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Hoy en día, en Santiago de Chile, la producción 
mercantil formal de vivienda se orienta hacia quienes 
tienen la capacidad de pagar; mejor aún, de 
endeudarse (Lazzarato, 2015). Esto da cuenta de la 
hegemonía de una grilla de interpretación 
economicista, que impone patrones de comprensión 
mercantiles en asuntos extraeconómicos (Foucault, 
2007). Se trata de principios neoliberales que se 
aplican desde hace cuatro décadas, y que han logrado 
permear distintos ámbitos de la vida social y política 
del país. 

FUENTE: www.bancoestado.cl

FUENTE: https://tramitesyrequisitos.com/

FUENTE: www.fundacionsol.cl

FUENTE: www.emol.cl

FUENTE: www.emol.cl

PREDOMINIO DE UNA 
PRODUCCIÓN MERCANTIL 
FORMAL DE VIVIENDA



En este fortalecimiento se observa una doble 
tendencia: por un lado, la producción de vivienda 
paralegal se mercantiliza; y por el otro, se 
mantiene no mercantilizada (capital fijo, negado, 
improductivo), pero eventualmente podría 
cambiar. 

¿Cómo se ha producido este 
fortalecimiento?

FUENTE: https://aluchar.es.tl/

FUENTE: 

https://www.facebook.com/Andha

-Chile-Qu%C3%A9-El-Pueblo-Mande-

Maipu

FUENTE: https://aluchar.es.tl/

FORTALECIMIENTO DE UN 
MERCADO PARALEGAL DE 
VIVIENDA, QUE IMPLICA UN 
ACCES DESIGUAL A LA CIUDAD



Este mercado 
paralegal se 
puede 
caracterizar 
como: 

a) En su mayoría, los intercambios que en él se dan son 
reproducciones simples de capital (Marx, 1971). En 
este modo “los productos se cambian con arreglo a 
su valor” y “no se opera ninguna transformación de 
valor en cuanto a las partes integrantes del valor” (p. 
351).

b) Puede estar basado en acciones recíprocas de 
personas que dan y reciben equivalentes (forma 
mercantil simple). Los intercambios se objetivan en el 
trueque. En este, las personas se integran porque se 
necesitan mutuamente (Marx, 1971). Es una forma 
de relación en que aparece cierto valor, pero sin que 
se asocie a un signo precio. El valor de intercambio se 
determina por el valor de uso y las necesidades de 
las personas. 

c) Tiene una muy baja seguridad de la tenencia 
(Cravino, 2008). Pero no por esto se trata de un 
mercado informal. Más bien se está frente a cierta 
“interlegalidad”, que se expresa en la ausencia de 
documentación o en la opacidad en los datos de un 
bien raíz (De Sousa, 2018, p. 47). 



Este mercado 
paralegal 
TAMBIÉN se 
puede 
caracterizar por 
su ubicación: 

Existe una producción de viviendas para insolventes no 
bancarizados en barrios obreros de la primera mitad del 
siglo 20. 

Estos barrios, aunque se pueden ubicar a pocos 
kilómetros del centro tradicional, se configuran como 
“periferias históricas”, como aquellos “lugares [en] que el 
tiempo y la memoria se han arrinconado” (Solà-Morales, 
2008, p. 32).

Desde la teoría espacial de Lefebvre (2013), las periferias 
no son tan solo un borde, una línea que relaciona dos 
espacios y que va desapareciendo con cada expansión del 
área urbana (Lynch, 2008). Son nodos densos, lugares en 
los que se puede habitar, son espacios intersticiales.
En la ciudad se pueden encontrar franjas de terreno que 
estuvieron en los márgenes y que, por lo mismo, fueron 
llamadas periferia. Pero esa definición no da cuenta de 
“ciertas ‘islas’ que muchas veces permanecen dentro de 
áreas que han tenido otra evolución” (De Ramón, 1985, p. 
220). Estos territorios también pueden ser denominados 
“periferias interiores [que] se forman por la unión en una 
misma zona de límites internos de distintos períodos” 
(Kapstein, 2017, p. 33). Son lugares que van quedando 
“cercados” por las sucesivas expansiones de la ciudad.



Fuente: [Crecimiento de Santiago 

1541-1978]. [material cartográfico] : 

Mapoteca. . Disponible en Biblioteca 

Nacional Digital de Chile 

http://www.bibliotecanacionaldigital.

gob.cl/bnd/635/w3-article-

352945.html . Accedido en 18/5/2020. 

Crecimiento años
1911-1952
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La hipótesis que 
aquí se plantea es 
que este 
fortalecimiento,
que es la cara
visible de la 
desigualdad, se 
explica por cambios 
en la relación entre 
valor de cambio y 
de uso de las 
viviendas, en 
barrios obreros en 
la periferia 
histórica. 

Croquis elaborado sobre la base de información de la 
Biblioteca del Congreso Nacional. ©Paula Rodríguez M.



Como bien lo indicó Marx (2014), el valor no lleva escrito en la 
frente lo que es. De ahí la necesidad de interrogar las 
mercancías en sus dos magnitudes, inestables y cambiantes, 
como también las relaciones en pugna. Esta revisión lleva 
implícita la necesidad de hablar de vida cotidiana, de conflictos 
cotidianos. Esta relación dialéctica, histórica, social, entre 
ambos valores permite explicar el aumento de la producción 
paralegal de vivienda, en Santiago, hoy en día (Logan, Molotch, 
2015). Ello porque, según señaló Lefebvre ya en los años 
setenta (2013, p. 389), los cambios en la relación entre ambos 
valoren se pueden traducir espacialmente en la primacía de 
prácticas de “apropiación” o, por el contrario, en prácticas de 
“propiedad”… y, en este caso, las prácticas de “propiedad” van 
de la mano con un acceso desigual a los beneficios de la vida 
urbana.



Turkmenistan

Pakistan

Kashmir

Ubicación de Población 

Zona Norte con respecto al 

Municipio y el Gran 

Santiago. Croquis 

elaborado sobre la base de 

información de la Biblioteca 

del Congreso Nacional. 

©Paula Rodríguez M.

Población Zona Norte. Croquis elaborado sobre la 

base de información de Google Maps. ©Paula 

Rodríguez M.

Barrio obrero, 
municipio de 
Independencia

Independencia es un pequeño 
municipio al norte del Gran 
Santiago. Tiene una superficie de 7 
km2, lo que equivale al 0,13 por 
ciento del área metropolitana, y una 
población de 100.281 habitantes 
(Censo 2017). 



Población 
Zona Norte

Muy brevemente, Población Zona Norte comenzó a ser 
trazado en los años treinta, por el Departamento de la 
Habitación, del Ministerio del Trabajo. Este fue un 
período en que el Estado se preocupó por proporcionar 
vivienda social a los trabajadores asalariados y a sus 
núcleos familiares. Durante el período entre 1925 a 
1936 se dictaron numerosas leyes y se estableció una 
primera institucionalidad pública encargada de la 
vivienda social. 

En el caso de Población Zona Norte, las primeras 
viviendas fueron autoconstruidas y habitadas por 
asalariados formales e informales, a partir de 1933.

Hoy, la Población Zona Norte tiene una superficie de 
14,89 hectáreas. Está formada por 18 manzanas, en las 
cuales se distribuyen 488 viviendas y donde habitan 
4.157 personas (con 316 migrantes, un 7,6 por ciento 
del total) y 700 hogares (Censo 2017; Municipalidad de 
Independencia, 2015a; Observatorio de Barrios, 2015). 
Se compone mayoritariamente de personas mayores 
de 65 años, y en la actualidad predomina el grupo 
socioeconómico E, constituido por quienes perciben en 
promedio 158.000 pesos de ingreso mensual (Censo 
2019). Aproximadamente 217,15 USD (22/10/2019).

Población Zona Norte. Croquis elaborado 

sobre la base de información de Google 

Maps. ©Paula Rodríguez M.



Para conocer la situación con 
respecto la producción, uso y
consumo de viviendas, se 
realizaron 46 entrevistas 
semiestructuradas entre 
2018 y 2019, a habitantes de 
la Población. También se 
llevaron a cabo caminatas y 
conversaciones informales 
(Rodríguez, Zanetta, 2020). 
En la siguiente figura se 
observa el resultado de 
levantamiento de 
información, con respecto a 
una de las manzanas. 

Población Zona Norte. Croquis elaborado sobre la 

base de información de Google Maps. ©Paula 

Rodríguez M.



©Paula Rodríguez M.



4 Horizontal

4 
V

er
tic

al

CARACTERIZACIÓN 

Manzana C

(Zona Norte)

C
as

a 
ne

go
ci

o.
 S

e 
am

pl
ió

  

irr
eg

ul
ar

m
en

te
 a

 u
n 

te
rc

er
 p

is
o-

H
ay

 d
os

 

du
eñ

os
. 

S
e 

ar
rie

nd
an

 

pi
ez

as

A
rr

ie
nd

an
 e

l l
oc

al

C
ar

ni
ce

rí
a.

 A
m

pl
ió

  h
ac

e 
5 

añ
os

 

y 
ar

rie
nd

a 
pi

ez
as

 e
n 

18
0 

m
il

P
el

uq
ue

rí
a 

qu
e 

co
m

pr
ar

on
. A

nt
es

 

ar
re

nd
ad

a.
 A

ho
ra

 a
rr

ie
nd

an
 d

pt
os

. 

at
rá

s

A
rr

ie
nd

an
  e

st
e 

lo
ca

l a
 u

na
 s

eñ
or

a

G
al

pó
n 

gr
an

de
 A

nt
es

 e
ra

 u
n 

ba
za

r y
 a

nt
ig

ua
m

en
te

 u
na

 

fa
rm

ac
ia

 

F
am

ili
a 

an
tig

ua
 c

om
er

ci
an

te
. 

A
nt

es
 e

ra
 u

na
 

ca
rn

ic
er

ía
. 

E
st

á 
re

gu
la

riz
ad

a 
co

n 
la

 L
ey

 d
el

 

M
on

o.
 A

rr
ie

nd
a 

ne
go

ci
o 

ha
ce

 8
 a

ño
s.

 

R
es

ta
ur

ad
a 

co
n 

el
 P

P
P

F
. 

D
ue

ña
 t

ie
ne

 o
tr

a 

ca
sa

 q
ue

 a
rr

ie
nd

a 
en

 H
or

iz
on

ta
l 

3.
 

Se subdividió. Antiguamente 

era un solo terreno, un 

corral. Ahora hay tres casas. 

Compraron hace 40 años y 

arriendan dos locales a 

otras personas.

Peluquería 

Casa fue 

vendida y 

reconstruid

a

Manzana C

Arriendan a 

colombianos
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Son dos 
viviendas, con 
tres números

Casa con un Portón

Casa de adobe

Empresa

Casa de dos pisos

Casa de adobe, 
fachada antigua. Muy 
larga de frente y con 

portón al costado

Arriendan a 

migrantes

Vive propietario Pastor. 

Restaurada con dos 

pisos

Vive dueño

Viven propietarios. Son 

dos familias *

Viven propietarios. 

Tiene segundo piso

Viven propietarios

Casa con segundo piso, 

viven los dueños 

Dueño arrienda

Tiene segundo 
piso. Muy enrejada, 
tiene tres puertas, 
son tres viviendas: 
una casa al fondo, 
un departamento en 
el primer piso, un 
segundo piso con 
parte del primero

Tiene segundo  piso

*La manzana continúa 
hasta 7 horizontal

• Tipos de tenencia: Propiedad, arriendo formal e 

informal, sub-arriendo. 

• Tipos de ocupación: Ocupadas y desocupadas

• Tipos de uso: Residencial, comercial, taller e 

industria inofensiva, para el sub-arriendo. 

• Principales hitos del funcionamiento del 

mercado inmobiliario: Se comenzó a subdividir la 

casas hace como 10 años, ampliaciones irregulares 

(algunas regularizadas con Ley del Mono), 

construcción de casa en los terrenos para los 

herederos. Llegada de empresas, bodegas e 

industrias 10 a 5 años atrás). Llegada de migrantes 

al barrio. Restauración de casa con el 3 PF. 

• Conflictos asociados a la tenencia, ocupación, 

uso, hitos: Ampliación de casas irregulares que 

impiden la privacidad en los patios; Allegamiento 

externo e interno; Llegada de empresas y bodegas a 

la zona que ocupan las veredas para estacionar; 

cambios en el avalúo fiscal.

LEYENDA

Negro: entrevistas.

Rojo: caminata, observación, conversaciones 

informales.



Población Zona Norte. Croquis 

elaborado sobre la base de 

información de Google Maps. 

©Paula Rodríguez M.

Estas prácticas dan cuenta de la acción de agentes de valor en la producción de capital 
constante (viviendas para el uso, no el intercambio). Pero, también, de capital circulante. Los 
habitantes del barrio compran y venden bienes raíces, subdividen para alquilar, sobre todo 
para inmigrantes; arreglan sus viviendas y arriendan piezas o las casas. 

Tabla 1. Prácticas muy frecuentes y con menor frecuencia en Población 
Zona Norte, relacionadas con el valor de uso y de cambio 



En esta producción de capital circulante (arriendo, 
subarriendo o compra y venta de piezas y viviendas) 
todo puede ser ganancia, aún si bien se trate de 
reproducción simple. Ello tomando en cuenta el bajo costo 

de en medios de producción (materiales para las subdivisiones 
con un bajo acatamiento de las normas de construcción), los 
bajos salarios de los trabajadores informales o de los familiares 
con conocimientos de construcción. El precio de los materiales 
para las subdivisiones se traspasa por completo al costo de los 
arriendos o la venta; es decir, se transfiere al valor de cambio 
de las piezas o viviendas. Por ejemplo, esto es lo que ocurre 
cuando se arriendan en habitaciones construidas en garajes, 
sin ventanas; o ex almacenes reconvertidos para uso 
habitacional. 



Las relaciones entre valor de cambio y 
de uso se expresan espacialmente. 
Cuando se modifican, cambian tanto 
la materialidad de las viviendas y la 
correspondencia con el entorno 
construido (Smith, 2020). Esto se 
comprueba en la Población Zona 
Norte, como se verá a continuación. 

Se revisan dos casas de gran valor, en 
las que se condensan las prácticas de 
la Tabla 1:

• Una usada y subdividida para 
reproducción social y actividades 
productivas a pequeña escala; 
• Una ocupada y subdividida para 
obtención de rentas. 

¿Qué pasa con las relaciones 
entre los valores de uso y de 
cambio?

Población Zona Norte. Croquis elaborado sobre la base de información de Google Maps. 

©Paula Rodríguez M.



CASA 1: Agentes de valor producen valor de 
uso activo y valor de cambio negado 

1930 1980 2019©Paula Rodríguez M. ©Paula Rodríguez M. ©Paula Rodríguez M.

Los cambios al interior de una casa, de una misma familia, durante 90 años…
para conocer estos cambios se realizaron trayectorias de vida y entrevistas semiestructuradas. 



FUENTE: Google Maps.



CASA 2: Agentes de valor producen valor de cambio activo 
paralegalmente, en una casa tomada y ocupada sin permiso de los 
propietarios

©Paula Rodríguez M. ©Paula Rodríguez M.1° piso 2° piso

Desde 2019, la familia ocupante subarrienda 4 piezas para la obtención de rentas, a migrantes peruanos y dominicanos. El costo 
es calculado en 200.000 pesos mensuales (264 USD) por cada una de las habitaciones (1 USD = 755 pesos). Son subarriendos sin 
contrato, porque la familia ocupante no puede hacerlos. Este cambio produjo un conflicto con los propietarios. 



FUENTE: www.fundacionsol.cl FUENTE: www.fundacionsol.cl

FUENTE: https://www.elmostrador.cl/mercados/2020/11/09/la-cruda-realidad-de-los-salarios-en-chile-el-50-de-los-

trabajadores-gana-menos-de-401-000-y-las-mujeres-perciben-un-281-menos-que-los-

hombres/?fbclid=IwAR3OqcfonARNEKddmVgl6diFvqAVDf32Qas1ETuGtyu8FjJDHAPGa2J0f7o



FUENTE: Google Maps.



BREVES COMENTARIOS FINALES…

Las viviendas, consideradas como mercancías, 

portan ambos valores: valor de uso y valor de 

cambio. Esto se observa en la variedad de usos 

de una vivienda, múltiples e incontables. Por el 

contrario, el valor de cambio es uniforme y 

homogéneo. 



Valor de uso → prácticas de 
apropiación.

Valor de cambio → prácticas 
de propiedad

Marx (1971, 2014) indica que el valor aparece primeramente como 

valor de uso, como “lo cotidiano” (1971: 106), con aquello que implica 

relaciones naturales, con lo que hacemos todos los días. 

Las mercancías tienen que acreditarse como valores de 

uso antes de poder realizarse como valores. (Marx, 2014: 

57)

En este ámbito, se aprecia lo que ayuda a resolver las necesidades 

cotidianas, lo que permite la reproducción social. En el día a día, lo que 

se produce tiene una función, satisface alguna necesidad o deseo 

(Jappe, 2016: 161), por más banal e incomprensible que pueda 

parecer a otros. Así, la necesidad se convierte en una categoría para 

analizar el valor: “La satisfacción de la necesidad constituye la conditio

sine qua non para cualquier mercancía”, señala Heller (1996: 21). Esta 

resolución debe tener un soporte material, tomar forma y 

representarse en “objetos reales” (Jappe, 2016: 21). 

Como lo indica Smith (2020), el valor de uso es una relación que se 

inscribe en un conjunto de relaciones espaciales. El ejemplo que Smith 

sugiere para comprender esto es una casa: “pensemos, por ejemplo, 

en el valor de uso de una casa, que es determinado no solo por sus 

dimensiones en metros y centímetros, sino también por su diseño 

interno, su cercanía a las rutas de transporte, al drenaje, al trabajo, a 

los servicios, etc.” (pág. 121).

El fortalecimiento de la 
producción paralegal se 
explica por cambios en la 
relación entre valor de 
cambio y de uso de las 
viviendas, en barrios 
obreros en la periferia 
histórica. 

PRIMER ÁMBITO DE 
MODIFICACIÓN:



PRÁCTICAS DE APROPIACIÓN: 
Valor de uso activo, valor de 
cambio negado.

PRÁCTICAS DE PROPIEDAD:
Valor de cambio activo.

CASA 1: Se ha mantenido el valor (de cambio) 
improductivo, negado. Por tal razón, dicho valor se ha 
transferido a los usuarios durante su ciclo de vida, 
generación tras generación.

En cuanto al valor de uso de las viviendas, se ha visto que 
se construye y reproduce en el tiempo; además, que 
permite aumentar la productividad de los usuarios de las 
viviendas. Con el trabajo objetivado en la Casa 1, los 
agentes de valor han resuelto las necesidades de cada 
generación con soltura, de una manera que no podrían 
hacerlo las actuales políticas de vivienda. Los agentes, 
usuarios, han levantado muros, habitaciones y 
departamentos espaciosos para responder a sus 
requerimientos de cuidado, producción e intimidad. 

CASA 2: Algo distinto sucede cuando el valor de cambio 
tiende a la autoexpansión, porque lo hace enfocado a la 
búsqueda de beneficios y plusvalor. En la Casa 2 sí está 
presente la magnitud de uso del valor, pero la calidad de 
su respuesta a las necesidades de los habitantes se ve 
opacada por el deseo o la necesidad de obtener rentas. 

SEGUNDO ÁMBITO DE 
MODIFICACIÓN:
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