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EL PROCESO DE
METROPOLIZACION EN LA
CIUDAD DE ANTOFAGASTA!

OSCAR FIGUEROA?
YASNA CONTRERAS?

La ciudad de Antofagasta presenta en la actualidad un sostenido crecimiento econémi-
co y demografico que no se re eja en su dindmica urbana y social. Se trata de un territorio
fragmentado socialmente y limitado por las condiciones naturales que impone su geografia y
por el descalce entre crecimiento urbano, instrumentos de regulacién normativa y formas de
ocupacion del suelo con fuerte presencia fiscal.

El auge econdmico de la Il Region ha tenido un impacto directo en el crecimiento de la
poblacién y en el auge constructivo no solo desde el punto de vista comercial (mall de Anto-
fagasta), sino también inmobiliario.

Antofagasta ha reconocido el favorable comportamiento de la industria minera, el princi-
pal aliciente histérico del origen y desarrollo de la capital regional, impulsando el marcado
perfilamiento territorial como centro de servicios. Este desarrollo se ha visto potenciado,
ademds, por un creciente rol de la ciudad costera como centro exportador para otros merca-
dos internacionales (corredor biocéanico).

Seglin los resultados del dltimo Censo de Poblacion (2002), Antofagasta se convirtié en
la tercera ciudad mds poblada del pais, superando a las conurbaciones de Valparaiso y Con-
cepcion. Actualmente presenta un total de 285.255 habitantes y una variacion intercensal de
aproximadamente 27%.

La estructura socioecondmica de su poblacion la posiciona como la ciudad con mejor
configuracion porcentual de los estratos medios y altos (ABC1: 10,31%; C2: 22,01%; C3:
26,92%; total: 59,33%), en contraste con la menor proporcién de hogares de estratos bajos

T Este paper es fruto del desarrollo del estudio “Andlisis de tendencias de localizacién Sistema Urbano Antofa-
gasta” realizado por la Facultad de Arquitectura, Disefio y Estudios Urbanos y financiado por el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo. Los autores agradecen el trabajo de todo el equipo participante: Juan José Pool, Marcos
Medina, Francisco Roa, Marcelo Cooper y Valeria Ortiz.

2 Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales, Pontificia Universidad Catdlica de Chile (Chile).

E-mail: ofiguero@uc.cl; jccontre@uc.cl
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(D: 31,04%; E: 9,10%; total: 40,14%). Por su parte, la distribucion territorial de los niveles
socioeconémicos manifiesta una relativa segregacién residencial, evidenciada en los patro-
nes de concentracién de su poblacion. Hacia el sur se localizan las clases mas acomodadas
y el segmento mds pobre se ubica hacia los cerros en los sectores centro oriente y nororien-
te. En tanto, los sectores medios se distribuyen a lo largo y ancho de toda el drea central y
pericentral de Antofagasta.

Antofagasta: centro gravitacional del norte

El principal motor del crecimiento econémico de la ciudad y de su regién ha sido la
minerfa. La participacion del sector servicios en el Producto Interno Bruto y en la eco-
nomia nacional convierte a Antofagasta en el centro gravitacional de la zona norte del
pas.

De acuerdo a Riffo (2007), las regiones del norte han fortalecido la especializacion
productiva asociada a la minerfa, siendo Antofagasta el mejor reflejo de ello (Cuadro
Ne 1).

Cuadro N° 1
Regiones de Chile. Participaci6n relativa (%) en el PIB regionalizado (1980-2004)

Regién 1980-82 1990-92 2002-04
Antofagasta 6,0 6,1 7,9
Atacama 1,5 1,6 1,9
Coquimbo 1,9 2,1 2,4
Valparaiso 11,1 9,7 9,0
Metropolitana 47,0 48,5 478
O’Higgins 4,8 4,5 4,5
Maule 3,4 3,7 3,8
Biobio 11,5 111 9,7
La Araucania 2,7 2,8 2,7
Los Lagos 4,2 4,5 5,0
Aysén 0,5 0,5 0,6
Magallanes 2,3 1,9 1,4
Total 100,0 100,0 100,0

Fuente: Riffo, 2007.
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Las regiones del norte del pafs han incrementado su aporte al PIB minero desde un 66%
a inicios de los noventa a un 82% en el promedio 2002-2003. Antofagasta aumenté su apor-
te desde un 52% a un 57%. A su vez, la intensidad del desarrollo de la exportacién a escala
regional ha profundizado la insercién de Antofagasta a escala global; el 86% de las exporta-
ciones de cobre y hierro se generan en Antofagasta, Tarapacd, Atacama y Valparaiso. Las ma-
yores dindmicas cupriferas en Antofagasta se localizan en las minas Dofia Inés de Collahuasi
en Tarapacd, La Escondida y Chuquicamata (Riffo, 2007: 6).

Otro de los potenciales de la posicion geogréfica y econémica de Antofagasta es la
consolidacion de la Zona de Integracion del Centro Oeste de América del Sur (ZICOSUR),
integrada por el norte chileno, Paraguay, el centro y sur de Bolivia y el noroeste argentino. El
proyecto de construccion del nuevo puerto de Mejillones (megapuerto) sentard ain més las
bases de una nueva economia regional, cuyas posibilidades de intercambio regional-inter-
comunal vinculara los dos centros urbanos de mayor jerarquia en la Il Region: Antofagasta y
Mejillones.

La inversion extranjera a través de megaproyectos mineros tales como Minera Escondida
o Spence, BHP Billiton, el crecimiento de empresas que aportan al funcionamiento de este
sector (Finning), y el aumento del ingreso per cépita regional (Emilfork, 2005), son motores
que han dinamizado la economia regional y que han tenido fuerte impacto en el crecimiento
urbano de Antofagasta.

Expansion urbana y crecimiento demografico

En los dltimos cincuenta afios la ciudad de Antofagasta se ha encontrado en el grupo de
las seis ciudades mds importantes del pais y ha sido la principal ciudad al norte de Santiago.
Los resultados del Gltimo Censo de Poblacién y Vivienda (INE, 2002) posicionan a Antofagas-
ta como la tercera ciudad mas poblada de Chile, superando a Valparaiso, Temuco y Concep-
cion.

En el contexto de ser la principal ciudad del norte de Chile, Antofagasta se pliega al
fenémeno de expansion urbana y crecimiento de la poblacién de las ciudades intermedias
del pais (Cuadro N° 2). Desde esta Gptica, Antofagasta se encuentra en el punto de in exion
para potenciarse como centro gravitacional del Norte Grande y desde ahf dirigir los intereses
de la macrorregién minera de Chile.

Antofagasta presenta un crecimiento intercensal (1992-2002) del orden del 26%, com-
portamiento similar al de la ciudad de Iquique y absolutamente diferente de lo que ocurre
con las ciudades de Copiap6 y La Serena-Coquimbo (Cuadro N° 3).

Desde 1950 Antofagasta ha presentado un constante crecimiento poblacional que
para el afio 2002 ya bordeaba los trescientos mil habitantes. En cincuenta afos ha creci-
do 4,6 veces su volumen con una poblacién que progresa a una tasa anual aproximada
de 3.860 habitantes. Si bien el crecimiento intercensal en los dltimos 50 afios ha sido
siempre positivo, entre el censo de 1982 y 1992 se generd una baja en aproximadamente
27 puntos, y desde ese periodo la poblacién ha crecido a un ritmo entre el 21% y 27%
(Figura N° 1).
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Cuadro N° 2

Crecimiento demografico de las principales ciudades de Chile

Censo 1952 Censo 1962 Censo 1970
Ciudad Personas Ciudad Personas Ciudad Personas
Santiago 1.376.584  Santiago 1.907.378  Santiago 2.230.895
Valparaiso 218.829  Valparaiso 252.865  Valparaiso 250.358
Concepcién 120.099  Concepcién 148.078  Vifadel Mar ~ 179.584
Vifa del Mar 84.471  VifadelMar ~ 115.467  Concepcion 161.006
Antofagasta 62.123  Antofagasta 87.860  Talcahuano 147.981
Talcahuano 54.782  Talcahuano 83.609  Antofagasta 125.086
Censo 1982 Censo 1992 Censo 2002

Ciudad Personas Ciudad Personas  Ciudad Personas
Santiago 3.654.760  Santiago 4.295.593  AM Santiago  5.428.590
Concepcién 267.891  Concepcién 326.784 AMValparaiso  806.683
Valparaiso 265718 Vifadel Mar ~ 303.589 AM

Concepcién 666.381
Vifa del Mar 249.977  Valparaiso 274.228  Conurbacion

La Serena-

Coquimbo 296.253
Talcahuano 202.368  Talcahuano 244.034  Antofagasta 285.255
Antofagasta 185.486  Antofagasta 225.316  Conurbacion

Temuco-Padre

Las Casas 260.878
Fuente: SEREX-PUC, 2007.

Cuadro N° 3

Crecimiento intercensal de Antofagasta en comparacion con otras ciudades del norte

(1992-2002)

Conurbacion

lquique  Antofagasta  Copiapd La Serena-Coquinbo
Crecimiento ciudad (%) 40,1 26,6 28,3 34,6
Crecimiento comuna (%) 44,6 30,0 27,9 32,7

Fuente: SEREX-PUC, 2007.

136



EL PROCESO DE METROPOLIZACION EN LA CIUDAD DE ANTOFAGASTA

Figura N° 1
Crecimiento intercensal en la comuna de Antofagasta
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Fuente: SEREX-PUC, 2007.

Procesos migratorios desde y hacia Antofagasta

El crecimiento intercensal de Antofagasta llegé a 59.939 personas en el (ltimo periodo
intercensal (1992-2002). De estos, un 69% de la poblacién migrante proviene principalmente
de la misma region, especificamente de Calama. En orden de importancia, le siguen la Region
Metropolitana (21,53%) y Region de Coquimbo (12,06%). Las regiones colindantes (Tarapaca
y Atacama) solo aportan el 12% y el 10% de la inmigracién, respectivamente (Cuadro N° 4).

Cuadro N° 4
Poblacién inmigrante de Antofagasta (1997-2002)

Nombre de la region Hombre Mujer Total %
Antofagasta 5.106 4.289 9.395 22,78
Metropolitana de Santiago 2.726 3.222 8.880 21,53
Coquimbo 3.302 1.672 4.974 12,06
Tarapacd 2.917 2.007 4.924 11,94
Atacama 2.591 1.551 4.142 10,04
Valparaiso 1.831 1.109 2.940 7,13
Del Biobio 2.161 706 2.867 6,95
Del Maule 618 246 864 2,10
Libertador General Bernardo
O'Higgins 523 232 755 1,83
Los Lagos 364 257 621 1,51
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Cuadro N° 4
(Continuacion)
Nombre de la region Hombre Muijer Total %

La Araucania 376 209 585 1,42
Magallanes y de la Antdrtica

Chilena 131 93 224 0,54
Aisén del General Carlos

Ibdiiez del Campo 44 26 70 0,17
Total 22.690 15.619 41.241 100,00

Fuente: SEREX-PUC, 2007.

Al igual que las inmigraciones, sucede un fenémeno de baja gravitacion de las ciudades
colindantes a Antofagasta, ya que son las regiones Metropolitana de Santiago (28,23%) y
Coquimbo (20,12%) los territorios que concentran el mayor niimero de emigrantes desde la
Il Region (Cuadro N° 5).

Cuadro N°5
Antofagasta. Poblacién emigrante (1997-2002)

Nombre de la region Hombre Mujer Total %
Metropolitana de Santiago 3.491 3.218 6.709 28,23
Coquimbo 2.540 2.242 4.782 20,12
Tarapacd 2.533 1.976 4.509 18,97
Valparaiso 1.292 1.157 2.449 10,30
Atacama 1.181 903 2.084 8,77
Del Biobio 617 462 1.079 4,54
L. B. O'Higgins 305 238 543 2,28
Los Lagos 294 238 532 2,24
Del Maule 275 198 473 1,99
La Araucania 240 190 430 1,81
Magallanes y de la Antdrtica

Chilena 87 55 142 0,60
Aisén del General Carlos Ibaiez

del Campo 26 [ 37 0,16
Total 12.881 10.888 23.769 100

Fuente: SEREX-PUC, 2007.
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Al comparar los resultados entre la poblacién inmigrante y la emigrante se obtiene un
saldo positivo para la ciudad de Antofagasta, de mas de 17.000 habitantes, lo que demuestra
su consolidacion como capital regional.

Crecimiento y distribucion demogréfica al interior de la ciudad

En Antofagasta el ritmo de crecimiento demografico ha sido constante, al igual que la
expansion en superficie. Geograficamente la ciudad se ha ido conformando y segregando
hacia sus bordes norte y sur, perdiendo capacidad de atraccién de poblacién al drea cen-
tral. El crecimiento demografico en Antofagasta ha sido mayor que su expansion, lo que
se evidencia al analizar los datos de densidad segtn los tres Gltimos censos de poblacién
(Cuadro N° 6).

Cuadro N° 6
Evolucion de la densidad urbana de Antofagasta

Ano Hectdreas Crecimiento Poblacion Densidad (hab/ha)
1982 1.416,20 - 185.486 130,9

1992 1.552,40 136,20 225.316 145,1
2006* 1.823,20 270,80 285.255%* 156,4

* Célculos a partir de andlisis de fotografias aéreas.
** Censo de Poblacion 2002.

Fuente: SEREX-PUC, 2007 y fotointerpretacién 2006.

Las mayores concentraciones se encuentran en el sector oriente de la ciudad, principal-
mente en los distritos Huamachuco, Portales, Arturo Prat y Oscar Bonilla. Si bien el borde
norte concentra un alto volumen de poblacién, sus densidades son bajas, situdndose en el
rango de 0,1 a 150 habitantes/hectdreas.

Al interior de la ciudad (Cuadro N° 7) la tasa de variacion intercensal se mantiene simi-
lar para los distritos censales. Sin embargo, en el periodo 1992-1997 se observa un decre-
cimiento y pérdida de poblacion (tasa de crecimiento negativa) para las zonas La Chimba
(extremo norte) y Coloso (extremo sur). En el Gltimo periodo intercensal (1992-2002) la
situacion cambid drdsticamente hacia el extremo norte (La Chimba), debido al fenémeno
de expansion urbana y desarrollo inmobiliario, dirigido especialmente hacia los sectores de
medianos ingresos.

139



OSCAR FIGUEROAy YASNA CONTRERAS

CuadroN° 7
Crecimiento demografico en Antofagasta (1987-2002)

Unidadde  Poblacion  Crecimiento  Poblacion  Crecimiento  Poblacion  Crecimiento  Poblacién

andlisis 1987 19687-1992 1992 1992-1997 1997 1997-2002 2002
La Chimba 23.583 1524 59.530 -43,1 33.643 127,1 76.665
Portales 24.350 17,8 28.689 12,3 32.224 13,7 36.644
Barrio Industrial -~ 20.133 11,6 22.517 20,7 27.187 12,3 30.532
Arturo Prat 28.935 1,1 29.245 28,7 37.625 -2,8 36.576
Miramar 24.562 0,2 26.074 20,7 31.478 3,8 32.685
Comercio 6.510 -10,0 5.856 75,0 10.248 -15,5 8.655
Residencial 15.802 7,0 16.903 23,7 20.916 3,0 21.553
Estadio Regional ~ 6.501 32,7 8.626 16,9 10.087 27,9 12.897
Huanchaca 14.687 23,8 18.188 23,4 22.453 17,5 26.390
Coloso 71 2442 2.447 -45,4 1336 186,3 3.825

Fuente: SEREX-PUC, 2007.

Las tendencias demogrdficas dan cuenta de dos procesos: por una parte, una fuerte con-
centracién de estratos socioeconémicos medios y bajos de alta densidad en la zona norte de
la ciudad (La Chimba) y, por otro, una fuerte concentracion de estratos socioeconémicos de
altos ingresos en la zona sur, mas especificamente en Jardines del Sur (Figura N° 2).

La evolucién de hogares muestra un crecimiento positivo en casi todos los distritos
censales, a excepcion de Comercio y Arturo Prat (distrito pericentral oriente). Los tamafios
de hogar para el periodo de estudio muestran una disminucion del promedio para las dreas
intermedias, mientras en el extremo norte y sur (La Chimba y Coloso) aumenté el tamafio
promedio del hogar pasando de 3,5 a 4,1y de 3,6 a 3,8, respectivamente (Cuadro N° 8).

Estructura socioecondmica fragmentada

El auge de la actividad econdmica junto con el crecimiento demografico, especialmente
en el Gltimo perfodo intercensal, han marcado las pautas en las formas de ocupacion y de
expansion actual de la ciudad. El desarrollo urbano de este periodo ha estado fuertemente
marcado por el crecimiento de proyectos inmobiliarios en densificacion, en torno al borde
costero, y en la construccion de viviendas para sectores de altos ingresos en la zona sur
(Jardines del Sur y Huascar). En paralelo, el centro de Antofagasta es testigo de un incipiente
proceso de renovacion urbana y residencial en corredores tales como Avenida Brasil (Parque
Brasil), Angamos y Avenida Argentina. La construccion de viviendas hacia el norte de la
ciudad (La Chimba) dibujard nuevas tendencias de expansién hacia uno de los sectores con
mayor superficie urbanizable.
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Figura N° 2
Antofagasta: poblacién a nivel de zonas entre los afios 1987-2002
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Fuente: SEREX-PUC, 2007.

Cuadro N° 8
Antofagasta: evolucion del ndmero de hogares entre 1992-2002

Poblacién Hogares Poblacion Hogares Tamafio del Tamafio del  Diferencia

ona 1992 1992 2002 2002 hogar 1992 hogar 2002 tamaiio hogar

La Chimba 9.574 33.843  18.933 76.865 35 4,1 0,6
Portales 7812 32224 9.100 36.644 4,1 4 -0,1
Barrio Industrial ~ 7.448 27187 8.303 30.532 3,7 3,7 0

Arturo Prat 9.056 37.625  8.990 36.576 42 4,1 -0,1
Miramar 7.745 31478  8.228 32.685 4,1 4 -0,1
Comercio 2.760 10248  2.574 8.655 3,7 34 0.3
Residencial 5038 20916  5.404 21.553 42 4 -0,2
Estadio Regional ~ 2.808 10.087  3.736 12.897 3,6 3,5 -0,1
Huanchaca 5.709 22453 6.783 26.390 3,9 3,9 0

Coloso 369 1.336 999 3.825 3,6 3,8 02
Total 58.319 227397 73.050  286.622 - - 0

Fuente: SEREX-PUC, 2007.
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La estructura socioecondmica de Antofagasta se obtuvo utilizando la clasificacion de
grupos socioecondmicos desarrollada por Adimark para el afio 2002. Dentro del contexto de
la macrorregion norte (Cuadro N° 9), Antofagasta presenta una estructura sociodemografica
donde el mayor porcentaje se concentra en los estratos medios y altos (C2, C3 y ABC1), su-
perando la proporcion de hogares de estratos bajos (D y E). Al compararla con otras capitales
regionales (Iquique, Copiapd, La Serena-Coquimbo), podria plantearse la hipétesis de que
esta ciudad estd sufriendo un proceso de medianizacion social (Oberti y Preteceille, 2004;
De Mattos et al., 2005), principalmente en la zona norte y en sus bordes pericentrales norte
y sur.

Cuadro N° 9
Antofagasta: hogares segin grupos socioecondmicos en ciudades
de macrozona norte y total pafs (2002)

Nivel

Categorfas  Nivel E~ Nivel D~ Nivel C3  Nivel C2 ABCI s/ Total
i Hogares 6.226  19.128 15150 11563 4776 355 57.198
uique
i % 10,88 3344 2649 2022 835 062 100,00
Hogares 0.669 22753 19735 16134 7560 458 73.309
Antofagasta
% 9,10 31,04 2692 2201 1031 0,62 100,00
. Hogares 402 672 517 205 4 44 2.081
Mejillones
% 1932 41,90 2484 985 197 211 100,00
o Hogares 5319 11.926  8.425 5.862 2327 159 34.018
Copiap0
% 1564 3506 2477 1723 684 047 100,00
laSerena-  Hogares 13110 29779 21909 16921 5975 393 88.087
Coguimbo % 1488 3381 2487 1921 678 045 100,00
Total oat Hogares  838.799 1.391.457 940476 671.081 299.614 16.810 4.158.237
otal pafs
P % 20,17 3346 2262 16,14 721 040 100,00

Fuente: SEREX-PUC, 2007.

Se observa que son los grupos socioecondmicos C3 (26,4%) y D (24,9%) los que
ocupan mayor cantidad de superficie a escala ciudad, localizandose preferentemente
en el extremo oriente, en el centro y pericentro norte y sur. En orden de importancia le
sigue el estrato C2 con 18,5% de participacion, distribuyéndose preferentemente en el
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sector norte La Chimba y en torno al borde costero central y pericentral sur. El estrato
ABCT solo abarca el 3% de la superficie de la ciudad, localizindose hacia el extremo
sur, y en menor medida en el drea central a lo largo del corredor Parque Brasil (Cuadro
N° 10).

Cuadro N° 10
Antofagasta: superficie seglin grupo socioeconémico predominante

GSE Area (ha) %

ABC1 89,4 3,0
C2 547,4 18,5
C3 780,5 26,4
D 738,5 24,9
E 135,4 4,6
Sin dato 670,2 22,6
Total 2961,6 100,0

Fuente: SEREX-PUC, 2007.

La segregacion socioespacial de Antofagasta se observa ademds al analizar el indice de
especializacion socioeconomica, el que se calcul para cada manzana censal. El cuadro N°
11 da cuenta de que los valores cercanos a uno estan asociados a una consolidacion del es-
trato, por lo tanto, se considera que unidades de andlisis que presenten a lo menos dos es-
tratos consolidados, implican heterogeneidad socioeconémica. Por otro lado, la existencia
de dos o mds estratos no consolidados también es un indicador de heterogeneidad social,
pero con un cardcter inestable que puede tender o no a la consolidacién, dependiendo del
grado de dindmica que tiene cada uno de los estratos sociales presentes en la unidad de
analisis.

Se observa la escasa convivencia social de dos 0 més estratos. En términos de heteroge-
neidad social solo los distritos Comercio (centro) y Huanchaca (sur) presentan la mezcla de
estratos consolidados medios y altos. La Chimba y Salar del Carmen también presentan un
grado de heterogeneidad social, pero sin un grado de consolidacion, lo que evidencia la ele-
vada segregacion de la ciudad (Cuadro N° 11).
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Cuadro N° 11
Antofagasta: indice de consolidacion (o especializacién) seglin estratos socioeconémicos

indice de indice de indice de
Unidades de andlisis especializacion ~ especializacion especializacion

estrato bajo estrato medio estrato alto
La Chimba 1,6 1,5 1,8
Huamachuco 1,4 1,5 2,0
Portales 1,3 1,6 2,0
Irarrazabal 1,3 1,7 2,0
Pedro Aguirre Cerda 1,5 1,6 1,9
Arturo Prat 1,1 1,8 2,0
Oscar Bonilla 1,2 1,7 2,0
Salar del Carmen 1,5 1,5 1,9
Barrio Industrial 1,9 11 1,5
Miramar 1,0 1,9 2,0
Comercio 2,0 1,1 1,3
Residencial 1,4 1,6 1,7
Estadio Regional 2,0 1,2 1,5
Huanchaca 2,0 1,3 1,1
Coloso 2,0 1,8 1,3

Fuente: SEREX-PUC, 2007.

Restricciones al crecimiento urbano y mercado de suelo

El crecimiento de la poblacién ha traido consigo el aumento del nimero de hogares
exclusivamente hacia la zona norte, con el consecuente aumento de la demanda por vivien-
das, asi como por la construccion de malls, cadenas comerciales, supermercados, edificios
de equipamiento de salud y educacién, espacios ptblicos, entre otros. Sin embargo, existen
fuertes restricciones al crecimiento urbano, especialmente hacia la zona norte (La Chimba y
La Portada). Estas restricciones se asocian a la disponibilidad de suelos, muchos de los que
se encuentran en manos del Estado y de algunas reparticiones como la Armada y el Ejército,
a la disponibilidad de agua potable, a la escasa regulacion urbana (especialmente hacia el
norte) y a la especulacion del suelo urbano.
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Para los afios 1999 y 2007 el precio promedio de suelo en la ciudad uctda entre las
7,3 a 8 UF/m?. Los valores de suelo mds alto se localizan en el centro, especificamente en el
area comercial proxima a la Plaza de Armas y a lo largo del Parque Brasil. Esta Gltima es una
zona emergente de ingresos altos, en proyectos inmobiliarios de alta densidad con una oferta
residencial promedio de 3.139 UF (Cuadro N° 12).

En segundo lugar aparece la zona centro sur, cuyo patrdn de dispersion de precios de
suelo es descendente, desde el borde costero hacia el interior. Los precios de suelo uctdian
entre las 11y 13 UF/m?. La cufia sur ocupa el tercer lugar, siendo Angamos una de las reser-
vas urbanas con mayor precio de suelo (8 a 12 UF/m?). Jardines del Sur presenta una oferta
superior a las 9 UF/m?, al igual que sectores como Hudscar, cuya incipiente dindmica inmo-
biliaria de condominios cerrados esta consolidando el borde sur de la ciudad.

Cuadro N° 12
Antofagasta: precios de suelo por zonas

ZONA UF/m?
La Chimba Ty2
Centro norte 2y4
Centro 10a 25y mds
Centro sur 7a20
Norte: 0,5
Borde oriente Centro: 1,0
Centro Sur: 1T a 4,0
Jardines del Sur 5y9
Angamos 8y12
Huascar 0,7a2
Coloso 0,5

Fuente: SEREX-PUC, 2007.

La zona norte presenta precios de suelos diferenciados, debido a que los terrenos hacia
el borde costero presentan precios promedios entre las 5 y 6 UF/m?, en cambio, el interior
presenta valores inferiores a 2 UF/m?.

Los sectores que presentan los precios de suelo mas bajos de la ciudad tienden a ubi-
carse en el extremo oriente, centro y norte (0,5 a 1,0 UF/m?), cuyo uso es preferentemente
residencial de sectores de bajos recursos.
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En Antofagasta existen aproximadamente 53 proyectos residenciales, los que suman
6.338 viviendas. Asumiendo que el promedio de habitantes por vivienda en la ciudad es 4
(INE, 2002), esta oferta permitirfa localizar 25.552 nuevos habitantes. Los valores promedios
de la oferta residencial estan en directa relacién con la segregacion socioecondmica en sen-
tido longitudinal, que histéricamente caracteriza a la ciudad.

En términos de aporte, es la zona norte, especificamente el drea de La Chimba, la que
concentra el mayor niimero de viviendas (50,7%). En orden de importancia le sigue la zona
sur, que aporta, especialmente en viviendas, 34% (Cuadro N° 13). El drea central contribuye
con 5,7% de los proyectos inmobiliarios de departamentos. El drea menos dindmica en tér-
minos de proyectos residenciales es la zona centro sur de Antofagasta (1%).

Cuadro N° 13
Antofagasta: oferta inmobiliaria de casas por sectores

Norte La Chimba ~ Centro norte  Sur Total ciudad
Total proyectos (casa) 9 1 7 17
Total viviendas 2.339 11 120 2.470
Precio promedio 2.503 2.250 3.138 2.489
Tamafio promedio 64 60 81 66
Promedio pisos 9 2 8 5

Fuente: SEREX-PUC, 2007.

Los proyectos de casas alcanzan un total de 2.470 viviendas, con precios promedios de
2.480 UF y una superficie tamafio de 66 m?. Lo anterior estd directamente relacionado con
la identificacion de zonas de densidad media y areas de extension urbana residencial hacia
la zona norte y sur de la ciudad. Existen registros historicos (Meyer, 2000) que especifican
el grado de especializacion en cuanto a la construccién de casas en estas dos zonas de la
ciudad.

La oferta de departamentos arroja un total de 36 proyectos para toda la ciudad, apor-
tando 3.918 viviendas, con una superficie de 84 m?, cuyas ventas promedios son 3.918 UF.
Los edificios de departamentos se localizan preferentemente en la zona centro, pericentro
y también en el drea sur, especificamente a lo largo del borde costero, sector Angamos y
Hudscar. Historicamente han sido las zonas centro y centro sur las especializadas en oferta
de departamentos.

El sector norte y pericentro norte cuentan con mas de 2.400 ha para urbanizacién,
pudiendo incluso desarrollarse una nueva ciudad. Se trata de un drea especializada en
viviendas unifamiliares, concentrando un total de 9 proyectos de casas (2.339 viviendas)
cuyos precios fluctian entre las 900 y 2.900 UF, con tamafos de viviendas de 64 m?,
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cuyas ofertas se dirigen a los estratos C2 y C3. La Chimba ha generado ademas proyectos
de mix social, encontrandose ofertas de viviendas sociales de 500 UF en el marco de la
Ley de Financiamiento Urbano Compartido. El Estado licité alguno de sus terrenos a pri-
vados con el objeto de que destinaran un porcentaje minimo de vivienda social (Emilfork,
2005).

La oferta de departamentos es més variada, dirigiéndose a los estratos C2 y C3, existien-
do en menor medida una oferta de 180 viviendas para estratos D (Portada Norte V y VI) con
valores minimos de 590 UF. Se ofertan, ademas, proyectos de departamentos cuyos valores

uctdan entre las 590 a 2.460 UF.

En el centro de la ciudad se observa un lento proceso de renovacion urbana, centrada
en la recuperacién de espacios piblicos y en la generacién de nuevos frentes de desarro-
llo (mall de Antofagasta y proyectos residenciales), especialmente hacia el borde costero.
Destaca, ademds, el desarrollo inmobiliario para estratos medios altos y altos en torno al
Parque Brasil y el eje Diaz Gana. Al igual que en la zona sur, la oferta se dirige fuertemen-
te a los estratos C2 (207 viviendas), ABC1 (76 viviendas) y en menor medida al C3 (54
viviendas). La oferta promedio es de 3.139 UF con precios que fluctiian entre las 1.199 y
6.000 UF. Se trata de una oferta inmobiliaria diversificada dirigida a jovenes y adultos (1 a
4 dormitorios).

La zona sur concentra un total de 2.049 viviendas en 17 proyectos de departamentos.
El tamafio de los departamentos ucta entre los 34 a 138 m?, con precios del orden de las
1.490 a 7.000 UF. Se trata de una oferta homogénea desde el punto de vista del producto
ofrecido, con precios que uctdan entre las 21.580 UF hasta las 6.511 UF, con tamaios de
viviendas entre 105y 240 m? y terrenos de hasta 310 m?.

Finalmente, las dindmicas de la vivienda social se aprecian mas bien hacia el sector
centro-oriente y nororiente, levantandose hacia los cerros en los sectores Oscar Bonilla, La
Chimba Alto y Los Arenales.

Cuadro N° 14
Antofagasta: oferta inmobiliaria de departamentos por sectores

Norte La  Centro  Centro Centro Sur Total

Chimba norte sur ciudad
Total proyectos
(deptos.) 3 1 11 4 17 36
Total viviendas 900 540 366 63 2.049 3.918
Precio promedio 2.525 790 3.139 2.905 3.348 2.679
Tamario promedio 04 23 83 112 83 84
Promedio pisos 9 5 12 10 8 10

Fuente: SEREX-PUC, 2007.
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