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Valparaiso y el ciclo urbano pos-
Unesco 2003-2022: turistificacidon,
patrimonio, y configuracién de un

espacio urbano elitizado

César Cdceres. Universidad Vina del Mar, Vina del Mar, Chile.

RESUMEN | Las principales ciudades patrimoniales latinoamericanas muestran opera-
ciones de renovacién turfstica inmobiliaria en 4reas histéricas que hoy son analizadas
desde estudios sobre gentrificacién y turistificacién. Valparaiso (Chile) es un ejemplo
en la materia, ya que tras la declaracién de su drea histérica como Sitio de Patrimonio
Mundial Unesco se inicié un proceso de renovacién turistico-inmobiliaria en dreas
patrimoniales dentro y fuera del poligono Unesco. Utilizando andlisis espacial, se exa-
minan en este marco la localizacién de comercio turistico y de vivienda bajo arriendo
Airbnb, el precio de la vivienda, el despoblamiento y cambios sociodemogréficos. Los
resultados muestran un proceso de turistificacién que dinamiza selectivamente el Sitio
de Patrimonio Mundial, generando ademds una zona de expansién turistica en cerros
contiguos al sitio Unesco. Se observa un proceso que, inmueble a inmueble, renueva
la parte baja de los cerros, configurando un espacio de ocio y residencia elitizado, que
excluye al habitante local y presiona por desplazamiento al residente.
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ABSTRACT | The main Latin American heritage cities show real estate tourism renovation
operations in historic areas that arve currently analyzed through studies on gentrification
and touristification. Valparaiso (Chile) is an example to observe; following the declaration
of its historic area as a UNESCO World Heritage Site, a tourism-real estate renewal process
began in heritage areas inside and outside the UNESCO polygon. Using spatial analysis, the
location of rourist trade, location of housing under Airbnb rent, housing prices, depopula-
tion and sociodemographic changes are examined. The results show a touristification pro-
cess that selectively revitalizes the World Heritage Site while also creating an area of rourist
expansion in the hills adjacent to the UNESCO site. A process is observed that, property by
property, renews the lower part of the hills, configuring an elitist leisure and residence space
which excludes the local inhabitant and pressures the resident ro relocate.
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Introduccién

Durante la segunda mitad del siglo xx, la ciudad latinoamericana experimenté pro-
cesos de deterioro de dreas histdricas que con frecuencia dieron paso a operaciones
de renovacién inmobiliaria y turistica (Cdceres, 2019; Delgadillo, 2015; Hayes,
2020; Janoschka, 2016; Navarrete, 2020). Se trata de intervenciones tanto privadas
como estatales que intensifican los usos turisticos en centros y barrios histéricos,
generando la transformacién del paisaje urbano, desplazamiento del comercio
barrial, despoblamiento de zonas residenciales, disputas por el uso comercial del
patrimonio, desplazamiento de residentes histdricos, y nuevas condiciones de
acceso a la vivienda (Cocola-Gant, 2018; De la Calle 2019; Jover & Diaz-Parra,
2020). Es decir, el turismo y los mercados inmobiliarios asociados se transforman
en motor de cambio urbano, y no solo transforman fisicamente dreas neuralgicas
de la ciudad, sino que también redefinen la cultura, poblacién e identidad de estos
sectores. Siguiendo a De la Calle (2019), la turistificacién se manifiesta en la ciudad
mediante la hiperpresencia del visitantes en espacios centrales; el incremento y
expansién de las actividades econdmicas y de consumo elaboradas para el turista; el
desarrollo inmobiliario de una amplia gama de hospedaje y hoteles; la adaptacién de
los negocios a la férmula turistica (fast food, restaurantes, comercio de franquicias);
la terciarizacién de la vivienda y el predominio de elementos turisticos en el nuevo
paisaje urbano.

En algunas ciudades, los procesos de turistificacién aparecen ligados al desarrollo
de eventos internacionales (olimpiadas, ferias internacionales), o reconocimientos
internacionales que dan a la ciudad un cardcter de espacio singular y escaso, desta-
cdndola en el mercado global de ciudades por visitar. Es el caso de la declaratoria
como Sitio Patrimonio Mundial que ostentan ciudades latinoamericanas como
Salvador de Bahia, Cuenca, San Miguel de Allende, Cuenda, entre otras. Diversos
autores plantean que las ciudades reconocidas por Unesco activan un mercado
inmobiliario y de ocio que las integra a circuitos glocales de acumulacién del capital
(Hayes, 2020; Navarrete, 2020). Como plantean Hiernaux y Gonzdlez (2015), el
centro urbano tradicional se gana el adjetivo de “histérico” a partir del momento en
que se vuelve visible para grupos con cierto poder.

El caso de Valparaiso (Chile) es un ejemplo de estos procesos, ya que a partir de
la declaracién de su drea histérica el aho 2003 como Sitio de Patrimonio Mundial
(en adelante spm), el Estado central impulsé diversos programas, planes y subsi-
dios para ser ejecutados en la ciudad; entre ellos, el Programa de Recuperacién
y Desarrollo Urbano de Valparaiso (PrRpUV), el Plan Valparaiso, el Plan Rumbo,
subsidios de la Corporacién de Fomento de la Produccién [corro] y del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo (MINVU). A partir de tales iniciativas, junto a la accién
de administraciones municipales y de agentes privados, se rehabilitaron inmuebles
y espacios publicos patrimoniales, impulsando un objetivo explicito de renovacién
turistico-inmobiliaria. Este proceso ha sido estudiado desde diversos dngulos: el uso
comercial del patrimonio (Andueza, 2010; Rojas & Bustos, 2015); la construccién
de una imagen urbana (Vargas, 2018); politicas asociadas a gentrificacién (Vergara-
Constela & Casellas, 2016); la evaluacién y significados del giro patrimonial por
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administradores urbanos (Cima, 2013; Pozo, 2012). Esta investigacién plantea que
la declaratoria Unesco en Valparaiso, mds que un hito urbano, resulté una herra-
mienta para la instalacién de una agenda publico-privada de renovacién turistico-
inmobiliaria en dreas e inmuebles de valor patrimonial que reconfigura cerros de
la ciudad, generando condiciones para el desplazamiento —directo e indirecto— de
habitantes locales.

Se sostiene al respecto la hipdtesis segn la cual la renovacién turistica inmobi-
liaria que partié en una parte del Sitio de Patrimonio Mundial Valparaiso (cerros
Concepcién y Alegre) marcé el inicio de una renovacién de “piezas urbanas” que,
inmueble a inmueble, ha configurado un espacio de residencia y turismo elitizado
que hoy se expande a cerros fuera del poligono Unesco. Para comprender las trans-
formaciones socioespaciales derivadas de la declaratoria de Sitio de Patrimonio
Mundial Unesco en Valparaiso, se analizan los cambios ocurridos en el periodo
2003-2022 en cuanto a uso de suelo y localizacién de comercio turistico, formas
de tenencia y uso de la vivienda, precio de venta de viviendas y avalto de inmue-
bles, procesos de despoblamiento y cambios en la composicién socioeconémica del
habitante. Se sostiene que Valparaiso es un caso interesante para observar cémo
se despliegan en ciudades latinoamericanas procesos de turistificacién y gentrifica-
cién a partir de politicas impulsadas por Estados centrales y municipios. Interesa
saber qué transformaciones socioespaciales derivaron de la aplicacién de subsidios y
programas en el sitio patrimonial mundial; qué cerros o 4reas abarca hoy el espacio
turistificado de Valparaiso; qué condiciones de acceso a la vivienda, usos de suelo
predominantes, caracteristicas demograficas y dindmicas de mercado inmobiliario
exhibe hoy el espacio turistificado de Valparaiso.

En la seccién siguiente se presentan los antecedentes teéricos de esta investiga-
cién. A continuacién, se presenta el modelo de andlisis espacial de la turistificacién
basado en los siguientes aspectos: i) cambios en equipamiento comercial, ii) valor de
suelo e inmuebles, iii) tenencia de vivienda (Airbnb), y iv) cambios sociodemogri-
ficos. La seccién final resume los principales resultados e implicancias del estudio.

Gentrificacién turistica, entre la renovacién y el desplazamiento

El turismo es uno de los procesos mds relevantes de reestructuracién socioespacial
en la ciudad contempordnea. Se reconoce como una fuerza que impulsa la aparicién
de nuevas centralidades econdmicas, sociales y simbdlicas en dreas de la ciudad
sujetas a procesos de deterioro histérico (Canada & Murray, 2019). La segunda
mitad del siglo xx muestra cémo el deterioro de dreas neurdlgicas y centros histé-
ricos de ciudades latinoamericanas como Quito, Cuenca, San Miguel de Allende, La
Habana, Salvador de Bahia, Oaxaca, dio paso a estrategias de revitalizacién urbana
focalizadas en el mercado del turismo. Se trata de operaciones promovidas con
frecuencia por gobiernos —mediante subsidios, programas, normativas y alianzas
publico-privadas— que ven en la industria turistica la capacidad de generar empleo
y liderar procesos de regeneracién urbana (Hayes, 2020). En este marco, reconoci-
mientos internacionales, como la declaratoria de patrimonio mundial de Unesco,
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son vistos por los Estados como herramientas capaces de activar procesos de regene-
racién urbana en dreas patrimoniales deterioradas (Dit Chirot, 2019).

La turistificacién asoma en aquellas ciudades con débil clase media y preca-
riedad laboral, lo que impide procesos de gentrificacién cldsica, en cambio, surge
la compra del visitante o inversor turistico, una gentrificacién que aparece en 4reas
turisticas mds ligada al consumo de visitantes que clases medias locales (Cocola-
Gant, 2019). Se plantea que en ciudades donde el turismo impulsa las economias
locales a niveles mds altos que su base industrial, se refuerza una economia politica
de corte rentista (Bianchi & Selwyn, 2017). Vehiculos financieros como los fondos
de inversién inmobiliaria o fondos de capital privado a menudo estdn detrds del
financiamiento de urbanizaciones e infraestructura turistica en ciudades europeas y
latinoamericanas. Para Janoschka (2016), el accionar del Estado incluye una amplia
gama de actuaciones, desde la configuracién de politicas publicas especificas, la
licitacién de los Grandes Proyectos Urbanos, la elaboracién de los Planes Generales
o Parciales para la planificacién funcional del espacio urbano, hasta la aplicacién
—mds reciente— de politicas de control, vigilancia, securitizacién y comercializacién
del espacio publico. Este proceso se experimenta con fuerza en Latinoamérica,
producto de las reformas neoliberales y normativas promercado instaladas en sus
urbes (Cdceres, 2016; De Mattos, 2008).

Un rasgo particular de los procesos de gentrificacién y turistificacidn en ciudades
patrimoniales dice relacién con el uso de bienes patrimoniales tangibles e intangi-
bles en las estrategias de renovacién fisica y simbélica de la ciudad. Segin define
Unesco (2011), el patrimonio urbano es un capital social, cultural y econémico
caracterizado por la estratificacién histdrica de los diversos valores generados por las
culturas sucesivas y la acumulacién de tradiciones y experiencias, reconocidas como
tales en su diversidad. Al respecto sefala (p. 21) que la nocién de “paisaje urbano
histérico” responde al objetivo de preservar la calidad del medio en el que viven las
personas, mejorando la utilizacién productiva y sostenible de los espacios urbanos,
sin perder de vista su cardcter dindmico, y promoviendo la diversidad social y
funcional. En dicha nocién confluyen los objetivos de la conservacién del patri-
monio urbano y los del desarrollo social y econémico. La definicién de un paisaje
urbano como patrimonial resulta un proceso de apropiacién social y de asignacién
de valores, que opera de abajo hacia arriba cuando es la sociedad civil la que incita a
la patrimonializacién, o cuando la valoracién patrimonial deviene de la presencia de
normativas o la existencia de estudios académicos de relativo impacto social (Silva
& Jover, 2016). Para Hiernaux (2005), el patrimonio produce un producto tnico
utilizado como componente central de estrategias de regeneracién urbana y promo-
cién turistica. Plantea el autor que el centro urbano tradicional adquiere el adjetivo
de “histérico” en el momento en que se vuelve visible para grupos con cierto poder;
por ello, en la actualidad la nocién de “patrimonio” remite a la huella material de
los grupos dominantes (en lo politico, econémico y cultural). En esta linea, Barreira
(2003) reconoce que la memoria de una ciudad, materializada en el concepto de
patrimonio, expresa versiones diferenciadas o visiones de un imaginario urbano no
siempre convergentes. Esta disputa ha empujado lo que se conoce como derecho al
patrimonio, definido como “la capacidad de conocer, comprender, entrar, visitar,
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hacer uso, mantener, intercambiar y desarrollar el patrimonio cultural, y de bene-
ficiarse del mismo, ademds de la creacién de otros, sin impedimentos politicos,
religiosos, econémicos o fisicos” (Tello, 2012, p. 192).

La renovacién inmobiliaria-turistica de centros y barrios patrimoniales de
ciudades ha sido analizada en estudios sobre turistificacién y gentrificacién. La
gentrificacidn aparece como proceso de transformacién urbana que, en ocasiones,
va ligado a procesos de cambio vinculados a su vez a procesos de turistificacién.
La gentrificacién se relaciona con procesos de renovacién de 4reas deterioradas o
desvalorizadas, que a su vez conllevan el desplazamiento de grupos vulnerables,
remplazados por grupos de mayor poder adquisitivo (Marcuse, 1985; Slater, 2009).
Davidson y Lees (2005) reconocen en el proceso de gentrificacién cuatro procesos
interrelacionados: 1) La reinversién de capital; 2) La entrada de grupos sociales
de mayor ingreso que los habitantes originales; 3) Cambios en el paisaje urbano;
y 4) Desplazamientos directos o indirectos de grupos sociales de bajos ingresos.
Desde una perspectiva mds amplia, Sequera (2020) define la gentrificacién como
un proceso de expulsién de personas, pricticas y saberes de un territorio concreto
a través de la reinversién de capital publico y/o privado, y la incorporacién de
una poblacién con mayor capital econédmico o cultural. La turistificacién se rela-
ciona con un proceso que abarca tanto el desplazamiento de residentes como otros
cambios materiales y simbdlicos derivados del turismo de masas en un territorio
determinado (Jover & Diaz-Parra, 2020). Junto con el desplazamiento de habitantes
se observa el desplazamiento de comercio local, cambios en la atmosfera del barrio
y pérdida de redes vecinales por el despoblamiento del sector (Rigolon & Németh,
2019). ;Puede considerarse al turista un agente gentrificador? Cocola-Gant (2018)
plantea que la reconversién turistica de un barrio puede gatillar gentrificacién en la
medida en que el residente es remplazado por el turista. La capacidad gentrificadora
del turista se asociarfa a su potencial de influir en el precio de inmuebles, atraer
un tipo de comercio elitista y alterar el cardcter del barrio, convirtiendo un lugar
residencial en un imperdible en la gufa turistica. Apelando a la clasificacién de
Martinotti (1993), el turista es un tipo de habitante-usuario que, no residiendo a
tiempo completo en la ciudad, consume intensivamente dreas centrales de esta en
busca de oportunidades de consumo y ocio (oficinista, ejecutivos, turistas, estu-
diantes). Este habitante a tiempo parcial, si bien como individuo visita un par de
dias la ciudad, ejerce influencia permanente en las dindmicas de uso y consumo de
dreas neurdlgicas de ella.

Las dreas bajo procesos de gentrificacién o turistificacién comparten formas
de transformacién como el desplazamiento de habitantes, nuevo uso del paisaje y
cultura locales, desplazamiento de comercio barrial, estrategias de branding urbano.
Los procesos de turistificacién y gentrificacion se explicarian desde dos lineas de
andlisis. En primer lugar, desde la arista del consumo, dichos procesos se entienden
como la presién que ejercen grupos solventes por habitar, visitar y consumir 4reas
centrales o patrimoniales; surgen como pricticas culturales que retratan nuevos
estilos de vida y patrones de consumo propios de una clase urbana de estrato medio
y alto (Gotham, 2005; McDermott, 2019; Zukin, 1998). Para Zukin, la gentrifi-
cacién es una prictica cultural expresada en nuevos estilos de vida y patrones de
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consumo propios de una clase urbana profesional de las ciudades. En esta linea,
la atencién a los estilos de vida por parte de la industria del ocio ha impulsado la
renovacién de dreas centrales de la ciudad, visible en galerias de arte, restaurantes,
cafés y hostales. Por otra parte, desde la arista de la produccidn, los procesos de
renovacién urbana en estas ciudades surgen de politicas y regulaciones especificas
en las que interviene, ademds, la desinversién como factor que detona procesos
de reestructuracién urbana (Gotham, 2005). Tales operaciones de reestructuracién
turistica buscarfan capturar el diferencial de renta de inmuebles deteriorados que
pueden convertirse en hoteles, restaurantes, hostales u oferta de residencia (primera
o segunda) para este tipo de habitante-usuario. A medida que avanza el proceso
de deterioro, la diferencia entre la renta de suelo actual y la que podria obtenerse
aumenta al punto de que comienza a ser rentable la reinversién (Sequera, 2020).
Este diferencial alcanza grados de rentabilidad especialmente atractivos en 4reas con
atributos locacionales, arquitecténicos, naturales o histdricos atractivos para residir,
consumir o visitar.

Diversos autores plantean que la gentrificacién y turistificacién son procesos
interrelacionados, pero distintos: mientras la gentrificacién transforma barrios para
ser hogar de privilegiados, la turistificacién convierte barrios en lugares exclusivos
para el turismo, lo que significa que pocas personas vivan en ellos (Jover & Diaz-
Parra, 2020). Tanto la renovacién de un barrio asociada a proceso de gentrificacién
cldsica como la reconversién turistica pueden interpretarse como estrategias de
recuperacion de dreas neurdlgicas de la ciudad —estrategias propias de un urbanismo
neoliberal revanchista— por parte de las clases dominantes (Smith, 1996, 2002). La
renovacién de dreas histéricas como nuevo hogar o burbuja de ocio para grupos
solventes, en definitiva restringe las opciones de residencia y vida urbana para grupos
vulnerables. El Estado desempena un rol activo en este procesos mediante politicas
de valorizacién del suelo, esquemas que favorecen la produccién de vivienda para
clases altas, o aplicacién de politicas directas de desplazamiento de grupos de bajos
ingresos. Smith (2002) lo define como una de las estrategias mds importantes a
las que recurre el capital —en coalicién con los Estados— a fin de recuperar dreas
centrales para la residencia y consumo de grupos medios y altos.

Metodologia

La turistificacién se entiende como un proceso de transformacién y produccién de
un espacio a partir de la intensificacidon de usos turisticos e inmobiliarios asociados,
con impacto en las formas de tenencia y precio de la vivienda, despoblamiento y
desplazamiento de poblacidn residente, localizacién de comercio turistico y cam-
bios en el paisaje urbano. En una de las lineas de estudio de estos procesos se ha ana-
lizado cambios en variables como nivel socioecondémico, edad y nivel educacional
de la poblacidn, valor y formas de tenencia de la vivienda, a nivel de escala barrial
o zona censal. Destacan métricas construidas en ciudades estadounidenses que
han formulado indices que, mediante variables demogréficas e inmobiliarias, han
medido el riesgo de desplazamiento y cambios en los barrios con el fin de priorizar
proyectos (Ding et al., 2016; Preis et al., 2021; Pudlin, 2016; Welch, 2017). En otra
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linea, se han construido modelos de anilisis del proceso de gentrificacién aplicados
al estudio de cambios en las ciudades mediante el andlisis de variables demogréficas
e inmobiliarias, incluyendo un criterio interescalar de anilisis que discrimina barrio,
distrito y ciudad (Jover & Diaz-Parra, 2020).

Para analizar las transformaciones socioespaciales asociadas a la renovacién
turistico-inmobiliaria en Valparaiso, se propone un modelo de andlisis espacial de la
turistificacion basado en tres categorfas de andlisis: 1) Variables sociodemograficas,
que miden cambios a nivel educacional y socioeconémico en el periodo 2002-2017,
a una escala de zona censal; 2) Variables inmobiliarias ligadas a la distribucién espa-
cial de los valores mds altos de precio de venta de inmuebles el afio 2021, asi como
andlisis de la distribucién de las mayores alzas en el avaltio de inmuebles. Entre las
variables asociadas a la vivienda se analiz6 su distribucién espacial bajo la modalidad
de arriendo de corta estadia en la plataforma Airbnb; 3) Se consideraron variables
comerciales asociadas a la distribucién espacial de comercio y equipamiento turis-
tico (restaurantes, cafés y heladerfas, galerfas de arte o tiendas de artesanfa, hoteles
y hostales) en 4reas del sitio Patrimonio Mundial y a nivel del anfiteatro. El andlisis
espacial es complementado con entrevistas semiestructuradas a actores vinculados
a la ejecucién de programas urbanos y a plataformas barriales de la ciudad. Estas
entrevistas se realizaron en dos etapas, la primera entre enero y junio de 2019 y
la segunda durante enero y junio de 2020. Se buscé en ellas una interpretacién
cualitativa de los objetivos de programas y del impacto de las transformaciones
socioespaciales ligadas al proceso de turistificacién en la ciudad.

Para construir el modelo de andlisis espacial de la turistificacién se utilizaron datos
disponibles en los censos de los afios 2002 y 2017, bases de datos del Servicio de
Impuestos Internos, e informacién de inmuebles en arriendo en plataforma Airbnb.
Operativamente se adaptaron las bases de datos para ser manipuladas, analizadas y
visualizadas a nivel de zona censal. Las fases de la metodologia incluyeron: 1) Un
andlisis multicriterio para el examen multitemporal de variables socioeconémicas
(nimero de habitantes, nivel educacional, nivel socioeconédmico); 2) Anilisis de
distribucién espacial de la oferta Airbnb el ano 2020 en el anfiteatro de Valparaiso;
3) Andlisis de distribucién de precios de venta y arriendo de propiedades al afio
2020, asi como la variacién del avaltio 2012-2017 en propiedades del anfiteatro
de Valparaiso. El andlisis de los resultados se realizé considerando dos escalas de
andlisis: escala zona censal, Sitio Patrimonio Mundial y zona de expansidén turistica;
y escala a nivel anfiteatro de la ciudad.
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El turismo hecho espacio: del cerro residencial al cerro para el ocio

Valparaiso va a ser distinto,
de eso no tengo ninguna duda.
(Aldo Cornejo, alcalde de
Valparaiso, diciembre 2005)

Valparaiso exhibe desde la segunda mitad del siglo xx un agudizado proceso de
decaimiento urbano y econémico. Un proceso donde convergen factores como la
apertura del canal de Panamd en 1914, que mermd su centralidad como puerto en
la costa Pacifico; la crisis econdmica de 1929, que deterioré la condicién de polo
de comercio global; el desarrollo de un modelo nacional de industrializacién por
sustituciéon de importaciones que llevé al éxodo de industrias hacia Santiago; y las
Ultimas tres décadas, la pérdida de poblacién asociado al crecimiento de comunas
suburbanas del Gran Valparaiso. Este escenario de estancamiento, que se expandié
durante décadas, llevé al Estado de Chile a postular el 4rea histérica de la ciudad
como sitio patrimonio mundial por Unesco. El afio 2003 se reconocié la zona his-
térica de Valparaiso como Patrimonio de la Humanidad' (Figura 1), proceso en que
se destacé a la ciudad como “testimonio excepcional de la fase temprana de globa-
lizacién en la dltima parte del siglo x1x, cuando se convirtié en el puerto comercial
principal en las rutas maritimas de la costa Pacifico de Sudamérica”. La declaratoria
Unesco como proceso politico es descrito por un actor vinculado a la ejecucién de
programas urbanos.

Fue un proceso impulsado por el Estado central. Lagos [presidente de Chile], se
puso como objetivo ir en salvataje de Valparaiso, recuerda que tenfa dos ascensores
muy cercanos, que eran portefios. También hubo presiones del mundo del turismo,
como hotelerfa, restaurantes, para generar dreas de especializacién en estos dmbi-
tos. El caso mds evidente es lo que pas6 en los cerros Alegre y Concepcién [...].
Considerando que los recursos no estaban llegando a la comuna, era una forma
de entregar una nueva alternativa y cuidar el patrimonio. (Ejecutor de programa

urbano)

La declaratoria Unesco fue acompafiado por programas y subsidios (Plan de
Recuperacién y Desarrollo Urbano, Plan Valparaiso, Plan Rumbo, Subsidios corro
y MINVU) orientados a una renovacién urbana con foco en el desarrollo de una
oferta turistica y comercial en entornos patrimoniales especificos. Primero, entre
los afios 2006 y 2012 se desarrollé el Plan de Recuperacién y Desarrollo Urbano
de Valparaiso, que buscaba la recuperacién de 4reas territoriales seleccionadas y la
resolucién de problemas criticos de funcionamiento urbano, a fin de estimular la
inversién privada productiva y la llegada de nuevos residentes a la ciudad. El plan

1 La Unesco declaré la zona histérica de la ciudad como Sitio Patrimonio Mundial. Se traté de un
drea compuesta por los siguientes sectores: 1) plaza Sotomayor, plaza Justicia y muelle Bar6n;
2) calle Prat, plaza Turri y alrededores; 3) sector iglesia de La Matriz y barrio de la plaza Santo
Domingo; 4) plaza Sotomayor, plaza Justicia y muelle Prat; (5) plaza Echaurren, calle Serrano, y
alrededores; (7) parte baja de cerro Alegre y cerro Concepcidn.
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contemplé el desarrollo de cinco “Entornos Patrimoniales Integrados™: 1) Entorno
barrio Puerto — cerro Santo Domingo; 2) Entorno plaza Aduana — cerro Artillerfa;
3) Entorno cerro Cordillera — plaza Justicia; 4) entorno barrio Financiero — cerro
Alegre; 5) entorno avenida Brasil — cerro Barén. En estos sectores se llevaron a
cabo proyectos de recuperacién de inmuebles patrimoniales para fines culturales, ast
como proyectos de restauracién para fines turistico-comerciales.

Segundo, esta agenda por una intensificacion de usos turisticos en entornos patri-
moniales fue reforzada por el Subsidio de Rehabilitacién Patrimonial de corro, que
financié proyectos orientados a la puesta en valor econémico del capital cultural de
la ciudad, localizacién de empresas y recuperacién de inmuebles para fines produc-
tivos. El subsidio cofinancié la compra (cerca del 40% del monto de la inversién) de
inmuebles de interés patrimonial, que debian estar destinados total o parcialmente
a proyectos de inversion turistica. En la misma linea de la renovacién turistica, el
Subsidio de Rehabilitacién Patrimonial MiNvU financié la rehabilitacién de inmue-
bles que derivaron en casonas destinadas a hoteles, restaurantes, cafés o galerfas de
arte. Esta turistificacién, impulsada desde el Estado de Chile, es visible en que el
afio 2010, dentro del poligono Unesco, de los 128 cambios de uso en inmuebles,
105 fueron desde uso habitacionales a uso comercial (Trivelli & Nishimura, 2010).

Se definieron en entornos patrimoniales donde se establecié una estrategia de con-
centracion de inversidn. Los cerros Alegre y Concepcidn eran entornos que tenfan
mayor potencialidad desde el punto de vista de la renovacién programdtica asocia-
da a uno de los ¢jes que tenia el Plan Valparaiso, que era el turismo. [Son] cerros
que mantuvieron una condicién similar a [la de] Valparaiso en los momentos de
gloria [...]. La colocacién de capital en ese barrio tenfa claramente ventaja para ha-
cer una potenciacion de ese recurso [...] tenfa mayor potencialidad para el turismo.

(Ejecutor/a de programa urbano)

Los subsidios sefialados fueron acompafnados por planes de desarrollo turistico, como
el denominado Plan Rumbo, que buscé “contribuir a la revitalizacién de la ciudad
de Valparaiso poniendo en valor el patrimonio urbano de la ciudad” (prouv).? El
plan se sostuvo en imaginarios de ciudad patrimonio de la Humanidad, capital
cultural y patrimonio intangible de Chile, ciudad de identidad creativa, ciudad
emprendedora, entre los principales. Al igual que el Programa de Recuperacién y
Desarrollo Urbano de Valparaiso, propuso una rehabilitacién selectiva mediante
polos de desarrollo turistico: a) cerros Alegre y Concepcidn (valor arquitectdnico,
histérico, cultural); b) cerro Bellavista (polo del arte y poesia); ¢) bordemar centro
y oriente; d) cerro y ascensor Polanco; y e) casco histérico de la ciudad, por su valor
histérico patrimonial. Se trata de una focalizacién territorial que proporciona al
visitante una aproximacién abarcadora de la cultura e historia del lugar en formato
de visita de fin de semana.

2 “Plan Rumbo”. Plan estratégico para el destino turistico de Valparaiso. http://www.slideshare.net/
DRKIMBO/plan-estratgico-para-el-destino-turstico-valparaso
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Cambios en el uso de suelo y localizacién de comercio turistico

El andlisis espacial asociado a localizacién de patentes comerciales en el periodo
2003-2022 (Figura 1) muestra un proceso de renovacién turistico-comercial en
un sector especifico del poligono Unesco, especificamente los cerros Concepcién
y Alegre, lugares donde se configuré una burbuja turistica compuesta por una
amplia oferta hotelera, comercial y gastronémica. Como se plantea, esta renova-
cién no cubrié todo el Sitio Patrimonio Mundial; el barrio Puerto, y parte baja
del cerro Toro o cerro Cordillera, recibieron una baja inversién y localizacién de
comercio turistico. Esta inversion selectiva se explica, a juicio de Andueza (2010),
porque cerros como Arraydn, Santo Domingo, Toro y Cordillera “no representan
las condiciones ideales para la localizacién de inversiones inmobiliarias por el escaso
interés de consumidores reales en insertarse en barrios de este tipo; la rentabilidad
se arriesga, ademds de la falta de clientes, por los costos del reciclaje y el avanzado
estado de deterioro”.

FIGURA 1 | Concentracién de comercio turistico en el Sitio Patrimonio Mundial
y la denominada zona de expansidn turistica [en color café]
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FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE DATOS DE PATENTES COMERCIALES

El andlisis de localizacién de comercio turistico muestra que la turistificacién iniciada
en los cerros Concepcién y Alegre dio paso a un proceso de desborde hacia cerros
colindantes, como Bellavista, Yungay, Florida, Cércel, Artilleria y Playa Ancha bajo
(Figura 1). Es decir, tan relevante como la intensificacién de usos turisticos en parte
del poligono Unesco (cerros Concepcién y Alegre), es el surgimiento de una zona
de expansién turistica en la parte baja de estos cerros, y que hoy muestra un cambio
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progresivo de casonas convertidas en restaurantes, cafés y hostales. El desarrollo de
esta zona de expansidn turistica se explica por la existencia de atributos culturales,
como el Museo Cielo Abierto o casa de Pablo Neruda en el caso del cerro Bellavista,
la oferta cultural del Parque Cultural en el cerro Cérceel, o la privilegiada vista a la
bahia desde el cerro Artilleria.

FIGURA 2 | La intensificacién de usos turisticos y el turista como fuerzas de

I
I

FUENTE: FOTOGRAFIAS DEL AUTOR

Como se puede observar en las fotografias (Figura 2), la renovacién turistica de los
cerros Concepcién y Alegre reproduce un paisaje histérico idealizado que recurre
a imdgenes de un pasado de esplendor econémico y social, combinado con una
oferta de comercio ligado al ocio global, como las heladerias, restaurante o galerfas
de arte. La historia y cultura de la ciudad es reinterpretada parcialmente en estos
paisajes de ocio. Se reproduce un espacio turistificado que habla de un Valparaiso
cultural, creativo, artistico, consumible en un fin de semana; una burbuja turistica
que gufa al visitante hacia experiencias acotadas a determinados cerros. Desde un
ensamblaje de actores publico-privados, se instala un imaginario patrimonial ligado
a una influencia europea, mientras se silencian identidades populares o portuarias
que pueden ser disonantes con aquella construccién simbdlica de la ciudad que la
guia turistica define.

Airbnb y los nuevos usos de la vivienda

Junto a la intensificacién de la oferta comercial, la transformacién urbana de la
ciudad se asocia al surgimiento de un mercado de viviendas bajo modalidad de
arriendo de corta estadia (en plataformas como Airbnb). El afio 2020 existian aproxi-
madamente 1.598 ofertas de arriendo Airbnb en Valparaiso bajo modalidad arriendo
completo o habitacién (excluyendo Laguna Verde y Curauma) (Figura 3). E1 33% de
la oferta se concentraba en zonas censales asociadas a la zona de expansién turistica
y cerros Alegre y Concepcidn. Es decir, un tercio se concentraba en solo el 14%
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del total de zonas censales del anfiteatro de Valparaiso (Figura 3). Si se observa en
detalle el Sitio Patrimonio Mundial y zona de expansién turistica, resulta que el cerro
Alegre concentraba a la fecha 188 viviendas ofertadas (83 viviendas completas); cerro
Concepcidn, 53 viviendas ofertadas (15 viviendas completas); Bellavista, 49 viviendas
ofertadas (26 viviendas completas); Florida, 33 viviendas ofertadas (7 viviendas com-
pletas); barrio Puerto, 22 viviendas ofertadas (8 viviendas completas); Playa Ancha,
101 viviendas ofertadas (38 viviendas completas). Destaca la zona censal de Playa
Ancha ubicada en la linea de costa, donde un 47% de las viviendas se arrendaba bajo
modalidad Airbnb. Como se ilustra en la Figura 3, Airbnb se desarrollé como una
actividad que gradualmente ha instalado un régimen de arriendo de corta estadia
en viviendas de los sectores mds accesibles de los cerros de Valparaiso (bajo avenida
Alemania). Cabe analizar este proceso los préximos afios a fin de determinar cémo
condicionard el acceso a vivienda para residentes de estrato medio o bajo en cerros
del anfiteatro de la ciudad, un asunto para observar si consideramos que el afio 2021
la ciudad tenfa un déficit de 9.024 viviendas a nivel comunal.

FIGURA 3 | Distribucién de Airbnb en el Sitio Patrimonio Mundial y zona de
expansién turistica [en café]
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Precio de la vivienda

El andlisis de los precios de venta de inmuebles revela que los valores mds altos
se encuentran en cerros que albergan comercio turistico y mayor localizacién
de vivienda de arriendo en modalidad Airbnb (Figura 4). Es decir, los cerros
Concepcién-Alegre (spm); cerro Yungay, cerro Bellavista, y Playa Ancha (zona de
expansién turistica) muestran los mayores precios, entre 7,3 y 11,4 UF el metro
cuadrado el afio 2021 (Figura 4). Al complementar este andlisis con la variacién del
avalto de las propiedades en el periodo 2012-2017 (Figura 5) se observa, primero,
que dentro del Sitio Patrimonio Mundial los cerros Alegre y Concepcién se dife-
rencian marcadamente tanto del valor de venta de inmuebles como de su avalto en
el barrio Puerto y parte baja de los cerros Toro o Cordillera. Segundo, la variacién
del avaltio de inmuebles y sectores muestra una zona de expansion turistica que
se valoriza al tiempo que se rehabilitan los inmuebles alli ubicados. Esto es visible
en los precios de inmuebles y variacién de avaltGo en los cerros Bellavista, Yungay,
Circel, y especialmente en los cerros Artillerfa y Playa Ancha bajo.?

FIGURA 4 | Valor promedio de compra en UF el 2021 a nivel de zona censal en el
Sitio Patrimonio Mundial y parte de la zona de expansidn turistica
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NOTA: PARTE DE LA ZONA DE EXPANSION TURISTICA INCLUYE LOS CERROS YUNGAY, BELLAVISTA, CARCEL
Y PLAYA ANCHA BAJO. FUERA DE LA ZONA TURISTICA DESTACAN LOS CERROS BARON Y ALEGRE
BAJO.

FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE DATOS DE PORTALES INMOBILIARIOS

3 Cabe senalar que la concentracién de valores més altos de venta y mayor variacion de avalto de
propiedades no solo se da en las zonas dinamizadas desde el turismo. Se observan altos valores en
toda la linea de costa del anfiteatro, asi como en sectores especificos donde ocurrieron procesos de
urbanizacién vertical, tales como los cerros O’Higgins y Placeres bajo.
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FIGURA 5 | Aumento de avaldo en el periodo 2012-2017 en el Sitio Patrimonio
Mundial y zona de expansidn turistica
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FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE DATOS DEL SERVICIO DE IMPUESTOS INTERNOS

Despoblamiento y cambios en el nivel socioeconémico

En zonas censales con alta concentracién de comercio turistico y oferta Airbnb,
se observa un proceso de despoblamiento que se agudiza en el periodo intercensal
2002-2017 (Figura 6). Como muestra esta figura, se incrementé el despoblamiento
en el barrio Puerto, que pasé de perder 38% a 63% de su poblacién entre periodos
censales, mientras que en los cerros Concepcidn y Alegre la pérdida pasé de 20%
a 22%. Asimismo, el despoblamiento 2002-2017 en la zona de expansién turistica
fue de 13%. Cerros en proceso de turistificacién, como el cerro Bellavista, per-
dieron 27% de su poblacién, el cerro San Juan de Dios disminuyé un 23%, y el
cerro Yungay perdié un 19% de sus habitantes, un despoblamiento mds alto que
el promedio del anfiteatro, del orden de 1,7%. Estos datos permiten sefalar que la
renovacién turistica inmobiliaria de las tltimas dos décadas promovié un proceso
de renovacién urbana que agudizé el proceso histérico de despoblamiento de la
ciudad. Estos datos muestran que el objetivo planteado en el Plan de Recuperacién
y Desarrollo Urbano tendiente a la recuperacién de dreas territoriales seleccionadas
con ‘el fin de estimular la inversién privada productiva y la llegada de nuevos
residentes a la ciudad” (Subsecretarfa de Desarrollo Regional y Administrativo
[suBDERE], 2009, p. 21), no se cumplid.
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FIGURA 6 | Variacién de poblacién periodo 2002-2017 en el Sitio Patrimonio
Mundial y zona de expansién turistica [en café]
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FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE DATOS DISPONIBLES EN CENSO 2002 Y CENSO 2017

Creo que hubo presiones del mundo del turismo, como hotelerfa y restaurantes,
para generar dreas de especializacion en estos 4mbitos, y lo mds evidente es lo que
pasé en cerro Alegre y Concepcién. Ahf Valparaiso y la administracién municipal
tienen un pecado de no haber evitado que esto se gentrificara de tal forma que hoy
en dfa en esos sectores no hay habitantes sino solo servicios hoteleros o gastroné-
micos. La calidad de barrio se perdié absolutamente. No hubo un estudio de capa-
cidad de carga que pudiera haber determinado nimeros de patentes, para guardar
algin equilibrio con el tema habitacional. (Ejecutor/a de programa urbano)

El proceso de renovacién turistica en parte del sitio Unesco y zona de expansion
turistica muestra cambios sociodemograficos particulares, ya que el despoblamiento
ocurre en paralelo con cambios en el perfil socioeconémico de los habitantes de
estos sectores (Figura 7). Se observan tres escenarios de cambio: 1) Aumento del
nivel socioecondémico en los cerros Alegre alto, Yungay, Bellavista, San Juan de
Dios (que comprenden la denominada zona de expansién turistica) en el periodo
intercensal 2002-2017; 2) Disminucién de nivel socioeconémico, pero dentro del
rango de grupos socioeconémicos medios en el cerro Concepcién y Alegre bajo, en
el periodo intercensal 2002-2017; y 3) Mantenimiento del nivel socioeconémico
bajo o vulnerable en zona censal del spm asociada al barrio Puerto y parte baja de
cerros Cordillera, Artillerfa, Santo Domingo y Arraydn. La disminucién del nivel
socioeconémico en la zona censal asociada a los cerros Concepcién y Alegre bajo
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puede deberse al éxodo de habitantes de estratos medio alto o alto en el periodo
2002-2017. Por su parte, el aumento en zonas censales asociadas a los cerros Alegre
alto, Yungay, Bellavista y San Juan de Dios puede asociarse a la llegada de grupos
de nivel socioeconémico medio alto o alto, superior a los residentes anteriores de
estos sectores.

FIGURA 7 | Variacién del nivel socioeconémico 1992-2002-2017 en el Sitio
Patrimonio Mundial y Zona de Desarrollo Turistico
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FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE DATOS DISPONIBLES EN CENSO 1992, CENSO 2002 Y CENSO 2017

Valparaiso y su ciclo urbano pos-Unesco:
un espacio elitizado que coexiste con una ciudad en estancamiento

La declaratoria del 4rea histdrica de la ciudad como Sitio de Patrimonio Mundial
impulsé el desarrollo de programas, planes y subsidios que promovieron una reno-
vacién por parte de inversionistas, iniciativas que dieron forma a una renovacién
turistico-inmobiliaria en parte del sitio Unesco. Atendiendo la pregunta de inves-
tigacidn, se plantea que: 1) Los programas y subsidios promovieron una inversién
privada que transformé inmuebles patrimoniales en comercio turistico. Este pro-
ceso se dio intensivamente en los cerros Concepcidn y Alegre, y se expandié hacia
cerros contiguos, como Bellavista y Florida; 2) El surgimiento de Airbnb desde
2015 gradualmente ha transformado el uso de viviendas hacia la modalidad de
arriendo de corta estadia, proceso que intensifica los usos turisticos de inmuebles
localizados en las dreas mds accesibles de los cerros de la ciudad. Airbnb refuerza
el despoblamiento de los barrios patrimoniales al establecer nuevas restricciones al
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acceso a la vivienda para habitantes que quieren permanecer o ir a vivir a la ciudad;
3) Los precios de la vivienda refuerzan la configuracién de los cerros Concepcién-
Alegre (spm), cerro Yungay, cerro Bellavista, y Playa Ancha como espacios que, por
el alza en los precios de los inmuebles, gradualmente resultan excluyentes para el
habitante local. Los precios en el mercado inmobiliario muestran mayores valores
en cerros con inmuebles patrimoniales y sectores con vista a la bahia, que en el resto
de la ciudad; 4) Los datos de despoblamiento muestran que la intensificaciéon del
comercio turistico y concentraciones de Airbnb han agudizado el despoblamiento
en el Sitio Patrimonio Mundial y la zona de expansién turistica. Se observa una
transformacién urbana reciente que no logra revertir el despoblamiento que arrastra
la ciudad desde la segunda mitad del siglo xx; 5) Los cerros Concepcién-Alegre
(spM), Yungay, Bellavista y Playa Ancha muestran un aumento del nivel socioeco-
némico de residentes que contrasta con otras dreas de la ciudad sin modificacién (a
excepcidn de dreas bajo proceso de verticalizacién, que también muestran aumentos
del nivel socioeconémico).

La renovacién turistico-inmobiliaria ocurrida en parte del Sitio Patrimonio
Mundial y zona de expansién turistica muestra la configuracion de un espacio eliti-
zado para el consumo y residencia de grupos de alta renta, que excluye al habitante
de nivel medio o bajo de la ciudad, de la residencia o consumo en la parte baja de
estos cerros. Se trata de una renovacién urbana de piezas (inmueble a inmueble), que
al interior de los cerros comienza a renovar inmuebles patrimoniales, calles y pasajes
que contienen valores asociados a vistas, accesibilidad, o un estado de conservacién
atractivos para inversionistas. Este proceso de renovaciéon turistica-inmobiliaria
genera una fragmentacién socioespacial visible en dos procesos simultdneos. Por
una parte, la intensificacidn de usos turisticos y de vivienda de corta estadfa en una
parte del Sitio Patrimonio Mundial (cerros Concepcién y Alegre) y en la denomi-
nada zona de expansidn turistica (cerros Bellavista, Yungay y Playa Ancha bajo). Por
otra, una fragmentacién urbana dentro del perimetro del Sitio Patrimonio Mundial,
ya que los datos muestran que la renovacion turistica e inmobiliaria ocurrié en solo
una parte del Sitio Patrimonio Mundial, creando una burbuja turistica en los cerros
Concepcién y Alegre, mientras el barrio Puerto, sector de La Matriz, parte baja de
cerros Toro o Cordillera, no recibieron tal inversién, quedando como dreas bajo
procesos de deterioro urbano y alto despoblamiento. Este espacio renovado genera:
1) Condiciones para el desplazamiento directo de habitantes, dado el cambio de
inmuebles hacia usos turisticos y Airbnb; 2) Cambios en las condiciones de vida
de algunos cerros producto de la intensificacién de usos turisticos, lo que genera
presién por desplazamiento de residentes actuales; y 3) Precios de la vivienda en la
parte baja de algunos cerros que resultan excluyentes para habitantes locales.

Los datos aqui analizados permiten sostener que la renovacion turistico-comer-
cial de los cerros Alegre y Concepcién no debe verse como un proceso excepcional o
aislado, sino como una agenda de inversionistas en cerros del anfiteatro con potencial
de captura de renta de suelo, como los cerros Bellavista, Yungay, Artillerfa, Cércel
y Playa Ancha bajo. A la luz de los datos analizados, es esperable que otros cerros
con valores patrimoniales y locacionales de Valparaiso experimenten procesos de
renovacién, de la mano del ocio turistico y conversién de viviendas hacia arriendo
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de corta estadia (Airbnb u otra plataforma) que restructuren espacial, funcional y
socioeconémicamente cerros neurélgicos de la ciudad. En la orientacién dada a estas
politicas posUnesco aplicadas en Valparaiso, vemos expresiones latinoamericanas de
un urbanismo revanchista (Smith, 2002), en el marco del cual se recuperaron 4reas
neurdlgicas de Valparaiso para el consumo y ocio de grupos medios y altos.

Las transformaciones socioespaciales analizadas muestran que las politicas,
programas y subsidios desarrollados tanto por el Estado central como por admi-
nistraciones municipales, han coincidido en potenciar un mercado inmobiliario
turistico por sobre politicas de rehabilitacién patrimonial con foco en la perma-
nencia y mejoramiento de condiciones de vida de residentes. La declaratoria Unesco
no explica Gnicamente estas transformaciones; al respecto, es posible senalar que el
cardcter patrimonial de parte de la ciudad contribuyé al predominio de politicas
urbanas que activan mercados inmobiliarios y de ocio para grupos de alta renta,
sobre todo en la parte baja de los cerros. La ciudad requiere que el Sitio Patrimonio
Mundial y cerros colindantes reciban planes de rehabilitacién y construccién de
viviendas para que residentes y grupos medios puedan permanecer y repoblar la
ciudad. El desarrollo turistico en Valparaiso solo serd sostenible si ocurre en el marco
de planes de habitabilidad bésica para los cerros considerados de valor patrimonial,
orientados a la rehabilitacién y construccién de vivienda de interés social (arriendo
o propiedad), de manera que habitantes locales puedan acceder a vivienda en 4reas
bajas de los cerros. De lo contrario, la reconversién turistica ampliard su proceso
de museificacién de 4reas patrimoniales, y vaciard de usos cotidianos, historias y
habitantes dreas neurdlgicas de la ciudad. Valparaiso resulta atractivo para el turismo
y es una actividad econdmica que se requiere fortalecer, pero la sostenibilidad de
este rubro pasa precisamente por una rehabilitacién integral de la ciudad.

Conclusiones

La ciudad experimenta una renovacién turistico-inmobiliaria (comercio turistico
y vivienda Airbnb) que se inicia en los cerros Alegre y Concepcidén, pero que se
expandié los tltimos anos a los cerros Bellavista, Yungay, Florida, Cércel, Artilleria
y Playa Ancha, generando en el dltimo decenio una incipiente zona de expansién
turistica en cerros colindantes con atributos patrimoniales atractivos para los inver-
sores. Esta renovacién turistica-inmobiliaria convive con dindmicas inmobiliarias
de urbanizacién vertical en otros cerros de la ciudad. El caso de Valparaiso da luces
del impacto social y urbano de la declaratoria Unesco en ciudades latinoamericanas.
Resulta pertinente ampliar nuestra comprensién respecto de cémo procesos de
reestructuracién socioespacial ligados al turismo-patrimonial ocurren en ciudades
latinoamericanas marcadas por la desigualdad social, precariedad de las economias
urbanas y marcos normativos desregulados.

Esta investigacién perfila la turistificacién como una agenda politico-econémica
con implicancias urbanas y sociales en la ciudad latinoamericana patrimonial. En
este marco, resulta necesario ampliar nuestra comprensién de los procesos de trans-
formacién urbana senalados, con foco en: 1) indagar en procesos de restructuracién
de dreas neurdlgicas de ciudades para fines turisticos y de vivienda de corta estadia;
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2) comprender las desigualdades sociales vinculadas a estos procesos; 3) analizar
los ensamblajes de actores publico-privados que estdn detrds de politicas pro turis-
tificacién; 4) estudiar la expansién de Airbnb (u otras plataformas) en 4reas bien
localizadas de las ciudades; 5) indagar en el rol que desempenan las comunidades en
las definicién de valores patrimoniales y programas urbanos a ejecutar.

El examen de estos procesos aportard capacidad analitica para comprender las
transformaciones recientes de las ciudades latinoamericanas y cémo ellas son some-
tidas a presiones publicas y privadas para instalar operaciones de renovacién que
maximicen la extraccién de rentas de suelo en dreas de valor patrimonial y turistico.
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