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Resumen

A finales de 2019, Chile fue testigo de una convergencia de reivindicaciones y manifes-
taciones que culminaron en lo que se conoció como el “estallido social”. Durante varios 
meses, se llevaron a cabo continuas protestas en las principales ciudades del país, lo que 
creó un complejo escenario social, político y económico en las calles. Santiago, en particu-
lar su centro histórico, experimentó un marcado deterioro urbano, que desencadenó una 
generalizada disminución de la atracción hacia el centro urbano.

Para abordar esta problemática, se propone un estudio cualitativo/ cuantitativo que ana-
lice la evolución de la actividad comercial en Santiago a través de registros comerciales 
municipales para los años 2018 (antes del estallido social), 2019-2020 (durante el estallido 
social y la pandemia) y 2022 (escenario normal). El objetivo es identificar, cuantificar y 
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clarificar los factores que han contribuido a la degradación en la ciudad.

Este trabajo busca evidenciar la relación entre la pérdida de la actividad comercial y la 
disminución de la vitalidad en el centro histórico de Santiago, vinculándolo con los acon-
tecimientos socioeconómicos que han afectado a Chile, y a otros contextos, en los últimos 
años. Se destaca la necesidad de políticas públicas integrales que involucren a actores 
públicos y privados en la gestión del espacio público para garantizar la sostenibilidad 
urbana.
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Introducción y Contexto de la Investigación

Chile, un país conocido por su estabilidad económica y política en el contexto de Améri-
ca Latina, experimentó una crisis social de gran envergadura a fines de 2019 (Morales, 
2020), que ha continuado dejando su impronta hasta la actualidad. Este período de agita-
ción social, económica y política se ha visto profundamente influenciado por la pandemia 
de COVID-19, que ha agravado los desafíos existentes y ha planteado nuevos problemas, 
especialmente en las ciudades (Gutiérrez y Barton, 2023). Una de las dimensiones más 
evidentes de esta crisis es la degradación urbana y su impacto en la actividad comercial 
en el centro histórico de Santiago y otras áreas urbanas de Chile.

I.I Chile: Desencadenantes de la crisis social del siglo XXI 

El contexto histórico de la crisis en Chile se remonta a décadas de desigualdad y descon-
tento social. Al igual que se ha visto en otros ejemplos de la región latinoamericana, la 
africana, asiática o incluso la europea, Chile ha experimentado un crecimiento económi-
co constante en los últimos años. Sin embargo, gran parte de la población no ha sentido 
los beneficios de esta prosperidad y se acusa a las instituciones gubernamentales de estar 
poco apegadas a la realidad de las clase medias y menos favorecidas (Salinas y Carmona, 
2022). 

De forma más específica, las protestas masivas que comenzaron en octubre de 2019 tu-
vieron un primer desencadenante en el aumento en las tarifas del metro de la capital del 
país, Santiago de Chile, pero rápidamente se convirtieron en una manifestación de des-
contento más amplio y generalizado de diferentes estratos sociales. La expresión más vi-
sible de las reivindicaciones, llevadas a cabo en las mayores aglomeraciones urbanas del 
país entre mediados de octubre de 2019 y mediados de marzo de 2020, fue un movimiento 
masivo de gente que salió a las calles para expresar sus reivindicaciones (Morales, 2020). 
La frustración por la desigualdad económica, la falta de acceso a servicios básicos como 



As Cidades na História: Economia

24

la salud y la educación, y una sensación de falta de representación política pueden consi-
derarse, entre una enorme variedad de reclamaciones, algunas de las causas principales 
de este movimiento social, que tuvo entre sus consecuencias fundamentales la represión 
policial y la violencia durante las protestas, desembocando en un aumento en la ira y la 
determinación de los manifestantes. 

Adicionalmente, y justo cuando el país estaba lidiando con las consecuencias de esta cri-
sis social, la pandemia de COVID-19 golpeó a Chile, como al resto de países, en febrero/
marzo de 2020. Por tanto, el gobierno chileno implementó medidas de confinamiento y 
restricciones para frenar la propagación del virus, lo que tuvo un impacto significativo 
en la economía y la vida cotidiana de la población (Irarrazabal, 2020). A pesar de que la 
crisis sanitaria y el paso del tiempo han atenuado la potencia de la crisis social preexis-
tente se intensificó con la pandemia, y esto tuvo múltiples y profundos efectos notables 
en las ciudades chilenas, entre los que cabe destacar los efectos económicos y sociales.

En primer término, la economía chilena se vio afectada por la paralización de muchas ac-
tividades comerciales debido, inicialmente, al propio desarrollo de las protestas y fuertes 
movilizaciones sociales y, en segundo plano, a la pandemia y la situación de crisis sani-
taria derivada de la misma. Las empresas y buena parte del tejido productivo cerraron, 
hubo despidos masivos y la tasa de desempleo aumentó significativamente, por ende, la 
población más vulnerable se enfrentó a desafíos económicos aún mayores, ya que la pér-
dida de ingresos dificultó la satisfacción de necesidades básicas (Martínez y Short, 2021). 
Aparejado a esto, se puede afirmar que la pandemia vino a exacerbar la ya frágil situa-
ción de vulnerabilidad económico-social en el país, habida cuenta que aquellos que ya se 
encontraban en una situación económica precaria se vieron obligados a enfrentar condi-
ciones aún más difíciles. 

I.II La degradación urbana y su implicación en la actividad económica y comercial

Una de las dimensiones más visibles de esta crisis ha sido la degradación urbana en el cen-
tro histórico de Santiago y otras áreas urbanas de Chile. Esta degradación se manifiesta 
en la falta de mantenimiento del espacio público, el aumento de la percepción de insegu-
ridad y la disminución de la actividad comercial. Santiago, la capital de Chile, ha sido par-
ticularmente afectada por la degradación urbana en Chile. El centro histórico, ubicado en 
la comuna de Santiago y conocido por su arquitectura colonial y su rica historia, ha visto 
una disminución en la inversión en mantenimiento y seguridad pública. Ello ha supuesto 
que avenidas, plazas y arterias otrora llenas de vida comercial y cultural ahora enfrenten 
desafíos significativos.
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Desde el plano económico, la crisis social y la pandemia llevaron al cierre de numero-
sos negocios en el centro de Santiago y otras ciudades. Muchas tiendas, restaurantes y 
empresas se vieron obligadas a cerrar permanentemente debido a la disminución de la 
demanda y las restricciones impuestas para contener la propagación del virus. Una de 
las derivadas, desde el punto de vista socioeconómico, está vinculada con la percepción 
de inseguridad en el centro histórico de Santiago se ha incrementado (Arriaga y Morales, 
2006). El aumento de la delincuencia y la falta de presencia policial efectiva han contri-
buido a esta sensación de inseguridad. Como resultado, los residentes y visitantes se 
sienten cada vez menos atraídos por el centro urbano. Además, la degradación urbana y 
la disminución de la actividad comercial han tenido un fuerte impacto en la propia iden-
tidad urbana de Santiago y otras ciudades chilenas, donde el centro histórico ya no es el 
epicentro de la vida urbana y cultural que solía ser en otras décadas del siglo XX, lo que 
afecta negativamente a la cohesión social y la vitalidad de la ciudad (Castillo et al., 2022).

Esta situación de deterioro sistémico en los centros históricos de las ciudades puede ser 
atribuida a una serie de factores que hacen que la comuna de Santiago y los municipios 
que conforman la Región Metropolitana, si bien no son una excepción en el ámbito lati-
noamericano, se erijan como un escenario privilegiado de análisis de las causas del me-
noscabo urbano:

Muchas ciudades en Chile tuvieron, a principios del siglo XX, una economía focalizada en 
la industria y la manufactura, lo que llevó a la concentración de fábricas y empresas en el 
centro de la ciudad (Almandoz, 2008). Durante la segunda mitad del siglo XX, la economía 
chilena optó por su diversificación y desindustrialización de diversos sectores, avanzan-
do hacia ámbitos económicos como la minería y los servicios, por lo que muchas de estas 
empresas manufactureras trasladaron sus ubicaciones a otras áreas, dejando atrás edifi-
cios industriales abandonados y áreas degradadas en el centro de la ciudad.

En las últimas cinco décadas, se han producido cambios radicales en la movilidad urbana, 
que han supuesto que la propia expansión de las ciudades, junto al aumento del uso de 
vehículos privados, la construcción de infraestructuras de transporte que a menudo des-
vían el tráfico del centro de la ciudad (Santana, 2021). En Santiago centro, esto ha supuesto 
una reducción notoria del flujo de personas y negocios en el centro, contribuyendo a su 
degradación.

Muy importante en el análisis de las ciudades chilenas resulta el abandono de edificios 
antiguos, que puede considerarse una práctica casi estructural (Daher, 2021). En muchos 
casos, edificios históricos en el centro de las ciudades de Chile han sido abandonados o 
no han recibido el mantenimiento adecuado. Esto ha llevado a una degradación de la ar-
quitectura y pérdida del patrimonio cultural, de las que Santiago centro no ha sido ajena.



As Cidades na História: Economia

26

Desde el ámbito de la planificación urbana deficiente, es preciso indicar que en la Región 
Metropolitana de Santiago la planificación urbana a menudo ha fallado en revitalizar los 
centros de las ciudades y en promover un uso mixto del espacio que atraiga a residentes, 
trabajadores y visitantes (Martínez et al., 2023). Las desigualdades entre ámbitos del con-
tinuo urbano, la proliferación de zonas monofuncionales y la falta de vida urbana en el 
centro de la ciudad, unido a la falta de inversión público-privada en la revitalización de 
los centros de las ciudades, ha llevado a la falta de mantenimiento de infraestructuras y a 
la degradación de espacios públicos en el centro de la ciudad santiaguina.

Fruto de lo anterior, se han desarrollado acuciantes problemas sociales y de seguridad, 
cuyo traslado más directo a los centros de ciudades en Chile tiene que ver con la creciente 
presencia de personas en situación de calle, el abandono de áreas residenciales, la ocu-
pación ilegal de inmuebles, la proliferación de actividades comerciales no reguladas, y 
el aumento de la delincuencia y la percepción de la concurrencia de actividades ilícitas, 
entre otros muchos fenómenos.

Todos estos problemas pueden explicar que hoy los residentes y las actividades económi-
cas y empresariales eviten el centro de la ciudad, lo que contribuye aún más a su degrada-
ción. Abordar esta crisis social y la degradación urbana requiere una respuesta integral. 
Las políticas públicas deben ir más allá del nivel municipal y deben involucrar tanto a 
actores públicos como privados en la gestión del espacio público. La revitalización de los 
centros urbanos, como el centro histórico de Santiago, es esencial para la sostenibilidad 
urbana y la recuperación económica. En resumen, la crisis social en Chile desde 2019 has-
ta la actualidad, agravada por la pandemia de COVID-19, ha dejado una profunda marca 
en las ciudades chilenas. La degradación urbana y la disminución de la actividad comer-
cial en el centro histórico de Santiago, en un fenómeno palpable también en buena parte 
de urbes de Latinoamérica, son ejemplos palpables de los desafíos a los que se enfrentan 
los países en la actualidad. 

La Degradación Urbana y su Relación con la Actividad Comercial: Objetivos y 
Justificación

La crisis social y el escenario post-pandémico (Florida et al., 2023) en las ciudades de Chile 
representan un desafío de grandes proporciones y con múltiples aristas que ha afectado 
profundamente a la vida urbana, desde la escala más social hasta la economía. Dentro de 
este contexto, el centro histórico de Santiago, como núcleo emblemático de la capital chi-
lena, ha experimentado una degradación urbano-comercial que plantea serias preocupa-
ciones. La combinación de factores como el aumento del desempleo, el cierre de empresas 
locales, el deterioro del patrimonio arquitectónico y la disminución de la afluencia de vi-
sitantes ha dado lugar a un entorno urbano que se encuentra en una encrucijada crítica. 
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La degradación urbana, en este contexto, posee su más nítida manifestación en la deca-
dencia de la infraestructura, el deterioro del patrimonio histórico, el aumento de la de-
lincuencia, y la pérdida de vitalidad en las zonas comerciales. La actividad comercial en 
Santiago, que a lo largo del siglo XX fue vibrante y esencial para el corazón económico 
de la ciudad, ha experimentado un marcado declive debido a factores como el cierre de 
empresas, la disminución del turismo y el desempleo. Este deterioro no solo afecta la ca-
lidad de vida de los residentes, sino que también compromete la identidad y el atractivo 
cultural de la ciudad (Parker y Weber, 2013).

Esta investigación busca desentrañar las causas subyacentes de esta degradación urbano-
-comercial, comprender su impacto en la comunidad local y proponer soluciones viables 
que puedan revitalizar estas áreas urbanas históricas. Al hacerlo, no solo arrojará luz 
sobre la situación en Santiago, sino que también ofrecerá valiosas lecciones para abordar 
desafíos similares en otras partes de Chile y del mundo, brindando una perspectiva inte-
gral sobre cómo las dinámicas urbanas y comerciales están interconectadas en un contex-
to post-pandémico en constante evolución.

En ese contexto esta investigación tiene como doble objetivo el abordaje, primero, de este 
problema central y comprender en profundidad los factores que han contribuido a la de-
gradación urbano-comercial en el centro histórico de Santiago, enmarcando los resulta-
dos en los desafíos y las dinámicas de respuesta de la ciudad como lugar expresivo en la 
compleja relación entre espacio y tiempo. En segundo término, se propone un análisis de 
las implicaciones económicas y sociales de la degradación urbano-comercial en el centro 
histórico de Santiago, centrándose para ello en cómo esta crisis ha afectado a los residen-
tes locales, comerciantes, trabajadores y otros actores involucrados, y cómo ha contribui-
do a la disminución del atractivo del área para emprendedores, inversores, residentes y 
visitantes locales o foráneos.

La relevancia de esta investigación radica en la importancia del centro histórico como un 
patrimonio cultural, turístico y económico de Chile, y en su capacidad para representar 
los desafíos que enfrentan muchas ciudades en el mundo en el contexto de la pandemia 
y sus consecuencias sociales. A través de un análisis pormenorizado de la evolución de 
los establecimientos comerciales activos en una selección de vías y arterias centrales de 
la comuna santiaguina, esta investigación buscará trascender los números para pasar a 
identificar estrategias y soluciones que puedan revitalizar este espacio urbano crucial y, 
al mismo tiempo, proporcionar lecciones valiosas para la planificación y gestión de áreas 
urbanas históricas en otras partes del país y del mundo que se enfrentan a desafíos simi-
lares en el escenario actual.
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Área de Estudio, Datos y Metodología

En esta sección, se caracteriza el área de estudio de la investigación, proporcionando un 
contexto claro sobre la ubicación geográfica y el tema central de análisis. A continuación, 
se detalla la metodología empleada para la recopilación y análisis de datos, establecien-
do las bases sólidas sobre las cuales se construirá el análisis de los eventos y fenómenos 
abordados en el estudio.

III.I Descripción del centro histórico de Santiago 

El centro histórico de Santiago de Chile es un enclave urbano emblemático que combina 
una rica historia, vibrante vida cultural y un papel crucial en la economía del país (Pala-
zzi et al, 2023). Geográficamente, se encuentra en el corazón de la ciudad, rodeado por la 
geografía montañosa de los Andes al este y la Cordillera de la Costa al oeste. Su ubicación 
en el valle central chileno le confiere un clima templado y una vista espectacular de la 
montaña más icónica de Chile, el cerro San Cristóbal (Figura 1).

Figura 1. Cartografía de situación del barrio de Santiago Centro, Santiago de Chile. 

Fuente: Elaboración propia.
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Desde el punto de vista administrativo, el centro histórico se considera parte de la comu-
na de Santiago, que es la capital de Chile y alberga la sede del gobierno. El centro históri-
co es el núcleo político del país y alberga importantes instituciones gubernamentales y 
palacios, como La Moneda (De Mattos, 2014). Históricamente, este sector ha sido testigo 
de la evolución de Santiago desde su fundación, en 1541, por Pedro de Valdivia hasta el 
Chile contemporáneo. Los vestigios coloniales, como la Catedral Metropolitana y la Plaza 
de Armas, conviven con edificios modernos, creando un contraste arquitectónico único 
(Figura 2).

Figura 2. Plano de la ciudad de Santiago de Chile en el siglo XVIII

Fuente: 17--? Plano de la Ciudad de Sn. Tiago del Reyno de Chile. Archivo del Museo Naval de Madrid (España). Signatura: MN-P-18-1

En el aspecto social y cultural, el centro histórico es un crisol de identidades. Alberga 
numerosos museos, teatros y centros culturales que promueven la diversidad artística y 
el patrimonio cultural chileno. La población es diversa, con residentes locales y una cre-
ciente comunidad internacional que contribuye a la multiculturalidad de la zona. Econó-
micamente, el centro histórico es el epicentro financiero y comercial de Chile. Alberga 
empresas nacionales e internacionales, bancos y una amplia variedad de comercios que 
atienden a la población local y a los turistas que visitan la zona. Además, su desarrollo 
urbano ha fomentado la inversión en infraestructura y tecnología. En resumen, el centro 
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histórico de Santiago de Chile es un microcosmos (Escolano, 2009) que fusiona geografía, 
historia, administración, sociedad, cultura y economía. Es un lugar donde el pasado y el 
presente se entrelazan, brindando a los visitantes y residentes una experiencia única y 
enriquecedora en el corazón de la capital chilena. Todos estos aspectos, unidos a la propia 
delimitación administrativa de barrios que hace la comuna de Santiago, se han conside-
rado en la investigación a la hora de seleccionar el barrio de Santiago Centro como área 
de estudio.

III.II Fuentes de datos y recolección de información

Antes de entrar en el detalle de la metodología, es importante mencionar qué datos y qué 
fuentes de información se han utilizado en la investigación. De este modo, debe mencio-
narse que la principal fuente de información que aborda de forma sistemática y anualiza-
da el registro de la actividad comercial en la ciudad en Chile son los registros de patentes 
comerciales municipales, homologables a los permisos o autorizaciones de actividad co-
mercial en países como España (Davinson y Asenjo, 2020). 

En Chile, estos registros se conforman con las autorizaciones que amparan el ejercicio 
de actividades comerciales, profesionales, cualquiera sea su naturaleza o denominación, 
dentro de los municipios o comunas. Las municipalidades entregan patentes (autoriza-
ciones) comerciales todos los años a los contribuyentes que ejercen toda profesión, oficio, 
industria, comercio, arte o cualquier otra actividad lucrativa secundaria o terciaria, para 
emprender cualquier actividad comercial en la comuna, configurándose así un acervo de 
enorme trascendencia para conocer la evolución de la actividad comercial y económica y 
su proyección en el tiempo.

La información proporcionada por un registro de patentes comerciales de una municipa-
lidad en Chile incluye detalles sobre las empresas o negocios que operan en el área bajo la 
jurisdicción de esa municipalidad. Esta información es utilizada para llevar un registro 
de las actividades comerciales y recaudar impuestos locales. En el presente estudio, se ha 
utilizado el registro histórico de patentes comerciales, denominado “maestro de paten-
tes comerciales” de la Comuna de Santiago, en Santiago de Chile. Dicho registro se puede 
consultar en el portal de transparencia municipal. A continuación, se proporciona una 
lista de la información básica que se encuentra en este registro de patentes comerciales 
en Santiago:

Nombre de la empresa o negocio: El nombre legal o comercial de la empresa o negocio 
registrado.

Rut o Rol Único Tributario (RUT): El número de identificación tributaria de la empresa, 
que es único para cada negocio en Chile.
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Dirección: La dirección física del negocio, incluyendo la comuna y la región en la que se 
encuentra ubicado.

Giro comercial: La actividad principal o el tipo de negocio que realiza la empresa. Esto 
puede incluir una descripción detallada de las actividades comerciales.

Fecha de inicio de operaciones: La fecha en que la empresa comenzó sus operaciones co-
merciales en la municipalidad.

Número de patente comercial: Un número único que identifica la patente comercial emi-
tida por la municipalidad para ese negocio en particular.

Fecha de vencimiento: La fecha en que vence la patente comercial, lo que indica la fecha 
límite para renovarla y pagar los impuestos correspondientes.

Información del propietario: El nombre y la información de contacto del propietario o 
representante legal de la empresa.

Información de contacto: Información de contacto adicional, como números de teléfono, 
dirección de correo electrónico, etc.

Estado de la patente: Indicación de si la patente comercial está activa, pendiente de reno-
vación o suspendida.

Es importante tener en cuenta que la información exacta proporcionada en un registro 
de patentes comerciales puede variar según la municipalidad y las regulaciones loca-
les. Adicionalmente, es preciso comentar que el registro de patentes de Santiago aporta 
información clave sobre los tipos de patentes comerciales que entrega el municipio: pa-
tente comercial, industrial, profesional, alcohol y microempresa familiar (MEF) o ferias 
libres. Las patentes comerciales se otorgan a tiendas y negocios de compraventa en ge-
neral; las patentes industriales están destinadas a negocios cuya actividad es la produc-
ción o manufactureras, como panaderías, fábricas de productos, alimentos, entre otros. 
Las patentes profesionales están destinadas a las profesionales liberales, por ejemplo, 
consultas médicas, estudios de abogados o estudios de arquitectura. Las patentes de al-
cohol se expiden a actividades comerciales con permiso de venta de alcohol, que en el caso 
de Santiago son botillerías, bares, restaurantes y afines. Las patentes de microempresa 
Familiar (MEF) o ferias libres están destinadas a empresas que pertenece a una o más 
personas naturales que realizan sus actividades empresariales en la casa habitación en 
que residen, o a un colectivo de comerciantes minoristas cuya actividad es la venta de 
alimentos de origen animal o vegetal y otros artículos, y que prestan servicios de manera 
periódica, regular y programada, en un espacio urbano habilitado.
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Conocidas las características de la fuente de datos, es preciso reflexionar brevemente so-
bre la idoneidad del uso de esta para los fines de investigación propuestos. Lo primero a 
destacar aquí es que el registro de patentes comerciales de Santiago, realizado el mues-
treo del área concreta de análisis que se ha seleccionado, proporciona información global 
y uniforme sobre las empresas y negocios que operan en el centro histórico de Santiago y 
su evolución a lo largo del tiempo, concretamente en el lapso temporal seleccionado 2019-
2022. Se seleccionaron estos años en el análisis por ser el 2018 (un año capaz de reflejar la 
actividad anterior al estallido social de Chile), el año 2020 por mostrar las consecuencias 
derivadas del estallido social y la pandemia, y el 2022, el escenario de retorno a la nor-
malidad y el registro que más permite acercarse al panorama actual (al no encontrarse 
cerrado el registro de 2023 hasta el mes de diciembre de ese año).

Además de esto, el registro de patentes permite segmentar los negocios por tipo de activi-
dad o giro comercial. Esto puede ser útil para analizar cómo diferentes tipos de negocios 
han sido afectados de manera diferente por la crisis y la pandemia. Es evidente que la 
información sobre la fecha de inicio de operaciones y el estado de la patente comercial es 
clave en el rastreo acerca de los cambios en la actividad económica en el centro histórico 
de Santiago a lo largo del tiempo, especialmente durante la crisis y la pandemia.

En resumen, el registro de patentes comerciales proporciona una base de datos valiosa 
para comprender la dinámica económica y comercial el área urbana seleccionada, lo que 
puede ser esencial para investigaciones, como la que se presenta, que se centran en la 
crisis social y el escenario post-pandémico, especialmente cuando se trata de evaluar el 
impacto en el centro histórico de una ciudad como Santiago. 

III.III Diseño de investigación y análisis de datos 

En este epígrafe, que representa el eje central de la metodología utilizada en la presente 
investigación, se esclarecerán los protocolos de investigación utilizados, la selección de 
muestras, los procedimientos de recopilación de datos, y se describirá minuciosamente 
el análisis estadístico aplicado para respaldar las conclusiones científicas obtenidas.

El primer paso metodológico consistió en descargar y trabajar la capa de vialidad del mu-
nicipio de Santiago. La capa, contenida dentro de las bases geolocalizadas de infraestruc-
turas en la Infraestructura de Datos Espaciales (IDE) de Chile, se denomina “Ejes Viajes 
2015”. Aquí se desarrolla toda la información disponible, y oficial, sobre los ejes, localiza-
ción y calles de un buen número de municipios de Chile. Por tanto, se recortó la capa al 
ámbito de trabajo seleccionado. 
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Seguidamente, se solicitó soporte técnico a la Municipalidad de Santiago para que se fa-
cilitara el acceso a las bases de datos de las patentes o permisos de actividad comercial en 
dicha comuna. A través del portal de transparencia de la Administración, se derivó a la 
Dirección Municipal encargada de recabar y explotar los datos del registro de patentes 
comerciales de Santiago, y se facilitó el registro histórico que se requería para este aná-
lisis.

Acopiadas las dos fuentes de información primaria, se requería comprobar el grado de 
ajuste de ambas fuentes de datos y, con ello, cotejar qué similitudes/disimilitudes se ob-
servaban en la presentación de los datos. Este proceso requiere de una extrema minucio-
sidad, dado que los trabajos previos con las bases precisan de una información que esté 
organizada, denominada y catalogada de forma homogénea. Por ello, se realizó un traba-
jo de separar/ unir diversos campos en únicos elementos de las tablas y de homogeneiza-
ción de nomenclaturas (sobre todo, nombre de calles y direcciones). El modelo de bases de 
datos de direcciones se deriva de tablas maestras donde es conocida las direcciones y los 
atributos de espacialización (x, y o latitud, longitud), estas tablas maestras, para el caso 
de la ciudad de Santiago, provienen de las propias fuentes municipales, las cuales tienen 
localizadas todas las direcciones de las instalaciones donde se desarrollan actividades co-
merciales de tipo formal. 

La información ya organizada ha de seleccionarse, puesto que solo interesa conocer el 
estado del comercio de los años 2018, 2020 y 2022. Para ello se filtra la información con 
esas temporalidades y se procede a su correspondiente segregación en unidades inde-
pendiente, lo que facilita el trabajo en el sistema de información geográfica. Para ello, se 
cargan los diferentes años en Excel independientes, y se agregan al programa en ArcGis 
(versión 10.2 desktop).

A partir de aquí, la metodología se desarrolla fundamentalmente en el SIG ArcGis 10.2. 
Aquí, se genera un proceso de geocodificación que se realiza con estas fuentes de infor-
mación, con el objetivo de determinar las coordenadas x, y por medio de una búsqueda al 
campo de dirección estandarizado y normalizado, geocodificar una tabla de direcciones. 

Este proceso requiere una tabla que almacene las direcciones que desea geocodificar y un 
localizador de direcciones o un localizador de direcciones compuesto. Esta herramienta 
geocodifica las direcciones almacenadas en el localizador y guarda el resultado de cada 
registro de entrada en una nueva clase de entidad de punto. La geocodificación es el pro-
ceso de asignar una coordenada geográfica (como una latitud y longitud) a una dirección 
de un lugar, o de asignar una dirección a una coordenada geográfica. La geocodificación 
se utiliza a menudo para asociar información geográfica con datos que se tienen sobre un 
lugar, como el nombre de una calle o el código postal de una ciudad Mediante la caja de 
herramientas denominada “Geocodificación” integrada en ArcToolBox se pueden reali-
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zar las funciones de geocodificación de direcciones postales. Para geocodificar se requie-
re una tabla que almacene las direcciones que se desean geocodificar y un localizador de 
direcciones o un localizador de direcciones compuesto. Esta herramienta hace concordar 
las direcciones con el localizador de direcciones y guarda el resultado para cada registro 
de entrada en una nueva clase de entidad de punto (Figura 3).

Figura 3. Esquema de la base de datos de actividades comerciales de Santiago ya 
geocodificada. 

Fuente: Elaboración propia. ArcGis 10.2

El proceso de geocodificación se realizó con Geocoding de ArcGIS configurado para la 
versión 10.2, puesto que era un software que permitía ejecutar el trabajo de geocodifica-
ción de direcciones con un proceso de calidad, tanto de completitud como de exactitud 
espacial. 

III.IV Limitaciones de la investigación

Los registros de patentes comerciales, como cualquier fuente de datos, tienen sus limi-
taciones que deben tenerse en cuenta al utilizarlos en investigaciones o análisis. Algu-
nas de las limitaciones que se han encontrado en el registro utilizado para Santiago en el 
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periodo 2019-2022 tienen que ver, por ejemplo, con el fenómeno de la infradeclaración, 
puesto que algunas empresas pueden subdeclarar (o directamente no declarar) sus ac-
tividades comerciales o evadir impuestos, lo que puede resultar en datos incompletos o 
inexactos en el registro de patentes comerciales. Esto puede sesgar la comprensión de 
la verdadera actividad económica en un área. De otro lado, es innegable el hecho de que 
los datos en el registro de patentes pueden no estar siempre actualizados, habida cuenta 
que las empresas pueden cambiar de dirección, actividad o incluso cerrar sin que estos 
cambios se reflejen de inmediato en el registro, llevando esto a la inclusión de empresas 
inactivas o excluirlas si no han actualizado su información.

Uno de los mayores desafíos a la hora de la gestión de la información de los registros de 
patentes comerciales a escala municipal es la definición misma de los denominados giros 
comerciales, esto es, la clasificación de actividades comerciales. En el caso de Santiago, 
esta definición ha resultado a veces amplia e imprecisa, y no siempre refleja con precisión 
la variedad de actividades que realiza una empresa, incidiendo todo ello en una posible 
segmentación imprecisa de los datos. Además, este registro santiaguino adolece de algu-
nos datos que podrían resultar igualmente relevantes desde el punto de vista de la inves-
tigación, tales como datos financieros, empleados, ingresos, etc. Desde el equipo de inves-
tigación se advierte, de igual modo, que no todas las empresas pueden estar registradas 
en el registro de patentes comerciales, especialmente las muy pequeñas o informales que 
operan en la economía sumergida, y que son de especial relevancia en el contexto social y 
económico de las ciudades chilenas contemporáneas.

A pesar de estas limitaciones, el registro de patentes comerciales que se ha usado como 
fuente de datos básica sigue siendo la fuente de información más valiosa, holística y ro-
busta para analizar la actividad económica y comercial en una determinada área geográ-
fica. 

Resultados 

Según lo expresado, el área de análisis basada en el centro histórico de Santiago es uno 
de los principales polos de desarrollo urbano y económico de la ciudad. Sin embargo, en 
los últimos años ha experimentado un proceso de degradación urbano-comercial que ha 
afectado a su imagen y a su atractivo. Este proceso ha sido impulsado por una serie de 
factores, tanto internos como externos. Entre los factores internos, destacan el estallido 
social de 2019, la pandemia de COVID-19 y el cambio de hábitos de consumo. Los factores 
externos incluyen la globalización, la competencia de otros centros comerciales y el auge 
del comercio electrónico.
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El análisis llevado a cabo sobre la explotación de los datos del registro de patentes comer-
ciales municipales arroja que, como se puede apreciar en la figura 4, durante el año 2018 
el barrio centro de Santiago experimentó una actividad comercial significativa en tér-
minos de número y calidad y complejidad de funcionalidad comercial. Es precisamente 
esta funcionalidad, medida en términos de la diversidad de comercios que se observa en 
el registro de permisos de actividad, la que aporta una información que va más allá de los 
aspectos puramente cuantitativos, habida cuenta que en el año 2018 se aprecia como San-
tiago Centro se caracterizó por su diversidad de comercios. La zona albergaba una amplia 
variedad de tiendas minoristas, restaurantes, cafeterías, mercados y servicios, lo que la 
convertía en un importante centro comercial y de servicios para residentes y visitantes. 
En lo referente al comercio minorista, el barrio contaba con numerosos comercios mino-
ristas que ofrecían una amplia gama de productos, desde ropa y calzado hasta productos 
electrónicos y artículos para el hogar. La competencia entre estos comercios impulsaba la 
calidad y la variedad de productos disponibles para los consumidores. 

El registro, además, aprecia una realidad patente en la historia más reciente de la comuna 
de Santiago y en su centro histórico, donde este barrio albergaba en 2018 varios centros 
comerciales importantes, como el Mall Costanera Center y el Mall Vivo Panorámico, que 
ofrecían una experiencia de compra moderna y diversificada con una amplia gama de 
tiendas y servicios. Santiago Centro también contaba con mercados tradicionales, como 
La Vega Central y La Feria Santa Lucía, que atraían tanto a residentes locales como a turis-
tas en busca de productos frescos, artesanía y comida típica chilena. 
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Figura 4. Datos sobre actividades comerciales en Santiago Centro, 2018.

Fuente: Elaboración propia a partir de datos de Municipalidad de Santiago. ArcGis 10.2

Por último, los datos sobre comercios dejan a la vista un panorama en el que la actividad 
turística en Santiago Centro era un potente motor socio económico, que contribuía signi-
ficativamente al comercio local en 2018. Los visitantes extranjeros y nacionales explora-
ban el barrio y realizaban compras en sus numerosas tiendas y restaurantes. 

Los efectos de la crisis social en el centro histórico de Santiago en 2019, reflejados ya en 
los datos del año 2020 (Figura 5), junto con la emergencia sanitaria y las medidas tomadas 
para enfrentar la epidemia de Covid 19, tuvieron un impacto significativo en el número y 
la calidad del comercio en la zona. Los resultados clave, así como los factores que contri-
buyeron a la degradación urbano-comercial a finales del año 2020, quedan expresados en 
la siguiente figura y su explicación.
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Figura 5. Datos sobre actividades comerciales en Santiago Centro, 2020.

Fuente: Elaboración propia a partir de datos de Municipalidad de Santiago. ArcGis 10.2

Se aprecia una secular disminución en el número de comercios, habida cuenta de como 
resultado de los impactos económicos causados por la pandemia de COVID-19 y los efec-
tos persistentes del estallido social de 2019, muchos establecimientos comerciales, en 
particular los más pequeños y aquellos que no pudieron adaptarse a las restricciones, se 
vieron obligados a cerrar sus puertas definitivamente. Esto resultó en una disminución 
en la cantidad de comercios en el barrio. Los datos a diciembre de 2020 muestran también 
tendencias de tipo cualitativo muy interesante desde el punto de vista analítico, conside-
rando que la reducción en la cantidad de comercios trajo consigo una pérdida de variedad 
comercial en Santiago Centro. Por poner algunos ejemplos, cabe destacar que algunas 
tiendas especializadas y de nicho (actividades atienden una demanda de productos con-
cretos), que solían dar carácter, identidad propia a algunos ejes comerciales históricos y 
diversidad al barrio, desaparecieron o se vieron gravemente afectadas.

Por otro lado, según aparece expresado en el detalle del trabajo con los daros, los comer-
cios que lograron sobrevivir a la crisis enfrentaron desafíos para mantener o mejorar la 
calidad de sus productos y servicios, cuestión que se aprecia en los estados de pago y de 
vigencia de las patentes comerciales. Se puede afirmar en este extremo que la disminu-
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ción de los ingresos y la incertidumbre económica a menudo limitaron las inversiones en 
la mejora de las instalaciones y la formación del personal.

Siguiendo en la explicación de resultados, el trabajo analítico también se detuvo en las 
cifras comerciales del año 2022, el último año con estadísticas consolidadas y disponi-
bles. En general, la calidad y la cantidad de establecimientos comerciales en el barrio de 
Santiago Centro han mejorado en las cifras de 2022 con respecto a las de 2020 (Figura 6).

Figura 6. Datos sobre actividades comerciales en Santiago Centro, 2022.

Fuente: Elaboración propia a partir de datos de Municipalidad de Santiago. ArcGis 10.2

En cuanto a la cantidad, la estadística arroja que hay más establecimientos comerciales 
abiertos en Santiago Centro en 2022 que en 2020. Esto se debe a la inversión en nuevos 
proyectos comerciales, como centros comerciales y galerías de arte. Por ejemplo, en 2023 
se inauguró el centro comercial Mall Plaza Vespucio, que ha contribuido a aumentar la 
oferta comercial en el barrio.

Además, la oferta comercial en Santiago Centro se ha diversificado en los últimos años. 
Esto significa que hay más opciones para los consumidores, desde tiendas de ropa y cal-
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zado hasta restaurantes y bares. Por ejemplo, en 2022 se abrió un nuevo mercado de ar-
tesanías en el barrio, que ha contribuido a diversificar la oferta comercial. Con ello, la 
calidad y la cantidad de establecimientos comerciales en el barrio de Santiago Centro han 
mejorado en 2022, y en su extensión hacia 2023, con respecto a 2020 (Figura 7).

Sin embargo, también hay algunos aspectos negativos que han afectado al comercio en 
el centro de Santiago. Uno de ellos es la gentrificación localizada, que ha llevado al cierre 
de algunos establecimientos tradicionales. Otro es la delincuencia, que ha generado in-
seguridad en algunos sectores del barrio. En lo relativo al número de establecimientos 
comerciales, es preciso indicar que, en 2018, había alrededor de 15.100 establecimientos 
comerciales en el centro de Santiago. En 2022, esta cifra ha aumentado a más de 18.000. 
Este aumento podría explicarse a través de la inversión en nuevos proyectos comerciales 
y, sobre todo, por una combinación de factores y tendencias económicas y urbanas que 
tienen que ver con la revitalización urbana a través de proyectos de reurbanización y 
embellecimiento de espacios públicos y por la aún intensa demanda de espacio comercial 
en esta ubicación estratégica.

Figura 7. Datos sobre actividades comerciales en Santiago Centro, 2018- 2022.

Fuente: Elaboración propia a partir de datos de Municipalidad de Santiago. ArcGis 10.2
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En cuanto a los aspectos negativos que han afectado al comercio en el centro de Santiago, 
debe indicarse que la dinámica ligada a la gentrificación, si bien ha aparecido en la comu-
na de Santiago, no está tan marcada en el barrio de Santiago Centro. Sí hay una percep-
ción y un repunte de la inseguridad en algunos sectores del centro de Santiago, que ha 
redundado sin duda en la disuasión de algunos consumidores de visitar el barrio.

Conclusiones

Es evidente que existe una caída en la demanda: La percepción de inseguridad en el centro 
histórico de Santiago durante la crisis social primero, y la pandemia después, disuadió a 
los consumidores de visitar la zona y realizar compras. Como se ha podido apreciar en los 
resultados, ello redundó en una disminución significativa de la demanda de productos y 
servicios, lo que a su vez afectó negativamente a los comercios. 

Los episodios de protestas y disturbios durante la crisis social de finales de 2019 provo-
caron daños en la infraestructura urbana y comercial del centro histórico, incluyendo 
situaciones como la destrucción de escaparates, grafitis en fachadas de edificios y daños 
en la vía pública, lo que contribuyó a la percepción de degradación del entorno. Se hace 
patente, pues, que las manifestaciones y protestas que caracterizaron la crisis social ge-
neraron un clima de inseguridad en el centro histórico, lo que disuadió a los consumido-
res y afectó negativamente la actividad comercial.

Adicionalmente, a principios de 2020 se concretó a escala global un profundo movimien-
to de incertidumbre económica, social y política vinculado a la crisis sanitaria, lo que lle-
vado a la escala y el ámbito de trabajo aquí desarrollado hizo que los comerciantes del 
centro de Santiago fueran cautelosos en invertir en sus negocios y en la mejora de sus 
instalaciones debido a la falta de medidas efectivas por parte del gobierno para mitigar 
los efectos de la crisis en el centro histórico y apoyar a los comerciantes contribuyó a la 
degradación del entorno urbano-comercial.

Si la crisis social en 2019 y pandémica de 2020 tuvo un impacto negativo en Santiago res-
pecto al número y la calidad del comercio en el centro histórico, debido a la disminución 
en la demanda, la inseguridad, el deterioro de la infraestructura y la falta de apoyo gu-
bernamental, lo cierto es que la recuperación de esta área está requiriendo de esfuerzos 
significativos de revitalización y apoyo tanto a nivel económico como social. La pandemia 
ha acelerado el cambio de hábitos de consumo, y la ciudadanía ha recurrido cada vez más 
al comercio electrónico, lo que ha reducido la demanda de productos y servicios en el 
centro de la ciudad.
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No se puede dejar de mencionar que los cambios en la estructura social y económica de 
Chile también han contribuido a la degradación urbano-comercial del centro histórico 
santiaguino, puesto que la clase media no ha crecido en número y poder adquisitivo en 
estos años, y la existente ha trasladado sus preferencias de consumo a centros comercia-
les más modernos y con mejores servicios, generalmente situados en sectores del oriente 
de la corona metropolitana. 

No hay duda de que la globalización ha aumentado la competencia entre los centros co-
merciales de todo el mundo, y en su reflejo en las ciudades latinoamericanas ello está 
obligando a los centros comerciales tradicionales a adaptarse a las nuevas tendencias y a 
ofrecer una oferta más atractiva. En Santiago, el crecimiento de otros centros comercia-
les, como Mall Costanera Center y Mall Parque Arauco, ha atraído a los consumidores y 
ha contribuido a la despoblación del Centro Histórico.

Debe concluirse, por tanto, que la degradación urbano-comercial del centro histórico de 
Santiago es un fenómeno multifactorial que requiere de un abordaje integral. Las autori-
dades y el sector privado deben trabajar juntos para revertir esta situación y devolverle 
al centro de la ciudad su vitalidad y atractivo. Entre las propuestas para revitalizar el ám-
bito se encuentran recetas y demandas sociales y urbanas bien conocidas y estudiadas, 
tales como la mejora de la seguridad pública, la necesaria rehabilitación y cuidado del el 
espacio público y el patrimonio o el apoyo al comercio local para su mantenimiento e ins-
talación en el centro de la ciudad, entre otras acciones de carácter global y territorial. La 
implementación de estas propuestas requiere de un compromiso político y social a largo 
plazo, una tarea necesaria para garantizar el futuro del centro histórico de Santiago y 
de otras cuidades chilenas como verdaderos y funcionales polos de desarrollo urbano y 
económico.
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