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Resumen

La mercantilizacion e instrumentalizacion de di-
versos elementos y procesos naturales ha condicio-
nado perfectas plataformas para la acumulacion de
riquezas. Esto ha sido posible en la medida que
existen las condiciones politicas, sociales y eco-
nomicas para que suceda. Ademas, en el caso de
las condiciones ambientales urbanas, se suma un
“imaginario verde” en un amplio espectro de la po-
blacion, la cual presenta un gran interés por vivir
en espacios dotados de naturaleza. Estas condicio-
nes han determinado que en las ciudades se desa-
rrolle una desigual distribucion de las condiciones
ambientales, dado que cuando la gestion urbana
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Abstract

The commodification and instrumentalization
of different natural elements and processes
have created perfect platforms for wealth
accumulation. This has been possible thanks
to political, social and economic conditions.
Likewise, in the case of urban environmental
conditions, a “green imaginary” based on living
in spaces surrounded by nature emerges in
large part of the population. These conditions
have triggered an unequal distribution of
environmental characteristics, because when
urban management is controlled by the private
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queda en manos del sector privado, sélo las elites
con poder adquisitivo pueden acceder a areas ver-
des y al arbolado urbano. La presente investigacion
busca reconocer a la naturaleza urbana como un
“instrumento de consumo” inmobiliario, asi como
sus implicancias en la distribucion de las condi-
ciones ambientales en Santiago de Chile. Para esto
se reconoce el espacio urbano en ciudades capita-
listas como un eslabon dentro de las plataformas
de acumulacion de capital. A su vez, se integra la
perspectiva de los imaginarios ofertados/emplea-
dos por el sector inmobiliario como un tema cen-
tral para concretar la plataforma de acumulacion.
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sector, the elite is the only group with access
to green areas. This research seeks to identify
urban nature as a real estate “consumption
instrument”, as well as the implications of this
concept on the distribution of the environmental
conditions in Santiago de Chile. To this effect,
the urban space in capitalist cities is regarded
as a link within the platforms for wealth
accumulation. In addition, this paper shows the
perspective of offered/used imaginaries in the
housing sector as a central issue to complete
this accumulation platform.
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Introduccion: la desigual
distribucion social de las
condiciones ambientales
en el area metropolitana de
Santiago

El medio ambiente urbano constituye una trans-
formacion de la naturaleza, que representa exten-
sos procesos sociales, politicos y economicos’® que
se articulan material e inmaterialmente en la ciu-
dad, asi como en su dinamismo metabélico, pro-
pio de un espacio humanamente producido. Las
desigualdades socio-ambientales, materializadas
en las distintas morfologias que componen la ciu-
dad, evidencian estos procesos®, asi como los mo-
delos adoptados, vividos, o bien impuestos en ella.

La desigual distribucion social de las condiciones
ambientales en la ciudad toma importancia en la
medida que se entienden estas como la ausencia
o presencia de un elemento fisico determinado, la
cual tiene respuestas concretas en sus habitantes’.
Por ejemplo, el habitar zonas con mayor presen-
cia de areas verdes implica una serie de beneficios

para la poblacion como la regulacion de los ries-
gos hidrometeorologicos y de remocion en masa,
la captacion de material particulado y la depura-
cion de la columna de aire, la concentracion de
biodiversidad (especialmente avifauna)®, asi como
también todas las ventajas paisajisticas, espiritua-
les y culturales que implica. Por otro lado, la dis-
tribucion del clima urbano, mas especificamente
la concentracion de altas temperaturas, implica
una mayor susceptibilidad ante enfermedades car-
diovasculares y respiratorias, a la vez que también
aumentan las enfermedades infecciosas y las aso-
ciadas a contaminacion atmosférica en periodos
calidos’ .

El Area Metropolitana de Santiago (AMS) presenta
una serie de problematicas respecto a las condi-
ciones ambientales, propias de la mayoria de las
ciudades, no obstante su particularidad radica en
la desigual distribucion de estas problematicas,
asi como de las amenidades ambientales, entre
los habitantes que la componen. Se puede citar
como ejemplo la distribucion de las areas verdes®,
la calidad del aire’, cercania a vertederos'’, expo-
sicion a riesgos naturales y concentracion de altas
temperaturas''. Todos los casos concluyen que los

3 Swyngedouw y Heynen, 2003.
4 Capel, 2002.
5 Marans, 2003.
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estratos sociales altos son los que se emplazan en
las zonas de mejores condiciones ambientales, en
desmedro de los estratos sociales bajos que son
relegados a habitar en espacios que no poseen
buenas condiciones para su salud y bienestar en
general.

Los grupos de estratos sociales altos tienden a
concentrar funciones y servicios ambientales al
interior de la ciudad, lo que determina a su ha-
bitat como un espacio de atractivas condiciones
ambientales. La evidencia de esto se puede ob-
servar en sus viviendas de gran tamano ubicadas
en sitios de considerables dimensiones, lo que les
permite instalar jardines, piscinas o areas verdes;
ademas del acceso a calles arboladas, parques y
plazas'?. Si bien “las condiciones ambientales (fisicas
y sociales) pueden ser mejoradas en ciertos lugares y
para ciertas personas, ellas a menudo conducen hacia
la degradacion de las condiciones sociales y fisicas y
de sus cualidades en otros lugares, ya sea dentro de
la ciudad, o bien entre distintas ciudades™>. En este
sentido es fundamental considerar que la genera-
cién y mantencion de zonas de buenas condiciones
ambientales en el AMS, por lo general, es cubierta
por los grupos de alto nivel adquisitivo', los que
canalizan sus recursos hacia el sector privado en

btsqueda de entornos amenos. Por su parte, los
sectores mas vulnerables dependen principalmen-
te de las acciones publicas para desarrollar las con-
diciones de su habitat”.

Lo anterior se relaciona estrechamente con el mo-
delo neoliberal impuesto durante el régimen mili-
tar, el cual en materias urbanas se tradujo funda-
mentalmente en la Politica Nacional de Desarrollo
Urbano (PNDU) de 1979 y 1985. Entre otras cosas,
en esta se determina que es el sector privado, prin-
cipalmente inmobiliario, el encargado mas impor-
tante de la gestion urbana dentro de las ciudades'.
En lineas generales se puede afirmar que en estas
politicas se plasman las ideas fundamentales que
sustentan el actual sistema del mercado de suelo,
como son la consideracion de éste como un bien
no escaso, y por ende la asignacion de su uso prin-
cipalmente sobre la base de su rentabilidad, y el
reconocimiento del Estado subsidiario para poder
asegurar la dotacion minima de vivienda social y
el equipamiento apropiado para sustentar los pro-
yectos inmobiliarios privados'.

El problema fundamental radica en que el merca-
do inmobiliario no ofrece muchas oportunidades
de eleccion a las clases de menores ingresos y se
crea una division social del espacio urbano'®. En

12 Perkinsy Heynen, 2004; Heynen, 2006 y Fuentes et al., 2011.
13 Swyngedouwy Heynen, 2003, p. 909.
14 Romeroy Véazquez, 2005.
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15 Ibid.

16 Mattos, 2004.

17 Trivelli, 2006.

18  Marcuse y Van Kempen, 2000 en Janoschka, 2002.
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efecto, el mercado inmobiliario como empresa pri-
vada no tiene obligacion alguna de desenvolverse
altruistamente, en la medida que su finalidad es
generar utilidades. Por lo tanto, si el mercado in-
mobiliario no actua altruistamente y el Estado se
restringe respecto a su protagonismo en la gestion
urbana, en esta materia la sociedad en su conjunto
no tiene quién la valore.

A raiz de lo anterior, las condiciones ambientales
en el AMS se limitan a las dinamicas del mercado
inmobiliario, quien crea elementos determinan-
tes para las condiciones ambientales, internaliza
las condiciones del entorno y externaliza aquellos
elementos contraproducentes para su actividad.
Por lo tanto, se puede afirmar que aspirar a una
homogeneidad en cuanto a la distribucion de las
condiciones ambientales del AMS es practicamen-
te contradictorio con el modelo politico-ideologico
imperante en el pais. En palabras de Reyes®’, “la
sustentabilidad ambiental se contrapone a actividades
cuyas rentabilidades provienen en buena parte de la
inexistencia de mecanismos que obliguen a internali-
zar externalidades negativas, con lo cual no hay in-
centivos, por ejemplo para disminuir la contaminacion
atmosférica o la produccion de basuras. También se

contrapone a actividades basadas en la apropiacion de
externalidades positivas, como aquellas vinculadas al
mercado inmobiliario, que internaliza los beneficios de
los mejoramientos viales y de los cambios normativos,
sin un pago por las plusvalias generadas por la socie-
dad en su conjunto”.

Es indudable que las buenas condiciones am-
bientales del AMS se encuentran acaparadas por
una elite social, asi como también ha sido bastan-
te evidenciado?!. No obstante, en este escrito se
quiere afirmar y demostrar que las condiciones
ambientales en el AMS, o bien ciertos elementos
que las condicionan, han sido acaparadas por una
elite social en la medida que el sector inmobilia-
rio las ha canalizado hacia ellos mediante la ins-
trumentalizacion de las condiciones ambientales
para fomentar el consumo de sus bienes comer-
ciales. Es fundamental explorar hacia argumentos
explicativos de la distribucion de las condiciones
ambientales en el AMS, “en la medida que el capi-
talismo y la mercantilizacion develan y esconden miil-
tiples procesos socio-ecologicos de dominacion/subor-
dinacion y explotacion/represion que convierten a la
ciudad en un proceso socio-ambiental caleidoscopico
y metabolico”.**

19  Santos, 2004.
20 Reyes, 2004, p. 190.
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21 Vasquez, 2008; Heynen, 2006; Salgado, 2010; Escobedo et al,
2006 y Romeroy Vasquez, 2005.
22 Swyngedouw y Heynen, 2003, p. 900.
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Instrumentalizando la
vegetacion urbana para
acumular riquezas

En la medida que el capitalismo se consolido, a
la apropiacién de elementos y procesos naturales
paso a asignarles valores de cambio, a convertirlos
en mercancias, lo que en primera instancia se ex-
presé esencialmente en materias primas (madera,
minerales, productos agricolas, combustibles {osi-
les, etc.)”’. En ese sentido se puede sostener que los
elementos y procesos naturales pasaron a ser mer-
cantilizados, al ser ingresados al mercado, compri-
miendo el valor de uso y el valor de cambio bajo
un solo valor. Este fendmeno representa la mercan-
tilizacion fundamental de la naturaleza, la cual no
obstante comienza a tornarse explicita por la inser-
cion en el mercado de una serie de elementos na-
turales al interior de la ciudad en la década del 80.

Durante esta década, las demandas de los movi-
mientos ambientales logran impulsar una serie de
politicas publicas de regulacion y legislacion res-
pecto a tematicas ambientales orientadas a resol-
ver como regular la degradacion del medio natural
mediante la aceptacién de un margen permisible
de su destruccion®*, logrando situar estas tematicas

en las agendas de estado. Esto se contextualiza en
el “Capitalismo Verde” y la “Crisis Ecologica”, que
buscan suavizar los impactos de la explotacion de
la naturaleza mediante soluciones de mercado, que
favorecen el proceso de acumulacion capitalista,
intensificando y profundizando su penetracion so-
bre la naturaleza®. Ejemplo de esto es el mercado
de bonos de carbono, los permisos de emisiones
contaminantes transables, o la compensacioén por
dafio ambiental.

Llevando lo anterior al plano de las condiciones
ambientales urbanas, Heynen*® asocia la distribu-
cion social de estas con la mercantilizacion de la
vegetacion urbana, asi como al debilitamiento de
la gestion del arbolado urbano por parte del sec-
tor publico. Heynen?*' sefiala que los elementos y
procesos ecologicos son producidos en el espacio
urbano como instrumentos de consumo, que al
realzar la belleza paisajistica del entorno estimu-
lan la comercializacion de las viviendas del sector.
Esta idea toma mayor sentido si se ve el interés de
ciertos grupos de la poblacion por habitar espacios
mas cercanos a la naturaleza y de mejor calidad
ambiental. En ese aspecto las buenas condiciones
ambientales podrian estar siendo instrumentaliza-
das por el sector privado para fomentar el consu-
mo de sus productos.

23 Smith, 2007
24 lbid.
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25  Ibid.
26  Heynen, 2006
27 Ibid.
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Harvey sostiene que ciertas mercancias tienen un
rol analogo en el campo del consumo, al que des-
empena el capital fijo en el proceso de produccion.
Alude a que éstas no son reducidas directamente,
sino que sirven como instrumentos de consumo®. Los
instrumentos de consumo, que se pueden agrupar
en un fondo de consumo, se determinan en fun-
cion del uso que se les otorgue y no en su con-
dicion material. Por ejemplo, un televisor es una
mercancia pero sirve para fomentar otros consu-
mos mediante la publicidad; lo mismo sucede con
la cuchilleria, utensilios de cocina, viviendas, etc.

Harvey senala cuatro puntos iniciales respecto al
fondo de consumo, de los cuales en este trabajo se
considera atingente mencionar dos:

D) Respecto a la obsolescencia de los instrumen-
tos de consumo, se debe mencionar que ésta se
encuentra asociada a modas, caprichos pasa-
jeros y al deseo de exhibir condiciones de alto
nivel social, condiciones que son determinadas
por el capital.

II) La distincion entre los “articulos de primera
necesidad” y “articulos de lujo” dentro del fon-
do de consumo, debido a que para la burguesia
estos tienen ramificaciones muy diferentes a las
del fondo de consumo que se emplea para la

28 Harvey, 1990, p. 234
29  lbid.
30 Ibid.

ARTICULO: El imaginario “verde" y el verde urbano como instrumento de consumo inmobiliario:

configurando las condiciones ambientales del &rea metropolitana de Santiago /
Felipe Irarrazaval Irarrazaval

8130 Revista Invi 75 Interior.indb 79

reproduccion de la fuerza de trabajo, por lo que
se debe hacer esta distincion entre los diferen-
tes instrumentos de consumo.

Respecto a estos dos puntos, y asumiendo a las
condiciones ambientales urbanas, o bien a la vege-
tacion urbana, como instrumentos de consumo, se
desprenden dos afirmaciones. Primero, que todo
instrumento de consumo tiene una conexion cul-
tural asociada a modas o caprichos pasajeros. Y se-
gundo, que la instrumentalizacion de la vegetacion
urbana para el consumo inmobiliario, al no ser un
“articulo de primera necesidad” se enfocara hacia
los grupos sociales de mayor poder adquisitivo, o
bien a aquellos que posean un nivel alto de aspira-
ciones y potencial de endeudamiento.

El “imaginario verde”:
capricho cultural de la
naturaleza urbana

Retomando el primero de los dos puntos mencio-
nados en el parrafo anterior, se debe reconocer que
desde que existen las ciudades se han valorado las
buenas condiciones ambientales, o bien los espa-
cios naturales en si mismos, dado que en un am-
plio sentido representan la antitesis de la ciudad.
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Esto queda de manifiesto inclusive en la antigua
Roma, en la costumbre propia de los patricios de
dividir la vida entre el domus (urbano) y la vila
(rural)’.

En un principio, lo atractivo se encuentra en la
oportunidad de aislarse de las condiciones propias
de la ciudad en un ambiente agradable, libre de
aquella carga social que la ciudad implica; “aislarse
como un monje y vivir como un principe”. Frykman
y Lofgren® senalan que en la clase media sueca
también se presenta el fenomeno de la valoracion
de los espacios naturales bajo el marco de alejarse
de los quehaceres de la ciudad en un entorno natu-
ral, orientandose a encontrar el silencio y contem-
placion en lo que practicamente se presenta como
un ritual.

Urteaga’ relata que en Espana para el siglo VXIII
se deja de reconocer lo natural como algo mecani-
cista y estatico, y se sucede a reconocer en ella un
goce paisajistico. Por otro lado, Mullauer-Seichter®
senala que, para el caso de Madrid, los espacios
naturales dentro de la ciudad cumplian funda-
mentalmente un rol sociocultural, dado que los
grandes parques representaban en realidad lugares
de esparcimiento y encuentro, espacios donde los

actores sociales podian verse y dejarse ver. No obs-
tante, el autor sostiene que estos espacios se pro-
ducian para determinados grupos sociales de elite.

A las condiciones mencionadas anteriormente, se
debe agregar, como se preciso en el punto anterior,
que durante el “Capitalismo verde” y la “Crisis eco-
logica” en la década del 80, asociado al acelerado
avance de la tecnologia y la urbanizacion, grupos
determinados de la poblacion iniciaron la busque-
da de espacios mas cercanos a la naturaleza®®. Si
bien en esta instancia se valora la naturaleza por
todas las condiciones ambientales, sobre la base de
lo senalado por Mellizo*, se puede pensar que el
principal rol que se busca en ella es un escape a las
condiciones urbanas.

Aunque el interés por la naturaleza ha sido un con-
tinuo en la historia urbana, se debe mencionar que
trae consigo una fuerte connotacion social asocia-
da alarealezay a la clase burguesa. En ese sentido
los grupos medios comienzan a replicar los modos
de vida de los grupos altos respecto a la naturaleza.
La costumbre de la burguesia latina que ejercia su
modo de vida dualmente entre la domus y la vila
comienza, durante el medioevo, a ser replicada por
estratos sociales medios que empiezan a adquirir

31 Dematteis, 1998.

32 Mumford, 1963 en Dematteis, 1998, p. 225.
33  Frykmany Lofgren, 1987.

34 Urteaga, 1987 en Miillauer-Seichter, 2001.
35  Ibid.
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36  Mellizo, 1998.
37 Ibid.
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predios rurales en torno a ciudades como Génova,
Florencia, Perugia, Marsella, Montpellier y Toulou-
se’®. Consiguientemente, en el Renacimiento co-
mienzan a construirse diferentes obras al interior
de las ciudades, periodo en el cual se materializan
una serie de proyectos que comprendian villas y
jardines para las clases acomodadas, ubicadas fun-
damentalmente en los bordes de las ciudades, a
la vez que se insertan los parques privados en los
proyectos urbanos de la burguesia®®. De aqui en
adelante, la poblacion con poder adquisitivo con-
solida la logica de replicar los gustos burgueses en
cuanto a espacios naturales urbanos*.

Los antecedentes expuestos pueden ser considera-
dos como distantes cronolégicamente, sin embar-
go, en realidad son aportes de suma importancia
para analizar los contrastes sociales preponderan-
tes en las condiciones ambientales de AMS, los cua-
les invitan a complejizar las investigaciones en la
materia. Las cualidades del espacio y la valoracion
de éstas se basan en las formas de pensamiento
que tienen los seres humanos con su espacio. Por
lo tanto, las ideas, representaciones e imagenes que
sean introducidas en él son fundamentales*. De
ahi la importancia de reconocer lo “verde” dentro
de un imaginario, dado que éste refleja parte de las

subjetividades individuales y colectivas*. Es fun-
damental considerar las representaciones como un
eje central de la nocién de imaginario, mas atn el
proceso de conformacion de ese imaginario®. En
esta linea, a continuacion citaré algunos casos que
tratan la representacion de lo “verde” en el espacio
urbano latinoamericano, ligandolo estrechamente
a fenomenos relativamente recientes impulsados
por el capital privado.

Para Girola** existe un imaginario verde urbano en
los proyectos inmobiliarios en la ciudad de Buenos
Aires. Para esta afirmacion se basa en dos realida-
des socio-territoriales diferentes planteadas por
Zukin®, las que representan dos modalidades resi-
denciales que constituyen las ciudades: una ciudad
moderna historica que reproduce paisajisticamente
las obras del sector publico y constituye el habitat
de sectores populares y asalariados de clase media
y media-baja, mientras que existe otra ciudad mo-
derna reciente que se materializa en espacios urba-
nos cerrados impulsados por el capital privado y
destinados a poblacion de nivel socio-econdémico
medio-alto y alto. Girola*™ estudia el imaginario de
pureza existente en el barrio cerrado de Pilar en
contraposicion del imaginario de contaminacion y
peligro existente en Villa Soldati, ambos casos en la

38 Dematteis, 1998.
39  Miller, 1997.

40  Miller, 1997, p. 84.
41  Riosy Pirez, 2008.
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42  Hiernaux, 2007.

43  Ibid, p. 22.

44  Girola, 2004.

45  Zuki, 1996 en Girola, 2004.
46 Ibid.

Tevista invi N° 75 / Agosto 2012 / Volumen N°27: 73103~ 81

09-08-2012 12:55:47



ciudad de Buenos Aires". La autora sostiene que la
naturaleza es uno de los principales referentes de la
produccion simbolica de las urbanizaciones cerra-
das bonaerenses, “la naturaleza —asociada a la exis-
tencia de espacios verdes compartidos donde realizar
actividades recreativas y deportivas— se presenta como
un ingrediente central de los imaginarios y vivencias de
sus habitantes™®. Esto en parte lo asocia a que este
tipo de proyectos en Buenos Aires se emplazaron
en zonas periféricas abandonadas por los estratos
sociales altos, por lo que surge la naturaleza como
un elemento que dota de pureza el espacio e incita
a su revalorizacion. “En sintesis, la construccion de
las sub-urbanizaciones cerradas periféricas como zo-
nas verdes es producto de un imaginario de la pureza,
anclado en la naturaleza como estrategia generadora de
espacios ‘sanos’ y de relaciones sociales aparentemente
‘armonicas’, que oscurece los muchos conflictos que se
generan dentro de este tipo de urbanizaciones*”. A su
vez, sostiene que esta instrumentalizacion de “lo
verde” reconfigura la condicion tradicional de la
naturaleza como lugar de encuentro publico, como
proyecto politico colectivo, en pro de un proyecto
residencial “al servicio de la conformacion de un espa-
cio privado que acenttia la segregacion y que responde
a un proceso de alta selectividad social™.

Por su parte, Malizia® también se basa en las ur-
banizaciones cerradas como fenomeno en estudio.
Sobre ellas senala que son una moda en propaga-
cion desde el centro a la periferia, la cual asigna
nuevos valores y estilos de vida junto a una acele-
racion en las dinamicas de circulacion del capital.
La autora indica que en grandes ciudades la nocion
de seguridad es lo que se menciona con mayor fre-
cuencia dentro de las investigaciones asociadas, no
obstante para el caso de las ciudades intermedias
prevalece una idea asociada a relacionarse de for-
ma mas directa con la naturaleza por parte de sus
habitantes. En la misma linea afirma que en las
ciudades intermedias las urbanizaciones cerradas
se ubican en las periferias, cerca de espacios ver-
des, de buenas condiciones ambientales y paisajis-
ticas®*. De todos modos, en la tipologia de urbani-
zaciones cerradas que propone la autora, en ciertas
clasificaciones los jardines o areas verdes son ele-
mentos constitutivos de dicha forma de urbaniza-
cion (Torres jardin o Clubes de campo, por ejemplo).

Del mismo modo, Rios y Pirez” afirman que la
expansion urbana de Buenos Aires desde fines de
siglo XX hasta ahora, bajo la forma de urbaniza-
ciones cerradas, emplea firmemente la nocion de

47  Girola, 2004. Si bien la comparacion realizada por la autora es
sumamente interesante, en este caso me centraré en lo plantea-
do respecto al barrio Pilar por su atingencia tematica.

48  Ibid, p. 103.

49  Ibid, p. 106.

50 Ibid, p. 105
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52  Ibid.
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“desarrollo urbano sustentable”. Esto lo vinculan
al desarrollo del proyecto inmobiliario Nordelta
en el municipio de Tigre, en donde el “imagina-
rio verde” y la seguridad son elementos centrales.
“Estas transformaciones del espacio pueden entender-
se ante el contexto de un nuevo mercado residencial
(oferta de barrios cerrados y demanda de las nuevas
clases media-altas) dentro del ‘imaginario verde’ y el
valor de la seguridad de los anos noventa...”*. Cabe
resaltar que los autores enfatizan que un principio
rector en la utilizacion del imaginario verde en los
proyectos inmobiliarios, es la acumulacion del ca-
pital por parte de sus promotores. “La necesidad de
divulgar a las urbanizaciones cerradas como ‘espacios
verdes’, de ‘vida saludable’, lejos del contaminado cen-
tro metropolitano, enmascara la obtencion de grandes
lucros... Asimismo, la valorizacion de las cualidades
‘naturales’ uinicas de esos espacios en un contexto de
creciente sensibilidad ecologica, permite la obtencion
de lucros que se obtienen de una renta monopolica”.

La narrativa del paisaje en Santiago no puede dejar
de ser pensado desde quienes lo estan componien-
do, y si pensamos en un desarrollo urbano basado en
el sector privado, en quienes interacttian mediante
relaciones de mercado (productores-consumidores).
En esos términos, lo senialado por Rios y Pirez’® toma
gran sentido, dado que los principales productores

del espacio urbano del AMS son capitales privados
inmobiliarios, hecho definido politicamente. Desde
la publicidad que realizan estos proyectos se puede
visualizar la representacién que buscan posicionar
en la poblacion, o que bien la poblacién tiene posi-
cionados y el sector privado busca explotar como
instrumento de consumo. “Sin embargo, pareceria
que los grupos dominantes tienen un papel decisivo en
la construccion de los imaginarios urbanos actuales: por
una parte, imprimen su sello sobre la produccion de los
medios masivos de comunicacion que orientan ciertos
imaginarios por el bombardeo de imagenes que ofrecen"”.

Los imaginarios, y especialmente las representa-
ciones, en estas materias deambulan permanen-
temente en la publicidad inmobiliaria, espacio de
dialogo por excelencia entre productores y consu-
midores en la actualidad. “Los imaginarios del miedo
y del consumo se reflejan fielmente en los anuncios de
las revistas enfocadas al mercado inmobiliario®®”.

Planteamiento de la
investigacion
Si bien existen varios autores que dan cuenta

de las desigualdades en relacion a las condicio-
nes ambientales en el AMS, no se ha indagado lo

54 Ibid, p. 113.
55  Ibid, p. 116.
56 Riosy Piréz, 2008.
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suficiente respecto a sus origenes. Considerando
lo senalado por Romero y Vasquez®, de que los
grupos de nivel socioeconémico mas alto concen-
tran mejores condiciones ambientales porque es-
tan interesados y son capaces de financiarlas en
un contexto donde la gestion urbana recae en gran
medida en el sector inmobiliario, se puede pensar
que la diferenciacion ambiental existe en funcion
de las relaciones de mercado.

En base a lo anterior debiese ser posible constatar
diferencias en los precios de las propiedades para
las diferentes zonas ambientales del AMS. De ser
correcta esta afirmacion, las propiedades empla-
zadas en zonas de mejor calidad ambiental debie-
sen tener un valor mas elevado. Si bien las varia-
bles pueden indicar relacion, es necesario agregar
afirmaciones para identificar a la naturaleza urba-
na como instrumento de consumo inmobiliario.
Por lo que de forma complementaria es analizada
la propaganda de los proyectos inmobiliarios en
funcion de atributos relacionados a las condicio-
nes ambientales. En base a estas dos relaciones
se espera construir el argumento respecto a que
las condiciones ambientales operan como instru-
mentos de consumo para el mercado inmobiliario.

El presente articulo busca ser un aporte explora-
torio que entregue argumentos adicionales para

comprender la relacion que se ha sostenido entre
la desigual distribucion espacial de las condiciones
ambientales en la ciudad de Santiago, destacando
el rol del sector inmobiliario en la generacion de
tales desigualdades dentro del contexto neoliberal
en que se situa la gestion urbana en Chile.

Metodologia

Dada la considerable extension del AMS, en la me-
dida que se espera trabajar a una escala mediana-
mente detallada de analisis, se abordo como mues-
tra representativa de la totalidad del AMS las co-
munas de Las Condes, La Reina, Nunioa, Providen-
cia, Santiago, Quinta Normal, Lo Prado, Estacion
Central, Cerro Navia y Pudahuel. Esto en funcion
de los resultados de otros autores®, que aluden a la
potente diferenciacion Oriente-Poniente existente
en Santiago, por lo que se toma dicha gradiente en
el eje central de la ciudad.

IDENTIFICACION Y CLASIFICACION DE ZONAS
DE DIFERENTES CONDICIONES AMBIENTALES

Se procedera a clasificar la totalidad del area de
estudio para seleccionar ciertas categorias, que
seran aquellas de connotacion residencial y de
considerable representatividad superficial dentro

59 Romeroy Vasquez, 2005.
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60 Mattos, 2004; Pefia, 2008; Molina et al, 2009; Escobedo et al,
2006y Reyesy Figueroa, 2010.
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del area de estudio. Se clasifica sobre una tipo-
logia de zonas termales homogéneas adaptada de
Stewart y Oke®'. La tipologia de fotointerpretacion
se basa a grandes rasgos en la clasificacion sobre
dos criterios. Primero es la densidad de construc-
cion, donde se categoriza entre alta y baja densi-
dad. Segundo es la altura de edificacion, donde
se promueven tres categorias (alta, media y baja
altura), a las cuales se agregaran categorias mixtas
(alta y media altura y media y baja altura) debido a
la complejidad observada en el area de estudio. La
tipologia se ilustra en la Figura 1. De ese modo se
generan cruzando estos dos factores 10 categorias
principales, las cuales son complementadas con
tres categorias de caracter mas especifico, como
lo son la urbanizacion dispersa y las zonas indus-
triales. Por otro lado se agregan categorias para es-
pacios no urbanizados (cobertura arborea disper-
sa, cobertura vegetal rasante y suelo desnudo). La
tipologia es aplicada mediante fotointerpretacion,
escala 1:10.000.

Los resultados obtenidos fueron evaluados bajo los
parametros de cobertura vegetal y temperaturas de
emision superficial, entendiendo a ambos como
variables de la calidad ambiental. Estos fueron
obtenidos de una imagen ASTER. La temperatu-
ra de emision superficial se obtuvo del subsistema
TIR, considerando un valor de emisividad inicial
de 0,98, el cual posee una resolucion espacial de

FIGURA 1. TIPOLOGIA DE FOTOINTERPRETACION
ADAPTADA DE STEWART Y OKE (2009).

Zona climatica utilizada

@ a
ﬂ | Alta densidad de gran aftura (81)

| Alta densidad de media y gran altura (B1/82)
L [ Alta densidad de media altura (82)

M | Alta densidad de baja y media altura (B2/B3)
- "es | Alta densidad de baja altura (83)
| Baja densidad de gran altura (B4)
| Baja densidad de gran y media altura (B4/85)

Stewart y Oke (2009)

= "' aja denskdad de media y baja aftura (B5/86)
Vg | Baja densidad de baja altura (B6)
s | Urbanizacién dispersa (B8)
| Extensivo de baja attura (87)
| Industrial (810)

B10

Elaboracion propia en base a Stewart y Oke (2009).

90mts®. Por otro lado, la cobertura vegetal fue
obtenida mediante clasificacion supervisada, em-
pleando el clasificador blando UNMIX, sobre la
informacion extraida del subsistema VNIR, el cual
posee una resolucion espacial de 15 mits.

61  Stewarty Oke, 2009.
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RELACION DEL MERCADO INMOBILIARIO CON
LAS ZONAS TERMALES

Con las categorias seleccionadas, se procede a eva-
luar los valores de las propiedades para cada una de
estas, los cuales se buscaron en base de datos de por-
tal inmobiliario (www.portalinmobiliario.com). Los
puntos de muestreo se definieron con la finalidad
de tener una representatividad superficial de cada
zona del 10%, manteniendo como umbral minimo
una muestra por 100 Has. Con la cantidad de pun-
tos para cada clase definida se procedio a distribuir-
los, mediante un muestreo aleatorio estratificado.

Para analizar las condiciones ambientales como
instrumento de consumo para el mercado inmo-
biliario en el area de estudio, se empleo, a grandes
rasgos, un analisis de contenido cualitativo, sobre
la base de 20 proyectos inmobiliarios nuevos que
aludieran a condiciones ambientales en sus nom-
bres o atributos ofertados. Se trabajo sobre folletos
publicitarios, propaganda en medios escritos (re-
vistas) y sitios web. En base a Caceres® se conside-
raron las labores propias de las tres primeras eta-
pas de analisis de contenido cualitativo: seleccion
de un modelo de comunicacion, pre-analisis y de
la definicion de unidades de analisis.

El modelo de comunicacion se debe orientar a
definir la postura tedrica sobre el contenido por
analizar, estableciendo suposiciones que guien el

63 Céaceres, 2003.
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analisis. Para este caso se afirma la utilizacion de
lo “verde” para fomentar el consumo de un pro-
ducto inmobiliario, no obstante que esta instru-
mentalizacion puede ser variada en su trasfondo
empleando diferentes aportes de lo natural.

El pre-analisis implica un primer intento por or-
ganizar la informacion y responder a tres tépicos:
recopilacion de informacion, identificar guias y es-
tablecer indicadores. Si bien el trabajo se bas¢ en
la publicidad inmobiliaria, la que fue el material
objetivo de recopilacion de informacion, ésta fue
acotada a aquella que evidenciaba ofrecimientos
“verdes”, para de ese modo acotar el universo de
analisis. Finalmente fueron reconocidos tres indi-
cadores de lo sefialado en el modelo de comuni-
cacion. Primero son los nombres de los proyectos,
dado que estos frecuentemente aluden a elementos
naturales o relacionables con la naturaleza (jardin,
parque, viniedo, etc...). Segundo son los atributos
ofrecidos por cada proyecto, dado que usualmente
ofrecen vivir cerca de la naturaleza, areas verdes o
aire limpio. Tercero es que en las imagenes emplea-
das por las inmobiliarias normalmente resaltan los
colores verdes, agregando arboles y cielo azul, en-
tre otras cosas, que ilustran graficamente buenas
condiciones ambientales.

Las unidades de registro empleadas recogen para
los dos primeros indicadores aquellas de tipo gra-
matical desde una perspectiva semantica, es decir,
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se realizan interpretaciones sobre aquellos elemen-
tos gramaticales que se busca evaluar. Respecto al
tercer indicador, en el cual se analizaran las ima-
genes dentro de la publicidad, se procedera a apli-
car técnicas propias del analisis de contenido de
imagenes publicitarias. Se evaluara combinando
el analisis de aquellos elementos denotativos de
la imagen (elementos principales, color y compo-
sicion), con aquellos connotativos (interpretacion),
manteniendo el modelo de comunicacion estable-
cido inicialmente.

Resultados: distribucion de
condiciones ambientales

Tras aplicar la tipologia al area de estudio median-
te fotointerpretacion, y evaluar ésta mediante el
porcentaje de cobertura vegetal y la temperatura
de emision superficial, se concluyo que cinco de
estas categorias (considerando las de uso residen-
cial en funcion a la problematica planteada) tenian
mayor presencia superficial, ademas de ser consi-
derablemente diferentes respecto a su morfologia,
asi como también presentaron diferencias en cuan-
to a las variables ambientales aplicadas. En la Tabla
1 se presenta un resumen de cada una de estas.

En la Figura 2 se muestra la distribucion de estas
zonas. En lineas generales se puede decir que las
zonas termales de baja altura (B3, B6 y B9), presen-
tan mayor porcentaje de cobertura vegetal. Por otro

ARTICULO: El imaginario “verde" y el verde urbano como instrumento de consumo inmobiliario:

configurando las condiciones ambientales del &rea metropolitana de Santiago /
Felipe Irarrazaval Irarrazaval

8130 Revista Invi 75 Interior.indb 87

lado, las zonas que presentan densidades mas bajas
presentan mayores porcentajes de cobertura vegetal
(B5, B6 y B9), asi como también presentan tempera-
turas de emision superficial mas bajas. Las tempe-
raturas de emision superficial son mas altas en las
zonas de mayor densidad de construccion, asi como
también en las zonas de menor altura (B6 y B9 por
ejemplo). Esto ultimo se explica fundamentalmente
por el efecto de la sombra sobre la imagen satelital.

Las zonas de baja densidad (B5 y B6) y especial-
mente la de urbanizacion dispersa (B9), son las
que se caracterizan por poseer mejores condicio-
nes ambientales. En ese sentido se puede afirmar
que las zonas de mejores condiciones ambientales
se ubican fundamentalmente en el sector oriente
del area de estudio, mejorando gradualmente hacia
el pie de monte de la ciudad. Esta gradiente se pue-
de observar en sentido Oeste-Este en la totalidad
del area de estudio, dado que al Oeste se concen-
tran las zonas B3, al centro las B2 y B5, en el Este
las zonas B6 y al extremo Este las zonas BO.

Relacion de zonas termales y
valores de propiedad

Los precios obtenidos dentro de cada zona termal
se diferencian considerablemente respecto a sus
promedios. Los promedios mas elevados los tienen
las zonas termales de baja densidad de baja altura
(B6) y urbanizacion dispersa (B9), las cuales en su
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TABLA 1: CARACTERIZACION DE ZONAS TERMALES HOMOGENEAS.

Codigo Nombre

Descripcion general

Caracteristicas

B2 Alta densi-  Edificaciones en sector consolidado de la ciudad (tres Comunas asociadas: Santiagoy
dad de me- aocho pisos), con una alta intensidad de ocupacion del  Providencia
dia altura suelo y escasa separacion entre las diferentes cons- Temperatura promedio: 38°C
trucciones. También se pueden observar en pequefias ~ Cobertura vegetal promedio: 39%
aglomeraciones peri-centrales o periféricas, de relativa
homogeneidad en su altura.
B3 Alta densi-  Se presenta en conjuntos de vivienda social, viviendas ~ Comunas asociadas: Todas al po-
dad de baja  autoconstruidas de predios pequefios y zona urbana niente de Santiago
altura consolidada sin edificaciones mayores a tres pisos. Las  Temperatura promedio: 38,15°C
viviendas tienen escasa separacion y se pueden presen- Cobertura vegetal promedio:
tar como una grilla homogénea. 42,33%
B5 Baja densi- Esta constituida por edificaciones en altura (tres y ocho  Comunas asociadas: Las Condes y
dad de me-  pisos) con una menor intensidad de ocupacion del suelo  Estacion Central
dia altura que las zonas de alta densidad, que por lo general se Temperatura promedio: 37,7°C
complementa con jardines o parques privados. Se pue-  Cobertura vegetal promedio: 47,7%
den observar en esta zona bloques de vivienda social de
baja intensidad de construccién, condominios cerrados
de edificacion en altura y sectores en la zona urbana
consolidada reticente de ser edificada con una alta in-
tensidad de ocupacion del suelo.
B6 Baja densi-  Se materializa mediante proyectos inmobiliarios de resi- Comunas asociadas: Las Condes,
dad de baja  dencias unifamiliares de baja intensidad de construccion,  La Reinay Nufioa
altura condominios cerrados o agrupaciones de viviendas de Temperatura promedio: 37,6°C
autoconstruccion de gran sub-division predial. Cobertura vegetal promedio: 55,3%
B9 Extensivo de Edificaciones emplazadas dispersamente en el espacio, Comunas asociadas: La Reinay Las

baja altura  con una muy baja ocupacién del suelo. Se materializa
en parcelas de agrado y agrupaciones residenciales de
grandes predios. Se observa cobertura vegetal en dife-

rentes formas.

Condes
Temperatura promedio: 36,8°C
Cobertura vegetal promedio: 68%

Fuente: Elaboracion propia.
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FIGURA 2. DISTRIBUCION DE ZONAS TERMALES SELECCIONADAS Y PRECIOS DE PROPIEDADES (CASAS Y
DEPARTAMENTOS).

335000 340000 345000 350000 355000 360000

6300000

6206000

Leyenda

~~—— Rio Mapocho Zonas termales Precios casa Precios departamentos
N Autopista central ﬂ B2 % 843 - 1000 " 850 - 1000
# s Circ. Américo Vespucio i B3 & 1000-2000 @  1000- 2000
] comunas 7 Bs # 2000-5000 [ 2000-5000
=7 B8 e soco-ssoo  [H s000- 8500
2 B A ssoo-1719 [ ss00- 10314

Las siglas de zonas termales significan:

(B2) Alta densidad de media altura,  (B6) Baja densidad de baja altura y
(B3) Alta densidad de baja altura, (B9) Urbanizacion dispersa.
(B5) Baja densidad de media altura,

Fuente: Elaboracion propia.
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proceso de evaluacion mostraban amenos atributos
ambientales. En tanto, las propiedades ofertadas
en las zonas de alta densidad de media altura (B2)
y alta densidad de baja altura (B3) presentan los
precios promedio mas bajos, siendo estas areas las
que registraron también las condiciones ambien-
tales mas precarias en su proceso de evaluacion.

En la Figura 2 se observa el marcado patron de
concentracion de aquellas propiedades de precios
mas elevados en las zonas B6 y B9, ubicadas en el
sector oriente del area de estudio. Cabe mencionar
que este patron se observa tanto para casas como
para departamentos.

La zona termal B2 presenta valores alrededor de
1500 UF®, los cuales tienden a ser mas elevados
en la comuna de Providencia que en la de San-
tiago, lo que se relaciona tanto con la superficie
del inmueble como con otros factores de localiza-
cion propios de cada comuna, como por ejemplo la
accesibilidad, seguridad o exclusividad. Por otro
lado, las propiedades ubicadas en B3 presentan va-
lores alrededor de 1900 UF, los cuales tienden a ser
mas bajos en las comunas del sector poniente. En
la mayoria de los casos, la localizacion comunal es
un factor considerable de diferenciacion, que en el
caso de B3 se expresa como una distribucion cen-
tral bastante clara para las residencias que varian
entre 1100 y 2700 UF.

64 Se considerd como referencia el valor de la UF (Unidad de Fo-
mento) para el 2 de mayo de 2011: $21.793.
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En cuanto a baja densidad de media altura (B5), esta
zona termal es la que presenta las mas altas variabi-
lidades espaciales de los precios de las propiedades,
lo que se puede asociar a que las muestras ocupan
propiedades de tamanos muy variables, entre 40 y
226 m?. En tanto, cabe mencionar que B5 se loca-
liza de manera fragmentada, por lo que se consti-
tuye en la zona evaluada que registra una mayor
amplitud dentro de todas las comunas en estudio,
lo que esta determinado por los diferentes tipos
de urbanizacion asociados (desde viviendas socia-
les del tipo bloque hasta lujosos departamentos).

Respecto a B6, es en esta zona termal donde el
precio promedio presenta una diferenciacion sus-
tancial respecto a las mencionadas anteriormente,
situandose alrededor de 5800 UF. De todos modos
existe un reducido grupo de propiedades cuyos
precios coinciden con los encontrados en la zona
B3. Los precios de B6 tienden a concentrarse sobre
las 3800 UF.

Cabe remarcar que entre B3 y B6 se presenta una
clara diferencia de precios entre las comunas.
Finalmente, B9 se escapa abruptamente de los
precios promedios, situandose alrededor de las
9500 UF, y presentando a su vez las superficies
totales por predio mas elevadas de todas las zo-
nas. Cabe mencionar que esta zona se desarrolla
solo en el extremo oriente del area de estudio, casi
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exclusivamente en el pie de monte andino, lo que
se relaciona con su condicion de zona termal de
mejor calidad ambiental.

Publicidad inmobiliaria en el
area de estudio y atributos
ambientales

La relacion entre los precios de las propiedades y
las condiciones ambientales es bastante estrecha,
no obstante ésta por si sola no evidencia de ple-
no la instrumentalizacion de la naturaleza urba-
na para dinamizar el consumo inmobiliario. Para
buscar evidencias de esto se recurre a la publicidad
inmobiliaria, mas concretamente a aquella que
posee en alguna dimension contenido ambiental.
Los proyectos evaluados se ubican, en su mayoria,
dentro de las zonas evaluadas®, o bien en zonas
contiguas (figura 3).

Respecto al nombre de los proyectos seleccionados
(figura 3), diecisiete presentan algin sustantivo o
adjetivo alusivo a condiciones ambientales, por lo
general acompanado de un topénimo que da cuen-
ta de la localizacion del proyecto. De este modo, la
palabra que se presenta con mayor reiteracion, diez
en total, corresponde a “Parque”, como se mencio-
na en los proyectos “Parque Yungay”, “Italiano:

65 Esto se debit a la disponibilidad de informacion, independiente
que los casos sean representativos.
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Parque Privado”, “Parque Verde”, “Parque Infante”,
“Barrio Parque Santiago”, “Parque Grecia”, “Entre
Parques”, “Eco Parque”, “Parque Real” y “Parque
Estacion”. La utilizacién del nombre “Parque” se
puede relacionar con una clara connotacion de
un espacio artificialmente dotado de naturaleza,
emplazado dentro de un espacio urbano consoli-
dado, que en si mismo contiene las nociones de
asentamiento, naturaleza y esparcimiento. Parte de
estos proyectos se emplazan en zonas B5 y B6, y
suelen hacer alusion a parques que no son propios
al proyecto, que producen una internalizaciéon de
las buenas condiciones ambientales propias de B5
y B6. El uso de este nombre denota, en forma con-
cisa, una invitacion por parte del oferente inmo-
biliario para habitar un inmueble inserto dentro
de un espacio cargado de naturaleza pero sin des-
contextualizarse de la matriz urbana en la cual se
encuentra situado.

Un rol publicitario similar al de “Parque” juega el
término “Jardin”, como se menciona en los proyec-
tos “Jardin de Luz”, “Jardines de Vespucio”, “Jardin

San Isidro Centro” y “Jardines de Almeyda”. Pese a
ser similar a “Parque”, “Jardin” se puede asociar a
diferentes condiciones. En si misma la palabra alu-
de a la existencia de cultivos vegetales, pero exclu-
sivamente enfocados a fines ornamentales, y por

ende su valoracion pasa por algo mas estético que
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FIGURA 3. DISTRIBUCION DE ZONAS TERMALES SELECCIONADAS, PUNTOS DE MUESTREO PARA PRECIOS DE
PROPIEDADES (CASAS Y DEPARTAMENTOS) Y LAS MUESTRAS PARA PUBLICIDAD INMOBILIARIA.
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Las siglas de zonas termales significan:

(B2) Alta densidad de media altura,  (B6) Baja densidad de baja alturay
(B3) Alta densidad de baja altura, (B9) Urbanizacion dispersa.
(B5) Baja densidad de media altura,

Fuente: Elaboracion propia.
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funcional. Por lo tanto, se puede interpretar que el
oferente inmobiliario en este caso apunta a vivir
en un espacio dotado de naturaleza, reconociendo
explicitamente su elaboracion artificial y con una
finalidad concreta, que brindara al espacio estética
paisajistica y belleza, como servicios ambientales
fundados en la naturaleza. En esos espacios de alto
valor estético también se pueden desenvolver otras
satisfacciones, como por ejemplo la validacion
como clase de estatus social alto.

Por otro lado se presentan los proyectos que alu-
den a condiciones de naturaleza que dan cuenta de
manera mas radical del rechazo de la vida urbana.
Ejemplo de esto son aquellos nombres que man-
tienen la logica de estar acompanando a algun to-
poénimo, que evoca conceptos poco comunes para
la vida urbana, por ejemplo “Valle San Francisco”,
“Los Vinedos de Santa Beatriz” o “Ciudad de los
Valles”. Estos proyectos se emplazan en la periferia
de Santiago (figura 3) y representan grandes ex-
tensiones superficiales. Se asocian a zonas B6 o B9,
pues las buenas condiciones ambientales en ellos
son un atributo fundamental. Relacionado con esto
ultimo se desprende que estos proyectos no solo
empleen conceptos alusivos a la naturaleza, sino
también a conceptos que dificilmente se asocian
a las formas de vida urbana propias de Santiago.

En cuanto a los atributos que ofrecen los pro-
yectos, del total se encontr6 en quince de ellos a
componentes ambientales naturales. Estos suelen
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enunciar conceptos asociados a naturaleza de dos
modos diferentes. En primer lugar se encuen-
tran aquellos proyectos que indican la existencia
de parques, areas verdes o plazas, ocho en total,
como un atractivo mas de las dreas residenciales.
En segundo lugar, estan aquellos proyectos que
enuncian estas condiciones de un modo discursi-
vo, siete en total, los cuales no so6lo los mencionan
sino que ademas decididamente invitan a vivir en
entornos naturales y todo lo que estos ofrecen.

Dentro del primer caso, se consideran condiciones
ambientales de diferentes modos, pero siempre
como objetos o productos materiales e inmateria-
les que integran el proyecto inmobiliario completo,
tales como areas verdes, seguridad, accesibilidad o
plusvalia, sélo por nombrar algunas. El producto
mayormente asociado a naturaleza es el de “areas
verdes”, y en menor medida el de “Jardin”.

Dentro del segundo grupo, si bien la ténica conti-
nua siendo la de incentivar el vivir cerca de com-
ponentes naturales, la promocion de los proyectos
en un marco discursivo apunta a realizar una invi-
tacion a un modo de vida cercano a la naturaleza,
mas que a reconocer las condiciones naturales del
proyecto en si mismas. Empero, no se debe olvidar
que los atributos ambientales (parques, jardines,
areas verdes o arboles) son un eje fundamental al
promover los proyectos relacionados a entornos
naturales. Por ejemplo en “Parque Verde™
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“Vivir en La Reina, rodeado de la naturaleza y cerca de
todo. .. con una agradable calle interior arbolada y con
acceso controlado” (Sitio web “Parque Verde”, Inmobi-
liaria Cunaco S.A.).

Aqui se hace un ofrecimiento a vivir rodeado de na-
turaleza, y se desprende que esto materialmente res-
ponde al arbolado de la calle interior. En efecto, si la
afirmacion “rodeado de naturaleza” pretende repre-
sentar buenas condiciones ambientales, el proyecto
se emplaza en una zona B9, la que presento los me-
jores atributos ambientales y los precios mas eleva-
dos. No se debe dejar de hacer mencion a que este
proyecto se localiza en el pie de monte, por lo tanto,
en este caso el oferente inmobiliario emplea como
atributo una condicién propia del paisaje natural,
apropiandose de condiciones que no le pertenecen.
El estar “rodeado de naturaleza” también se puede
asociar a que en la comuna de La Reina se presen-
tan buenas condiciones ambientales en general.

Asimismo, algunos proyectos ofrecen sus propios
“parques” como un atributo fundamental de sus
iniciativas:

“Vivir en una tradicional ubicacion de Nunoa y a la
vez inmerso en un espectacular parque, ya no es un
suenio” (Ficha “Parque Infante”, Inmobiliaria ICOM).

“Barrio Parque Santiago es un proyecto con hermosas
dreas verdes inmersas en un gran parque, ubicado a
una cuadra del metro Las Rejas” (Ficha “Barrio Par-
que Santiago”, Inmobiliaria Barrio Parque).
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Estos parques insertos dentro de los proyectos son
de absoluto caracter privado, por lo que su presen-
cia en zonas de diferentes condiciones ambientales
no genera mayores aportes al entorno, dado que
los espacios naturales no son de libre acceso y su
disposicion fragmentada no realiza contribuciones
significativas a las dinamicas ecologicas. Se debe
senialar que estos proyectos se asocian mas a zonas
B2, B3 o B5, lo que toma sentido si se considera
que la explotacion de las condiciones ambientales
se centra en los elementos propios del proyecto, y
no en los del entorno.

Se debe hacer una distincion respecto al proyec-
to “Entre Parques”, dado que si bien mantiene la
intencion de promover condiciones ambientales
como un instrumento de consumo, en este caso se
utilizan los parques publicos para este fin:

“En uno de los sectores mds exclusivos y tradicionales
de Providencia se ubica Entre Parques, un proyecto ro-
deado de extensas areas verdes que conforman la Plaza
Las Lilas y el Parque Pocuro” (Ficha “Entre Parques”,
Penta Inmobiliaria).

Esto da cuenta, al igual que en el proyecto “Par-
que Verde”, de un apoderamiento de condiciones
que no son propias ni exclusivas del proyecto, sino
que involucran espacios publicos, incluyendo con-
diciones ambientales del entorno, como elementos
que tornan publicitariamente mads atractivos los
proyectos inmobiliarios. De modo muy similar el
proyecto “Valle San Francisco”, emplazado en el
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pie de monte de Las Condes (homologable a B9),
también se apropia de su entorno natural y valora
su aislamiento y panoramicas del paisaje:

“Un exclusivo condominio, rodeado de naturaleza, con
amplias dreas verdes, accesos controlados las 24 hrs. y
una vista tinica al valle de Santiago” (Folleto “Valle San
Francisco”, Inmobiliaria Aconcagua).

La distincion de “Valle San Francisco” frente a “En-
tre Parques” y a “Parque Verde”, es que este proyecto
no solo se apropia de las condiciones ambientales
del entorno, sino que ademas las fomenta y con-
solida mediante areas verdes, lo que dentro de los
atributos ambientales presenta un doble atractivo,
en la medida que las ofrece dentro de un entorno
que ya las posee, como es el pie de monte, y espe-
cialmente la comuna de Las Condes. Asi, proyectos
de esta indole ayudan a consolidar las condiciones
ambientales caracteristicas de su entorno (B6 y B9).

Otro caso es el de “Ciudad de Los Valles”, dado
que se emplaza en una comuna que por lo gene-
ral no es reconocida por sus condiciones ambien-
tales favorables (Pudahuel); no obstante, toma las
condiciones de espacio periférico no urbanizado
completamente para senalar la transicion entre la
ciudad y la naturaleza y se apropia de condiciones
ambientales que carecen de sustento cientifico:

“El espectacular MEGAPROYECTO CIUDAD DE
LOS VALLES se ha consolidado como un sector resi-
dencial tinico, a pocos minutos del Centro de Santiago
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pero con todas las ventajas de estar inserto en un en-
torno natural que nos conecta con la naturaleza y ajena
a toda contaminacion” (Sitio web “Ciudad de los Va-
lles”, Inmobiliaria GA).

Se puede leer que se emplea la “conexion con la
naturaleza” y lo “ajeno a la contaminacion” como
un atributo, lo cual se complementa con un en-
torno natural creado por el proyecto para la pro-
mocion. De este modo se recogen las condiciones
ambientales, la exclusividad y la conectividad para
promover lo que la inmobiliaria senala como “en-
torno ideal”:

“Haga de todos sus momentos, instantes unicos, disfru-
tando desde hoy las multiples ventajas y comodidades
que solo ofrece un proyecto inmobiliario emplazado es-
tratégicamente y en un entorno ideal” (Sitio web “Ciu-
dad de los Valles”, Inmobiliaria GA).

El “Megaproyecto Ciudad de Los Valles” se plan-
tea como un espacio urbano auténomo segregado
y privado, por lo que utiliza el término “Ciudad”
en su nombre. Se trataria del acceso a espacios na-
turales por parte de los habitantes de una comuna
que no los posee y que mayormente no se ve po-
tenciada con proyectos como el mencionado.

En cuanto a las imagenes publicitarias de los pro-
yectos, dieciséis presentan simbolos que se pueden
asociar a condiciones ambientales. Estos se pue-
den desglosar en tres grupos: tres de ellas basan
sus representaciones en los atributos ambientales
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del entorno; cinco lo hacen en las condiciones am-
bientales de la propuesta inmobiliaria y ocho en
las condiciones ambientales del entorno como en
las del proyecto.

En cuanto a aquellos proyectos que en su publici-
dad ilustran las condiciones ambientales del en-
torno, se puede distinguir “Parque Real”. Su carto-
grafia de ubicacion (figura 4) resalta en tonalidades
verdes el Parque Almagro y el Paseo Bulnes. Para
estos casos se fomenta el consumo mediante las
condiciones ambientales del entorno, resaltando-
las en las imagenes, lo que da cuenta de un interés
concreto por parte del oferente de que el receptor
se percate de dichas condiciones. Quizas algo cen-
tral de este hecho sea que las condiciones ambien-
tales de Santiago centro no destacan por si solas
(B2, B3 o BS), por lo que realzar la existencia de
estos parques podria actuar como una estrategia
para mejorar la representacion de la comuna en
términos ambientales. Es importante precisar que
el Paseo Bulnes es mas un paseo peatonal que un
corredor verde como se ilustra en la publicidad.
No obstante, las areas verdes ofrecidas por el pro-
yecto son de uso publico, lo que da cuenta de la
internalizacion de las condiciones ambientales del
entorno.

Respecto a aquellos proyectos que resaltan en
sus imagenes publicitarias fundamentalmente
sus condiciones ambientales se puede destacar
“Parque Yungay” (figura 6). En éste se muestra
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al centro del aviso publicitario una fotografia del
proyecto que ocupa casi la totalidad del folleto,
la cual presenta las edificaciones en contacto con
un cielo azul claro y en la parte baja una gran
cantidad de areas verdes de mucha notoriedad en
la imagen. Esto se complementa con el texto que
asegura la existencia de 4.400 m? de areas verdes.
Lo “verde” o “puro” se muestra como algo central
en el proyecto inmobiliario, siendo un incentivo
central para adquirir viviendas en areas residen-
ciales que no se caracterizan mayormente por
sus atributos ambientales. Lo predominante en el
entorno de “Parque Yungay” es B3, y en menor
medida zonas B6 que se pueden asociar con un
aumento en la cantidad de proyectos inmobilia-
rios de este tipo.

La mayor parte de los proyectos evaluados con-
templa en sus imagenes publicitarias atributos
ambientales, tanto de las condiciones de los pro-
yectos, como en cuanto a las condiciones de su
entorno. En general los proyectos que ilustran
condiciones ambientales propias y del entorno
dan cuenta de que en la mayoria de los casos se
hace mas énfasis en los entornos mismos que en
las edificaciones, lo que ilustra el gran interés de
los vendedores por convencer a sus clientes que
habitaran espacios dotados de buenas condicio-
nes ambientales, llegando incluso a ofrecer éstas
para entornos que no las poseen. Se puede des-
tacar el proyecto “Valle de San Francisco”, ya que
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FIGURA 4. IMAGEN PUBLICITARIA DE “PARQUE REAL". FIGURA 5. IMAGEN PUBLICITARIA DE “VALLE DE
SAN FRANCISCO".

i Real

Fuente: www.parque-real.cl/.

Fuente: www.iaconcagua.cl.

FIGURA 6. IMAGEN PUBLICITARIA DE “PARQUE FIGURA 7. IMAGEN PUBLICITARIA DE “VALLE DE
YUNGAY". SAN FRANCISCO".
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es el que mas explota los atributos ambientales
entre los proyectos analizados. Se puede observar
en la figura 5 como se plantean las viviendas con
una gran cantidad de areas verdes, tanto privadas
como colectivas, dotadas de césped, arboles y flo-
res, contextualizadas en un pie de monte bastante
vegetado con especies arbustivas. También se pue-
de observar a una sonriente mujer, acompanada
en segundo plano por el claro de una aglomera-
cion arborea desarrollada, y con una cordillera
bastante vegetada en tercer plano, acompanada de
un cielo azul. Es importante mencionar la ilustra-
cion de ubicacion del proyecto (figura 7), donde
es el color verde el predominante y se muestran
vastos espacios no urbanizados provistos de co-
bertura vegetal. Los espacios urbanizados publici-
tados son de muy baja densidad y presentan gran-
des areas verdes, siempre acompanados de arboles
dispuestos en una alineacion regularmente uni-
forme y disciplinada. En relacion con las zonas
termales, permite pensar que el oferente conoce
absolutamente los atributos ambientales de B6 y
B9, pues la figura 7 las ilustra desde una perspec-
tiva panoramica.

Conclusiones

Los resultados obtenidos del analisis exploratorio
sobre los valores de las propiedades por zona ter-
mal permiten identificar una relacion clara entre
estas dos variables. La relacion entre los valores
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econdmicos de las propiedades y las zonas ter-
males, seniala que las asociadas a temperaturas
menores y mayor porcentaje de cobertura vege-
tal, es decir de mejor calidad ambiental, tienden
a presentar valores considerablemente mas ele-
vados en el mercado. Se pueden desprender dos
observaciones. Primero, para acceder a la compra
de una propiedad en las zonas de mejor calidad
ambiental dentro del area de estudio, se debe
desembolsar una gran cantidad de dinero; en se-
gundo lugar, se puede pensar que los proyectos
inmobiliarios de alto valor, producen y consoli-
dan estas zonas de alta calidad ambiental en la
medida que construyen viviendas espaciosas con
gran cantidad de areas verdes. Si bien esto ultimo
no es determinado en la presente investigacion, el
analisis de la publicidad inmobiliaria da cuenta
de un interés por parte del sector privado de ofer-
tar estas condiciones, y consiguientemente, un
interés por parte de los consumidores, de acce-
der a éstas. Ademas se puede decir que la instru-
mentalizacion de la naturaleza, o bien de las areas
verdes, en el AMS no es producto exclusivo de
las urbanizaciones cerradas. Es mas, es un factor
constitutivo de una gran cantidad de proyectos
inmobiliarios.

El analisis de publicidad inmobiliaria fue un apor-
te para confirmar la valoracion que otorga el sector
inmobiliario y los consumidores a las condiciones
ambientales. Si bien académicamente se reconocen
varias amenidades como parte de las condiciones
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ambientales, en términos practicos la publicidad
inmobiliaria se orienta mas a valorarlas como algo
estético y por su connotacién como lugar de es-
parcimiento y recreacion. Aunque no se puede dar
cuenta de una mercantilizacion de las condiciones
ambientales tras la presente investigacion, ésta se
asoma como algo evidente tras estar relacionada
con los valores de las propiedades, y especialmente
al ser internalizadas como areas verdes y amplios
jardines en la publicidad inmobiliaria. Por lo tan-
to, no se puede hablar de una mercantilizacion de
las condiciones ambientales o del comportamiento
climatico per se, sino que seria mas adecuado afir-
mar que los factores que determinan éstas podrian
encontrarse mercantilizados en la medida que
operan como instrumentos de consumo. Sin duda,
esta aseveracion es la que adquiere mayor firmeza
durante el presente articulo.

Las representaciones materializadas en la publi-
cidad inmobiliaria dan cuenta de dos dimensio-
nes. Primero es el mensaje que buscan instaurar
en la poblacion mediante el ofrecimiento de pro-
yectos nuevos basados en espacios verdes. Como
sostienen varios autores, el rol de los medios de
comunicacion es central en el proceso de instau-
racion del imaginario, siendo participes activos
de la construccion cultural. No obstante, y en la
segunda dimension por senalar, la publicidad in-
mobiliaria también debe apelar a aquellos valores
que se encuentran en la poblacion, de lo contrario
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no podrian incentivar el consumo. Por ende, la pu-
blicidad inmobiliaria en realidad da cuenta tanto
de una construccién de la cultura existente en la
poblacion, asi como consecutivamente van cons-
truyendo la ciudad que mejor se acopla a las rela-
ciones de mercado.

Es fundamental perfilar investigaciones desde
marcos tedricos y metodologicos amplios para
comprender los diferentes procesos que se dan
actualmente en las ciudades contextualizadas en
el capitalismo. No se puede desentender que la
ciudad es un espacio cargado de intencionalidad,
asi como su materialidad representa el ejercicio
del poder politico, econémico y social. Del mismo
modo se puede apreciar que desde la morfologia
urbana se observan diferentes procesos economi-
cos, sociales y politicos, los cuales constituyen un
espacio urbano creado en base a estos procesos de
forma complementaria al plano imaginario.
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