleos allegados
(Instituto Nacional de Estadisticas [INEJ], 2017,
Rodriguez Matta y Zanetta, 2020).

A los entrevistados se les consulto acerca de
la historia de su barrio, los cambios en afios
pasados, usos (residenciales, comerciales,
entre otros), tipos de tenencia, transacciones
y variaciones de precios de subarriendos y
arriendos, entre otros. La informacion de las
entrevistas se cotejé con croquis, observa-
cion a simple vista, informacion satelital y
fuentes secundarias;y se utilizd el software
Atlasti para sistematizarlas. En el analisis de
contenidos se asignaron codigos descripti-
VOS e interpretativos; luego, este listado se
reagrupo a partir de categorias descriptivas
de mayor abstraccion, lo que permitié que
aparecieran tematicas. Estas se agruparon
en grandes temas, que fueron desarrollados
por medio de dos teorias sustantivas: la teo-
ria de produccion del espacio y de la teoria
critica del valor. Ambas permiten comprender
como se produce espacio y vivienda mercan-
tilizada extralegal, y reconocer que, el espacio
y el valor como categorias conceptuales po-
sibilitan el conocimiento del mundo social (De
Mattos, 2015; Lefebvre, 2013; Rodriguez, 2015).

Estructura del articulo

Este articulo se estructura en tres seccio-
nes. En la primera, se caracteriza la poblacion
Zona Norte desde la teoria de produccion

del espacio, como parte de la periferia histo-
rica de la ciudad; también se delimita lo que
se comprendera por produccion mercantil
extralegal, comparandola con otras formas
de produccion (no mercantiles, formales o
legales). En la segunda seccion se revisa la
creacion de valor en sus dos magnitudes, de
uso y de cambio, en el contexto especifico de
la produccion mercantil extralegal en la po-
blacion. En la tercera, se examinan practicas
espaciales de sus habitantes, como agentes
creadores de valor, y las dos magnitudes del
valor implicadas. Este analisis permite indicar
aguello que distingue a la produccion mer-
cantil extralegal en el barrio y las razones de
sSu aumento en los dltimos afios.

Poblacion zona norte, un barrio en la
periferia histoérica

La poblacion Zona Norte comenzo a ser tra-
zada en los afios treinta por el Departamento

REVISTA [80

de la Habitacion, del Ministerio del Trabajo.

El instrumento de financiacion fue el DFL n.°
33, de 193, gue permitio la entrega de présta-
mos para la autoconstruccion, reparacion de
viviendas, ampliacion de edificaciones, entre
otros (Ministerio de Vivienda y Urbanismo
[Minvu], 2004). Los beneficiarios del DFL n.° 33
podian ser duefios o poseedores de lotes, no
era necesario contar con titulos de propiedad
(Rodriguez y Rodriguez, 2017).

La medida corriente de los primeros lotes fue
de 576 m? (36 metros de fondo y 16 metros
de frente), porque la poblacion se disefid
como parte del proyecto de ciudad lineal, que
buscaba solucionar problemas higiénicos,
densidades criticas y otros conflictos urba-
nos de inicios del siglo veinte (Hidalgo, 2019).
Esto ocurria muy pocos afilos antes de la
implementacion de la primera Ley General de
Urbanismo y Construccion, de 1936.

Las primeras viviendas fueron autocons-
truidas. Los propietarios o poseedores fue-
ron levantando piezas en amplios terrenos
para acoger el crecimiento de sus familias,

a los hijos que nacian. Con el paso de los
afios fueron techando estas habitaciones y
construyendo fachadas de adobe, que luego
recubrieron con cemento. Los amplios loteos
originales fueron subdivididos generacion
tras generacion. Hoy en dia, los terrenos son
irregulares y de muy distintas dimensiones,
al contrario de lo gue ocurre con otros con-
juntos de viviendas obreras de afios pos-
teriores. Bustos-Pefiafiel (2020) realiza una
importante revision al reconstruir tipologias
por tipo y dimensiones de manzanas en po-
blaciones obreras posteriores a 1936.

Actualmente, la poblacion Zona Norte tiene
una superficie de 14,89 hectareas, corres-
pondiente a un 2, % del total de la comuna
(Figura I). Esta formada por I8 manzanas y
U188 viviendas. De acuerdo con datos de 2017,
en el barrio se cuentan 700 hogares y W.I57
habitantes (316 inmigrantes internacionales,
un 76 % del total). Se trata mayoritariamente
de personas mayores de 65 afios y predomi-
na el grupo socioecondmico E, constituido
por quienes perciben en promedio la mitad
de un sueldo minimo de base (INE, 2017). En
2018, el grupo E se definia porque su ingreso
mensual era de 297882 pesos (429 USD), la
mayoria de las personas solo cursaba ense-
fanza basica, el 98 % tenia un trabajo que
no requeria estudios, y un 95 % estaba afilia-
do al sistema publico de salud en los tramos
Ay B. Este grupo corresponde al 7 9% de la
poblacion de la ciudad (CfK Chile, 2019).

En la poblacion Zona Norte, los usos del
suelo son habitacionales (viviendas, no
edificios); comercial (comercios pequefios,
tales como tiendas, peluquerias, botillerias,
panaderias, carnicerias, arreglo de muebles,
arreglo de articulos electronicos, entre
otros); industrial de bajo impacto (galpones
de almacenaje, industrias de produccion de
plasticos); y de culto (iglesias protestantes).
Estos usos corresponden a los indicados en
el instrumento de planificacion territorial
gue es el plano regulador del municipio. Los
usos permitidos son los seflalados como



A-IP (residencial mixta baja altura con ac-
tividades productivas inofensivas) y B-P
(transicion con actividades productivas
inofensivas) (Rodriguez y Rodriguez, 2017). La
aparicion de industrias de bajo impacto ha
provocado el aumento de vehiculos en las
calles y ruidos molestos, y también, en algu-
Nos casos, plagas de ratones.

La ausencia de construccion en altura tiene
su explicacion en la regulacion promulgada
en el ambito municipal en 20I4. Ese afio se
puso en marcha el primer plan regulador

de la comuna (PRQG), gue permitio limitar

la altura de las nuevas construcciones en
poblacion Zona Norte (Municipalidad de
Independencia, 20I4; Rodriguez Matta y Za-
netta, 2020).

El barrio nunca ha contado con infraes-
tructura comunitaria. Actualmente, sus
habitantes acceden a equipamiento de es-
cala municipal, el que se ubica distante y se
concentra en el sector poniente de Indepen-
dencia (Figura 2). Para llegar a ese sector de
servicios e infraestructura o a la estacion
del metro construida en 2019 es necesario
tomar un bus, con una frecuencia de 30
minutos, o pagar taxis colectivos, los que
son mas frecuentes, pero que no permiten la
integracion tarifaria, porqgue no forman par-
te de la Red Metropolitana de Movilidad.

Centros y periferias desde la teoria de pro-
duccion del espacio

La poblacion Zona Norte es una isla perifé-
rica, con deficiencias relacionadas con la
resolucion del derecho a la ciudad (Figuras |y
2). En Santiago se pueden encontrar franjas
de terreno gue estuvieron en los margenes y
que, por lo mismo, fueron llamadas periferia.
Pero esa definicion no da cuenta de "ciertas
‘islas’ que muchas veces permanecen dentro
de areas gque han tenido otra evolucion” (De
Ramon, 1985, p. 220). Estos territorios también
pueden ser denominados "periferias inte-
riores [que] se forman por la unién en una
misma zona de limites internos de distintos
periodos” (Kapstein y Galvez, 2017, p. 33). Son
lugares que van quedando "cercados" por las
sucesivas expansiones de la ciudad. Estos
barrios, aungue se pueden ubicar a pocos
kildmetros del centro tradicional, se configu-
ran como periferias historicas, como aquellos
"lugares [en] gue el tiempo y la memoria se
han arrinconado” (Sola-Morales, 2008, p. 32).

La teoria de produccion del espacio permite
comprender gue las periferias Nno son tan
solo un borde, una linea gque relaciona dos es-
pacios y que va desapareciendo con cada ex-
pansion del area urbana. Por el contrario, esta
las entiende como nodos densos, lugares en
los que se puede habitar. De esta manera
supera el obcecado afan de legibilidad del
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Servicios, comercio y equipamiento
basico en la comuna de Independencia

Leyenda
Servicios y Comercio

Futuras Estaciones de Metro
Universidad de Chile Campus N
Hipédromo

Plazas y Parques

Mall Barrio Independencia

Hospitales y Clinicas

Escuelas, Colegios y Liceos
Cuerpos de Bomberos
Comisarias y Tenencias

Municipalidad de Independencia

z

NELEX e R R

Carreteras Urbanas

Av.Independencia
(Futuro Corredor TS)

Ciclovias Existentes

Vias Secundarias

Elaborado por Alonso Jara, en base
adatos abiertos de la pagina
Open Street Map (OSM), 2018.

Figura 2

Servicios, comercio y equipamiento basico
en Independencia

Nota. Mapa elaborado por Alonso Jara sobre
la base de Open Street Map (2018).
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Nota: Tabla elaborada sobre la base de
INE, 2017; Ministerio de Desarrollo Social
y Familia, 2017; Codigo Civil; informacion
obtenida del Conservador de Bienes Raices
de Santiago; Herzer et al, 2008; Marx, 20I4a.

espacio urbano que lo reduce a un espacio
geomeétrico, y se distancia de la tendencia a
comprender centro y periferia como espacios
euclidianos, geométricos (Delgado, 2007).

El aporte de la teoria de produccion del es-
pacio es sefalar que este se produce so-
cialmente, porque reconoce a agentes crea-
dores® gue se vinculan mediante relaciones
historicas en conflicto, en jerarquia y estra-
tificacion (De Mattos, 20I5; Lefebvre, 2013;
Smith, 2020). Con este encuadre, el espacio
es una forma fisica y social, perceptible. No es
un escenario en el que se llevan a cabo tran-
sacciones comerciales, sino también medio y
fuerzas de produccion. ES una mercancia.

El espacio, esta forma y producto, se articula
en centros y periferias, pero 1os primeros no
son el punto cero de las ciudades y los segun-
dos no son solo un borde. La nocion de centro
ayuda a definir la produccion de lo urbano,
condicion indispensable para su existencia.

Tabla |

Caracteristicas de los tipos de produccion de vivienda

Produccion
no mercantil _ _
Produccion Produccion
extralegal (no se _ _
mercantil mercantil
producen para
_ extralegal formal o legal
comercializar,
sino para uso)
Pieza,
_ departamento
Mediagua, choza, ) ) . » Departamento,
Producto . interior, habitacion casa
’ subdividida, ’
mediagua.
Insolventes, Insolventes,
inmigrantes sin inmigrantes sin Solventes,
Usuarios documentacion, documentacion, trabajadores
trabajadores sin trabajadores sin con contrato.
contrato. contrato.
Espacios
_ L intersticiales, Centro historico, o
Ubicacion . o Indistinta.
terrenos periferia historica.
desocupados.
Forma mercantil Simple. Compleja. Compleja.

Cesion (arriendo

Cesion (arriendo Subarriendo

) gratuito), y arriendo,
gratuito), - i
CEUIEEGTO GEAY ocupacion, cesion
Tenencia ) ) o subarriendo (arriendo
sin autorizacion . ;
N y arriendo, gratuito),
del duefio, i A
ocupacion del ocupacion del
trueque. N ~
duefio. duefio.
Seguridad de la ) )
Baja. Baja. Alta.
tenencia
Insercion laboral
de los usuarios, Informal. Informal, formal. Formal.

El centro se determina a partir de la posibili-
dad de producir espacio con valor de uso por
sobre valor de cambio, y esto puede manifes-
tarse en cualquier punto de la ciudad. Por ello,
desde la teoria de produccion del espacio, el
centro de la ciudad se determina a partir de
los grados de densidad espacial en la reso-
lucion de derechos (Hannerz, 1I993), tomando
en cuenta el "conjunto de relaciones sociales
gue dan estructura a la ciudad y gue son
estructurantes de su vida urbana" (Signorelli,
1999, p. 229). Por el contrario, si prima el valor
de cambio, se debilita lo urbano y se produce
la ciudad segregada, articulada en torno a

la jerarquia de las diferencias, aparecen los
centrosy las periferias. Ello porque cuando
se tiende a la reunion en un punto, con una
produccion espacial basada en el valor de
cambio, se lo puede hacer en detrimento de
otros territorios y el resultado puede ser la
separacion, la division y la segregacion urbana
(Rodriguez, 2015; Rodriguez y Rodriguez, 2019).
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La poblacion Zona Norte es una isla periféri-
ca. No esta muy distante del centro tradicio-
nal de la ciudad, pero aparece escindida de
los sectores del municipio donde se concen-
tra la infraestructura y servicios que permi-
ten incrementar la calidad de la vida urbana.
En este barrio, como en otros de caracte-
risticas similares, se han incrementado los
Subarriendos y arriendos extralegales en los
dltimos afios.

Produccion mercantil extralegal

Recurriendo a un término de De Sousa (2018),
en la produccion mercantil de la poblacion
Zona Norte se esta mas bien frente a cierta
interlegalidad o, en palabras de Rolnik (2017),
de cierta extralegalidad, sin que esto impli-
que acciones ilegitimas’. Por ejemplo, en lo
referido a las relaciones contractuales, el
extralegal no es un mercado ilegal, como ha-
bitualmente se sefiala. En muchas ocasiones
se trata de gue, como indica Cravino (2008),




Lo que permite responder necesidades

de reproduccién social

Lo que ayuda al disfrute de los
beneficios de la vida urbana

Submagnitudes

Valor de uso
(Cualitativo)

Valor de cambio

(Cuantitativo)

Magnitudes del valor

VALOR

(Medido por el trabajo socialmente
necesario para la produccién)

Figura 3
Magnitudes y submagitudes del valor

Nota: Adaptado de Harvey (2010), Lefebvre (2013), Marx (20I4a).

"el Estado no regula este mercado, pero tam-
poco sanciona este tipo de practicas, solo
las tolera —por omision de acciones—" (p. ILH).

En el caso de Chilg, la ley reconoce expli-
citamente gue los arriendos son siempre
relaciones contractuales que Nno necesitan
documentos escritos (Atria, 2017). Ello que-
da de manifiesto en el Codigo Civil y en la
informacion que se puede consultar en el
Conservador de Bienes Raices de Santiago.
Agui se incluye la posibilidad de subarrendar,
ya gue esta accion tampoco requiere de
documentos escritos. En lo que se refiere

a la propiedad, la legislacion indica que se
puede no inscribir una propiedad en el Con-
servador de Bienes Raices. La Unica sancion
€N es0s casos es que No se aplica la ley y

gue la persona no puede traspasar el bien a
otra, ni tampoco puede usarlo como garantia,
hipotecarlo o destinarlo para el pago de una
deuda bancaria. En cuanto a las cesiones, 10s
terrenos o vivienda se pueden dar en comoda-
to. Un ejemplo son las entregas, por parte del
Servicio de Vivienda y Urbanismo, a ocupantes
de viviendas sociales.

Para caracterizar la produccion mercantil
extralegal de viviendas se la compara con la
produccion no mercantilizada extralegal y
la produccion mercantil legal (Tabla I). En la
produccion mercantil extralegal usualmente
se incrementan las rentas percibidas a tra-
Vés de los afios. Los precios no se estancan
(Tabla 2). Por esto se seflala que la repro-
duccion de capital es compleja, aun cuando

es un ambito extralegal (la reproduccion es
sencilla cuando no hay transformacion del
valor de cambio). También se observan precios
(dinero). Por ello, se indica que se esta frente
a una forma mercantil compleja, si bien se
puede estar hablando de infravivienda, con
problemas de habitabilidad®. En estos dos
aspectos, la produccion mercantil formal y
extralegal se asemejan.

Pero, por otra parte, la produccion mercantil
extralegal comparte con la produccion no
mercantilizada extralegal la baja seguridad de
tenencia (tanto para productores como para
usuarios). Asimismo, cuando la produccion no
mercantilizada extralegal cambia de estatus y
se mercantiliza, en las dos modalidades extra-
legales se establecen relaciones contractua-
les extralegales. Esta ha sido la tendencia que
se observa en los ditimos afios: viviendas y
habitaciones, en ocupaciones, campamentos
y/o tomas de terrenos que se subarriendan,
arriendan, compran y venden (Rodriguez et al,
2018; Rodriguez et al. 2019).

Las dos magnitudes del valor (uso y cambio)
en poblacion zona norte

En la produccion mercantil extralegal —pro-
duccion para el intercambio comercial— de
viviendas en la poblacion Zona Norte obvia-
mente esta implicita una modificacion en la
produccion de valor. Esta transformacion ha
sido llevada a cabo por sus habitantes, quie-
nes han actuado como agentes productores
de valor.
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Desde la teoria critica del valor, en el valor
siempre se expresan dos magnitudes: la de
uso y la de cambio. Por lo mismo, todas las
mercancias pueden ser usadas e intercam-
biadas, también todas las viviendas (Harvey,
2014; Lefebvre, 2013; Marx, 2014a). Es cierto
que, a veces, se definen ambas magnitudes
como unidades estaticas. Se plantea una
distincion dicotomica gue involucra dos
términos opuestos. Se dice que un objeto o
tiene valor de uso o tiene valor de cambio,
pero no es asl. El valor de cambio no niega

al de uso y viceversa. Como lo indica Heller
(1996, p. 21), "no existe ningln valor (valor de
cambio) sin valor de uso (satisfaccion de
necesidades)" No obstante, lo que primero
aparece es el valor de uso y lo hace como "lo
cotidiano” (Marx, 20I4a), como aguello que
implica relaciones naturales, lo gue hacemos
diariamente. El valor de uso es aquello que
permite la reproduccion social, que ayuda a
resolver las necesidades cotidianas, por mas
banal e incomprensible que pueda parecer
para algunos (Jappe, 2018). Esta magnitud
debe tener un soporte material, tomar for-
ma y representarse en objetos reales. En su
produccion siempre todos necesitan de los
otros: no se puede producir valor de uso de
manera particular Jappe, 2016; Lohoff, 2018).

En el caso de los lotes de terreno, de las
viviendas, el valor de uso posee dos submag-
nitudes (Figura 3). Por una parte, lo que per-
mite responder a las necesidades de repro-
duccion social de las familias, de la fuerza de
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Tabla 2

Precios de arriendos de piezas y departamentos interiores en poblacion Zona Norte (1990-2018)

Piezas Departamentos interiores
Anos Sueldo base Costo en miles $ Porcentaje del Costo en miles $ Porcentaje del sueldo
minimo, en miles $ sueldo base minimo base minimo necesario

necesario para para cubrir costo de
cubrir costo de vivienda
vivienda

1990 26 20 76 Entre 25y 30 Entre 42y 50

2000 100 50 50 70 70

2012 193 70 36 80 Ly

2018 276 100 a 250 36 a 90 120 L3

Nota: Tabla elaborada sobre la base de Derechopedia, portal donde se
encuentra el compilado de leyes en las cuales se establece el sueldo

minimo base (https://derechopedia.cl)).

trabajoy, por otra, Io que ayuda al disfrute de
los beneficios de la vida urbana, del derecho
a una ciudad desmercantilizada, donde prime
el valor de uso en sus dos submagnitudes.

La primera submagnitud no precisa mayor
explicacion (la materialidad que permite la
reproduccion social). ST se puede profundizar
en la segunda, porgue se relaciona con la
vida urbana, con lo social. Aqui es donde se
comprende como la nocion de centro lefeb-
vriana remite a la produccion de lo urbano

y coOmo el espacio puede devenir un instru-
mento o de expoliacion o de resolucion de
derechos. Esta segunda submagnitud se
puede referir a todas las infraestructuras
qgue deben conformar lo comun y lo pdblico y
gue permiten una "satisfaccion socializada
Nno mercantilizada, o, por 10 menos, No capi-
talista, de necesidades no reconocidas en

el salario” (Topalov, 1979, p. L0O). Es por esto,
como lo indica Smith (2020), el valor de uso
es una relacion gue se inscribe en un con-
junto de relaciones espaciales.

Por otra parte, la magnitud de cambio se
define a partir de "la relacion de valor de una
mercancia con otra concreta y distinta,
cualquiera que ella sea. La relacion de valor
entre dos mercancias constituye, por tanto,
la expresion mas simple de valor de una mer-
cancia" (Marx, 20I4a, p. 15). El valor de cambio
€s una relacion cuantitativa determinada por
relaciones sociales. Es la relacion de cambio
de las mercancias y gue posee una forma
comdun, el dinero.

Precios y mercantilizacion en la poblacion

En la poblacion Zona Norte, desde sus ori-
genes, los habitantes subdividen sus lotes
v viviendas para poder acoger y dar techo

a los miembros de las familias. Pero, en los
dltimos afios, y asociado al incremento de

la poblacion inmigrante internacional en el
barrio, ha aumentado la subdivision de lotes
y la construccion de viviendas para el suba-
rriendo y arriendo:

La sefiora se quedod con la casa de dos
pisos, grande. Se empezaron a ir los hijos.
Era muy grande la casa para la sefiora, en-
tonces (.) se fue para el lado, a una pieza
chica. En la casa grande empez6 a dividir
en piezas. Ahora vive cualquier inmigrante
ahi. [O0OBNM, poblacion Zona Nortel®.

En este aumento de una produccion mer-
cantilista extralegal de viviendas, los agen-
tes productores de valor fijan precios mini-
mos y maximos, es decir, expresan el valor
de cambio en una cifra, la que se acrecienta
afio tras afo.

Mayormente los arriendos ahora han
subido. Si antes valia una pieza, digamos
lo que pagabamos, 50000 pesos. Ahora
esta a 150000 pesos. [009NM, poblacion
Zona Nortel

Los productos para el subarriendo y arrien-
do son de dos tipos: piezas o los llamados
departamentos interiores, que pueden ser
construcciones de material ligero levantadas
en los patios. Como se observa en la Tabla 2, el
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porcentaje de un sueldo base minimo nece-
sario para costear el arriendo de una pieza
se ha incrementado versus el necesario para
pagar un arriendo de departamentos interio-
res. Esto no es novedoso, porque ha sido la
tendencia en Santiago, pero lo que ha cam-
biado es el modo en gue los habitantes de la
poblacion calculan el precio de los subarrien-
dos y arriendos.

Hoy en dia, en la poblacion Zona Norte se es-
tablecen los costes de subarriendo y arriendo
de piezas y departamentos interiores toman-
do en cuenta lo que otras personas del barrio
o de barrios similares (en la periferia historica)
cobran por subarriendo y arriendo o venta

de unidades habitacionales parecidas. Es un
calculo comparativo de valor de mercado, en
el que se incorpora el hecho de que los cos-
tos estaran determinados a partir de una
restriccion, como la falta de papeles de los
inmigrantes internacionales, la insolvencia o la
informalidad laboral. Este modo basado en la
comparacion, y que también es especulativo,
ha desplazado al calculo fundado en el valor
fisico de las viviendas y en el costo de los
materiales que se utilizan en la construccion,
que era el método usado antes de la llegada
de los inmigrantes internacionales (Cayo, 20lI).

La fijacion de bandas de precios (minimos,
maximos, posibles) gue realizan los habi-
tantes de la poblacion también implica la
postulacion de desarrollos “ideales’ de accio-
nes, ciertas regularidades. Especificamente
el agente tasador (extralegal) interpreta la
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Figura 4

Croquis de primera planta de vivienda subdivida extralegalmente

Nota: Elaborado a partir del croquis de Valentina Zanetta (2019), y Google Maps.
Fotografia ©Valentina Zanetta (2019).

Figura 5

Croquis de vivienda para alquiler

Nota: Elaborado a partir del croquis de Valentina Zanetta (2019) y Google Maps.
Fotografia ©Valentina Zanetta (2019).
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De uso

/

Valor

Practicas

Productores Usuarios

/ \ |

Produccion Circulacion Consumo

Construyen viviendas,
en las que prima valor
de uso (la materialidad
que responde a una
necesidad).

Niegan el valor de
cambio. Lo retienen.

Reproduccién social.

Realizan inversiones
econdmicas y afectivas
que se relacionan con
los ciclos de la vida
doméstica.

Reproduccidn social.

Producen viviendas Fijan el proceso social

\

De cambio

para el intercambio, la
obtencion de rentas

(pueden ser casas 0

habitaciones o

Fijan precios.

departamentos de
interior)

Figura 6
El sentido de las prdcticas de los agentes
productores de valor

informacion y tiene la capacidad de dotar

de sentido, en alglin grado, a los datos con
los que trabaja; ademas, puede determinar

el valor presente (expresado en una suma
determinada de dinero) de una propiedad a
partir del calculo de los intereses (expresa-
dos también en una suma determinada de
dinero) que se esperan producir a futuro. Pero
este cOmputo se basa en el sentido comuan,
"un acervo de conocimiento de origen social
Yy socialmente aceptado” (Schutz, 2015, p. 63).
Lo que se debe tomar en cuenta es que los
precios son ‘categorias irracionales’, no obje-
tivas, al decir de Marx (20I4¢, p. 580), porque
en verdad se trata de "formas disfraz’ que
encubren diversos grados y gradientes de
desigualdad y precariedades. El tope del pre-
cio es la dignidad de las personas gue habi-
tan las viviendas. Esto es |o que se observa
en los reportajes y noticias sobre arriendos
extralegales. Un precio es considerado exce-
sivo cuando se lo define como un "escandalo’;
un "abuso”

Practicas espaciales de los agentes produc-
tores de valor

La teoria de produccion del espacio sugiere
explicar como se construye mercantiimente
espacio a partir del analisis de las practicas

de los agentes creadores de valor. Por |0 mis-
mo, es importante determinar si se trata de
acciones particulares o de practicas espacia-
les generales.

En la poblacion Zona Norte, los agentes
creadores de valor llevan a cabo distintas
acciones, algunas de las cuales configuran
practicas. Por estas se comprenden acciones
con un sentido generadas por el habitus, es
decir, ciertas disposiciones 0 esguemas para
llevar a cabo un conjunto de practicas posi-
bles, de acuerdo con la situacion y los tipos
de capital que posean las personas (Bourdieu,
2012).

Para conocer y caracterizar las practicas de
los agentes creadores de valor, se uso la op-
cion hacer listas de palabras, de Atlasti. Los
listados que se generan automaticamente
también incluyen el dato de frecuencia de los
términos. Las palabras mas usuales en las
entrevistas fueron (o estuvieron asociadas a)
comprar y vender, arrendar, subdividir, arre-
glar, heredar, despilfarrar el patrimonio, am-
pliar, densificar, deteriorar, ocupar, tomarse.

De este conjunto, solo en las acciones de
comprar y vender y arrendar prevalece la
magnitud de cambio del valor. En las otras,
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que los productos
tienen que recorrer.

Si la subarriendan, fijan
el proceso social que
los productos tienen
Que recorrer.

Fijan precios.

los entrevistados se podian referir indistin-
tamente a practicas en las que predomina la
magnitud de uso o de cambio, de acuerdo con
el locus de enunciacion. Esta cualidad per-
mite comprender que todas las mercancias
portan ambas magnitudes del valor (Jappe,
2016).

En lo que se refiere a lotes, las practicas mas
nombradas fueron fragmentacion y subdi-
vision. El objetivo puede ser la densificacion,
para acoger familiares y amigos, pero tam-
bién la venta o compra.

En el caso de las viviendas, las practicas mas
mencionadas fueron compra y venta, incre-
mento de precios, subdivision para alquiler y
arreglo (para uso o arriendo).

La subdivision. Todo lo gue se hace,
por ejemplo, esto mismo es informal,
entre nosotros, entre familiares. (.) No
hay ninguna casa que esté regulari-
zada, no hay ni una. [OO5NH, poblacion
Zona Nortel.

La vecina del segundo piso no lo te-
Nnia. Ella lo hizo por completo, hasta el
fondo, todo a lo largo de su patio, para
arrendar. Lo hizo el afio antepasado, el
2016. [O0IONM, poblacion Zona Nortel.



Capital fijo
(materiales para la subdivision de la
vivienda, del loteo, etc.)

Cada una de estas practicas permite la pro-
duccion de valor en sus dos magnitudes, de
uso y de cambio. Los habitantes producen
objetos, materialidades sensibles. En algu-
Nos casos el objetivo es permitir la repro-
duccion social, la de la fuerza de trabajo;y
en otros, producir para la obtencion de ren-
tas. Esto queda especialmente de manifies-
to en la densificacion de los lotes.

En el trabajo en terreno se detectd un alto
indice de allegamiento, similar al de la comu-
na de Independencia, donde se emplaza la
poblacion. En 2017, en el municipio se conta-
bilizé un 14 9% de los hogares con allegamien-
to (INE, 2017).

En la Figura 4o se grafica una forma habi-
tual de ocupacion de un lote en la poblacion.
Es un terreno de 8 metros de frente por 2u
metros de fondo, en el cual se fueron cons-
truyendo habitaciones a lo largo de cuatro
décadas. A continuacion, las piezas fueron
techadas y se levanto la fachada. Entre 2018
y 2019 se construyd un segundo piso. En
2019, vivian cuatro hermanos en esta casa:
una mujer, su parejay sus hijos; un hombre
separado con una hija; la expareja de uno de
los hombres; y dos hombres solteros. La vi-
vienda contaba con tres cocinas. Este modo
de densificacion es similar a los que ocurren
en la autoproduccion no mercantil extralegal
en campamentos.

En el lote, el propietario construyo dos
departamentos de material ligero para el
arriendo a inmigrantes internacionales.
Cada uno de ellos ocupa un pafio de 15
metros cuadrados, con un resultado de
30 metros cuadrados de superficie total
(contando las dos plantas). Para construir

Plusvalia

Capital variable
(trabajadores

asalariados informales o familiares)

estos dos departamentos, se contrato infor-
malmente a inmigrantes haitianos. Esta no
es una produccion aislada y particular, sino
que constituye un tipo de produccion y una
practica habitual en la poblacion, lo que se
confirma por la frecuencia con que los en-
trevistados nombraron practicas referidas a
la produccion/uso de lotes y viviendas en los
ditimos afios.

En los dos ejemplos expuestos, si bien se
trata de viviendas con problemas de habita-
bilidad y construidas extralegalmente, son
espacios resignificados por los usuarios
como lugares de reunion, de descanso, del
mundo Intimo. Y esto es asi porgue entre
ambos valores (de uso y de cambio) no hay
contraste o contrariedad, sino una relacion
dialéctica que permite explicar como se
produce el espacio urbano, como crecen las
ciudades (Lefebvre, 2013).

Préicticas espaciales y magnitudes del valor
implicadas

El sentido de las practicas varia de acuerdo
con cual es la magnitud del valor que prima.
En la Figura 6 se muestra que, cuando preva-
lece el valor de uso, los productores respon-
den a una necesidad y realizan inversiones
no solo econémicas, sino también afectivas.
También que los agentes pueden negar el
valor de cambio, retenerlo, mantenerlo inac-
tivo (Harvey, 2019); por ejemplo, no arriendan
0 venden porgue se trata de la casa de sus
abuelos y sus padres.

Por el contrario, si el valor de uso cede prima-
cia (sin desaparecer) al valor de cambio, los
agentes llevan a cabo dos practicas: fijan el
proceso social de las mercancias (ponen en
circulacion la vivienda, buscan arrendatarios,
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Valor de uso
(para los usuarios)

Producto
(habitaciones,
departamentos)

\ Valor de cambio

(para los productores)

Ganancia —— Renta

(monopdlica)

Figura 7

Proceso de produccion /
mercantilizacion / uso de una vivienda
Nota: Adaptado de Marx (2014b).
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construyen, etc) y establecen precios a
partir de las restricciones gque la demanda
Nno puede sortear para acceder a una pro-
duccion mercantil formal.

En lo que se refiere al incremento de la pro-
duccion mercantil extralegal que se pone
en subarriendo y arriendo, esto se explica
por la busgueda de ganancias de los agen-
tes creadores de valor. En algunos casos se
trata de propietarios (o de los que actdan
como tales) que se hacen mayores, se jubi-
lan y necesitan incrementar sus pensiones
de vejez; o de agentes inmobiliarios "normi-
ga’ quienes, en la microescala barrial, cons-
truyen o compran diferentes propiedades
para el subarriendo y arriendo.

En algunas ocasiones, las practicas de los
agentes creadores de valor apuntan a la
produccion de capital constante (viviendas
para el uso, No la comercializacion), pero
también de capital circulante.

¢QuUE sucede cuando se produce este ca-
pital? Entre otros efectos aparece un alto
indice de hacinamiento, tomando en cuenta
gue el barrio nunca ha dispuesto de equipa-
miento comunitario y social.

Como se observa en la Figura 7, los agentes
creadores de valor obtienen ganancias en el
contexto especifico de la produccion mer-
cantil extralegal. En esto inciden los bajos
costos asociados al capital fijo y Ios bajos
(o0 nulos) costos en cuanto a salarios de
trabajadores para la construccion de vivien-
das, considerando que se trata de viviendas
autoconstruidas o gue se levantan con
trabajadores sin contrato. Este es un punto
importante, porque si la primera medida del
valor es el trabajo socialmente reconocido

para producir una mercancia, se tiene que
en la produccion mercantil extralegal el pre-
cio puede ser mas alto que el valor de las
viviendas.

En la Figura 7 se indica gue la renta obtenida
es monopdlica porque los agentes crea-
dores de valor fijan precios a partir de la
escasez de produccion mercantil legal a la
gue insolventes, trabajadores sin contrato e
inmigrantes internacionales sin documenta-
cion pueden acceder. Es lo que Topalov (1984)
denomina "precio monopdlico de penuria” (p.
169), el gue se constituye de manera inde-
pendiente a las condiciones de generales

de produccion, por lo que la poblacion Zona
Norte se puede considerar un "submercado
autonomo’ (p. 170), como lo son este tipo de
barrios obreros en la periferia historica.

Las restricciones en la bancarizacion produ-
cen una demanda que No se logra satisfacer
en la produccion mercantil legal. En estas
condiciones, los propietarios (0, en el caso de
la poblacion, los que actdan como ellos) tienen
la posibilidad de fijar precios independiente-
mente de "la produccion de viviendas al precio
regulador” (p. I70). A esto también ayuda el que
las relaciones entre arrendatarios y arrenda-
dores sean comprendidas como relaciones
entre privados y no puedan regularse con el
actual marco legal (tanto lo que compete al
derecho urbanistico como al derecho civil).

Comentarios finales

Se describid analiticamente el incremento

de la produccion mercantil extralegal en po-
blacion Zona Norte, ubicada al nororiente del
municipio de Independencia. Para ello, se recu-
rrid a la teoria de produccion del espacio y de
la critica del valor. La primera permite poner el
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acento en las practicas de agentes creado-
res de valor, mientras gue la segunda busca
comprender que, en la produccion que ellos
llevan a cabo, opera una reproduccion de
capital compleja, la cual se manifiesta en el
incremento de las rentas que reciben, afio
tras afio.

Este aumento implica que se opera una
transformacion del valor de cambio de las
viviendas, en el marco de una produccion
capitalista. Lo anterior también se confirma
con la aparicion de cifras (precios), lo que
constituye una sefial de que se esta frente
a una forma mercantil compleja. En esta, los
costes de los subarriendo y arriendo au-
mentan cada afio, pero no en relacion con el
célculo de lo que costaria reproducir la vi-
vienda, sino con lo que se espera recibir por
parte de una demanda con problemas para
acceder a una produccion mercantil formal.

Habitualmente, el conocimiento académico
se concentra en la produccion formal de
vivienda, o que produce un vacio en los sa-
beres en materia de produccion mercantil
extralegal. El resultado es que los estudios
gue se enfocan en la produccion de vivienda
para insolventes, trabajadores sin contrato
e inmigrantes internacionales sin documen-
tacion quedan rezagados.

La relevancia de conocer producciones
mercantiles extralegales con precios mo-
nopdlicos de penuria es evitar patrones de
autosegregacion espacial de inmigrantes
internacionales indocumentados, insolven-
tes, trabajadores sin contrato; también la
factibilidad de actuar para revertir practi-
cas de segregacion espacial por exclusion,
referidas a categorias como tenencia, pais
de origen, situacion contractual laboral, tipo



de vivienda o abusos asociados a la banca-
rizacion en el acceso a la vivienda.

Las posibilidades que se abren son varias;
por ejemplo, intervenir en este tipo de pro-
duccion, modificando las separaciones de
los actuales marcos legales. Hoy en dia, por
un lado, se norma las construcciones y, por
el otro, las relaciones entre productores y
usuarios. Repensar y redefinir esta division
permitiria mejorar las condiciones de habi-
tabilidad de construcciones y las relaciones
contractuales, evitando abusos y degrada-
cion de las condiciones de vida de una gran
cantidad de personas y familias.
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