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declaratoria ha incidido en el aumento de precios 
(65% piensa que mucho). Sin embargo, hay un 
importante número de residentes, aunque menor 
(20%) que cree que no ha habido influencia de la 
patrimonialización en las alzas de precios de venta 
y arriendo. Esto es atribuible al impacto de la nue-
va línea de metro que cruza la comuna, con una 
estación en el acceso del conjunto y al alza general 
de precios comunal (Figura 7).

Los activistas patrimoniales de Ñuñoa coinciden 
en que la declaratoria no ha deteriorado el sector, 
por el contario, ha valorizado económicamente los 

FIGURA 7. FOTOGRAFÍA VISTA DE LAS TORRES 
DE VILLA FREI DESDE UNO DE SUS PUENTES 
REMOZADOS RECIENTEMENTE. 

Fuente: proyecto Fondecyt iniciación 11150218.

inmuebles, de la mano del alza general de precios 
en la comuna. 

“Tuvimos dos grandes situaciones que pasaron. Casi 
toda Ñuñoa, tuvo una subida de plusvalía grande. 
Yo me compré mi departamento, a un precio de-
terminado y en 10 años se ha triplicado. Tiene que 
ver también con que estos barrios, tienen todo un 
encanto y esto tiene un plus, el hecho de que haya 
sido declarado zona típica”. Entrevista profesional 
equipo técnico Empart (marzo, 2016).

Otro testimonio de una dirigente del mismo con-
junto reafirma la percepción: 

“La gente después empezó a sentir orgullo de ser 
zona típica. Se revalorizó muchísimo y los valores 
son un poco escandalosos. Yo compré mi departa-
mento hace 20 años, en 16 millones, y hoy (2016) 
los más baratos los están vendiendo en 111 millo-
nes”. Entrevista dirigenta Empart (marzo, 2016.

Inclusive, para el caso de Empart se señala que el 
impacto respecto de la declaratoria se da no solo 
en la plusvalía generada al interior de la zona, sino 
que también en los bordes, donde el capital inmo-
biliario captura las externalidades positivas del 
área patrimonial (Figura 8):

“En el borde poniente tenemos cuatro o cinco torres 
que se construyeron en un período de cinco años, 
que generan conos de sombra. Yo creo que las inmo-
biliarias han usufructuado”. Entrevista profesional 
equipo técnico Empart (marzo, 2016). 
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Por su parte, para el caso de Villa Olímpica, un im-
portante 28,6% de los residentes considera que la 
declaratoria no influye en el alza de precios, la más 
alta respecto de todos los casos estudiados. Mien-
tras que un 50% considera que, si influye mucho, 
el más bajo de las zonas estudiadas. Esto se puede 
explicar por al menos dos razones: la declaratoria 
es muy reciente, septiembre de 2016. La encuesta 
se realizó a menos de un año de la declaratoria, 
lo que podría explicar esta sensación de un leve 
incremento. Otro aspecto es el influjo de nueva es-
tación de metro que llega al borde de la villa.

En Matta Sur, por tratarse de una declaratoria re-
ciente (enero de 2016), es posible que la percep-
ción positiva del impacto en el alza de precios no 
sea tan significativa como en los otros casos, lle-
gando al 63%; en el caso de quienes piensan que 
no influye la cifra se eleva a poco más del 21%.

Ahora bien, en términos generales, se concluye 
que, para la percepción de los habitantes de las zo-
nas recientemente declaradas, el proceso de patri-
monialización es un factor relevante respecto del 
alza general de los precios de venta y arriendo de 
inmuebles al interior del área protegida. Algunos 
relatos plantean una valorización general del área, 
incluyéndolos los paños colindantes a los polígo-
nos de declaratorias (Figura 9). 

Arribo de nuevos habitantes 
con mayor poder adquisitivo
Junto con esta percepción general de una valora-
ción de la zona y un alza de los precios de venta y 
arriendo de inmuebles, se reconoce que muchos ve-
cinos advierten que el barrio se ha vuelto atractivo 
para un perfil de jóvenes familias y profesionales. 
Algunos activistas reconocen que el hecho de que 
el barrio sea declarado patrimonio, lo hace atractivo 
para un tipo de residentes que valora los atributos 
de la escala barrial, el valor histórico y arquitectóni-
co y la amplitud de los departamentos:

“En el aviso de venta le ponen: ‘zona típica’. Porque 
además llegan los jóvenes y buscan espacios como 
estos. Fui a ver un departamento para mi sobrino y 
la persona que me lo mostró, cuando terminó de ha-
blar me dijo: ‘Y le recuerdo que estamos en una zona 
típica’. Entrevista dirigenta Empart (marzo, 2016). 

Para esta percepción la declaratoria patrimonial se 
vuelve un elemento de distinción, que, dada sus 
escases, se trasunta en un aumento de los valores 
de venta.
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FIGURA 8. FOTOGRAFÍA DESARROLLO INMOBILIARIO EN ALTURA EN ÁREA COLINDANTE A ZONA TÍPICA 
EMPART. 

FIGURA 9. FOTOGRAFÍA ESCALA BARRIO MATTA SUR Y DENSIFICACIÓN EN ALTURA COLINDANTE. 

Fuente: proyecto Fondecyt Iniciación 11150218.

Fuente: proyecto Fondecyt Iniciación 11150218.
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Ahora bien, al cruzar datos respecto del tiempo de 
permanencia y el ingreso familiar en Villa Olímpi-
ca, se puede apreciar que los niveles superiores de 
ingreso están asociados a permanencias más cor-
tas –menos de cinco años–. Los datos confirman 
esta tendencia cuando se cruza el tiempo de per-
manencia en la vivienda con el valor de arriendo, 
los valores más altos se concentran en los residen-
tes con menos tiempo de permanencia.

En Yungay se reconoce la existencia de un imagi-
nario que ha permitido que se construya y conso-
lide la idea de un barrio cultural –“La Peluquería 
Francesa, el bar Serena, el Centro Cultural Manuel 
Rojas. Hay una renovación de la gente del sector 
que apoya la zona típica, hay todo un circuito”. En-
trevista vecino barrio Yungay (septiembre, 2016).

Esta mixtura entre antiguos residentes que dan 
memoria al lugar y un nuevo grupo de habitantes 
que valoriza y difunde los elementos identitarios 
que construyen este relato ha permitido transfor-
mar al barrio en un referente cultural para todo 
el país. Este reconocimiento se expresa en la lle-
gada de un nuevo perfil de residentes. De hecho, 
al cruzar ingresos por permanencia un número 
significativo de hogares que perciben un ingre-
so superior a los M$2.000 reside hace menos de 
cinco años y el total de ellos hace menos de 10 
(Figura 10). Ahora bien, cabe destacar que una ca-
racterística predominante del barrio es su compo-
nente pluriclasista, lo que se nota con la llegada 

de residentes de ingresos bajos y de arriendos y 
subarriendos económicos también en los últimos 
cinco años. Ahora bien, esta población de nuevos 
arrendatarios corresponde en su gran mayoría in-
migrantes trasnacionales, que viven en condicio-
nes de pobreza y segregación social, lo que para 
algunos autores españoles y latinoamericanos es 
un indicador de nuestra particular geografía de la 
gentrificación (Janoschka et al., 2014). 

En el caso de Matta Sur, se percibe un aumento de 
nuevos residentes, con interese culturales y patri-
moniales: “Ya no es el barrio de hace una década: 
un barrio viejo, sino que llegan personas jóvenes, 
artistas y hacen su propuesta de atelier, centros 
culturales y ellos tratan de vincularlo a la defensa 
del patrimonio”. Entrevista vecino Matta Sur (agos-
to, 2016).

La composición social que caracteriza los barrios 
es heterogénea, siendo Yungay el barrio con mayor 
mixtura social, importantes sectores vulnerables 
se aprecian en Matta Sur, mientras que en las villas 
de Ñuñoa se nota un componente mayoritario de 
clase media. Sin embargo, en todos los barrios se 
puede apreciar la llegada reciente de nuevos resi-
dentes con ingresos iguales o superiores a la po-
blación original. Respecto a la tenencia se aprecia 
un número similar de arrendatarios y propietarios 
con excepción del barrio Yungay, donde el arrien-
do supera con creces a los propietarios. En cuanto 
a la permanencia el barrio Yungay marca una gran 
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rotación habitacional, asociada al subarriendo y la 
inmigración mientras que Matta Sur y Villa Olím-
pica tienen un importante porcentaje de población 
que reside más de 20 años. Yungay y Matta Sur dan 
cuenta de una importante presencia de población 
migrante, y se constituyen como barrios multicul-
turales. En cuanto al capital social, se aprecia un 
número significativo de habitantes que participan 
en alguna organización del sector. De ellos una mi-
tad lo hace en organizaciones tradicionales, como 
Juntas de Vecinos y otro tanto en organizaciones 
sociales emergentes, de interés ambiental o cultural. 

FIGURA 10. FOTOGRAFÍA DE UN LOFT EN EL BARRIO 
YUNGAY. 

Fuente: proyecto Fondecyt Iniciación 11150218.

Presencia de nuevos 
programas culturales y de 
ocio
También se reconoce que la llegada de nuevos pro-
gramas a algunos de estos barrios, en particular 
a Yungay, como restaurantes y centros culturales 
que han renovado la identidad del barrio y poten-
ciado su veta cultural: “Le están dando otro enfo-
que al barrio. El barrio está de moda”. Entrevista 
vecino barrio Yungay (septiembre, 2016).

FIGURA 11. FOTOGRAFÍA DE LA NUEVA OFERTA 
GASTRONÓMICA Y CULTURAL EN EL BARRIO 
YUNGAY. 

Fuente: proyecto Fondecyt Iniciación 11150218.
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Los vecinos tradicionales que han decidido que-
darse en el barrio optan por cambiar el uso de sus 
viviendas a comercio. Estos nuevos equipamientos 
pueden, para los líderes del barrio, generar proce-
sos gentrificadores: 

“Se renueva comercio, hoteles, por ejemplo, el res-
taurant La Gárgola. Eso después de la zona típica. El 
recientemente llegado Centro Cultural Nave, rescata 
la fachada, instala un programa raro para el barrio, 
instala una suerte de hotel-teatro. Pero también es 
un espacio cerrado. Puede ser entendido como es-
pacio de gentrificación. No es para migrantes. Es 
para alguien que cultiva la danza, y que está ahí por 
algún tiempo. Nave se relacionó, desde que empe-
zó a funcionar, con las organizaciones vecinales, ha 
prestado su infraestructura para actividad cultural. 
Nave ha colaborado con la consolidación del tejido 
actual, entonces gentrifica, pero no le da la espalda 
al proceso barrial.” Entrevista activista barrio Yun-
gay (octubre, 2016) 

Respecto a la naturaleza de los nuevos programas y 
a la capacidad de las organizaciones comunitarias 
de negociar y disputar el territorio simbólico con 
los nuevos actores comerciales, se percibe a la gen-
trificación como un fenómeno que determinará el 
futuro barrial (Figura 11): 

“Lo que veo son hoteles boutique. De hecho, la vo-
cería de campaña de la ex alcaldesa en la última 

elección fue en un hotel boutique. Veo más comer-
cio gentrificado, cercano a Nave, que organizacio-
nes más comunitarias como el Centro Cultural Ma-
nuel Rojas. Lo social-comunitario es costoso a nivel 
de la gente que lo está desarrollando. A diferencia 
de Manuel Rojas, hay otras instituciones que son 
más fuertes y que son capaces de durar, como la 
“Escuela Fermín Vivaceta”, la Junta de Vecinos,” o 
“Vecinos por el Barrio Yungay” Entrevista Activista 
Barrio Yungay (septiembre, 2016).

Para los vecinos de Matta Sur la gentrificación es 
un tema que se debe afrontar en el futuro, ya que 
el reconocimiento como barrio histórico puede 
generar un proceso de abandono y de reciclaje de 
re-edificación para sectores sociales con más poder 
adquisitivo. 

“El barrio hay que defenderlo, fue una gran lucha 
lograr la declaración de zona típica. Pero, a través de 
recuperar el patrimonio se puede intentar que el ba-
rrio se gentrifique y atraiga al capital inmobiliario. 
Eso provoca la obsolescencia urbana programada 
de parte del municipio y las inmobiliarias (…) Hay 
que estar atento, porque a veces se puede tergiversar 
el uso de los conceptos patrimoniales ciudadanos 
para favorecer la gentrificación bajo fuego de las 
inmobiliarias”. Entrevista vecina Matta Sur (agosto, 
2016).
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Desplazamiento de población 
vulnerable
En el caso de las zonas típicas ñuñoínas, si bien 
no se reconocen fenómenos masivos de expulsión 
de habitantes de bajos ingresos por el aumento de 
renta y costo de vida, sí hay temor de que eso sea 
una posibilidad futura: 

“Ha habido cuestionamientos de las organizaciones 
con respecto a la efectividad de ser patrimonio den-
tro del barrio. Sobre todo, las organizaciones más 
jóvenes. Hay temor de que se vuelva un barrio de 
moda, que se expulse al vecino”. Entrevista dirigen-
ta Villa Olímpica (julio, 2016).

TABLA 1. SÍNTESIS DE INDICADORES DE GENTRIFICACIÓN POR ZONA TÍPICA.

Indicadores de gentrificacion Barrios
Matta Sur Yungay Villa Frei EMPART Villa 

Olímpica
Comportamiento al alza del mercado 
habitacional 

SÍ SÍ SÍ SÍ SÍ

Arribo de residentes con mayor poder 
adquisitivo 

NO SÍ SÍ SÍ SÍ

Presencia de nuevos programas culturales y 
de ocio

NO SÍ NO NO NO

Desplazamiento de población vulnerable NO NO NO NO NO

Fuente: elaboración propia.

Para el caso de Matta Sur, se reconoce un aumento 
del precio de las viviendas y un proceso de expul-
sión de población pobre y de inmigrantes: 

“Los precios de las casas han subido harto, hoy una 
casa cuesta como 120 millones. Creo que esto es 
bueno para los propietarios de las casas, pero súper 
malo para los arrendatarios, no tenemos datos exac-
tos, pero hemos visto algunos vecinos que arren-
daban que han tenido que irse porque les subieron 
harto el arriendo. También los migrantes vemos que 
están siendo desplazados, ya que sabemos que hay 
varias casas que las subarriendan por piezas y viven 
inmigrantes haitianos, colombianos y peruanos”. 
Entrevista dirigenta Matta Sur (agosto, 2016).
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Es posible que el alza de precios impacte más sobre 
los arrendatarios, ya que un 11% más de arrenda-
tarios que de propietarios reconoce un alza impor-
tante de precios de arriendo. 

Conclusiones
El presente artículo buscó reconocer si sectores 
declarados como zonas típicas, han sufrido proce-
sos de deterioro o valorización. En cuanto a la me-
todología se desarrolló una breve sistematización 
bibliográfica del concepto de gentrificación. Del 
mismo modo, se realizó un análisis de los resulta-
dos de una encuesta a una muestra de residentes 
de cinco zonas típicas y un análisis de percepción 
a través de relatos de vecinos y activistas patrimo-
niales de las áreas estudiadas. Por último, se anali-
zó el comportamiento de los precios de la oferta de 
inmuebles al interior y en el borde de los barrios 
estudiados, con el fin de reconocer un posible pro-
ceso de gentrificación.

Respecto a la visión de los residentes de las zonas 
típicas hay una opinión clara en cuanto a que la 
declaratoria patrimonial no ha generado deterioro 
en los barrios. Por el contrario, la mayoría reco-
noce cambios positivos en los barrios después de 
la declaratoria. Del mismo modo, consideran que 
la declaratoria ha incidido en el alza de precios de 
venta y arriendo de inmuebles en las zonas. La 
composición social que caracteriza los barrios es 

heterogénea, siendo Yungay el barrio con mayor 
mixtura social. Importantes sectores vulnerables 
se aprecian en Matta Sur, mientras que en las villas 
de Ñuñoa se nota un componente mayoritario de 
clase media. Sin embargo, en todos los barrios se 
puede apreciar la llegada reciente de nuevos resi-
dentes con ingresos iguales o superiores a la po-
blación original. Respecto a la tenencia se aprecia 
un número similar de arrendatarios y propietarios 
con excepción del barrio Yungay, donde el arrien-
do supera con creces a los propietarios. En cuanto 
a la permanencia el barrio Yungay marca una gran 
rotación habitacional, asociada al arriendo y la in-
migración mientras que Matta Sur y Villa Olímpica 
tienen un importante porcentaje de población que 
reside más de 20 años. Yungay y Matta Sur dan 
cuenta de una importante presencia de población 
migrante, y se constituyen como barrios multicul-
turales. En cuanto al capital social se aprecia un 
número significativo de habitantes que participan 
en alguna organización del sector. 

Respecto a si existen indicadores que den cuen-
ta del proceso de gentrificación en los barrios, se 
puede mencionar que: existe un aumento signifi-
cativo de los valores de venta y arriendo de inmue-
bles en las zonas estudiadas, tras las declaratorias 
patrimoniales, sin embargo, no es posible con 
certeza argumentar que esas alzas responden a la 
patrimonialización del sector, ya que existen otras 
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variables incidentes. Desde el estudio de la oferta 
inmobiliaria resulta complejo aislar la variable de 
patrimonialización de otros factores coadyuvantes 
a la valorización, sin embrago, en los datos arroja-
dos respecto de la percepción de los habitantes si 
resulta ser un elemento reconocido como significa-
tivo. También se reconoce el arribo no masivo de 
un nuevo perfil de residente, que llega atraído por 
la oferta cultural de ocio y la escala barrial de los 
sectores. No se aprecia una expulsión masiva de 
residentes de escasos recursos, aunque existen ca-
sos puntuales en Matta Sur y Yungay, lo que genera 
el temor, entre los activistas, a que el fenómeno se 
masifique. Respecto a cambio de programación y 
nuevos equipamientos de ocio, cultura y gastrono-
mía se aprecian con claridad solo en zonas defini-
das del barrio Yungay. En suma, no se aprecia un 
patrón clásico de gentrificación, sin embargo, hay 
indicadores de que se está en presencia de un pro-
ceso particular de revitalización, que puede tener 
efectos aún no percibidos en cuanto a la recom-
posición social de los sectores. En este sentido se 
puede señalar, en concordancia con otros estudios 
de la región, que el proceso de revalorización en 
estos barrios históricos no corresponde al patrón 
clásico de gentrificación y que se caracteriza por 
la ausencia de procesos significativos de desplaza-
miento de población. Del mismo modo, en el caso 
del barrio Yungay, se aprecia, al igual que en otros 
casos latinoamericanos, la coexistencia de estratos 
sociales altos y bajos y la co-presencia de oferta 

de servicios para sectores de altos ingresos y de 
vocación turística, junto con servicios y comercio 
tradicionales y de proximidad.
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