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Resumen: Este estudio analiza el fenémeno de las ‘torres precarias’ en Estacion Central como expresién de la
financiarizacion habitacional en el marco de un modelo de bienestar basado en activos. Estas edificaciones de
alta densidad han proliferado bajo la especulacion inmobiliaria, en un contexto de regulaciones permisivas y
débiles mecanismos de control estatal. La investigacion se apoya en un enfoque mixto que combina un catastro de
edificaciones construidas entre 2008 y 2023, un analisis comparativo de la oferta de departamentos en arriendo
en el Area Metropolitana de Santiago, un estudio morfoldgico multiescalar con representaciones axonométricas
y trabajo de campo en terreno, orientado a observar las condiciones urbanas y habitacionales. Los resultados
muestran la consolidacién de un modelo habitacional low cost, basado en la maximizacion de rentabilidad mediante
la estandarizacion tipolégica y la reduccion extrema de superficies habitables. Estacion Central se configura asi
como un laboratorio urbano del arriendo precarizado, caracterizado por torres masivas, departamentos minimos
y precios relativamente bajos. Este escenario refleja las tensiones entre la financiarizacion de la vivienda y el
derecho ala ciudad, evidenciando como el mercado formal puede reproducir desigualdadesy profundizar procesos
de exclusion residencial.

Palabras clave: bienestar basado en activos, Estacion Central (Santiago, Chile), financiarizacion habitacional,
modelo low cost, torres precarias

Abstract: This study analyzes the phenomenon of “precarious towers” in Estacién Central as an expression of
housing financialization within the framework of an asset-based welfare model. These high-density buildings have
proliferated under real estate speculation in a context of permissive regulations and weak state control mechanisms.
The research is based on a mixed approach that combines a survey of buildings constructed between 2008 and 2023,
a comparative analysis of rental apartment supplyin the Santiago Metropolitan Area, a multiscalar morphological
study with axonometric representations, and fieldwork aimed at observing urban and housing conditions. The results
show the consolidation of a low-cost housing model based on the maximization of profitability through typological
standardization and extreme reduction of habitable area. Estacién Central is thus configured as an urban laboratory
of precarious rental housing, characterized by massive towers, minimal apartments, and relatively low rental prices.
This scenario reflects the tensions between housing financialization and the right to the city, demonstrating how the
formal housing market can reproduce inequalities and deepen processes of residential exclusion.
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Introduccion

Respecto de la financiarizacién de la vivienda se ha desarrollado un amplio cuerpo de investigaciéon que
incluye una significativa produccion académica desde América Latina (Cattaneo Pineda, 2011; de Mattos,
2016; Fix, 2015; Rolnik, 2018; Sanfelici & Halbert, 2019). Una de las perspectivas relevantes dentro de este
campo es aquella que examina como este proceso se manifiesta en la vida cotidiana, particularmente, como
actores sociales ajenos al nucleo de las finanzas globales se ven crecientemente implicados en dinamicas
financieras. Este enfoque pone énfasis en las practicas, relaciones y subjetividades que emergen con la
financiarizacion, incluyendo nuevas formas de concebir y usar la vivienda. Entre ellas destaca la figura del
‘sujeto inversor’ (Aitken, 2007), esto es, hogares que adquieren propiedades como vehiculos de inversion
y acumulacion de capital, especialmente en un contexto de expansion de la propiedad ocurrido durante el
siglo XX, que establecio a la propiedad de un inmueble como un tipo especial de mercancia (Hochstenbach
& Ronald, 2020). En un contexto de este tipo, el modelo de ‘bienestar basado en activos’ se ha convertido en
el nucleo de la financiarizacion de la vida cotidiana (Langley, 2008). Este modelo se fundamenta en la idea
de que, mas alla de depender de los aportes sociales gestionados por el Estado, son las propias personas
quienes asumen la responsabilidad de cubrir sus necesidades de bienestar mediante la inversion en
productos financieros y activos inmobiliarios, bajo la premisa de que estos aumentan de valor con el tiempo
(Doling & Ronald, 2010). En este marco, la inversién inmobiliaria se orienta particularmente al arriendo de
viviendas, lo que permite identificar un vinculo intrinseco entre inversion inmobiliaria, bienestar basado en
activos y el mercado de arriendo. En este sentido, los hogares van desempenando un papel cada vez mas
importante como lugar de absorcion de riesgos, conectandose a una frontera de acumulacién de capital, no
solo como productores y consumidores, sino también como comerciantes de sus viviendas. Este articulo
profundiza en esta problematica, poniendo especial atencién en como la financiarizacién no solo redefine
los usos y significados de la vivienda, sino que también transforma su configuracion material y morfologica,
asi como su relacion con los regimenes de tenencia.

En Chile, la financiarizacion de la vivienda en los términos recién sefalados, es particularmente visible
en proyectos residenciales en altura destinados al arriendo (Marin-Toro, 2024), y en particular en las
denominadas ‘torres precarias’, ubicadas en la comuna pericentral de Estacién Central, en Santiago de
Chile (Rojas Symmes, 2017). En este articulo se propone el término ‘torres precarias’ como una categoria que
alude a edificaciones de gran altura y densidad, esto es, en promedio mas de 30 pisos, 1.000 departamentos
por torre y una superficie promedio de 30 m? por unidad (Rojas Symmes, 2017), las que han transformado
de manera abrupta y significativa el entorno residencial donde se insertan. La comuna de Estacién Central
se ha consolidado como un caso emblematico dentro de los estudios sobre verticalizacion urbana (Inzulza
Contardo et al., 2017; Rojas-Symmes, 2017, 2020, 2022; Vergara Perucich, 2021), fenémeno que forma parte
de una tendencia mas amplia de crecimiento en altura tanto en el Area Metropolitana de Santiago (AMS)
(Lopez-Morales et al., 2019; Vergara Vidal, 2017; Vicuha y Moraga Zarate, 2021; Vicufa y Urbina-Julio, 2023)
como en otras areas metropolitanas del pais (Vicuiia et al., 2024). No obstante, este articulo sostiene que
Estacion Central constituye un verdadero ‘laboratorio urbano’, donde la proliferacién de esta tipologia
habitacional ha sido posible por la confluencia de intereses inmobiliarios y financieros, por medio de una
dindmica que se vio facilitada por un entorno urbano caracterizado por una regulacion (des)regulada’, en
palabras de Aalbers (2016), en el que la ausencia de un plan requlador comunal propio y actualizado permitié
la expansion masiva de proyectos sin mayores restricciones en términos de densidad, altura o condiciones
de habitabilidad (Rojas-Symmes, 2017, 2020, 2022).
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Particularmente, la hipétesis de este articulo plantea que la proliferacién de torres precarias en Estacion
Central obedece a un modelo de vivienda en altura low cost, orientado a maximizar la rentabilidad
inmobiliaria mediante la reduccion extrema de los estandares habitacionales y la estandarizacion
tipologica. Este patron productivo, favorecido por un marco regulatorio permisivo, transforma
aceleradamente la morfologia urbana y genera costos sociales y urbanos que cuestionan su sostenibilidad
a mediano y largo plazo. Por torres precarias low cost se entiende edificaciones que, al igual que otros
productos o servicios identificados con este concepto, ofrecen precios mas bajos que los habituales
a partir de la reduccion de gastos o la eliminacién de ciertas prestaciones. En este caso, se trata de
construcciones de calidad constructiva basica, en las que se han minimizado los espacios comunes y las
areas de esparcimiento, configurando un minimo habitable.

Para abordar esta hipétesis, el articulo adopta una metodologia mixta. En primer lugar, se desarrolla un
analisis morfolégico de tipologias habitacionales orientado a comprender el entorno construido mediante
su categorizacion. Este andlisis considera, por una parte, las caracteristicas generales de la forma fisica,
que incluye dimensiones, configuracion volumétrica y programa, entendido este ultimo como el uso social
y la ocupacién (ver trabajo de Stiphany, 2023). El objetivo no es unicamente describir las caracteristicas
técnicas y funcionales de las edificaciones, sino también indagar en los patrones y significados culturales
asociados a los entornos construidos estudiados. En segundo lugar, se desarrolld un catastro sistematico
de publicaciones en portales inmobiliarios correspondientes a viviendas en arriendo y con unidades
habitacionales de superficie inferior a 30 m? situadas en el AMS, considerando que se trata de un tipo de
estandarizacion del espacio habitable, por medio de unidades minimas, reducidas a lo esencial, disefadas
para maximizar la cantidad de departamentos por torre. Este levantamiento tuvo como propdsito
comparar diversas variables registradas e identificar si en Estacién Central, dichas ofertas responden a las
caracteristicas de un modelo de vivienda en altura low cost.

Los resultados de esta investigacion indican que el modelo habitacional low cost se logra por medio de
la reduccién extrema de superficies y su estandarizacién tipolégica, en desmedro de la calidad de vida,
de manera de generar una maxima rentabilidad. En este sentido, Estacion Central se configura como un
‘laboratorio urbano’ de enclaves de altisima densidad, con fuerte dependencia del mercado de arriendo,
con precios relativamente mas bajos en comparacion con el mercado, tratdndose finalmente de un caso
paradigmatico enrelacién con la financiarizacion habitacional en América Latina.

Marco teodrico y estado del arte

La vivienda en altura como un instrumento de comercializacion y sobreinversion

En el contexto del ‘capitalismo rentista’, entendido como un sistema socioeconomico en el que los ingresos
derivados de la propiedad de activos escasos adquieren un peso creciente (Arboleda & Purcell, 2021), la
vivienda se ha consolidado como un instrumento privilegiado de mercantilizacion y sobreinversion (Ronald,
2008). En este escenario, la inversion en vivienda destinada al arriendo residencial adquiere un papel
central en la expansion del capital en la actualidad.

La inversion en vivienda propia ha desempenado un papel clave en los procesos de crecimiento urbano
(Fainstein, 1991), siendo promovida activamente por politicas publicas orientadas a fomentar la propiedad
a través de reformas urbanas y habitacionales, como ocurri6 en el caso de la comuna de Santiago (Lépez-
Morales et al., 2019; Vergara Perucich et al., 2023). Asi, la vivienda dejo de ser Unicamente un lugar para
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habitar, transformandose progresivamente en un activo de inversién y un depésito de capital. Esta
transformacién ha dado lugar a lo que se ha identificado como modelo de ‘bienestar basado en activos’
(Doling & Ronald, 2010). Este modelo de bienestar emerge como respuesta del debilitamiento del Estado,
trasladando al individuo la responsabilidad de cubrir necesidades fundamentales, como la vivienda, salud o
pensiones, en un contexto de erosion de las garantias laborales y de proteccion publica (Harvey, 2005).

La participacion de ‘sujetos inversores’' (Aitken, 2007) en el mercado de arriendo residencial ha sido
ampliamente documentada en distintos contextos urbanos. En Australia, por ejemplo, Hulse y Reynolds
(2018) identificaron un proceso denominado investification, que describe el incremento desproporcionado
de adquisiciones de viviendas por parte de inversores individuales con fines de arriendo. En el caso de
Santiago, Vergara-Perucich et al. (2023) retoman este concepto para analizar dinamicas similares. Este
articulo propone que, en la comuna de Estacion Central, la propia morfologia de las torres habitacionales
expresa materialmente este fenomeno de sobreinversion orientada al mercado de arriendo. Se trata de un
modelo de desarrollo inmobiliario centrado en la maximizacién de la rentabilidad, mediante la construccion
de un numero elevado de unidades de superficie reducida en edificaciones de gran altura. Estas torres
minimizan la inversion en infraestructura comun, como ascensores, areas verdes, espacios comunitarios
0 acceso a luz solar; y estan dirigidas principalmente a arrendatarios de clase media y media-baja que
recurren al arriendo por necesidad (Marin-Toro, 2024).

Vivienda en altura ‘low cost’: la estandarizacién, lo minimo y lo indispensable

Las llamadas torres precarias de Estacion Central reflejan un modelo habitacional orientado a la maxima
rentabilidad, cuya morfologia evidencia una légica de produccion inspirada en la vivienda low cost. El
término low cost, popularizado por las aerolineas y adoptado por la industria de la moda a través del fast
fashion, alude a la reduccion de costos mediante la estandarizacion de procesos, la oferta de servicios
minimos y el uso de materiales de bajo valor. Estas mismas estrategias se aplican en la construccién de
las torres precarias, donde el abaratamiento de costos se traduce en consecuencias mucho mas graves,
al incidir directamente en las condiciones de vida de los residentes y en la calidad del entorno urbano. Este
escenario conecta con el debate sobre la 'vivienda minima’. Originalmente concebida bajo el principio del
modus vivendi, es decir, el minimo necesario para garantizar una vida digna, esta nocion buscaba establecer
estandares basicos de confort y habitabilidad. Sin embargo, la l6gica de rentabilizacién del suelo urbano
ha degradado el concepto hacia lo que Aymonino (1973, citado en Torres Pérez, 2014) denomina modus non
moriendi, el minimo indispensable para la mera supervivencia biologica. Ello ha derivado en una reduccién
drastica de dimensiones, materiales y calidad del espacio habitable, bajo la premisa de que cualquier
vivienda es mejor que ninguna (Arancibia, 2024; Torres Pérez, 2014), vaciando asi a la vivienda de sus
atributos sociales, culturales y afectivos.

Este enfoque ha sido ampliamente adoptado a nivel global por su rentabilidad y por su aparente efectividad
en la reduccién del déficit habitacional cuantitativo. Como resultado, en las ultimas décadas se ha
consolidado un fenémeno urbano extendido, como las viviendas de alta densidad y superficies reducidas,
comunmente denominadas microapartamentos, impulsadas por factores economicos (elevado precio del
suelo), demogréficos y sociales (nuevas configuraciones familiares y estilos de vida), junto con un renovado
interés por habitar zonas centrales (Clinton, 2019; Gronostajska & Szczegielniak, 2021; Leme et al., 2023).

Este fenomeno se ha expandido en diversas ciudades de Europa, América, Asia y Oceania, con ejemplos
destacados en Nueva York, Boston, Estocolmo, Sidney, Yakarta, Hong Kong, Tokio, Londres, Manhattan
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y S&o Paulo (Leme et al., 2023; Qin, 2015; Soub & Memikoglu, 2020). En América Latina, Santiago de Chile
ha vivido transformaciones significativas en barrios céntricos, particularmente en las comunas de
Santiago y Estacion Central, sometidas a un intenso proceso de densificacion en las ultimas tres décadas
(Vicuia, 2020). Para algunos autores, la vivienda minima en contextos de alta densidad puede contribuir a
ciudades mas sostenibles, compactas y eficientes en el uso de energia, ademas de revalorizar la premisa
del’menos es mas'(Aureli, 2013; Moreno Pizdn, 2020). Sin embargo, multiples investigaciones advierten que
la reduccién extrema de superficies acarrea serias consecuencias para la calidad urbana y habitacional,
afectando la materialidad, el confort y el bienestar fisico y mental de los residentes (Meng-Ying Shen
et al., 2015; Torres Pérez, 2021). La estandarizacién y la produccion en serie, utilizadas histéricamente
para abaratar costos y acelerar los procesos constructivos, surgieron en respuesta a la desigualdad
socioeconomica y a la crisis habitacional derivada de la Revolucion Industrial y la migracion campo-
ciudad a fines del siglo XIX (Meng-Ying Shen et al., 2015). En Chile, este enfoque adquirié protagonismo
en la década de 1950, cuando el Estado impulsé la construccion masiva de viviendas sociales mediante
prototipos repetitivos y de baja diversidad tipoldgica, lo que permitié abaratar costos gracias a compras
masivas de materiales y equipamiento (Sepulveda Mellado y Carrasco Pérez, 1991). No obstante, tanto
en Chile como en otros paises latinoamericanos, el énfasis en reducir el déficit cuantitativo derivo en un
déficit cualitativo considerable (Torres Pérez, 2014, 2021). Con el tiempo, la produccién estandarizada de
vivienda, inicialmente promovida como politica publica para mejorar la calidad de vida, fue reemplazada
por una logica de mercado centrada en la rentabilidad y en la reproduccién de prototipos en gran escala,
convertidos en activos financieros estandarizados (Rolnik et al., 2021).

Estacion Central: auge y declive de un modelo de produccion residencial de corta duracion y gran impacto

El proceso de verticalizacion que ha experimentado la comuna de Estacion Central constituye un caso
emblematico en el contexto urbano chileno, de alli la relevancia de su estudio. En este articulo se identifica
como un laboratorio urbano, dado que, en tan solo una década (2008-2018) se otorgaron 86 permisos de
edificacion en altura (Instituto Nacional de Estadisticas [ INE], 2010-2023), los cuales se materializaron en
torres que, en conjunto, suman 37.781 departamentos. Esta cifra representa un potencial de hasta 113.343
nuevos residentes, en una comuna que, segun el Censo de 2017, contaba con 147.041 habitantes. Este caso
adquiere especial relevancia por permitir el analisis de una tipologia habitacional especifica, denominada
aqui como torre precaria, caracterizada por viviendas concebidas para la comercializacion intensiva y la
sobreinversion. Se trata de un proceso constructivo aparentemente cerrado, considerando que la entrega
de nuevos permisos bajo esta modalidad se ha detenido. Esta condicion ofrece una oportunidad Unica
para abordar un andlisis secuencial del fendmeno, tanto desde una perspectiva espacial como temporal,
identificando las dinamicas, transformaciones y tensiones propias de esta forma de produccién habitacional.

Desde una perspectiva de proceso, se distinguen tres etapas en el ciclo constructivo de edificacion en
altura en Estacion Central: 1) inicio del proceso de verticalizacion (2008-2011); 2) consolidacion (2012-
2016); y 3) el declive (2017-2018). Este proceso se desarrolla en un contexto de desrequlacion urbana, en el
que la comuna carecia de un plan regulador propio y actualizado, mientras que otras comunas centrales
y pericentrales del AMS comenzaban a restringir alturas y densidades para evitar precisamente las
externalidades negativas derivadas de desarrollos similares a los que se materializarian posteriormente en
Estacion Central (Vicuna y Urbina-Jdulio, 2023).

El analisis de las etapas del ciclo revela no solo una evolucion cuantitativa en los permisos de edificacién —
de 9en la primera etapa (10,5 %) a 69 en la segunda (80,2 %)—, sino también transformaciones significativas
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en las caracteristicas fisicas de los proyectos. Entre la primera y segunda etapa se observa un salto
en el nimero total de departamentos aprobados (de 1.418 a 33.695), en el promedio de altura por edificio
(de 18 a 29 pisos), y en el numero promedio de unidades por torre (de 158 a 488). Asimismo, se registra una
reduccion en el tamafio promedio de las unidades habitacionales, de 50 m?a 36 m*.

La segunda etapa, de ‘consolidacion’, se caracteriza no solo por un aumento sostenido de permisos y
proyectos, sino también por una transformacién radical en la escala urbana, que dio lugar a la formacién
de un nuevo tipo de tejido residencial, un verdadero barrio vertical. Esta forma urbana se vuelve cada vez
més visible fuera del poligono original, tanto por su impacto morfolégico como por casos extremos —torres
de hasta 38 pisos, mas de mil departamentos, y unidades habitacionales interiores de apenas 18 m?>— que
evidencian una l6gica de maximizacién en el uso del suelo y de una sobreinversién inmobiliaria.

Estas caracteristicas generaron una amplia atencién mediatica y publica, particularmente a partir del uso
del término ‘quetos verticales’, una nocién que, si bien es discutible desde el punto de vista conceptual,
cumplio un rol clave al instalar el debate y marcar el cierre simbolico de esta segunda etapa, dando paso a
una nueva fase: el declive.

Esta tercera etapa, se plantea como un periodo aun en desarrollo, caracterizado por una desaceleracion
en la dinamica constructiva. Durante este lapso se otorgaron solo ocho permisos (9,3 %), el nimero total
de departamentos cayo a 2.668, y se redujeron tanto la altura promedio (25 pisos), como el nimero de
unidades por torre (334). Paralelamente, se observa un leve aumento en el tamafio promedio de las unidades
habitacionales (47 m?), lo que sugiere una posible reorientacion del modelo o una respuesta a las crecientes
criticasy limitaciones del ciclo anterior.

Asimismo, se observa un cambio significativo en el perfil constructivo, considerando que el ano 2017
constituye un punto de inflexién en la comuna, marcado por transformaciones institucionales y urbanas
que derivaron en la paralizacion de nuevos proyectos y en la suspension de la emision de permisos de
edificacion por parte de la Direccion de Obras Municipales (DOM). Desde entonces, solo se registran
permisos hasta 2018, aunque las recepciones de obras se extienden hasta 2023. Este proceso permite
identificar, de manera exploratoria, una fase de declive dentro del ciclo constructivo local. Comprendida
la trayectoria de este parque habitacional vertical, lo central en la actualidad es examinar los efectos que
produce esta forma de desarrollo residencial, en tanto responde a una légica de produccién orientada
por la hipotesis de una tipologia habitacional low cost, destinada principalmente al mercado de arriendo.
Dicho modelo se caracteriza por la estandarizacion tipologica, la reduccion extrema de las superficies y
la maximizacion de la rentabilidad inmobiliaria, configurando un escenario donde la calidad de vida de los
habitantes queda subordinada a criterios de rentabilidad econémica.

Metodologia

La investigacion se sita en la comuna de Estacién Central, en la zona pericentral del Area Metropolitana de
Santiago, reconocida por su rol estratégico en transporte y comercio, pero también por un intenso proceso
de verticalizacién desde 2008 (Rojas Symmes, 2017).

Para el desarrollo de esta investigacion se realizd, en primer lugar, un catastro de permisos de edificacion
en altura otorgados en la comuna de Estacion Central entre los anos 2008 y 2023. La informacién
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correspondiente al periodo 2008-2009 fue obtenida a través de la Direccién de Obras Municipales (DOM),
mientras que para el periodo 2010-2023 se utilizo la base de datos del Instituto Nacional de Estadisticas (INE).

A partir de esta base de datos, que considera variables como superficie construida, numero de pisos, cantidad
de departamentos, metros cuadrados y valor declarado de las edificaciones, se realizd un analisis material
o morfologico (Stiphany, 2023), entendido como un conjunto de exploraciones espaciales y geograficas
orientadas a comprender la forma urbana, el diseno arquitectonico y las relaciones espaciales que emergen
del proceso de verticalizacién. Este analisis se aplico a un edificio emblematico del fendmeno en Estacion
Central: Alameda Urbano |, seleccionado por sus dimensiones y su alto nivel de precariedad habitacional
(Rojas-Symmes, 2017) (Figura 1). Inaugurado en 2015 y ubicado en la avenida Las Rejas, el conjunto alberga
1.017 departamentos de uno y dos dormitorios, con superficies entre 28 y 33 m? distribuidos en 23 pisos y
servidos por seis ascensores, lo que equivale a 46 unidades por nivel. La superficie total construida asciende a
40.198 m?, con una ocupacion de suelo del 43,5 %. En cuanto a equipamiento comun, el edificio dispone de
un estacionamiento con capacidad para 237 automdviles, bodegas, una sala multiuso, gimnasio y lavanderia.

Figura1
Proceso de verticalizacion en la comuna de Estacion Central desde el afo 2008 y ubicacién del caso de estudio

Nota. Elaboracion propia sobre la base de imagenes historicas de Google Earth.

Esta metodologia permite traducir datos cuantitativos y urbanisticos en representaciones visuales que
capturan la escala, densidad y morfologia de las transformaciones habitacionales. Este analisis grafico se
estructuro en tres escalas de analisis, utilizando diversos métodos de representacion:

1. Escala de la unidad de vivienda: se construyé una axonométrica de una unidad habitacional
representativa, con el fin de identificar la distribucion interna de los recintos, sus dimensiones y
las relaciones espaciales entre ellos. Esto permitié observar los estandares espaciales minimos y la
racionalizacion del disefo orientado a la maximizacion de unidades.

2. Escalade la torre y sus espacios comunes: se elabor6 una axonomeétrica de una torre tipo, en la que
se identificaron los espacios compartidos y de encuentro, como salas multiuso, quinchos, lavanderias,
circulaciones verticales y horizontales, entre otros, sus superficies y proporciones. Este anélisis
permitié visualizar como se organizan los accesos, circulaciones y areas comunes, asi como las
condiciones de habitabilidad que ofrecen.
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3. Escala barrial: se desarrollé un dibujo axonométrico de la calle en la cual se emplaza la torre de
estudio (una de las principales calles de la comuna), que ha tenido cambios morfologicos relacionados
con la construccion de torres de gran altura: avenida Las Rejas. Esto con el objetivo de visualizar el
contraste entre las nuevas edificaciones en alturay la trama urbana preexistente.

En segundo lugar, se elabor6 un catastro de publicaciones de oferta de vivienda en arriendo disponibles
en portales inmobiliarios, considerando que constituyen una fuente primaria y actualizada de informacién
del mercado, lo que permite construir un registro sistematico de evidencia cuantitativa y espacial clave
para documentar empiricamente la materializacién del modelo low cost. El levantamiento se realizo
manualmente durante los meses de septiembre, octubre y noviembre de 2024, con el fin de garantizar
variabilidad y robustez en los datos. Se seleccionaron especificamente anuncios de departamentos de
30 m? 0 menos, en tanto representan la estandarizacion de unidades minimas propia del modelo low cost,
basado en la reduccion de superficies para aumentar densidad. Estos departamentos no solo expresan una
contraccion del espacio doméstico, sino también nuevas formas de precariedad urbana, especialmente
en el mercado de arriendo. Para el andlisis territorial, las comunas del AMS fueron clasificadas segun su
localizacion en el centro, pericentro y periferia, lo que permitio registrar un total de 731 puntos de analisis
distribuidos en 20 comunas, incluyendo el caso de Estacién Central. Las principales fuentes de informacion
fueron portales inmobiliarios de uso frecuente en el mercado de arriendo, donde destacan Portal
Inmobiliario, TocToc y Trovit.

Toda la informacion recopilada fue registrada en una hoja de calculo, donde se organizaron las siguientes
variables:

1. Identificacion del inmueble: ID, corona, comuna, direccion, metros cuadrados (m?), afio de
construccién, nombre del edificio, inmobiliaria responsable, numero de pisos, numero de
departamentos, densidad de departamentos por piso.

2. Caracteristicas del departamento en arriendo: cantidad de dormitorios, amoblado o no,
presencia de espacios publicos, cuenta con bodega, presencia de terraza/balcén, disponibilidad de
estacionamiento, aceptacion de mascotas, logia, cercania a estaciones de metro, otros.

3. Informacion econémica: valor del arriendo, gastos comunes, renta liquida mensual exigida, arrienda
una corredora o no, nombre de la corredora, presencia de contrato.

4, Otras informaciones: requisitos de arriendo, fecha publicacién del anuncio, portal, link del portal,
observaciones.

5. Ubicacion geografica: coordenadas de latitud y longitud.

A partir de los datos recolectados se elaboraron diversas estadisticas descriptivas, como rangos de valores
por comuna y frecuencias, que permitieron identificar patrones en el comportamiento de las variables
y sus interrelaciones. El analisis se efectué en Excel, donde cada registro fue desglosado y visualizado
mediante graficos para facilitar la interpretacion de los resultados. Con el fin de asegurar la pertinencia
de la muestra, se excluyeron aquellas publicaciones que correspondian a casas o habitaciones adaptadas
como departamentos.
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Finalmente, la investigacion incorpora trabajo de campo realizado de manera sistematica desde 2015
hasta la actualidad, consistente en visitas periédicas al area de estudio y observaciones directas sobre las
condiciones urbanasy habitacionales.

Resultados

Identificacion del modelo de vivienda en altura low cost

Escala de la vivienda: tipologias de lo minimo y lo estandarizado. En el caso chileno, y
especificamente respecto de la tipologia analizada, el paradigma de lo minimo ha experimentado una
transformacion relevante, de ser una estrategia estatal orientada a mejorar las condiciones de vida
mediante viviendas basicas pero dignas, pasoé a consolidarse como un modelo de produccién habitacional
altamente estandarizado y rentabilizado, centrado en la maximizacion de unidades construidas por metro
cuadrado. Este enfoque ha privilegiado el arriendo como destino principal de la oferta, consolidando una
tipologia habitacional pensada para la inversion, que aqui se identifica como low cost.

Uno de los problemas mas criticos asociados a estas viviendas es que sus estandares de superficie y
distribucion tienden a enfocarse exclusivamente en resolver problemas de eficiencia espacial, asumiendo
esquemas estereotipados que no se ajustan, necesariamente, a las diversas formas familiares y modos
de habitar contemporaneos. Esto produce un deterioro en la habitabilidad, ya que estas viviendas no
pueden acoger adecuadamente las multiples actividades que se realizan en el hogar, ni las distintas
configuraciones familiares existentes (Arancibia, 2024).

El catastro de edificaciones de la comuna de Estacién Central muestra que las unidades habitacionales
registran un promedio de 32,3 m? con rangos que fluctuan entre 18 y 75 m? es decir, dimensiones
inferiores a las de la vivienda social tradicional. En el caso de estudio, la Tabla 1 evidencia la existencia
de unicamente dos tipologias de vivienda, una de un dormitorio (28 m?) y otra de dos dormitorios (33 m?).
Esto no solo refleja superficies minimas y una limitada oferta de dormitorios, sino también un alto grado
de estandarizacion, dado que en un proyecto de 1.017 unidades se repiten solo estas dos configuraciones
habitacionales.

Tabla 1
Tabla de superficies de las viviendas del edificio Alameda Urbano

Superficie total construida 40.198 m’
Superficie destinada a vivienda 27.134m’
Porcentaje de superficie de vivienda del total 67 %

Numero total de departamentos 1.017 unidades
Superficie util tipologia 1 (1 dormitorio) 28m’
Superficie Gtil tipologia 2 (2 dormitorios) 33m’
Superficie promedio viviendas 30,5m’

Nota. Elaboracién propia con base en datos del catastro de edificacion.



Revista de Urbanismo, 53 (2025) Rojas-Symmes et al.

La Figura 2 ilustra la planta del departamento de un dormitorio del caso de estudio, el cual expresa la
l6gica de lo minimo en su superficie y también en la ausencia de diferenciacion espacial y funcional. Estas
unidades habitualmente carecen de loggia, presentan balcones de tamafno reducido (si los hay), integran
cocina, comedor y estar en un solo ambiente sin separaciones, tienen escaso espacio de almacenamiento,
un solo bano y dormitorios con espacio justo para una camay veladores.

Figura2 Escala de la torre y sus espacios comunes:

Tipologia de vivienda de dormitorio del caso de estudio . ..

estrategias de reduccion de costos. Por otro lado,
pese a las reducidas dimensiones de las viviendas,
las torres de Estacion Central carecen de espacios
comunes adecuados y suficientes. Las areas
compartidas son escasas y de tamano reducido,
destinadas principalmente al esparcimiento y al uso
comunitario, y suelen limitarse a salas multiuso,
quinchos, lavanderias, areas de circulacion vy
estacionamientos. Como se observa en la Tabla 2,
en el edificio Alameda Urbano | las areas comunes
incluyen circulaciones verticales y horizontales,
estacionamientos y bodegas, recepcion y oficinas,
junto con recintos interiores de uso residencial como

lavanderia, gimnasio y sala multiuso. En conjunto,
estas areas representan un 32,5 % de la superficie
Nota. Elaboracion propia sobre la base del trabajo de campo. total construida. Sin embargo, cerca del 90 % de

este porcentaje corresponde fundamentalmente a
circulaciones y estacionamientos. En consecuencia, apenas un 10 % de la superficie comun esta realmente
disponible para los residentes y la administracion. Esta proporcion reducida se traduce en espacios de
esparcimiento limitados, desproporcionados frente al nimero total de viviendas, que suelen implicar un costo
adicional para su utilizacién y que, ademas, no consideran areas exteriores.

Tabla 2
Tabla de superficies de los espacios comunes del edificio Alameda Urbano

Superficie Porcentaje
Superficie total construida 40.198 m? =
Superficie predio 3.499 m? -
Superficie construida primer nivel (ocupacion de suelo) 1.5625 m? 43,5 %
Superficie areas comunes 13.064 m? 32,5 %
Circulaciones verticales y horizontales (porcentaje de las areas comunes) 7.446 m? 57 %
Estacionamientos y bodegas (porcentaje de las areas comunes) 4,180 m? 32 %
Administracion: recepcion y oficinas (porcentaje de las dreas comunes) 1.045 m? 8 %
Espacios interiores para residentes: sala comun, lavanderia, 392 m? 3%
gimnasio (porcentaje de las areas comunes)
Espacios exteriores de esparcimiento (porcentaje de las areas comunes) 0m? 0%

Nota. Elaboracién propia con base en el catastro y en el trabajo de campo.
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Como se muestra en la Figura 3, la reduccién al minimo de las areas de esparcimiento ha provocado que
pasillos, escaleras y estacionamientos se transformen en espacios informales de encuentro, generando
una sobrecarga y conflictos de uso para los cuales no fueron disenados (Rojas Symmes, 2022). Esta
problematica se agrava al considerar la alta densidad de estas edificaciones, por ejemplo, el caso de
estudio reune un total de 1.017 departamentos, lo que intensifica la presién y destruccion sobre el uso de los
ya limitados espacios comunes disponibles.

Figura 3
Espacios de uso comun presentes en una torre de la comuna de Estacién Central

Estado actual areas comunes

~ Sala Multiuso

Escaleras

Pasillos

ARRRRRRRRRRY

Oficinas
administracion ~

Estacionamientos.

Nota. Elaboracién propia con base en el trabajo de campo.

Esto da cuenta de una estrategia de reduccion de costos basada en la eliminacion casi total de espacios
comunes de libre acceso y esparcimiento para los residentes. En el caso de estudio, dicha estrategia se
complementa con el uso de materiales de bajo costo en las areas compartidas, la ausencia de aislacion
acusticay la limitada calidad de la ventilacion e iluminacién natural (Figura 3). El trabajo de campo permitio
constatar multiples problemas de habitabilidad asociados a esta precariedad material, como muros delgados
que evidencian un deficiente aislamiento acustico y térmico, asi como un uso intensivo de espacios como
pasillos y shafts de basura. Esto se traduce en la proliferacion de ruidos molestos, olores compartidos entre
unidadesy un acelerado deterioro de los espacios comunes, que ademas carecen de ventilacion y luz natural.
Esta degradacidn temprana se ve agravada por la ausencia de residentes propietarios en el edificio, lo que
limita la inversién en mejoras y refuerza dindmicas de descuido y desgaste colectivo.

Escala barrial: transformaciones morfolégicas y homogeneizacion. Paralelamente, el modelo
de vivienda minima estandarizada estudiada en el caso de Estacion Central se ha articulado con la
proliferacion de torres de gran altura y alta densidad, generando impactos significativos en la morfologia
urbana y la imagen de la ciudad. El uso intensivo del hormigén armado como tecnologia constructiva

1
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dominante ha favorecido una estética homogénea y globalizada, que tiende a replicar materiales,
programas y soluciones espaciales, limitando la posibilidad de adaptaciones futuras y dejando de lado las
caracteristicas locales del entorno urbano (Mejia Escalante, 2009; Vergara Vidal, 2017).

El modelo de desarrollo vertical ha transformado profundamente el paisaje de Estacién Central en la
ultima década. Como se muestra en la Figura 4, las torres de gran altura han reemplazado construcciones
preexistentes, generando un fuerte contraste morfolégico y homogeneizando el tejido urbano. Estas
edificaciones replican un lenguaje arquitectonico basado en colores grises y terrosos, incluyen cadenas
comerciales internacionales en sus primeros niveles y presentan escalas poco amigables con el peaton.
Esto ha sustituido una imagen urbana diversa, compuesta por fachadas continuas, detalles arquitectonicos
singulares y una mezclarica de colores y usos comerciales.

Figura 4
Imagen urbana generada y contraste entre la torre precaria y las construcciones preexistentes en el barrio

Nota. Elaboracion propia con base en Google Earth y archivo fotografico de los autores.

Caracterizacion de la oferta de departamentos en arriendo en el Area Metropolitana de Santiago

Considerando la oferta disponible en el catastro de portales inmobiliarios, como se puede apreciar en
la Tabla 3, la comuna de Santiago concentra un 42,3 % de la oferta de pequefos departamentos, seguida
por Estacién Central con un 18,5 %, de un total de 731 puntos en analisis. El resto de las comunas presenta
porcentajes menores, con Independencia (8,6 %)y San Miguel (5,5 %) destacando levemente. Por lo que se
puede apreciar, existe una presencia marginal en comunas periféricas, como El Bosque o San Bernardo que
apenas superan el 0,1- 0,3 % de participacion en el catastro, que refleja una fuerte centralidad de la oferta
en arriendo menor a 30 m*

12
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Tabla 3
Porcentajes por comuna de la oferta total de pequenos departamentos

Comuna Porcentaje de la oferta total Superficie promedio viviendas (m?) Numero promedio de pisos por torre
Santiago 42,3 % 26,9 16
Estacion Central 18,5 %* 26,1* 26,7*
Independencia 8,6 % 279 20,7
San Miguel 55 % 27,7 15,7
LaFlorida 51% 26,8 18,1
Quinta Normal 4,8 % 28,1 17
La Cisterna 3.0 % 279 15,7
Nufioa 3.0 % 28,5 18
Macul 29% 28,9 19,2
Providencia 21% 29,2 13,5
Las Condes 1% 285 4
Recoleta 1.0 % 28,5 14,5
Conchali 05 % 29,7 7.7
San Joaquin 0.4 % 26,3 14,5
LaReina 0.3 % 28 10
Renca 0,3 % 26,5 6,5
San Bernardo 0.3 % 30 14,5
Cerrillos 0,3 % 26,5 175
El Bosque 01% 30 4

Nota. (*) Estacion Central es la comuna que cuenta con los mayores niumeros y porcentajes. Elaboracion propia en base a catastro de
portales inmobiliarios.

Respecto del tamafio de las unidades, el promedio general de superficie es de 27 m% Las unidades mas
pequefias se ubican en Estacion Central (26,1 m?), sequidas por San Joaquin, Renca, Cerrillos y La Florida
(todas bajo el promedio). En contraste, comunas como El Bosque y San Bernardo muestran unidades
mayores (30 m?).

En cuanto a la verticalizacién de los edificios en los que se encuentra esta oferta, sobre la base de casi un
96 % de la muestra(95,8%, n = 701), el promedio general de altura es de 18,5 pisos. Estacion Central lidera
con 26,7 pisos promedio por torre, muy por encima de Independencia (20,7) y del resto de las comunas
(todas bajo 20 pisos). En el extremo opuesto, Renca y El Bosque presentan promedios de 6,5 y 6 pisos
respectivamente, mas cercanos a la tipologia tradicional de baja altura.

Referente a los valores de arriendo, el promedio sin gastos comunes es de S 338.210 (350 USD aprox.). En
comparacion, es Estacion Central la comuna que registra los valores mas bajos con $ 237.000 (245 USD). Al
sumar gastos comunes, el promedio de los datos disponibles asciende a $ 411.200 (425 USD), manteniendo a
Estacion Central como la comuna con menor costo, con un promedio de $291.000 (301 USD aprox.)(Tabla 4).
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Tabla 4
Valor de arriendo sumado al gasto comun

Estacion Central $291.000
Independencia $308.000
Quinta Normal $316.000

La Cisterna $339.000
Santiago $339.000
San Miguel $344.000
La Florida $363.000
Conchali $377.000
Recoleta $392.000
Renca $400.000
Macul $ 416.000
Nufioa $440.000
La Reina $520.000
Providencia $649.000
Las Condes $674.000

Nota. Elaboracion propia en base a catastro de arriendo de la investigacion.

Respecto de la renta minima para acceder al arriendo de esta oferta de departamentos, el promedio en
el catastro realizado fue de $ 855.000 (884 USD aprox.), los valores mas bajos se observan en El Bosque
($590.000, 610 USD aprox.) y Estacion Central ($ 632.000, 716 USD aprox.), mientras que en otras comunas
superan con holgura el promedio.

Los datos revelan una proliferacion de departamentos muy pequefos y de alta densidad en Estacion
Central, lo que coincide con el modelo de vivienda, aqui identificado como low cost, es decir, unidades
minimas, edificios extremadamente verticalizados y arriendos relativamente mas bajos que en otras
comunas. Esto responde a una l6gica de maximizacién de rentabilidad para las inmobiliarias, que sacrifican
estandares de habitabilidad. En Santiago Centro y Estacion Central se concentra la oferta de unidades
pequenas y baratas, apuntando a arrendatarios con menor capacidad de pago. Mientras que, en comunas
de mayor estatus socioeconémico (Providencia, Nufioa, Las Condes), los departamentos tienden a ser algo
mas grandes y menos verticalizados, con valores de arriendo més altos.

Si bien Estacion Central presenta arriendos relativamente mas bajos, la combinacién entre superficies
minimas, gran altura de los edificios y renta minima exigida revela un modelo de negocio orientado a la
alta rotacion y concentracion masiva de arrendatarios, aspecto corroborado en el trabajo de campo. Este
patron se vincula directamente con la l6gica de la financiarizacion del arriendo, en la que los departamentos
son concebidos no tanto como espacios de residencia estable, sino como activos destinados a generar
rentas rapidas y flexibles.

En suma, la aparente accesibilidad de los arriendos en Estacion Central se ve contrarrestada por viviendas de
superficie minimay torres sobredimensionadas, dando lugar a un habitat marcado por la precariedad urbana.
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Conclusiones

Uno de los beneficios atribuidos a los modelos de bajo costo, como los vuelos low cost o la fast fashion,
es la rapidez y flexibilidad en sus procesos. Sin embargo, esta velocidad suele ir acompanada de
efectos negativos como menor calidad, generacion de residuos, contaminacion y precarizacion
(Niinimé&ki et al., 2020). De forma analoga, las torres precarias de Estacion Central, caracterizadas por
una alta concentracion de departamentos en arriendo, evidencian como en pocos afos se levantaron
edificios extremadamente verticalizados, con unidades de superficie minima y precios relativamente
bajos. Este proceso ha configurado a la comuna como un laboratorio urbano del arriendo precarizado,
donde se tensiona la relacion entre la financiarizacion de la vivienda y el derecho a la ciudad. Las torres
precarias, inscritas en un modelo de vivienda en altura low cost orientado a la maximizacion de rentabilidad,
materializan las derivas de la financiarizacion habitacional en América Latina. Constituyen expresiones
tangibles de un capitalismo rentista intensivo, en el que la vivienda se convierte en activo financiero
estandarizado, desplazando su caréacter de bien de uso hacia un vehiculo de acumulacién bajo el paradigma
del bienestar basado en activos. La reduccién extrema de superficies, la estandarizacién tipoldgica y la
precarizacion de los estandares habitacionales revelan el costo social y territorial de esta logica, donde lo
minimo deja de garantizar dignidad para transformarse en mera funcionalidad de mercado.

Este patrén ha reconfigurado la morfologia urbana de Estaciéon Central, instalando enclaves de altisima
densidad sostenidos en un régimen de arriendo e inversion especulativa. No obstante, el ciclo de expansién
muestra signos de agotamiento: deterioro prematuro de las infraestructuras comunes, vacancia creciente,
caida sostenida de los precios de arriendo y procesos incipientes de éxodo residencial (Halabi, 2024). El
modelo revela asi su fragilidad estructural, asimilable a dindmicas de obsolescencia infraestructural y
‘escombro habitacional’ observadas en otros contextos (Gordillo, 2016; Marquez y Kingman, 2016).

Estos hallazgos subrayan la necesidad de estudiar los ritmos de degradacién y desgaste socioespacial que
atraviesan estos enclaves, asi como las formas en que sus trayectorias de desinversion reestructuran los
vinculos entre habitar, movilidad residencial y fragmentacion urbana. Asimismo, resulta clave examinar
el rol diferenciado de pequenos inversionistas, fondos institucionales y administradores de renta en la
sostenibilidad del modelo, particularmente en territorios con alta presencia migrante (Marin-Toro, 2024).

En este escenario, se vuelve imprescindible indagar en la capacidad de las politicas urbanas y
habitacionales para intervenir en estos ciclos, situando el fenomeno de las torres precarias dentro de los
debates globales sobre la financiarizacién de la vivienda y resaltando, al mismo tiempo, sus especificidades
latinoamericanas marcadas por precarizacion y vulnerabilidad habitacional. Una linea futura de
investigacion consiste en comparar los ritmos de degradacion y eventuales fases de declive acelerado
de estas edificaciones con experiencias internacionales, a fin de comprender con mayor profundidad los
efectos sociales y urbanos de un modelo habitacional low cost que ya exhibe incipientes signos de fragilidad
estructural.

Financiamiento
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