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Resumen

A partir del afio 2008 Estacion Central, comuna pericentral de Santiago de Chile, experimenta una
evidente intensificacion de su inversion inmobiliaria, posicionandose en adelante como uno de los territorios
con mayor concentracion de oferta de departamentos del Area Metropolitana de Santiago.

Lo particular es la rapidez y magnitud del proceso, expresada en las caracteristicas del tipo de
producto construido. Sectores de baja densidad comienza a convivir con edificios que superan los 30 pisos
y las 1.000 unidades de departamentos, mega bloques que se transforman en verdaderas “murallas” dentro
del territorio, bajo un proceso en pleno desarrollo y un contexto normativo que ha generado el escenario
propicio para la emergencia de mega estructuras residenciales.
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INTRODUCCION

Si bien antes de la década de 1990 las comunas pericentrales no representan una opcion de
produccion inmobiliaria residencial, evidenciando un desarrollo dispar en relacion a las areas centrales y
periféricas del Area Metropolitana de Santiago (AMS), fruto de una serie de politicas y estrategias
impulsadas desde el Estado, comienzan a ser objeto de deseo para los desarrolladores inmobiliarios. De
esta manera, entre 1990 y 2008 su participacion en el mercado residencial se incrementa desde un 7,5%
hasta un 44%' en el marco de crecimiento metropolitano complejo, donde convergen fendmenos de
verticalizacion, expansion y dispersion?.

El desarrollo inmobiliario del pericentro se debe entender en un contexto de mayor demanda por
terrenos, presencia de planos reguladores comunales permisivos, incentivo fruto del subsidio de
renovacion urbana y cambios en las preferencias de los consumidores®. En este escenario, las comunas
pericentrales, se van consolidando como polos inmobiliarios, plazas alternativas de compra, “una segunda
mejor opcion de residencia”, en comparacion con sectores con productos inmaobiliarios de mayor valor.

' Lopez, 2012
2 De Mattos et al., 2014.
8 Contrucci, 2011; Contreras 2011, Lépez 2012, Pumarino, 2014
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Estacion Central cobra fuerza en este contexto. Localizacion, centralidad, servicios y
equipamientos, ademas de flexibilidad normativa son factores que determinan la intensificacion de la
inversion inmobiliaria. Esto provoca, a partir de 2008, un intenso proceso de verticalizacion, posicionandola
en 2015 como la segunda comuna del AMS (después de Santiago Centro) que concentra la mayor cantidad
de ofertas de departamentos.

Las transformaciones que experimenta Estacion Central son procesos posibles de observar en
otras comunas del Area Metropolitana de Santiago. Entonces ¢qué es lo particular? La “rapidez y magnitud”
del proceso, expresada en las caracteristicas del tipo de producto construido. Sectores de baja densidad
conviven con edificios que superan los 30 pisos y las 1.000 unidades de departamentos, mega bloques
que se transforman en “murallas” dentro del territorio receptor.

El objetivo de este trabajo es describir el proceso de verticalizacion de la comuna, al alero de dos
conceptos centrales: revitalizacion y precarizacion, instalando una discusion respecto de la calidad del
espacio urbano producido en Santiago de Chile.

LA VERTICALIZACION COMO EXPRESION MATERIAL DE LA RENOVACION URBANA

El concepto de verticalizacion expresa claras dicotomias desde el punto de vista de su objetivo.
Mientras desde la concepcion del proyecto moderno, se define como un “elemento de retribucion urbana,
[en la medida que permite] liberar suelo para dar solucién y cabida a otros programas™ desde otra
dimension, se entiende como una nueva forma de reproduccion del capital, por cuanto es la altura de los
edificios la que determina las ganancias factibles de obtener, més alld de aspectos técnicos y urbanisticos.

En Chile, las medidas asociadas a los procesos de renovacion urbana significaron la atraccion de
nuevas inversiones, materializadas en viviendas que evolucionaron hacia edificaciones de mayor altura®.
Este proceso implica trasformaciones estructurales, que dan cuenta de una tendencia de Santiago de
convertirse, “al menos en su paisaje central y pericentral, en una metropolis predominantemente en altura,
con produccion inmobiliaria residencial, alcanzando incluso los 30 pisos y mas”’.

En sus origenes el objetivo de la verticalizacion fue optimizar el uso del suelo de condiciones
favorables y atributos urbanos, de manera de ser accesible a la mayor cantidad de habitantes®. En esta
linea diversos estudios documentan los efectos positivos de la verticalizacion en el tejido urbano y en las
practicas cotidianas, entre ellos: intensificacion urbana (aumento en cantidad y calidad de la oferta
comercial); incremento de los grados de proximidad promovidas por las relaciones locales; revalorizacion
de los centros tradicionales y posibilidad de segmentos de ingresos medios de acceder a una vivienda
propia dentro del centro®.

La cara negativa se vincula a la destruccion del tejido urbano existente, baja calidad de vida urbana,
disminucion de espacios abiertos o naturales, transformaciones en los patrones fisicos y sociales del
habitar barrial y mala calidad de la construccion™.

En Chile, los efectos negativos de la verticalizacion se han centrado en la imagen urbana, explicada
por la irrupcion de edificios en altura en barrios de construccion baja, reemplazando en ocasiones
arquitecturas crecientemente valoradas por la sociedad, fuente de conflicto ciudadano. Se suma, la pérdida

4 Pumarino, 2014, p. 50

5 Machado y Miranda, 2004; De Barros, 2009; Barletta y Sattler, 2010; Dos Santos y Tavares, 2011

6 Carrasco, 2007

7 Lopez, et. al., 2012, p. 78.

8 Pumarino, 2014

9 Barletta y Sattler, 2010; Contreras, 2011; Silveira y da Silveira, 2014.

10 Carrasco, 2007; Barletta y Sattler, 2010; Contreras, 2011; Azuela y Cascov, 2013; Silveira y da Silveira, 2014; Inzulza y
Galleguillos, 2014.
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de potencial edificatorio de las manzanas que ya cuentan con la construccion de un edificio, debido a que
los proyectos aprovechan al maximo la superficie vendible, perdiendo la manzana vistas y asoleamiento.

El efecto en la vida cotidiana, dada la configuracion de mega bloques, se traduce en la limitacion
de la fluidez del espacio urbano, en el acceso a amenidades (servicios y equipamientos), en Ia legibilidad
de los barrios como una unidad, impactando el tejido social y la interaccion entre residentes'.

Contreras (2011) puntualiza, ademds, que se trata de una verticalizacion donde lo negativo se
asocia “a la falta de un proyecto de ciudad, [por cuanto] muchos de estos ven al area central como un
lugar de transito o como el espacio para la inversion y especulacion inmobiliaria”*, logica que descansa
en un criterio de planificacion de ciudad basada en el sistema neoliberal™

Sin embargo, es importante esclarecer ante la dualidad de visiones, que la verticalizacion de las
ciudades no puede ser visto como un problema en si, ya que este proceso, trabajado de forma racional,
controlada y planificadamente, puede optimizar los usos de suelo y favorecer el desarrollo de las funciones
inherentes de la ciudad™.

R!EVITALIZACI()N 0 PRECARIEDAD DE LOS ESPACIOS VERTICALIZADOS: UNA
DISCUSION CONCEPTUAL

Los procesos de renovacion urbana han promovido el crecimiento de la ciudad vertical, bajo un
discurso que apunta a renovar los espacios centrales y pericentrales del AMS. Contreras (2012) haciendo
alusion al proceso experimentado por el centro de Santiago, sefiala que “la renovacion urbana es parte del
discurso mediatico de los gobiernos locales, de los poderes inmobiliarios, comerciales y de la prensa en
general. Todos éstos exponen las bondades y ventajas de una vida urbana central”™®,

Sin embargo, diversas investigaciones dan cuenta de los efectos negativos, cuestionando si
efectivamente estamos frente a espacios renovados en el sentido amplio del concepto'.

Pero ¢qué implica la renovacion urbana en el sentido amplio del concepto? Diversos autores
sefialan que renovar va mas alla de la dimension fisica, es decir, constituye una transformacion amplia que
implica revitalizar. El sentido del concepto de revitalizacion abarca la dimension fisica, econdmica y social™®.

Bajo esta perspectiva, surge la necesidad de indagar si luego de los procesos de renovacion
urbana, estamos frente a espacios revitalizados 0 mas bien precarizados. En concreto, comprender si
efectivamente el proceso de renovacion implica revitalizacion. Para ello, el primer paso es la comprension
de los conceptos involucrados.

¢QUE ES LA REVITALIZACION URBANA?

En términos generales el discurso asociado al desarrollo inmobiliario apunta a una potencial
revitalizacion de los espacios centrales. Sin embargo, parece importante reflexionar respecto de este
concepto, mas aun si diversos autores plantean su uso indiscriminado™.

' Contrucci, 2011.

12 Inzulza y Galleguillos, 2014.

'3 Contreras, 2011, p. 10

4 Harvey, 1989; Fainstein, 1994; De Mattos, 2006, Rios y Pirez, 2008.

15 Da Costa, 2012.

'6 Contreras, 2012, p.45.

17 Carrasco, 2007; Contrucci, 2011; Barletta y Sattler, 2010; Azuela y Cascov, 2013; Silveira y da Silveira, 2014; Innocenti, et al.
2014; Inzulza y Galleguillos, 2014; Jobet, et al. 2015; Lopez, 2015; Vargas, 2015.

'8 Larrain y Figueroa, 1991; Contreras, 2012.

19 Palen y Landon, 1984; Bolivar, 2006.
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Rojas (2004) sefala que “la literatura técnica sobre desarrollo urbano es poco precisa cuando
hace referencia a las intervenciones sobre areas urbanas existentes, ya que se emplean indistintamente y
con bastante laxitud términos como mejoramiento urbano, rehabilitacion urbana, regeneracion urbana,
revitalizacion urbana, recuperacion urbana y renovacion urbana”?.

Asumiendo esta ambigiiedad conceptual, se propone una revision, de manera de delinear y definir
bases conceptuales.

La Real Academia Espariola define revitalizar como “dar mas fuerza y vitalidad a algo”?' Diversos
autores aportan especificidad y distincion al concepto. Rojas (2004) sefiala que mientras términos como
mejoramiento 0 renovacion tienen una fuerte connotacion fisica (acento en el entorno construido)
“haciendo énfasis en las dimensiones economicas o fisicas del proceso de desarrollo urbano [conceptos
como] rehabilitacion, revitalizacion, regeneracion y recuperacion son términos que tienen una connotacion
econdmica y social de mayor peso, aunque sin descartar la dimension fisica de las intervenciones”%.

Less (2003) plantea que la revitalizacion estd asociada a transformaciones fisicas y sociales de
un territorio, donde los cambios de la imagen urbana responden a demandas o necesidades de los
habitantes, es decir, |a revitalizacion es vista como un proceso de transformacion de barrios, incorporando
dimensiones como inclusion social, desarrollo sostenible y sustentable, gobernanza urbana, entre otros.

Asi, el concepto de revitalizacion urbana va mas alla de lo construido (edificios), incluyendo el
entorno urbano, en un sentido amplio que apela a la sustentabilidad®. Bajo esta perspectiva subyace la
dimension social, para la cual revitalizar un ambiente urbano significa “atender a los espacios de relacion
y a la calidad del espacio publico, contemplando |a diversidad social y de usos, la percepcion de libertad,
el sentimiento de comunidad, el caracter y la identidad, la escala de proximidad y las actividades de barrio”.
Delgado (2007) puntualiza al respecto, que el uso que el espacio urbano recibe esta determinado por ciertos
elementos ambientales, entre ellos las construcciones y el mobiliario (provistos por los planificadores),
pero que es la “actividad configurante de los transedntes (...) los que dotan a los espacios urbanos de su
caracter”®,

La amplitud de la definicion apuesta a poner en valor por tanto, no solo el aspecto fisico del espacio
modificado, sino que también la dimension social, bajo un escenario en que las actividades urbanas se
mueven sistematicamente de un espacio publico a uno privado y exclusivo, representando un cambio de
paradigma en el diseiio de las ciudades® y bajo un contexto general, donde las ciudades “se construyen
primordialmente para satisfacer las necesidades de los consumidores con poder adquisitivo (...) en
detrimento de los ciudadanos comunes”?

Torres et al. (2007) haciendo referencia al centro historico y sus areas pericentrales, sefialan que
los movimientos que buscan revitalizar persiguen “revertir el proceso de pérdida de poblacion y lograr el
reequilibrio territorial, generado por inadecuadas politicas urbanas que favorecen el crecimiento en
extension de la ciudad (...). Adicionalmente, como respuesta a las carencias que presenta la Politica
Urbana de esa época [década de 1980] pretende competir con las nuevas centralidades urbanas que
concentran —principalmente— la inversion privada”?’.

En cuanto a la aplicacion del concepto, se vincula con espacio deteriorados, intersticiales o vacios
en donde la revitalizacion opera desde las “necesidades, la percepcion y la participacion de los

2 Rojas, 2004, p.17.

21 \/éase RAE, www.rae.es.
2 Rojas, 2004, p.17.

2 Yagiie, 2010

2 Delgado, 2007, p.13.

% |nzulza y Cruz, 2014.

% Janoschka, 2011, p. 1.
2 Torres et al.,2007, p.122.
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ciudadanos”?, es decir, para hablar de revitalizacion de las ciudades es necesario considerar los intereses
y necesidades de los ciudadanos en relacion al entorno urbano.

En rigor, esto demuestra que existen determinadas dimensiones que permiten comprender el
concepto de revitalizacion, éstas se relacionan con proyectos de mejoramiento territorial de caracter
integral, que abarquen aspectos que van mas alla de lo fisico, que incorporen la apropiacion simbolica de
los proyectos por parte de los distintos actores que habitan los territorios, participando en ello organismos
privados, publicos y de la sociedad civil. Estos conceptos estarian asociados a “la accion de
transformacion simultanea fisica y social de un territorio, que potencia las estructuras existentes y
aprovecha los recursos locales, para lograr un desarrollo social de sus residentes y un mejoramiento de la
calidad de vida, a la par que se realiza un proceso transformador de la imagen urbana”®

PRECARIEDAD URBANA

De acuerdo a la Real Académica Espanola el concepto de precariedad alude a la “cualidad de
precario”, siendo lo precario “aquello que carece de recursos, es poco estable 0 no esta en condiciones
de sostenerse en el tiempo”. Cingolani (2015) senala que la acepcion moderna de precariedad, se vincula
principalmente con aquello cuya duracion y solidez no esta asegurada, con lo inestable, incierto, delicado
y fragil.

Khalil y Zouhairi (2016) definen precariedad como una fragilidad y ausencia de seguridad social,
fisica y economica. Senalan que la precariedad es plural y cada precariedad engloba un campo de
fragilidades. Esas precariedades son ademas elementos de un proceso de precarizacion que implican tanto
factores estructurales (ejemplo: crisis economica) como coyunturales (ejemplo: eventos de la vida,
enfermedades).

Desde una dimension sociologica se destaca la dificultad para construir una definicion universal
del concepto, debido a que se encuentra relacionado con las caracteristicas locales donde dicho término
se define y aplica. Este elemento matizado con las transformaciones urbanas que enfrentan territorios
especificos —foco del presente trabajo— genera la oportunidad de levantar la propuesta de re-conceptualizar
un término que se considera por esencia dinamico.

Ahora bien, el concepto de precariedad urbana refiere especificamente a las caracteristicas
deficitarias cualitativas del habitat de las familias, especialmente respecto a la vivienda, ya sea a nivel de
tenencia segura, acceso adecuado al agua potable, saneamiento, servicios basicos urbanos, tipologia de
vivienda, calidad estructural y nivel de hacinamiento®. Hace referencia a un “desbalance entre la demanda
y la oferta de servicios basicos que existe en una ciudad o parte de ella, destacando la dimension de
limitacion en el acceso a los servicios sociales basicos™'. Bajo esta perspectiva, la precariedad se presenta
como un indicador directo de vulnerabilidad social.

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo en Chile (2013) destacando los aportes de ONU-HABITAT
(2003) abordada el concepto de precariedad desde la definicion de asentamiento precario. Senala que
corresponde a aquellos asentamientos humanos conformados por viviendas y servicios inadecuados, no
reconocidos y no incorporados a la ciudad. Se refiere especificamente a desarrollos informales, que deben
cumplir al menos uno de cuatro criterios especificos para ser considerados precarios: “acceso inadecuado
al agua, acceso inadecuado a servicios de saneamiento 0 sistema de desechos de excrementos,
inseguridad de la tenencia del suelo, problemas de durabilidad de la vivienda y estructura adecuada y
espacio habitable adecuado, [0] un nimero de dormitorios que evite el hacinamiento”*2,

% Yagiie, 2010, p.3.

29 Bolivar, 2006, p.95.

% Winchester, 2008; Ordofiez, 2012.
31 Jordan, 2009, p.17.

%2 MINVU, 2013: 20.
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Sin embargo, una mirada mas amplia del concepto de precariedad urbana nos remite a considerar
no sodlo las condiciones habitacionales, sino que también el entorno urbano de la vivienda o vecindad.
Carbonell (2013) junto con sumar nuevas dimensiones a las condiciones habitacionales que definen la
precariedad (demasiado oscuro, poca luz, posibilidad de tener la casa caliente, existencia de goteras) nos
remite a las condiciones donde se sitia la habitacion, considerando como elementos constitutivos de la
precariedad el ruido, la polucion, el crimen, la suciedad del vecindario y los servicios publicos en mal
estado. En la misma linea, pero desde una mirada mas general, Ordoriez (2012) releva la “fragmentacion
urbana, desconexion a las oportunidades laborales que generan los centros urbanos y, ademas,
inexistencia de equipamientos y espacios publicos que contribuyan a la vida comunitaria y la cohesion
social"

Una de las discusiones en torno a este concepto ha estado asociada a la vivienda y la definicion
de indicadores o estandares de calidad. Estos se plantean en relacion a tipologias especifica que se
emplazan en general en |a periferia de las ciudades: campamentos y viviendas sociales. De esta forma,
diversos autores hablan de precariedad en el contexto latinoamericano para referirse al déficit cualitativo
del habitat de las familias, en torno a la materialidad de la vivienda, acceso a servicios basicos y nivel de
tenencia®.

Diversos estudios tanto en Chile como en América Latina se han enfocado en la precariedad urbana
y habitacional, tanto para campamentos como para viviendas sociales. Para caracterizar la materialidad del
habitat de los hogares en América Latina, el estudio realizado por Mac Donald (2004) identifica variables
en relacion a la calidad material de la vivienda (paredes especificamente), servicios basicos (acceso a red
de alcantarillado y agua) y seguridad de permanencia, ésta ultima medida a través de la condicion de
tenencia de los habitantes, es decir, si s propietario o habitan en otras formas de ocupacion.

En relacion a las viviendas sociales, diversas investigaciones vinculan la materializacion de la
precariedad con la localizacion periférica de los conjuntos habitacionales, la mala calidad de los suelos y
la cercania “usos no deseados” (basurales, cementerios, carceles, etc.), escaso nivel de inversion y falta
de servicios y equipamientos que otorguen calidad urbana a la poblacion que arriba a estos territorios®. La
precariedad también se vincula a la mala calidad del disefo y construccion de las viviendas, afectando las
formas de vida, fomentando el individualismo y la ruptura de lazos familiares®.

Asi, un concepto que por esencia es dinamico, se ha centrado en tipologias, sectores y actores
especificos. La propuesta frente a esto es redefinir el concepto a la luz de la forma en que se manifiestan
nuevos procesos urbanos, en este caso especifico: la verticalizacion.

NECESIDAD DE REDEFINIR EL CONCEPTO DE PRECARIEDAD URBANA

Los barrios precarios se han denominado de distintas formas segun épocas y paises®
configurandose la definicion en directa relacion con la problematica habitacional del momento, las fuentes
de informacion disponibles (indicadores especificos de medicion) y los estandares de lo que se considera
precario segin momento, lugar y desarrollo econémico del pais®.

De esta forma la precariedad urbana en Latinoameérica y especificamente en Chile, se ha centrado
en asentamientos informales (campamentos) y en viviendas sociales, consecuente con ello en la

3 Ordoriez, 2012, p.5.

% Tapia, 2000; Mac Donald, 2004; Rojas, 2004; Winchester, 2008; Jordan y Martinez, 2009; Burgos et al., 2011
% Sepulveda, 1986; Ducci, 1997; Hidalgo, 2007

% Ducci, 1997

%7 Dore, 2008.

% Rojas, 2017
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produccion de espacio residencial desde la informalidad o bajo la accion del Estado. Sin embargo, nada se
ha dicho de la produccion residencial privada bajo esta categoria analitica®.

Dore (2008) plantea que el desafio radica en comprender estos conceptos como un fenémeno
social influenciado por un contexto econdomico, politico y cultural, es decir, no esta separado de otros
fenomenos sociales, lo cual puede ser extensivo a los fenomenos urbanos, entre ellos la verticalizacion.
Esto cobra sentido en un contexto internacional donde los “procesos de precarizacion de la sociedad no
tocan solamente a las clases populares sino también a las clases medias”*. En otras palabras, “no todos
los pobres viven de manera precaria, ni todos los que habitan de forma precaria son pobres”*'. Pero ademas
donde “la pobreza urbanay la precariedad del habitat no necesariamente se expresan en un mismo espacio
urbano™#

Las crecientes transformaciones urbanas en el AMS, invitan a indagar sobre nuevas formas de
precariedad residencial, asociadas a la produccion residencial vertical, la cual se considera no reemplaza
la precariedad asociada a otras tipologias habitacionales (campamentos y viviendas sociales), sino que
mas bien convive y devela nuevas aristas. Lo anterior se sustenta en que tanto los campamentos como las
viviendas sociales, son tipologias que lejos de desaparecer, siguen teniendo una presencia importante
dentro de la ciudad.

Considerando que la discusion respecto de la precariedad se ha centrado en los campamentos y
las viviendas sociales, se propone ampliar el espectro, concretamente resituando la discusion desde el
punto de vista de la tipologia habitacional sujeta a analisis (de campamentos/viviendas sociales a nueva
edificacion en altura), desde la localizacion (de la periferia al pericentro) y desde el actor productor (desde
la informalidad y Estado hacia el sector privado). Esto bajo un analisis que cuestione los estandares de lo
que hoy se considera precario, en funcion de los niveles de desarrollo socioeconémico del pais*

Esta reflexion forma parte de un trabajo en construccion, en el marco de un intenso proceso de
verticalizacion sin precedentes para las ciudades chilenas, como se describe en el siguiente apartado.

La comuna de Estacion Central como nueva opcion de desarrollo residencial y nueva
manifestacion de la precariedad habitacional

La comuna pericentral de Estacion Central cobra relevancia como objeto geografico de estudio, en
un escenario donde el creciente dinamismo inmobiliario contrasta con la ausencia de un cuerpo normativo
local propio y actualizado que canalice su evolucion.

Si bien han existido intentos de regulacion, lo concreto es que Estacion Gentral no cuenta con un
plan regulador comunal propio y actualizado, esto que implica que “... a nivel local no posee ninguna
normativa propia que reglamente el uso del suelo, subdivision predial y edificacion, y en general los diversos
aspectos que involucra la planificacion urbana a esta escala”*, siendo normada por una mezcla de
instrumentos normativos de distintas escalas: PRMS, planes reguladores heredados de comunas de origen
y planes seccionales.

El statu quo normativo contrasta con un creciente dinamismo inmobiliario. Segun datos del
Observatorio Habitacional de MINVU (2014) a partir del afio 2007 se detona un aumento sostenido de la
dinamica inmobiliaria, hecho que guarda relacion con la puesta en marcha de las zonas de renovacion
urbana. En adelante la comuna se va consolidando como opcion inmobiliaria residencial dentro de un
pericentro con mayores niveles de regulacion. Para el 4° trimestre de 2015 Estacion Central ocupa el
segundo lugar después de Santiago, en la participacion de ventas de departamentos. Esto se complementa
con el marcado liderazgo en el ritmo de las ventas de departamentos (niveles de absorcion) entre el 2°

% |bidem, 2017

40 Cingolani, 2015, pp. 53 y 54.

41 Mac Donald, 2004: 75.

42 |bidem, p. 81.

43 Rojas, 2017

44 Resumen Ejecutivo PRC, 2008, p 8.
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trimestre de 2014 y 3° trimestre de 2015 y con el incremento en las solicitudes de construccion de
departamentos (9.414) dato que reporta un crecimiento del orden de 670% respecto 2011.

LAS CARACTERISTICAS DE LA NUEVA EDIFICACION: ¢QUE ES LO PARTICULAR?

Las caracteristicas del producto inmobiliario construido se constituyen como un elemento clave
para la presente investigacion. Sectores de baja densidad comienzan a convivir con edificios que superan
los 30 pisos y las 1.000 unidades de departamentos, megabloques que se transforman en verdaderas
“murallas” dentro del territorio receptor. (Imagenes N° 1, 2y 3).

Imagen N° 1 Edificio Alameda Urbano
(Maria Rozas Velasquez N° 65) Comuna de Estacion Central

o

E!-E“W.-v |

unte: utora, ariI 201 . |

Imagen N° 2 Edificaciones comuna de Estacion Central
(Fotografia tomada desde calle Federico Hansen con coronel Godoy)
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Fuente: Autora, abril 2016

Imagen N° 3: Patio interior edificio Alameda Urbano
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Fuente: Autora, octubre, 2017
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Altura de edificacion, cantidad de departamentos y metraje, dan cuenta de una oferta residencial
sin precedentes para nuestras ciudades, fundamental de estudiar con mirada procesual.

En 2016 Estacion Gentral es considera la comuna mas alta del pais (23,3 pisos en promedio)
superando a Santiago, lquique, Independencia, San Miguel y Nufioa, comunas que experimentan un
desarrollo inmobiliario similar. (Imagen N° 4). Este hecho ocurre en un contexto en que diversas comunas
obtienen autorizaciones para levantar torres en altura, cambiando su fisonomia hacia construcciones que
superan los 28 pisos. Entre los afnos 2011 y 2012 “10 de las 52 comunas de la region otorgaron 47
autorizaciones para levantar torres de mas de 60 metros de altura”* .

En términos comparativos es relevante senalar que, si bien la altura promedio actual de Estacion
Central “supera en 10 pisos a los 13,9 que promediaba entre 1995 y 2000 Las Condes, por esos anos, la
comuna lider en altura™® los anteproyectos ingresados al municipio de Estacion Central entre octubre de
2014 y julio de 2015 informan de edificaciones que contemplan mas de 40 pisos*.

Imagen N° 4: Promedios de alturas comunas Area Metropolitana de Santiago (2016).

Las mayores cumbres inmobiliarias de Chile

Estacion Central desplazé a Las Condes como la comuna mds alta del pais. El cambio se relaciona
con las nuevas preferencias habitacionales de los diversos sectores socioeconémicos.
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Fuente Estudio de Astaburuaga & Grandén "Tendencias de |a edificacion en altura en ¢f pais periado 1995-2015"
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Fuente: EI Mercurio, 14 febrero, 2016. Estudio de Astaburuaga y Grandon. Tendencias de la
edificacion en altura en el pais en el periodo 1995-2015

4 Santiago vertical: Se multiplican permisos para construir edificios sobre 20 pisos.
http://www.construhub.cl/destacados/santiago-vertical-multiplican;.

46 Capitalizarme, 2016. Edificios alcanzan promedio histérico de altura por auge de torres de 20 pisos.
http://blog.capitalizarme.com/chile/2016/02/edificios-alcanzan-promedio-historico-de-altura-por-auge-de-torres-de-20-pisos/
47 El Mercurio, 2016.Proyectos inmobiliarios de Estacién Central contemplan un estacionamiento cada cuatro departamentos
hitp://www.economiaynegocios.cl/noticias/noticias.asp?id=231910
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Este dato se conjuga con departamentos de reducidas dimensiones. Las cifras reportan que el
40,8% se encuentra en el rango 50-60 m2y el 32,1% entre 40-50 m2. Sin embargo, la revision de la oferta
inmobiliaria da cuenta de la presencia de una tipologia de menor dimension, que ha experimentado un
sostenido incremento desde 2011: departamentos de menos de 30 m2, de 1 dormitorio y 1 bafio (Gréfico
N° 1).

Grafico N° 1: Oferta de departamentos seguin nimero de dormitorios

Estacion Central (2002 — 2012)
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Fuente: Collect GfK, 2012.

Para 2015 Estacion Central se define como un territorio con una fuerte vocacion hacia
departamentos de 1 dormitorio, expresado tanto en el mercado de venta —el 59% de su oferta corresponde
a esa distribucion— como de arriendo, donde las publicaciones de avisos pasan de 99 a 174 en el cuarto
trimestre de 2015 respecto del periodo anterior.

Los valores de departamentos fluctian entre 1.337 y 2.400 UF*°, estando concentrado “el 81,7%
(...) entre las 1.500 UF y las 2.000 UF*. . Asi en la actualidad es una de las comunas que exige mayor
renta ($787.779) para obtener subsidio y comprar un departamento de 38 m2, después de Santiago
($910.707) y Macul ($812.018) . Complementario a ello, en 2015 se sefiala como la comuna con mas
inversionistas, de los 2.337 departamentos vendidos en los proyectos catastrados el 81% fue comprado
por inversionistas, dindmica que se replica en otras comunas de Santiago (Imagen N° 5).

48 Portal Inmobiliario, 2016 .El 74% de los departamentos de un dormitorio estan en Nufioa, Santiago y Estacién Central.
http://www.fdi.cl/el-74-de-los-departamentos-de-un-dormitorio-estan-en-nunoa-santiago-y-estacion-central/

49 La Unidad de Fomento (UF) es una expresion monetaria que indexa valores, precios corrientes, a la inflacion para que no
pierdan poder adquisitivo. El valor de la UF al 01 de mayo de 2018 es de 27.006,43 pesos chilenos. Fuente: www.bcentral.cl
5 E| Mercurio, 2016.Estacién Central posee 28 proyectos http://www.economiaynegocios.cl/noticias/noticias.asp?id=186912.
Revisado 19-04-2016
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Imagen N° 5: Inversionistas acaparan el 60% de las ventas de departamentos nuevos

Inversionistas acaparan el 60% de
las ventas de departamentos nuevos
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Fuente: EI Mercurio, 30 mayo de 2015

La relacion cantidad de estacionamientos por proyecto es otro atributo que define la oferta
inmobiliaria. Entre octubre de 2014 y julio de 2015 ingresaron mas de 29 anteproyectos al municipio. La
paradoja es que, Si bien la mayoria proponia 400 departamentos por proyecto, los estacionamientos a
construir no eran mas de 249. En total, se presentaron al municipio propuestas para construir 23.772
departamentos nuevos y solo 6.096 aparcaderos, es decir, un estacionamiento por cada cuatro
departamentos.

Las caracteristicas descritas, sumadas a la magnitud, rapidez y concentracion territorial del
proceso, configuran un fendmeno importante de analizar desde distintas dimensiones.

Lo descrito no responde a una conducta diferente al resto de las comunas pericentrales. El
aumento en las alturas y la reduccion de las dimensiones de los departamentos estan documentos para
diversos territorios. Segun un estudio realizado por la consultora inmobiliaria Astaburuaga y Grandon
(2016) “los edificios residenciales llegaron a su mayor altura historica promedio, con 8,4 pisos. Este nivel
muestra un aumento de cuatro pisos respecto de 2012 (4,8 pisos)™'. El alza estaria asociada a la gran
cantidad de edificios de mas de 20 pisos que comienzan a emerger en zonas de clase media y emergente.

De igual manera el incremento de inmuebles de menos de 50 m? se refleja en toda la metropoli,
concentrando el 57% de las transacciones de la Region Metropolitana de Santiago (RM). La consultora
inmobiliaria Tinsa sefiala que hay una alta concentracion de departamentos de 1 dormitorio en tres
comunas de la RM, que abarcan el 74% de la oferta: Santiago centro (2.782) Estacion Central (2.620) y
Nuroa (822). Si bien Santiago lidera, “entre el cuarto trimestre de 2012 y el de 2014, el stock de este tipo
de departamentos cay6 un 15% en dicha comuna”® debido a la modificacion de su plano regulador, que
restringe la entrada de departamentos pequenos. Frente a este escenario se considera que Estacion Central
deberia ganar mayor protagonismo, principalmente por la ausencia de un plan regulador que restringa la
densidad, dando paso a la posibilidad de mayor nimero de construccion de viviendas de menor metraje.

51 Edificios alcanzan promedio histérico de altura por auge de torres de 20 pisos.
http://blog.capitalizarme.com/chile/2016/02/edificios-alcanzan-promedio-historico-de-altura-por-auge-de-torres-de-20-pisos/
52 E| 74% de los departamentos de un dormitorio estén en Nufioa, Santiago y Estacién Central. http://www.fdi.cl/el-74-de-los-
departamentos-de-un-dormitorio-estan-en-nunoa-santiago-y-estacion-central/
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El escenario inmobiliario tanto para Estacion Central, como para toda la metrdpoli, va de la mano
de un significativo incremento del precio de suelo. Asi “en los Gltimos ocho afios, el metro cuadrado de los
sitios disponibles en trece comunas del centro de la Region Metropolitana, pasé de 9,7 UF/m2a 16,5 UF/m2,
un alza equivalente a 70%”. La firma de servicios inmobiliarios Arenas y Cayo documenta al respecto que
son 5 las zonas que duplican el precio de sus terrenos entre 2008 y 2016. Quinta Normal lidera con un alza
de 127% (10,9 UF/m?), siguen en importancia La Reina con 120% (11,44 UF/m?), Recoleta con 110%
(11,34 UF/m2), San Miguel con 109% (12,03 UF/m?) y Estacion Central.

Estacion Central incrementa su valor en 103%, llegando a 12 UF/m? (Portal Inmobiliario, 2016)
bajo un escenario de crecimiento exponencial, debido a la gran cantidad de terrenos que quedan por
explorar. Dentro de este incremento un hito fue el remate del “pafo de los circos” en Alameda esquina
General Velasquez (6.192 m2) adjudicado por Suksa en 50 UF/m2, marcando un punto de inflexion debido
a la alta demanda, “cerca de 500 interesados entre family office, inmobiliarias y fondos de inversion™>y al
incremento promedio del valor del suelo comunal, que hasta ese momento bordeaba las 30 UF/m2.

Imagen N° 6: Alameda esquina General Velasquez

Fuente: Autora, Julio 2016.

Respecto del tamafio y precios de la oferta inmobiliaria en el AMS, es posible observar importantes
cambios y comportamientos. En septiembre del afio 2014, los montos registrados por la comuna de
Santiago llegan a un nuevo record, alcanzando las 73 UF/m2, es decir, niveles parecidos a la oferta de la
comuna de Las Condes®. Esto implica que un departamento nuevo de 50 m2 puede alcanzar los 87
millones de pesos, mientras que en el afio 2000 el mismo departamento bordeaba los 43 millones de
pesos. Estas cifras tienen diferentes implicancias, sin embargo, uno de los efectos mas importantes se

58 Factor inmobiliario. Estacion Central, la comuna que lidera la venta de departamentos
http://www.factorinmobiliario.cl/blog/2016/02/29/estacion-central-la-comuna-que-lidera-la-venta-de-departamentos/
5 Lopez, 2014.
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relaciona con la interrogante respecto de a quiénes va dirigida la oferta, ya que esta comuna se
caracterizaba por enfocar su oferta a sectores medios y medios bajos®.

Esta situacion también se observa en comunas pericentrales del AMS, como por ejemplo San
Miguel, Estacion Central e Independencia, que al afio 2014 alcanzan valores de 53 UF/m2, 50 UF/m2 y 57
UF/m2 respectivamente. Por lo tanto, “el tamafo promedio de las viviendas nuevas vendidas en las 11
comunas centrales del Gran Santiago no s6lo se encarecio, sino que también se redujo de 70 m2 a 50 m2,
entre 2000y 2012, y actualmente un 90% de las unidades vendidas en la comuna de Santiago, se compone
de tipologias que no superan los dos dormitorios-dos banos”*.

El alza en los precios se conjuga en 2015 con un alza historica en las ventas de inmuebles, “la
comercializacion de mas de 10 mil departamentos entre octubre y diciembre dispararon un crecimiento de
mas de 40% para el sector en el Gltimo trimestre” , esto en el marco de la entrada en vigencia del IVA a las
ventas que rigen a partir de 2016, de acuerdo a la reforma tributaria.

Lo expuesto ocurre en el marco de transformaciones tributarias importantes de senalar. De
acuerdo a Tinsa (2016) el cuarto trimestre de 2015 represento un buen cierre para el sector inmobiliario
“motivado, principalmente, por la entrada en vigencia de la reforma tributaria y nueva norma de provisiones
hipotecarias. Estas normativas lograron ser, en buena medida, un incentivo contra ciclico que mantuvo el
mercado en un contexto donde las cifras macro econémicas no sostienen los altos desempefios”. Asi,
los datos documentan un aumento de las ventas de vivienda, del stock disponible, ademas de la aceleracion
del ingreso de proyectos inmobiliarios, ante la cercana puesta en vigencia de la reforma tributaria.

Como elemento de fondo y a la vez de cierre es importante destacar el rol de las regulaciones en
la determinacion del valor y rentabilidad del suelo. Vicuna (2013) senala que “tanto las normas urbanisticas
como los instrumentos de planificacion territorial son portadores de un modelo de ciudad, patron que
ciertamente responde a los modelos politico-economicos imperantes y que, por tanto, refleja el proyecto
politico y social de la sociedad”®,

REFLEXIONES

El trabajo expuesto pretende ser el inicio de una reflexion respecto de la magnitud que esta
adquiriendo el proceso de verticalizacion en una comuna especifica de Santiago de Chile, pero que se
estima se sequira replican en otros territorios de la Region.

Se pretende ademas reflexionar respecto del uso de algunos conceptos, sus nuevas
manifestaciones y expresiones, preguntandose en concreto si una vivienda de la comuna de Estacion
Central inserta en un edificio de 30 pisos, 1.036 departamentos, 37 departamentos en promedio por piso,
1 ascensor cada 259 departamentos, 1 estacionamiento por cada 6 departamentos y una dimension de 30
m2 promedio al interior de cada departamento, puede ser considerada precaria®.

Lo relevante al respecto es que bajo un discurso de revitalizacion y de renovacion urbana (con un
subsidio especifico asociado a la construccion de viviendas) se comienza a dibujar una ciudad, un espacio
que se considera es la nueva forma de la precariedad habitacional.

Sin lugar a duda, esta no es una reflexion cerrada, sino que mas bien es el inicio en el marco de
nuevas manifestaciones de la precariedad habitacional, que se estima no se limitan a la dimension fisica,
sino que ademas disenan nuevas formas de habitar vinculadas a mega estructuras residenciales.

5 |bidem

5% |bidem

5 Tinsa, 2016, p. 1. Zona Centro RM. Octubre/noviembre/diciembre.
http://www.tinsa.cl/descarga/reportes_incoin/ZONA_CENTRO_4P_2015.pdf
5 Viicufia, 2013, p.183

% Rojas, 2017
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