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ABSTRACT

El Centro de Santiago es un lugar en donde diariamente circulan alrededor
de 1.800.000 personas, las mismas que transitan por esta zona para
realizar diferentes actividades como trabajo, turismo, vivienda, etc. Sin
embargo, estos individuos que lo atraviesan diariamente no son los tnicos
que lo recorren, existe también un publico silencioso dentro de esta ciudad
que no es visible pero que mira a Santiago Centro a través de los medios de
informacion digitales.

Esta ciudad, como mucho alrededor del mundo, se ha visto influenciada por
una sociedad contemporanea. Esos usuarios flotantes, presentes y futuros
demandan cubrir diferentes necesidades y temporalidades en su manera
actual de habitar, lo que ha generado que Santiago Centro se convierta en
un punto estratégico de vivienda. Actualmente la movilidad residencial
creciente y la temporalidad de una sociedad flotante es el centro de
atenciéon de importantes empresas del sector inmobiliario, que han
fomentado la creacién de multifamiliares.

La ciudad digital arrendada es descrita, fotografiada y ofertada como un
espacio probablemente perfecto, es el sector que el usuario digital indaga,
acepta y encuentra ajustable a sus requerimientos de acuerdo a su
necesidad temporal. Esta problematica urbana de arriendos digitales nos
obliga a repensar la ciudad y suimagen, especialmente en estos tiempos de
pandemia en donde la toma decisiones habitacionales forzosamente debe
ser a distancia. Entonces, resulta interesante plantear la discusion sobre las
propuestas de la oferta de la ciudad digital arrendada, pero desde el punto
de vista de propietarios, arrendatarios, inmobiliarias e interesados en
general, ya que las plataformas digitales nos han posibilitado la opcién de
conocer un lugar sin la necesidad de examinarlo presencialmente.

Es por esto, que, en un Santiago Centro contemporaneo, en donde, los
arriendos y departamentos crecen cada vez mas en comparacion a los
propietarios y casas, resulta apremiante entender cudl es el mercado de
alquiler visto desde las plataformas digitales, dicho de otra forma, cudl es
la ciudad que se fragmenta y se exhibe por partes en las diferentes
plataformas en donde se ofrecen arriendos y cual es la ciudad que el
usuario digital percibe y finalmente opta por rentar. La finalidad de esta
tesis no deriva simplemente en conocer cudl es la ciudad digital y sus
caracteristicas, sino también proponer que el lector empiece a cuestionar
el poder de las redes de comunicacion y su tendencia a crear una ciudad
virtual que podria alejarse de la real, dicho en otras palabras, una ciudad
que se adapta al imaginario urbano del consumidor.

Palabras clave:
Arriendos, plataformas digitales, imaginario urbano
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INTRODUCCION

La humanidad esta experimentando un proceso de urbanizacién nunca
antes visto, que se ve influenciado por una poblacion que se encuentra en
constante movimiento y cambio social. La alta demanda de suelo por parte
de las empresas inmobiliarias, los cambios constantes de uso de suelo y la
movilidad de las personas que habitan en una ciudad, plantean una
reflexion de la nueva ciudad y vivienda y a la adaptacién de esta a los
nuevos modelos familiares y habitacionales.

La manera actual de habitar es parte de ese cambio social. Una sociedad
flotante, contemporanea, que necesita moverse por diferentes razones o
etapas en su vida, dan inicio a una nueva problematica urbana sobre nuevas
necesidades espaciales, habitacionales y sociales. La demanda por uso de
suelo comercial, la adquisicion de bienes inmobiliarios como inversién mas
que propiedad habitacional, las relaciones internacionales y el constante
movimiento de la gente hacia diferentes lugares, hacen que los espacios de
las viviendas cambien y reaccionen a diferentes requerimientos,
principalmente requerimientos temporales siendo estos espacios
ofertados por diferentes medios a los usuarios que las requieren.

En el pasado, el periodismo cotidiano en papel jugaba un papel muy
importante en el que las personas aspiraban publicar sus servicios para
poder llegar a sus posibles clientes, esto a través de su seccion de
clasificados en donde se ofertan todo tipo de servicios en el cual el usuario
era el encargado de seleccionar los anuncios de su interés y clasificarlos
segun sus necesidades. Sin embargo, con la aparicién de la tecnologia, estas
formas han cambiado y han brindado mas facilidades de anuncio, busqueda
y filtro de informacion a los usuarios. Ademas, es necesario tomar en
cuenta que en la manera actual de habitar y de vivir las plataformas
digitales -el internet- forma una parte indispensable de la vida de las
personas en distintos ambitos. El ambito inmobiliario es parte de este ya
que permite a las personas categorizar y mirar las opciones de vivienda, ya
sea compra o arriendo, con las cualidades que requieran, desde la
comodidad de su hogar a cualquier momento del dia. Si bien este fendmeno
no es nuevo, podemos tener certeza que, en estas actuales condiciones de
confinamiento obligatorio y la falta de posibilidades de poder salir a
terreno, esta opcién de mercadeo por internet, esta creciendo.

Es por esto que, en la ciudad, la alta demanda de vivienda, especialmente
de la temporal, junto con la movilidad residencial y la tecnologia, han
creado nuevas maneras de exponer la oferta de vivienda disponible por la
web. Por lo que finalmente, en este trabajo se cuestiona a la ciudad vista
desde los ojos de las plataformas digitales. Las redes se han vuelto una
herramienta indispensable al buscar habitacion, sin embargo, es diferente
la vision de Santiago Centro ofrecida en los anuncios de internet
comparada con la realidad de la ciudad.
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Esta tesis se trata el caso de Santiago Centro, un centro antiguo lleno de
gente, calles peatonales y galerias, en donde circulan alrededor de
1.800.000 personas diariamente. Por esto, es necesaria entender la nueva
dinamica de arriendos, su usuario, su temporalidad, ya que todas estas
piezas forman parte del imaginario urbano de la ciudad virtual de Santiago
Centro.

Es importante recalcar que esta tesis en su inicio se vio afectada por la
aparicion inesperada de la emergencia sanitaria, COVID-19, impidiendo el
acceso a establecimientos de informaciéon fisica para realizar
levantamientos de informacidon en terreno, por lo que este trabajo se basa
en una aproximacién digital de la oferta encontrada en plataformas de
arriendo de internet.

HABITAR EN SITUACION DE COVID

“;Qué pasa cuando millones de personas estdn a punto de perder sus
casas en medio de la pandemia, cuando mucha de nuestra salud como
comunidad depende de quedarse en casa?”

Actualmente, junio 2020, el mundo se encuentra en una situacion de
pandemia en donde se ha optado por confinamientos, cuarentenas, toque
de queda u otras medidas sanitarias excepcionales que cada pais considere
necesarias para mantener un indice bajo de contagios. Por esto varios
empleos, instituciones educativas, etc, han optado por teletrabajo, es decir,
que no es necesaria toda relacion fisica y presencial sino solamente tener
conexion a internet en un computador, teléfono o tablet sin importar el
lugar en donde el usuario se encuentre. No solo los trabajos y la educacion
han optado por estas medidas, sino todos los sectores se han adaptado a
esta manera de trabajar con el fin de continuar su labor y poder ofrecer este
servicio a sus clientes.

“Los tiempos de cierre en los arriendos han disminuido producto de la
pandemia”, sostiene Victor Danus, gerente general de ProUrbe. “Este
fendmeno se explica por las crecientes restricciones de movimiento que ha
habido en los tltimos meses. Con el paso de las semanas, los interesados en
arrendar se fueron apurando cada vez mas, pues sentian que las
dificultades para visitar las propiedades aumentarian. Cosa que fue asi,
pues hoy no se pueden hacer visitas”, indica. Danus sefala que, al
presentarse oportunidades, los cierres de negocio también son mas
rapidos. Esto, a su vez, tiene efecto en los precios. “Esta siendo un mercado
muy dindmico y en estas semanas, incluso tenemos gente que se decide por
arrendar sin ver la vivienda, dada la cuarentena total que hay en la Region
Metropolitana”, menciona.
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El sector inmobiliario si bien ya empezd a trabajar de esta manera
ofertando arriendos especialmente a viajeros, como es el caso de la
plataforma Airbnb, sin embargo estas plataformas han empezado a tomar
popularidad ya que es en donde se publican la mayoria de inmuebles de
todo tipo, las plataformas de viajeros como lo es Airbnb han perdido
clientes, ya que se trata de una plataforma mas para viajes, mientras que
las plataformas locales han sido de mas necesidad al ofertar opciones de
vivienda dentro de una misma ciudad y mas accesibles.

Ademas debido a la gran cantidad de poblacién en Santiago que vive en
departamentos, siendo estos usualmente pequefios, las plataformas
también han publicado articulos y consejos para poder adaptar los espacios
a nuevas necesidades como es el caso de la ACOP (Camara Nacional de
Servicios Inmobiliarios A.G), a través del tiempo de esta crisis sanitaria, ha
publicado un articulo en donde habla de como llevar la cuarentena ante la
propagacion del COVID-19, sobre todo para quienes viven en espacios
pequefios, menciona que Assetplan, lider en renta residencial, brinda tips
para llevar la cuarentena como:

e Limpiezay orden

e Espacios de doble funcion: usar el ingenio y darle mas funciones a
un mismo lugar de la vivienda

e Redescubrir cada espacio: los departamentos son muy pequeiios a
pesar de la cantidad de dormitorios, por lo que se puede valorar
cada espacio y usarlo a base de horarios ayudando a la mente a
seguir la rutina que se tenia previa a la crisis.

e  Muebles arrinconados: readecuarlos para sentirse en un lugar mas
amplio

e Iluminaciéon natural: clave para la sensacion de amplitud

%
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Figura 2: Conventillos en Santiago inicios del siglo XX
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ARRIENDOS

Por definicion, alquiler o arrendamiento es un contrato en donde una parte
se compromete a transferir temporalmente el uso de una cosa o inmueble
a una segunda persona que a su vez se compromete a su vez a pagar por el
un determinado precio por el uso de este.

En el caso de Chile, los arriendos comienzan a tomar importancia a finales
del siglo XIX e inicios del siglo XX, cuando Santiago experimenta un
aumento poblacional exagerado pasando de una poblacién de 112.377
personas en el afio 1865 a una poblacién de 693.237 personas para el 1930
para una época en donde la sociedad chilena vivia en torno a la hacienda.
En este tiempo Santiago fue incapaz de absorber las demandas de vivienda
e infraestructura urbana que requeria tal poblacién, siendo uno de los
principales problemas el de las habitaciones obreras.

Para finales del siglo XIX los cuartos redondos y los ranchos fueron la
habitacion caracteristica de los sectores populares. Los cuartos redondos
hacen referencia a aquella habitacion que no posee mas luz o ventilacion
que la que proviene de la puerta de entrada mientras que el rancho era una
copia un tanto deteriorada de la una vivienda popular campesina
construidos de adobe con techo de paja, un tipo de habitaciéon en donde se
realizan todas las actividades desde lavar planchar y dormir. Usualmente
construida sobre tabiques, tablas y barro armado

: L b —~~'-J. 'v-ﬁ
| PRINCIPALES CONVENTILLOS
' EXISTENTES EN SANTIAGO,
' /115001923 :
I

/ SMIOLOGA
COMVENTLLOD
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'

Figura 3: Principales conventillos
existentes en Santiago 1900-1923




Figura 4: Distribucion de espacios
segtin la ley de multifamiliares
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A medida que el crecimiento urbano va creando un mercado de tierrasy a
exigir nuevas maneras de aprovechar el suelo y generar nuevas opciones
de vivienda, crece el negocio de renta de habitaciones populares en el cual
el cuarto redondo y el conventillo reemplazan al rancho como opcién de
vivienda de arriendo para los trabajadores.

El conventillo era un conjunto de cuartos redondos alineados a lo largo de
una calle interior. Un reglamento de 1899 define como conventillo a “la
propiedad destinada a arrendamiento por piezas o por secciones, a la gente
proletaria, y que en varias piezas o cuerpos de edificios arrendados a
distintas piezas o cuerpos arrendados a distintas personas tengan patio o
zaguan en comun”. La ventaja de los conventillos sobre los cuartos
redondos era que el lavado de ropa y la preparacion de comida podian
hacerse en un patio comun. En invierno tenian que trasladarse al interior
sirviendo el fuego de la cocina como estufa. Algunos conventillos ademas
del espacio comun ofrecian pequefias piezas destinadas a cocina y
lavadero. Es asi como se va generando una tipologia de arriendo.

Después, la ley que permite que un edificio pertenezca a diferentes
propietarios aparece en el afio 1937. “Laley N2 6.071 de 1937 permitia que
los diversos pisos de un edificio y los departamentos en que se divida cada
piso, pudieran pertenecer a distintos propietarios, manteniéndose ciertos
bienes en copropiedad. Posteriormente, la Ley? 16.742 de 1968 posibilito
que los conjuntos habitacionales pudieran acogerse a las disposiciones de
la Ley de propiedad horizontal.”

AREAS bg‘k"
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Figura 5: Mapa de distribucién de
arriendos en Santiago
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De acuerdo al Articulo 1 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, la ley
permite establecer condominios con dominios exclusivos a favor de
propietarios distintos, manteniendo uno o mas bienes dentro de un
dominio comun. Por ejemplo, en un condominio de 10 viviendas donde
cada propietario posee el dominio de comin como las areas comunes,
quinchos, piscinas, salones de eventos, etc.

No es hasta el 2013 que el negocio de los edificios llamados “Mulfifamily”
se instalan en Chile con 19 edificios, y al 2017 el 1% de multifamiliares de
Santiago son de este tipo (Court, 2018). El Multifamily es edificio
residencial que pertenece a un solo duefio, pero esta destinado netamente
para el arriendo. La mayor parte de estos edificios se encuentran
justamente en la comuna de Santiago Centro. La idea de estos edificios es
que ya que estan netamente disefiados para la renta permiten una alta
durabilidad y una correcta adaptacién a un alto flujo de personas que van
y vienen. Ademas, el mantenimiento y gestion resulta mas facil y directo
con su propietario comun, simplificando problemas de convivencia y
discusiones entre vecinos.

— .
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ARRIENDOS EN SANTIAGO

Los tanto la oferta como la demanda de arriendos ha crecido en Santiago.
Segtn el ultimo censo del 2017 del MINVU (Ministerio de Vivienda y
Urbanismo) los arriendos han crecido notablemente los ultimos afios,
siendo mas de la mitad de la poblacidn chilena que opta por arrendar una
vivienda, a esto se le suma la migracion de regiones o paises, siendo los
usuarios familias, estudiantes, profesionales, migrantes, etc. En la ultima
década, la demanda de departamentos ha crecido del 59% al 78%, mientras
que la demanda por arrendar una vivienda ha ido del 31.3% a ser el 65.2%
hasta el afio 2017. Esto genera alta demanda de vivienda, de
departamentos.

Segun el siguiente mapa. la mayor concentracion de arriendos en Santiago
se encuentra en las comunas de Santiago Centro y Providencia con mas del
40% de arrendatarios de las propiedades del sector, seguidos de Quinta
Normal y Recoleta con un porcentaje entre el 30% y 40%, tendiendo este
numero a subir en condiciones normales (sin COVID). Ademas, pese a la
incertidumbre que atraviesa Chile y en general el mundo entero, segliin
expertos, los arriendos tienen tendencia a aumentar ya que las personas
tienden a evitar el compromiso a endeudarse a largo plazo comprando una
vivienda, obligando en cierta manera a las personas a postergar estas
decisiones.

Causas, costos y beneficios de los arriendos

La demanda de arriendo ha mostrado una tendencia de crecimiento desde
el 2009 en varias de las encuestas del pais, como la encuesta de
Caracterizacion Socioeconémica de la ciudad (CASEN), eso significa que la
curva seguira creciendo y mas aun en situaciones actuales de pandemia en
donde las personas evitan compromisos econémicos debido a la
incertidumbre.

Segtn el Subdecano de la Universidad del Desarrollo, en una entrevista en
el 2018, menciono que los arriendos se encuentran en auge por la escasez
de suelos disponibles en areas bien ubicadas, las personas prefieren rentar
y tener el acceso a las atracciones y beneficios que brinda la ciudad. Las
personas que prefieren estos beneficios son usualmente jévenes
profesionales de hogares pequefios.

Otra causa que menciona, es el cambio de pensamiento y habitar de las
nuevas generaciones. En afios pasados, las personas optaban por una
vivienda para el resto de su vida, ahora se habla mucho de la movilidad
residencial, en donde las personas optan por tener una vivienda que se
adapte mejor a cada etapa de su vida, y esta va cambiando.

14



Figura 6: Cuadro de rangos de edad
de usuarios arrendatarios en
Santiago Centro
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Edad Porcentaje

< 35 42
35 -45 23
> 45 34

La anterior tabla especifica los rangos de edad de la clasificaciéon de las
personas que actualmente habitan en el centro de Santiago, lo que permite
conocer mas sobre los usuarios que optan por el arriendo de vivienda, se
puede ver que el 65% de poblacidn tiene menos de 45 afios, del cual el 42%
tiene menos de 35 afios. Lo que confirma lo antes mencionado, que son
personas jovenes, estudiantes o jovenes trabajadores que optan por rentar
departamentos solos, compartidos o las distintas opciones de vivienda que
existen. Un factor muy importante que aumenta el indice de arriendos hoy
en dia, es la migraciéon. Santiago ha sido uno de los mayores receptores de
inmigrantes de Latinoamérica ya sea desde otras ciudades de Santiago u
otros paises. Las comunas que mas aldeanos inmigrantes tienen son
Independencia, Estacion Central y Santiago Centro.

Ademas, es importante mencionar los costos de arriendos que impiden el
acceso a una vivienda propia. Seguin los datos obtenidos de la encuesta
CASEN 2015, mas de un millon de hogares chilenos arriendan una vivienda.
Esto a diferencia de afios pasados confirma una tendencia al alza de
familias que optan por el arriendo como opciéon de tenencia de una
vivienda. Esto implica un gasto mensual adicional a los ingresos del hogar.
Por otra parte, diversos organismos internacionales sugieren transitar de
politicas habitacionales que otorgan viviendas propias hacia alternativas
que propongan el acceso a viviendas de arriendo para combatir el déficit
habitacional y ademas promover y facilitar la movilidad residencial (BID,,
2014). Es importante mencionar que esto ha sido parte del programa de
subsidios del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, que tiene como
propoésito dar una solucidon habitacional al 70% mas vulnerable de la
poblacidén nacional.

Apenas 58% de los hogares a nivel nacional tienen de moradores a sus
propietarios, segtin la Casen 2017. Por lo que la poblacién menciona que no
es el precio de la vivienda el problema, sino el sueldo que perciben. Se
observa que mientras que los precios de compra han subido casi 100%, los
de arriendo lo han hecho en 50% como lo muestra el grafico anterior. Segiin
la Camara Chilena de la Construccion, el alza en precio en la vivienda se
debe al crecimiento demografico, la variacion del precio del suelo y el
aumento de costos de edificaciéon, mientras que los sueldos no han
presentado mayor cambio.

15
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Relacion Precio de la Vivienda contra Remuneraciones 2010-2018

Figura 5: Relacién de la variacion
entre el precio de la vivienda contra
remuneraciones 2010-2018

—Preciode lavivienda e Remuneraciones

Con todo el auge del fendmeno de arriendos, resulta evidente el interés de
las inmobiliarias o de usuarios privados acerca de la importancia de
invertir en la construccién de vivienda, asi como también el interés de
inversionistas en la compra de unidades para arrendar, por lo que se dice
que hoy en dia las viviendas son para invertir, no para vivir. Segtn el grafico
inferior, los precios de arriendo resultan mas costosos en la parte oriente
de Santiago estando entre los 0.29 UF y 0.43 UF, mientras que al oeste el
costo de arriendo va disminuyendo. Por esto existe también un alto nimero
de personas de ingresos medios y bajos que se quedan fuera de el mercado
de vivienda, que son forzados a ir lejos de la ciudad o a vivir en
hacinamiento ya que se encuentran fuera de sus posibilidades econémicas.
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Figura 6: Mapa de distribucién de
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Figura 1. Arriendos en Santiago Centro

Santiago Centro resulta ser la opcién mas popular para arrendatarios, ya
sean estudiantes, familias, extranjeros, segtn la informacion brindada por
Portalinmobiliario (2018), ya que esta comuna se centran varios
establecimientos importantes y su ubicacion es centralizada.
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Usuarios que arriendan en Santiago Centro

= Arrendar pieza = Pension
= Arrendar de forma individual = Compartir departamento

Comprar, otros

Figura 7: Tipos de arriendo en
Santiago Centro

Es notorio que la oferta de arriendos ha crecido, por ende, los hogares han
crecido. En este caso, la vivienda esta siendo construida como inversion y
no como vivienda en muchos escenarios. La alta oferta de arriendos,
especialmente de arriendos de viviendas de una piza, ha generado la opcion
para adultos jovenes de independizarse de su familia a pronta edad y
generar nuevos hogares, hogares pequefios que varian de 1-2 personas.

Segun los datos de la CASEN 2015, las tipologias de arrendatarios en la
comuna de Santiago se dividen de la siguiente manera:

d,

Tipologias de arr io por enla
comuna de Santiago

Profesionales 45%
Inmigrantes 16%
Pobres con menores 9%
Sectores medios 23%
Adultos mayores 8%
Figura 8: Tipologias de arrendatario Totatarrendatarios (N) a0.884
Total arrendatarios 69%

en la comuna de Santiago

Los resultados del cuadro anterior indican que el 69% de las propiedades
del sector son arrendados, en donde la mayoria de arrendatarios de la
comuna son profesionales con el 45% de arriendos que resulta casila mitad
de los arriendos de la comuna, seguido de sectores medios con el 23% e
inmigrantes con el 16%.

Ademas, es posible conjeturar que la oferta de unidades en arriendo
generada por inversionistas ha inducido la formacién de nuevos hogares,
es decir, personas que solas o con otros han dejado los hogares en que
estaban y han formado un hogar distinto, dada la disponibilidad de
viviendas. Es posible pensar en personas jovenes que dejan de vivir con sus
padres y se van a vivir, solos o con otras personas, a una nueva vivienda.
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Figura 9: Publicidad de arriendo de
Portalinmobiliario.com

LA CIUDAD ARRENDADA

LA CIUDAD, ARQUITECTURA Y LAS REDES DE
INFORMACION

La ciudad “digital” se diferencia de la ciudad “real” ya que hace de ella un
lugar netamente virtual. Cuestiona la tendencia de la ciudad a convertirse
en una suma de productos urbanos que se ofertan por internet y que cada
usuario que la mira escoge sus mejores atributos de acuerdo a sus
necesidades haciendo de ella su ciudad ideal.

La ciudad, la arquitectura y las redes de informacién han sido temas
debatidos en varias ocasiones por un sin numero de autores, cuestionando
si es importante la aparicion de la tecnologia en la arquitectura, y mas atn,
la aplicacion de la tecnologia en la en ella, sin embargo, en este caso se
debaten tres variables: la oferta digital de vivienda, la vivienda y la ciudad.

Es evidente que la popularidad de las redes para buscar alojamiento ha
crecido y que la mayoria de opciones se postulan en la web. Las plataformas
digitales cada vez van teniendo mas importancia para la gente ya que
facilitan el acceso a diferentes tipos de informacion importante para el
usuario. Como muestra la figura, las plataformas pretenden fomentar la
comodidad para sus clientes de buscar su vivienda ideal desde la
comodidad de su hogar.

La oferta de vivienda publicada en las plataformas digitales deberia ser
traducidas a la ciudad, o viceversa, de manera que el usuario que la adopte
encuentre justamente lo que comprd, sin embargo, las posibles
desilusiones terminan en una afloranza de una ciudad idealizada. Lo que
nos lleva a pensar, si la ciudad es el espejo de las personas que la viven,
como estos usuarios virtuales pueden influir en ella.

ESPECIAL VIDEOS CORREDORES

Conoce tu nuevo
hogar sin salir
QUEDEMONOS EN CASA

18



LA CIUDAD ARRENDADA

A pesar de esto, la ciudad virtual, aquella que se anuncia, empieza siendo
una ciudad genérica en una burbuja que tiene la capacidad de adquirir
cualquier forma y usos, toma la apariencia que su usuario requiera y
termina siendo el producto perfecto para su compra. Es aqui en donde las
plataformas inmobiliarias y digitales juegan un papel importante, ya que
son ellas quienes las ofertan. Bajo esta imagen de vida, se esconden las
tareas cotidianas, la vida real y en si los ajetreos de la ciudad real,
produciendo una omision de ella en beneficio de la ciudad virtual y por
ende de su arrendatario.

Sin embargo, esta informacion resulta en pautas o puntos de partida para
mirar la oferta de vivienda junto con las necesidades actuales de la
poblacion y cuestionar la vivienda y desde ella a la ciudad para encontrar
soluciones innovadoras y que enlacen a las dos ciudades, real y virtual. Se
puede decir que la ciudad virtual estad directamente relacionada con la
ciudad global ya que estd comunicada en el espacio de flujos y
comunicacion de usuarios y ciudades, y como otras, ha tomado partes del
espacio fisico y se ha expuesto a manera de anuncio en la red digital.
(Sassen, 1995)

Manuel Castells, en su libro “la ciudad informacional”, intenta analizar la
relacion de las nuevas tecnologias de informacion y los procesos urbanos y
regionales en el amplio contexto histérico dentro del cual emergen estas
tecnologias, describe transformaciones articuladas al capitalismo como
sistema social, al informacionalismo que entiende como el modo de
desarrollo en donde la informacidn sustituye la mano de obra como factor
determinante, y a las tecnologias de informacién como poderosos
instrumentos de trabajo y modeladores de ciudad.

Esto describe en cierta manera la actual situacion, como el teletrabajo, las
empresas no requieren oficinas fisicas y les da la opciéon de moverse, asi
como también a los trabajadores les permite hacer su labor desde su propia
cama. Otro ejemplo es ver publicidad en las pantallas de su celular,
ordenador o cualquier dispositivo, lo que hace de la ciudad obsoleta, o al
menos no un escenario necesario para informacion y gestion. A esto es lo
que Castells describe como ciudad informacional, una ciudad en donde
como prioridad econémica no es aumentar la produccién, sino generar y
procesar mas informacion. Es una ciudad en donde la informacién y las
telecomunicaciones permiten una flexibilidad espacial.

Segln esta teoria, las redes de informacion y la informacién dada en si, dan
forma a las ciudades segtn lo que perciba el usuario y lo que diga aquella
informacion, por lo que resulta importante poder captar esa informacion
de las redes para crear soluciones al habitar actual de las cuales somos
protagonistas y arquitectos.
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Figura 10: Anuncios clasificados de
periddico convencional 1908
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PERIODICOS CONVENCIONALES Y PLATAFORMAS
DIGITALES COMO SOPORTE PUBLICITARIO

La popularidad de los periédicos convencionales de papel en el siglo XIX
fue el inicio del acceso de informacidon, haciendo que la prensa se convierta
en un poderoso actor social y elemento atractivo tanto para marcas y
personas que querfan promocionar productos que querfan aparecer en
ellos para hacer llegar su informaciéon a sus potenciales consumidores.
Como lo muestra la imagen anterior, una plana de El Mercurio del dia 28 de
mayo de 1908.

Sin embargo, las cifras de lectores han caido y las personas han empezado
a optar por otros medios como sus fuentes de informacién como las redes
digitales. Se dice que la caida de los periddicos se da por la aparicion del
internet y la opcion de publicidad gratis, a diferencia del periédico en el que
se debia pagar un porcentaje por anuncio y por espacio, ademas de su
facilidad de distribucion el cual el periddico convencional necesita ser
entregado fisicamente, el digital ofrece la opcién de acceso desde cualquier
lugar, a cualquier momento mientras se tenga una conexion estable a
internet.

Los periddicos convencionales siguen existiendo y siendo distribuidos para
quien lo desee, mientras que los mismos poseen una plataforma digital.
Ademas, la informacién se encuentra categorizada y actualmente existen
plataformas para cualquier tipo de servicio que el usuario requiera. Esta
tesis utiliza estas plataformas de servicios inmobiliarios por sus anuncios
de arriendo.

No cabe duda que popularidad de las plataformas digitales para buscar
alojamiento temporal han crecido de una manera acelerada existiendo
plataformas especificas, en las que predominan tipos de usuarios con
diferentes necesidades temporales, esto no significa que no se puedan
encontrar todo tipo de arriendos en las plataformas.

Por ejemplo, para turistas o viajeros con necesidades temporales cortas o
de paso, existen plataformas como airbnb, couchsurfing, tripadvisor,
booking, homeurbano, entre otros, estas paginas ofrecen sus precios
diarios usualmente amoblados o decorados y tienden a ofrecer una
experiencia mas activa de Santiago. Por otro lado tenemos a personas que
arriendan por tiempos mas largos de minimo un afio, estos tienden a ser
plataformas nacionales como portalinmobiliario, toctoc, zoominmobiliario,
goplaceit. Estas plataformas ofertan sus arriendos con costos por mes
usualmente amoblados, semi amoblados, o sin amoblar.
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(Por qué rentar online?

Las transacciones y negociaciones ultimamente estan facilitandose en el
hecho que estan siendo cada vez menos personales utilizando a las redes
de comunicacién como medios entre clientes y ofertantes, las redes
facilitan esta interaccion ahorrando tiempos mutuos y en algunos casos
ofreciendo seguridad a ambas partes, al ser la vivienda actualmente
considerado un mercado, las redes empiezan a negociarla y exhibirla como
tal.

Por otra parte, actualmente, las inmobiliarias estan utilizando frases como
“Siempre es un buen momento para conocer tu hogar” (Goplaceit, 2020) o
“Conoce tu nueva casa sin salir de casa” (Toctoc, 2020), si bien en la actual
situacion resulta inconveniente salir por cuestiones sanitarias, este
movimiento se venia dando hace algun tiempo, pero es ahora en donde
estas plataformas pondran especial empefio en el servicio por medios
digitales. Entre los beneficios que ofrece rentar un inmueble en linea se
encuentran:

e Obtener ofertas actuales y categorizarlas segtin necesidades.
e Acceso a cualquier hora del dia

e Tour virtual

e Facil navegacion vista por lista o mapa

e Disponibilidad y acceso de internet

e Familiaridad con el internet
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OFERTA DE ARRIENDOS EN LAS
PLATAFORMAS DIGITALES DE INFORMACION

METOLOGIA

Para determinar las cualidades de la ciudad virtual de arriendo de Santiago
Centro, se elegiran cinco plataformas de arriendos, esta eleccion se basa la
popularidad de las plataformas tanto nacionales como internacionales para
poder obtener resultados desde perspectivas de plataformas con
diferentes usuarios. Las plataformas a analizar seran las siguientes:

i. Toctoc

ii. Portalinmobiliario
iii. Airbnb

iv. Homeurbano

Después se tomaran varios anuncios de arriendos ofertados en estas
plataformas y se analizaran las caracteristicas de las mismas, aspectos de
los anuncios que se ofertan en tanto en la descripciéon como en imagenes
mostradas con el fin de poder categorizar y convertir esta informacién en
estadisticas de un tipo de estudio de mercado de oferta, ya que todo analisis
tiene que partir de observaciéon datos para concluir en un imaginario
cualitativo.

De cada una de estas plataformas se ordenan los anuncios desde el mas
reciente y se ird tomando un anuncio cada 10, tomados las ofertas
publicadas hasta el 1 de Julio de 2020, con el fin de poder obtener una
muestra mas amplia, ya que cada dia se publican entre 30-70 anuncios
diarios para la zona de Santiago Centro, por lo que con esta seleccion se
puede tomar una muestra de al menos 15 dias. La seleccion se realiza de la
siguiente manera:

_
Ejdaa .
PP IEJE eI
i

23



LA CIUDAD ARRENDADA

Al hablar de vivienda en altura, especificamente de un mercado de arriendo
de departamentos, es imprescindible conocer la informacion del
departamento en si, los atributos del edificio y su relacion con la ciudad,
por lo que la informacién se categorizara en un formulario de datos, en este
caso un formulario digital de Google Forms, dividido en tres variables para
poder ser analizadas que a su vez se distribuyen de la siguiente manera:

Generalidades

e Quien lo renta: inmobiliaria o propietario
e Tipo de inmueble
e Descripcion, adjetivos

Interior/Departamento

e Precio

e  (astos comunes

e Metraje

e Orientacién

e Vista o paisaje

e [luminacién

e Amoblado

e Numero de habitaciones
e Baiios

e Lavanderia

e Balcon
e (Otros
Edificio

e Antigiiedad
e Numero de piso
e Equipamientos del edificio

Ciudad

e  Ubicacién

e Equipamientos publicos
e Condiciones ambientales
e Seguridad

e Conectividad

Ademas del analisis de descripcion de las ofertas de empleo, se realizara
una observacion fotografica de las mismas fichas utilizadas para el analisis
de encuestas. Se toman 15 fotografias del total de las fichas (50), tomando
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la muestra cada 3 anuncios, con las cuales se realizara un collage por
plataforma, ademas de tomar datos generales de cada fotografia de portada
del anuncio, ya que es la imagen que el usuario percibe en seguida, con la
siguiente informacion:

e Momento: se considera si el escenario de la fotografia es
programado o espontaneo al publicarlo. Toma en cuenta luces,
decoracion, limpieza, nitidez del espacio, vistas, etc.

e (alidad (Clara o borrosa)

e Espacio que muestra

e Espacio especifico

Finalmente, al haber realizado los andlisis tanto descriptivos como de
imagen, se tiene como objetivo transmitir aquellos datos cuantitativos en
una interpretacion cualitativa de una ciudad, que pueda ofrecer rasgos
caracteristicos del imaginario urbano para crear nuestra ciudad virtual
desde la perspectiva de los arriendos desde cada plataforma analizada.

PLATAFORMAS DIGITALES

Anteriormente se menciono que existen plataformas digitales de acuerdo a
la temporalidad y al usuario, segiin esa informacién, como plataformas se
analizaran las siguientes, una mezcla de plataformas para lograr conseguir
el imaginario de la ciudad desde perspectivas diferentes de plataformas
con distinto tipo de usuarios:
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La ciudad virtual en arriendo
Metodologia

|
| | | |

Fotografia Ciudad Edificio Departamento
(primera impresion)

e

Toma de muestra, 50 fichas por plataforma
Fecha: 1 de Julio de 2020

Airbnb Portal Home Toctoc
Inmobiliario Urbano
Resultados

Descripcion de
resultados cuantitativos

Interpretacion de resultados en
descripcion cualitativa de la
ciudad virtual

Airbnb Portal Home Urbano Toctoc
Inmobiliario

Figura 11: Esquema de metodologia
de andlisis de plataformas
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Toctoc

Toctoc es una plataforma inmobiliaria nacional que se encarga de
recolectar, procesar y organizar informacién de propiedades disponibles
para compra, venta o arriendo. Se publican mediante inmobiliarias o
personas particulares pudiendo ser amoblados o no amoblados
permitiendo al usuario escoger. La plataforma es para personas que buscan
viviendas para arriendos largos de minimo de un afio, ademas de ofrecer
servicios de compra y venta.

Portalinmobiliario

Este portal pone a disposicion de sus usuarios informaciéon de venta y
arriendo de casas, departamentos, oficinas, sitios, etc. La publicacién de los
inmuebles es gratuita y puede ser publicada tanto por corredores
inmobiliarios como por propietarios. Es una pagina en donde
generalmente se promocionan arriendos para largo plazo, aunque también
ofrece la opcidn de arriendo temporal.

Airbnb

Airbnb es una plataforma que ofrece experiencias para viajeros de distintos
tipos. Los anfitriones y los viajeros tienen la opcion de compartir
experiencias e intereses en comun. Los anfitriones pueden publicar sus
alojamientos en cualquier parte del mundo. La plataforma ofrece una
experiencia facil, divertida y segura. La plataforma es usualmente utilizada
por viajeros, extranjeros que necesitan un alojamiento por tiempos
usualmente cortos.

Homeurbano

La plataforma de Homeurbano ofrece al usuario “un hogar en todo lado”,
departamentos amoblados por meses. La pagina dice visitar
personalmente todas las acomodaciones ofertadas para que sean iguales
que las fotos exhibidas. Es una plataforma mas utilizada por extranjeros. Su
pagina expresa haber nacido en respuesta a un mundo actualmente
globalizado en donde cada vez es mas comun para las personas moverse de
un pais a otro para completar sus estudios, por trabajo o simplemente para
empezar nuevos retos.
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PORTALINMOBILIARIO: LA CIUDAD INVENTADA

La ciudad inventada es un lugar que pertenece completamente a las
inmobiliarias por lo que cualquier persona que desee entrar tendra que
pasar primero por sus filtros. Son ellas las que eligen quien entra, en que
condiciones se vive y también la manera en la que se configura la ciudad,
asi también las amenidades que esta ofrece. Una peculiaridad de esta
ciudad, es que el arrendatario no sabra si arrienda si un espacio amoblado
o0 no amoblado, por lo que resulta una interesante sorpresa arrendarla,
mediante fotografias podra asumir como vendra su vivienda.

La primera imagen que se tiene de la ciudad que se arrienda mediante
Portalinmobiliario es un tanto difusa. Resulta de una mezcla de imagenes
claras espontaneas y un tanto planificadas. Ademas, se encuentra
conformada unicamente de interiores de departamentos. No existen
edificios, plazas, parques, personas, o en general ningtn ser vivo o algin
entorno exterior. Generalmente se la ve vacia sin mobiliario alguno,
simplemente con paredes, ventanas y pisos, aunque puede aparecer un
arrimo de cocina integrada.

Una ciudad que posee direcciones que Unicamente se encuentran
conectados por metro, por lo que siempre, en cualquier ubicacién en la que
te encuentres, existira una estacion cerca, siendo este su mayor atractivo.
Este conecta direcciones especificas, sin embargo, omite calles fisicas,
veredas, ciclovias, autos o bicicletas. La ciudad no acepta peatones ni autos,
solo personas que se movilicen por metro. Por esto la seguridad y
tranquilidad del barrio es obsoleta para sus habitantes, no es importante
mientras exista un metro cerca. Por lo que se puede decir que lo tnico
importante para el usuario que ofrece la ciudad, es estar bien ubicado.

En esta ciudad no existen edificios, sin embargo, estos edificios invisibles
poseen guardiania 24 horas. No tienen edad, materialidad, ascensores o
niveles. No poseen areas verdes, pero tienen acceso a un quincho y area
social. Ya que no existe un edificio, no existen equipamientos del mismo,
por lo que el usuario ideal de esta ciudad, es desnudo ya que ni los edificios
o departamentos tienen acceso a lavanderia. También es indispensable que
no posea un auto, ya que no tendra en donde guardarlo.

La vivienda es un espacio sin orientacion, Sin ventanas y sin vista, por lo
que no posee iluminacién natural. El que arriende esta ciudad, encontrara
solo departamentos completos, amplios, cdmodos, cotizados y de
oportunidad. La ventaja que ofrece la ciudad es que no importa el limite de
arrendatarios que lo habiten, lo que si es importante, es que deben lograr
acomodarse en un departamento de 48m2 de 1.5 habitaciones y 1.3 bafios.

29



LA CIUDAD ARRENDADA

Descripcion de datos

En el collage anterior, se puede ver que esta plataforma posee distintas
opciones de diferente tipo. En ella, se pueden observar fotografias tanto del
interior del departamento, como de sus calles y sus espacios comunes, al
mismo tiempo existen unas imagenes en donde el espacio se puede
apreciar mejor que otras. Sin embargo, pocas imagenes logran mostrar un
espacio representativo de la vivienda o logran vender la idea de un hogar,
sino se lo dejan netamente a su lector.

De las 15 fotografias del collage, solo una muestra el espacio distribuido en
planta, con dimensiones y su distribucién de espacio. Por lo que resulta
interesante pensar como al ofertar un espacio no se muestra su
distribuciéon completa y se prefiere ensefiar imagenes cortadas e
incompletas que podrian ocultar los lados no agradables del mismo.
Ademas, que se puede notar claramente que son imagenes basicas, es decir,
que no se necesitd mayor esfuerzo o planeacion.

Fotografia de portada

Momento Calidad

= Espontanea = Planificada

= Borrosa = Clara

. Espacio especifico
Espacio que se muestra

=« COMEDOR = SALA «DOMR = BALCON Ciudad
= Calle = Edificio = Interior

/<

20%

2
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Las fotografias de la pagina web de la inmobiliaria a simple vista son
imagenes bastante basicas. En su mayoria son imagenes espontaneas con
un 52%, seguido por fotografias planificadas con un 48%, por lo que no hay
una gran diferencia entre las dos. Las imagenes son espontaneas en el
sentido de que las toman en el escenario actual sin previsién alguna,
inclinadas sin encuadre o precaucién alguna de tomar una buena fotografia,
en donde tal vez no se ha tomado en consideraciéon que imagen mostrar
como primera imagen. A diferencia de las planificadas que muestran el
espacio en el mejor escenario posible, sin embargo, no son fotografias
profesionales planificadas que cuentan con prevision de detalles como
camara profesional, luz, orientacién, es decir, no se arma un escenario
profesional, por lo que se planifica lo que se puede en el momento.

Es comun que las imagenes no sean profesionales, pero son bastante claras
en su calidad. Por lo que, en el andlisis de las 50 fichas tomadas, el 62% de
las fotografias de portada son claras, mientras que el restante 38%. Un gran
porcentaje de las imagenes de portada muestran el ambiente de la cocinay
sala de estar sin amoblar, por lo que generalmente el usuario, al ver la
imagen, debe asumir si el departamento es amoblado o no. Los espacios
que mas se muestran son la sala de estar, cocina, usualmente sin amoblar,
es mas importante mostrar los espacios comunes que los privados.

Ciudad

Ubicacion especifica .
p f Hs] Eno

= Si = No = Solocalle = Metro

449
28%

Condiciones  Conectividad Seguridad
ambientales

Equipamientos ptiblicos

Parques I 14
Plazas mEEE—— 11
salud N 4
Lugares Turis I 10
Inst. Fiancieras s 4
Comercio I 21
Educaciéon m— 4
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Conectividad Seguridad

= Metro = Ciclovia = Micro = Calles « No espeficica mSi mno

2%

La ubicacién especifica en Portalinmobiliario es importante, ya que al
menos el 74% de las publicaciones actualizadas muestran algun tipo de
referencia de ubicacion, ya sea la direccion exacta, solamente la calle o
haciendo referencia al metro mas cercano, mientras que el 28% ni la
menciona. La ubicacién en los anuncios hace relaciéon mas al comercio,
plazas, parques o lugares turisticos, por lo que es importante estar bien
conectados y tener acceso a estos diferentes servicios y equipamientos, ya
que poco mencionan acceso a educacidn, salud, instituciones financieras,
entre otros.

Resulta interesante también observar que en 24 fichas de un total de 50 no
mencionaban nada respecto a la relacion del departamento con la ciudad o
los servicios cercanos. Es decir, el 48% de las fichas no da importancia en
mencionar la vida colectiva de ciudad. El 52% que lo mencioné fue
vagamente dividido entre educacion, instituciones financieras, salud,
mientras que mas de 10 de estas mencionaron que la vivienda se encuentra
cercana a comercios, especificaron los lugares turisticos, que se encuentra
a pasos de plazas y de parques.

Si bien mencionan como factor principal la conectividad, resulta mas para
que la poblacién pueda movilizarse en si del lugar, mas no disfrutar de lo
que tiene cerca de la vivienda. La importancia del sector resulta en la
conectividad, mas no en la calidad de vida en lo que respecta a condiciones
ambientales o seguridad del sector.
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Edificio
Hsi Eno
50
0
materialidad Antiegtiedad
Equipamientos del edificio
mSi mNo = No especifica
Seguridad 28
Gimnasio 75
Lavanderia 43.5 56.5
Bodega 12.9 72.6
Estacionamiento 17.7 58.1
Piscina 48.3 46.7
Quincho 48.4 51.6

Areas verdes 96.8

Las edificaciones no indica la materialidad del edificio y en raros casos
indican la antigliedad del mismo, los anuncios no le dan importancia a los
aspectos arquitecténicos o espaciales del edificio. También, la materialidad
del edificio resulta irrelevante ya que ninguno de los anuncios lo menciona,
tampoco toman importancia a lo que es ascensores, escaleras, accesos de
estacionamiento o peatonales. También, solamente dos de las
publicaciones mencionan las condiciones ambientales, la calidad del sector
si es un lugar tranquilo o seguro no pareciera llamar la atencién del
usuario.

Sin embargo, respecto a lo que oferta el edificio para la vida del usuario es
seguridad 24h. Al menos el 72% de las encuestas realizadas ponen
principal énfasis en la conserjeria, siendo el atractivo principal. Seguido del
quincho y la piscina. Lo que menos se menciona en los anuncios es el area
destinada al area verde, esta informacién solo consta en el 3.2% de
anuncios.
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Departamento

Tipo de departamento Mobiliario

= Loft = Estudio = Flat/Dptcompleto

= Semi blad = No blad: = No especifica

Publicado por N2 de habitaciones

= Propietario = Inmobiliaria «1hab =2hab =3hab =4 hab

N® Bafios Orientacion
= 1bafio =2 bafios = 3 bafios = Poniente = Oriente = Norte = No especifia
3%
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Caracteristicas

msi mno mNo especifica

100 96.7
726 077
323
24.2
I I

Vista-Paisaje [luminacién Balcon Lavanderia
Generalidades
Promedio de arriendo $ 312,307.00
Gastos comunes $  64,212.00
Metraje 48.38 m2

En la oferta actual de arriendo en las plataformas digitales se puede ver que
al menos el 84% de ellos se rentan departamentos completos tipo flats,
mientras que una minoria del 10% son departamentos tipo estudio y un
6% lofts. El 88% de los departamentos son publicados por inmobiliarias o
corredores de propiedades que representan a una inmobiliaria. Esto define
que los departamentos en arriendo son entregados a inmobiliarias para su
gestion de arriendo, dejando al propietario al margen del contacto con el
departamento y con el arrendatario.

El nimero de habitaciones en los departamentos ofertados no sobrepasan
de 3 habitaciones, siendo tres el nimero maximo, pero también en un
porcentaje minimo. Solamente el 6 % de los departamentos de las fichas
analizadas ofrecen viviendas de 3 habitaciones, mientras que la mayoria de
estos son de 1 habitacién, siendo estos del 60%, seguidos de
departamentos de 2 habitaciones con el 34%. Esto limita el numero de
habitantes por vivienda, configurando su usuario a personas solas, parejas,
roomates o familias pequefias de no mas de 3 personas.
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AIRBNB: LA CIUDAD IDEAL

El Santiago Airbnb es una ciudad que pertenece a distintos propietarios, e
invita a extranjeros a vivir de su experiencia. Es un lugar que después, sus
invitados la calificaran en una escala segtin la experiencia vivida. La ciudad,
segun la muestra tomada, ofrece una experiencia con una calificacién de
4.27/5. Ademas, es un lugar en el que los invitados tienen hora de entrada
y salida, pudiéndose comparar como la de un hotel. Las personas deben
ingresar a ella generalmente es a las 3:00pm y salir de ella a las 11:-30pm.
La ciudad es céntrica y acogedora, no tiene direcciones especificas, ni calles,
sin embargo, se encuentra a pasos de todas las atracciones y necesidades
de un extranjero. Acorde a las conexiones, distancias son importantes
sobre todo cuando son a pie.

Los departamentos ofertados se encuentran todos en los primeros pisos ya
que no tiene niveles, sin embargo, se encuentran conectados entre ellos por
accesos de ascensores. El departamento de esta ciudad es completamente
amoblado y con todas las amenidades para ofrecer una buena estadia.
Propone un limite de usuarios, pero menciona el nimero de camas y de
sofa cama del espacio comun para poder aprovecharlos al maximo.

La ciudad tiene claro el usuario que la arrienda la cual esta dispuesto a
aceptar. Prefiere extranjeros o profesionales, que al llegar a la vivienda
estaran directamente conectados a la red ya que todos los lugares poseen
wifi y un espacio de trabajo, asi como tv por cable, y procura ser mas
moderno, ofreciendo una Smartv por departamento. Ademas, el
departamento prepara al usuario para cualquier situacion. Ofrece todas las
amenidades dentro del departamento, excepto lavadora. Brinda acceso a
colgadores de ropa, planchador y espacios para trabajar con el
computador. Por otra parte, la ciudad es alérgica a las mascotas, por lo que
los usuarios no son bienvenidos a ingresar con ellas.

El departamento de la ciudad es nitido, por otro lado, no se sabe acerca de
la ciudad. Al igual que la decoracion del espacio en donde cada uno compite
por ser mas bonito. Es un espacio infinito ya que no tiene areas especificas
y no posee materialidad, sino todo en la ciudad es distancias a atractivos
turisticos, comercios y conectividad.
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Descripcion de datos

Las imagenes de las fotografias en la plataforma de Airbnb resultan ser mas
agradables y planeadas. Estas procuran crear un escenario de vivienda en
donde el usuario tenga una imagen de como va a vivir y las amenidades de
la experiencia que puede tener en su el tiempo que arriende el espacio para
su visita. Las imagenes muestran camas y areas sociales que se encuentran
decoradas. Los dormitorios se encuentran decorados con cojinesy frazadas
de colores, asi como las areas sociales se presentan con plantas, mesa y
decoracién de centro, alfombras e inclusive en una fotografia la mesa de
comedor se encuentra armada de manera que muestra la vajilla. La
decoraciéon es moderna e indica al arrendatario que se va a sentir comodo
en un ambiente agradable.

Fotografia de portada

Momento
Calidad

= Planificada = Espontanea

Espacio Espacio especifico

= Clara = Borrosa

= Interior del departamento = Ciudad = cocina y 4rea social » Sala y comedor - Dormitorio

= Edificio Ciudad

o ¢

La imagen de la fotografia de portada es llamativa, se encuentra

perfectamente planificada, con una calidad clara, tomando en cuenta
angulos, escenarios y sobre todo son llenas de luz y colores. En su mayoria,
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en este caso el 93% de fotos de portada, ensefian como es el interior del
departamento, ademas este siempre se encuentra amoblado y en ciertas
ocasiones hasta creando un tipo de escenario.

Ciudad

Ubicacion exacta
mSi mNo mNo especifica

=Si = No = Solo calle

1%

Condiciones Seguridad Conectividad
ambientales

Equipamientos Ptiblicos

77.3
59.1
45.4 45.4
I I 227 227
Parques Plazas Lugares Educacion Comercio Salud

turisticos

La ubicacion especifica en Airbnb es bastante limitada, ya que no la pueden
mencionar, sino un sector y una comuna. El momento que una persona opta
por el arriendo llega a conocer la ubicacidon exacta de su vivienda de
arriendo. Ademas, Las condiciones ambientales del sector y la seguridad
son poco mencionados, a diferencia de la conectividad que resulta de
informacion de gran importancia. Ademas, el portal ofrece un rating sobre
las experiencias que han tenido los usuarios en la ciudad.

En la conectividad, el 92.6% de los anuncios lo mencionan como una parte
importante de la ciudad, la conectividad del Centro de Santiago con el
metro e incluso resulta importante mencionar a la conectividad del area de
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la ciudad con las principales carreteras a las que el usuario puede acceder
para poder salir de la ciudad o al aeropuerto en especial. Ademas, también
ofrecen experiencias y opciones cercanas a la vivienda a las cuales el
usuario puede acceder caminando ya que se encuentran a cortas distancias.
Los lugares turisticos son la actividad mas mencionada en esta plataforma.

Edificio
ESi mNo
61.9
38.1
1
Materialidad Condiciones ambientales
Equipamientos del edificio
. I ——
Seguridad
. g
Gimnasio ——
s I
Lavanderia
Bodega .| ™ NO eSpeCiﬁCa
Estacionamiento = m No
Piscina | - Sl
. ——
QUInChO ]
A |
Areas verdes

o

20 40 60 80 100

Los anuncios de arriendo ofertados por esta plataforma si bien se
encuentran mas organizados que los de Portalinmobiliario, no mencionan
los aspectos técnicos arquitectonicos de acuerdo a materialidad o
distribucién interna del edificio. El edificio carece de importancia a
comparacion de la estética de la vivienda y los servicios que esta oferta. Sin
embargo, ya que es importante la experiencia que el usuario tendria en
aquella vivienda, dan algo de importancia a las condiciones ambientales del
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sector. Siquiera el 38.1% de los anuncios mencionan que el sector es
tranquilo y seguro.

Departamento
Tipo Mobiliario
= Flat = Loft = Estudio = Compartido-pieza . Amoblado  Semiamoblado - No amoblado = No

4%

N2 Habitaciones N2 de barios
m1hab wm2hab =3 hab =4hab n] =2

1%

Caracteristicas

msi mno = No especifica

815 a1 778 80.8
185 259 222 19.2
Vista-Paisaje [luminacion Balcon Lavanderia
Generalidades
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Promedio de arriendo 17.467 por noche
Gastos comunes No aplica
Metraje 34.5 (3 muestras)

La vivienda de arriendo que se ofrece en Airbnb es completamente
amoblada, tiene todo lo necesario parallegar a instalarse en lo que respecta
a mobiliario, utensilios y conexiones de todo tipo. Predominan las
viviendas de una habitacion siendo estas el 78% de los departamentos de
las fichas analizadas, con gran diferencia respecto a habitaciones e 2 0 3
dormitorios. Ademas, el 99% de ellos tienen un solo bafio. Los anuncios de
vivienda en general no consideran relevante mencionar aspectos como la
vista o paisaje desde la ventana del departamento, asi como la iluminacion
natural. Ademas, el Unico referente espacial que se tiene es de las imagenes
ya que no es un requerimiento mencionar las dimensiones del inmueble.

El promedio de arriendo de la vivienda amoblada de 1 habitacién y 1 bafio,
con todos los servicios es de 17.467clp por noche. El precio es total y no se
pagan gastos comunes en este tipo de arriendo. Usualmente es una opcion
para cortos periodos de tiempo ya que al arrendarlo por largos resulta mas
costoso que rentar en plataformas de periodos largos, ya que no es una
plataforma especializada para esto. De las 50 fichas analizadas, solo en 3 de
ellas se menciona el area del departamento, siendo este en promedio de
23.5m2. El departamento en este caso es gestionado por la plataforma
inmobiliaria, por lo que el arrendatario no sabe si lo renta a un propietario
o inmobiliaria, ya que la plataforma cobra una comisién por arriendo y la
asegura al arrendador y al arrendatario.
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TOCTOC: LA CIUDAD DIFUSA

La ciudad difusa, es una que no se ve claramente a primera vista y, ademas,
se encuentra compuesta por diferentes viviendas, por lo que no contempla
un tipo especifico de usuario. Se podria decir que esta ciudad es un lugar
que es para todos. Es desordenada, no posee un formato establecido y cada
quien es libre de actuar de acuerdo a su criterio.

La ciudad difusa es espontanea, no se encuentra preparada para recibir
ningun tipo especializado de usuario, pero tiene la capacidad de adaptarse
al habitante una vez que este ingrese. Como es evidente, es dificil que pueda
complacer todos los requerimientos del invitado, pero hace lo posible. Lo
llamativo de esta ciudad es que se compone de comercios. No existen calles
sino cddigos de vivienda para guiar a las personas. Existe un metro que
conecta toda la ciudad y las calles, sin embargo, no existen ciclovias ni
aceras. Este medio de transporte conecta a la ciudad en todo el comercio
que ofrece, asi como también centros de salud y parques.

La ciudad es insegura e intranquila, por lo que el usuario debe estar en
constante movimiento y preocupacién. Pata esto el edificio, el cual es
invisible ante los ojos humanos, ofrece seguridad a las viviendas de sus
habitantes. No cuenta con niveles, ascensor ni escaleras. La vivienda en esta
ciudad se renta para tiempos largos, puede estar amoblada o no, contar con
todas las comodidades dentro de la vivienda como internet, utensilios de
cocina, bafio y mobiliario.

El usuario que la visita es un usuario despreocupado, que esta dispuesto a
aventurarse en esta ciudad sin nada implicito, sin embargo, una ciudad que
se encuentra en desarrollo. Si bien se encuentra rentada por inmobiliarias,
su acceso es mas facil ya que es un tanto mas flexible e informal. Al mismo
tiempo, es un usuario solitario, que prefiere estar solo, por lo que viene a
esta ciudad a un departamento individual, ya que no existen viviendas
compartidas.
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Descripcion de datos

Las imagenes de esta plataforma resultan ser informales y opacas, en las
que 4 de las 15 fotografias del collage muestran a la ciudad, mientras que
el resto el interior del departamento. La mayor parte de fotografias
ensefian departamentos amoblados, sin embargo, siguen siendo fotografias
que se han tomado espontdneamente, varias de ellas se encuentran
desenfocadas, o inclinadas, ain asi el lugar esté arreglado y limpio. Se
puede ver que ninguna de las fotografias es de caracter profesional, ademas
que la plataforma no exige un formato para estas.

Fotografia de portada

Momento Calidad

= Planificada = Espontanea s Clara = Borrosa

Espacio Espacio especifico
= Interior del departamento = Edificio - Ciudad = Cocina y area social = Dormitorio
= Edificio = Ciudad

L 4

La fotografia de portada de la plataforma es espontanea en su mayoria, ya

que no ha tenido mayor preparacion para su toma, igualmente las imagenes
planificadas se han hecho con los elementos posibles, mas no
profesionalmente. La claridad de las imagenes es borrosa y no poseen un
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formato predeterminado de calidad y tamafio de imagen por lo que estas
se encuentran de diferente manera en cada uno de los anuncios.

Resulta interesante que en esta plataforma los resultados indiquen que un
31% de ellos optan por enseflar imagenes del edificio, ya que es el mayor
numero de todas las plataformas analizadas. Estos espacios remontan a
piscinas, y areas sociales, mientras que el espacio que se muestra en mayor
porcentaje es el interior del departamento con un 61% en donde el
dormitorio es el principal protagonista.

Ciudad

Ubicacidn especifica mSi mNo M No especifica

Condiciones  Seguridad Conectividad
ambientales

= Si =No = Solo calle

y

Equipamientos ptblicos

. 125
Salud NN 375
Comercio | — 100
Educaciéon [N 25
Lugares turisticos [N 25
Plazas I 125
Parques NN 375

La ubicacion del edificio en la ciudad es un tanto confuso, ya que se
distribuye en casi 3 partes iguales la manera de indicar su ubicacién. La
seguridad del sector es nula, mientras que la conectividad, al igual que en
el resto de las plataformas, es informaciéon bastante relevante. De las
ofertas que mencionan equipamientos publicos, elcomercio de la zona
resulta el mas importante de los equipamientos publicos, seguido de
equipamientos de salud y parques con un 37.5% cada uno.
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Edificio
mSi mNo
100
76.9
231
: ]
Materialidad Antigiiedad del edificio
Equipamientos del edificio
Seguridad
Gimnasio
Lavanderia I ——
Bodega ] No especifica
Estacionamiento |E—— = No
m Si
Piscina
QUinChO ——
Areas verdes
I
0 20 40 60 80 100

La materialidad y elementos arquitectonicos del edificio son inexistentes,
mientras que solo el 23.1% de los anuncios publicados mencionan la
antigiiedad del edificio. Ademas, en lo que respecta a equipamientos del
edificio en su gran mayoria no son especificados en los anuncios, sin
embargo, las ofertas que los mencionan dan importancia a la seguridad del
edificio, a el area de lavanderia, quincho, piscina y gimnasio. Se puede ver
en el grafico que las areas es el de menor mencion.
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Departamento
Rentado por Tipo
= Propietario = Inmobiliaria = Flat = Loft =« Estudio = Compartido-pieza
0%

Mobiliario N2 habitaciones

= Amoblado = Semi amoblado =1hab =2hab =~ 3hab

No amoblado = No especifica

N?® barios .
Caracteristicas
mlb =2b . .
mSi mNo © No especifica
92.3
75
69.2
61.5
30.8 30.8
25
I 7.7 7.7
| [ |
Vista-Paisaje [luminacién Balcon Lavanderia
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Promedio de arriendo 311.076
Gastos comunes 76.785
Metraje 39.33

El1 100% de las fichas analizadas fueron publicadas por inmobiliarias, lo
que significa que los propietarios de estos departamentos no tienen
contacto directo con el arrendatario o preocupacién por la gestién de su
propiedad de arriendo. El 77% de la oferta de la muestra son
departamentos de 1 habitacidn, mientras que el 15% de 2 habitaciones. La
oferta de departamentos con habitaciones sobre las 2 habitaciones es muy
limitada.

El costo del arriendo se calcula mensualmente, en este caso es un promedio
de 311.076 clp por mes, ademas de los gastos comunes. Eso significa que el
arriendo es para periodos largos y seguramente exigir un contrato de
arriendo. El 30.8% de los departamentos ofertados son amoblados,
mientras que el 54% de ellos no cuentan con informacién que lo
especifique, por lo que deja a la imaginacion del usuario segun la fotografia
de portada.

Los elementos arquitecténicos y distribucion de espacios internas no se
muestran en planos o en dimensiones especificas, sino solamente un total
de area promedio del inmueble, siendo esta de 39.22m2. Solamente el 7.7%
de ellos mencionan la iluminacién natural, aunque el 30.8% posee conexion
alavadora y balcon respectivamente.
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HOMEURBANO: LA CIUDAD MODELO

La ciudad modelo es una mezcla entre las otras ciudades, ofrece comodidad
para arriendos largos. Es una ciudad planificada, y especializada en donde
abundan los departamentos amoblados. La materialidad de los edificios es
irrelevante ya que los visitantes que recibe, pasan mitad de su tiempo
disfrutando de las comodidades de la vivienda y la otra mitad en los
emblematicos barrios de Santiago, en sus movidas calles, y en sus
maravillosos cerros. Los comercios y los lugares turisticos se conectan de
la vivienda por un metro que la atraviesa, asi mismo es su medio de entrada
y salida de la ciudad.

La ciudad modelo es segura, a diferencia de las otras ciudades arrendadas,
es tranquila, es el modelo a seguir del resto de ciudades. El edificio también
aseguraresguardo a los visitantes, porlo que esta ciudad comprende la mas
segura de todas. El edificio no tiene materialidad a manera de cascara, al
igual que en todas las ciudades arrendadas, sin embargo, el edificio consta
de solamente areas sociales para los visitantes. Los usuarios podran
disfrutar de fiestas en quinchos con piscina.

En este lugar no existen nifios, solo adultos jovenes y solitarios que se
pasean por la ciudad y aprecian su privacidad y su espacio.
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Fotografia de portada

Momento Calidad

= Clara = Borrosa
= Planificada = Espontanea

10%

Espacio Espacio especifico
= Interior del departamento = Ciudad = Area social/cocina = Dormitorio
0% Edificio = Ciudad

La fotografia de portada de esta plataforma es planificada y en la mayoria
de casos son de espacios amoblados y presentables ante el publico. De las
fichas analizadas, ninguna foto de portada de la plataforma corresponde a
un espacio de la ciudad. Los escenarios se dividen entre el dormitorio y el
area social y cocina, el primero teniendo el mayor porcentaje con el 77%.

Ciudad

Unicacion especifica
mSi mNo mNo especifica

=Si = No = Solocalle

, Condiciones Seguridad Conectividad

ambientales
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Equipamientos ptiblicos

Salud

Comercio
Educacién
Lugares turisticos

Plazas

Parques

(=]

20 40 60 80 100

Con respecto a la ciudad los anuncios son muy especificos en cuanto a la
ubicacion, mencionan la ubicaciéon como parte importante del anuncio y su
cercania a avenidas, cerros o lugares turisticos importantes. Se da gran
importancia especialmente a los lugares turisticos y comercio de la zona, y
ademas, el 96% de ellos toman a la conectividad como informacién
indispensable.

Edificio

ESi ENo

100

0 4

Materialidad Antigiiedad del edificio

Equipamientos del edificio

Seguridad

Gimnasio

Lavanderia

Bodega No especifica

. . ]
Estacionamiento No

. m Si
Piscina

Quincho

Areas verdes

[=]
=
[=]

20 30 40 50
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El edificio que se describe es un tanto elemental. No menciona aspectos
arquitectdnicos, materialidad, distribucién interna o antigiiedad del
edificio. Sobre los equipamientos, entre los mas mencionados se encuentra
la seguridad del edificio, la lavanderia, piscina y quincho, mientras que el
que menos mencionado es areas verdes, por lo que se puede asumir que no
es comun que los edificios de la comuna las tenga.

Departamento
Mobiliario Tipo
’ Amo,blado * o amob%ado = Flat = Loft = Estudio = Compartido-pieza
= Semi amoblado = No especifica

N2 de habitaciones Nede baiios
s1hab =2hab +3hab =4hab =1b =2b =3b =4b

2%
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Caracteristicas

mSi mNo mNo especifica

47 49 46
31
14
: : & 4
— P [ ] ]
Vista-Paisaje [luminacién Balcon Lavanderia
Promedio de arriendo 278.750
Gastos comunes 96.5
Metraje 30.33m2

Esta plataforma es similar a Airbnb, ya que ofrece la experiencia completa
en departamentos amoblados, pero por largos tiempos, o tiempos de al
menos por un periodo de un mes. Los departamentos ofertados en esta
plataforma son entre flats y suites. Esta resulta ser la plataforma en donde
se pudo encontrar una mayor seleccién de suites. Sin embargo, el area de
los departamentos se encuentra en muy pocas descripciones, por lo que de
las que se pudo encontrar, son departamentos de alrededor de 30.33m2.
Solo 4 de ellos llevan un area destinada a lavanderia, no indican acerca de
distribucion interior a manera de plano espacial y no brindan mayor
importancia acerca de la orientacion, paisaje, iluminacion o materialidad
del departamento.
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LA CIUDAD ARRENDADA: SANTIAGO

Al decir que una ciudad es arrendada, supone que posee duefios ausentes
en donde quien la habita lo hace segtin sus requerimientos temporales bajo
ciertas condiciones de quien la arrienda. Es una ciudad que tiene caducidad
para sus usuarios, y en aquel momento en el que caduca, empieza un nuevo
ciclo con nuevos arrendatarios.

Ahora, en una urbe tal como Santiago Centro, que recibe cientos de
personas al dia, personas que no necesariamente encuentran sus arriendos
o viviendas en terreno, resulta importante el medio por la que la arriendan.
Sibien el medio tradicional de visita en terreno y los anuncios en perioédicos
fisicos han ido disminuyendo, es claro que las tecnologias digitales de
informacion son cada vez mas populares e indispensables en la vida diaria
del usuario contemporaneo. Es aqui en donde a través del medio, en este
caso las plataformas digitales, cumplen un papel importante en definir esta
ciudad, el Santiago virtual que percibe y renta el usuario, ya sea local o
extranjero, la ciudad virtual cuenta con diferentes cualidades y
caracteristicas que la real.

Sin embargo, la ciudad y en si la vivienda al ser considerados un producto
de mercado y de inversion siendo ofertados en las plataformas, van
configurando el usuario que esta dispuesta a recibir, asi como las
actividades que ofrece. Ya que el usuario que visita Santiago Centro por
arriendos temporales, lo hace por conveniencia y quien se encuentra en
constante cambio residencial, siendo su usuario némade de todo tipo,
desde temporalidades cortas hasta largas, sin embargo, es una
temporalidad que puede cambiar lo que obliga a la ciudad y a la vivienda a
adoptar estos requerimientos y al usuario a adaptarse a lo existente. La
dindmica de la ciudad contemporanea que se compone de usuarios
noémades que se mueven por diferentes razones y no poseen un lugar
estable, una dinamica que se compone de personas que pasan por ella, pero
no sienten la ciudad suya.

Todo esto supone varias conjeturas, desde que la ciudad arrendada de
Santiago es una ciudad vacia de propietarios, manejada por personas e
inmobiliarias escondidas tras plataformas digitales, vista como un centro
potencial de inversion. Es por esto que la movilidad residencial, el aumento
de arriendos en comparacién con la tenencia de viviendas en los centros
urbanos, es este caso el Centro de Santiago, resulta en una ciudad fragil, una
ciudad que no pertenece a nadie y en si es vacia de propietarios de sus
viviendas, pero con inversionistas que la miran desde lejos, o prefieren no
mirarla, resultando en que solamente recibe visitantes de paso. Lo que nos
hace cuestionar, si los habitantes que invierten en ella lo hacen una vez y
desde ahi son ausentes, y en si, las personas que la arriendan son
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temporales, por lo que no hay quien se haga responsable de la ciudad o
quien se identifique con ella. El arrendatario en pocas ocasiones invertira
en mejoras o adecuaciones en un inmueble que no es de su pertenencia.

La ciudad arrendada al ser distinta a la ciudad tradicional, a una ciudad
permanente en donde las personas invierten tiempo y recursos para
mejorarla, implica una serie de transformaciones y relaciones sociales y
espaciales distintas a las tradicionales. La vivienda arrendada, a nivel de
espacio urbano tiene que ver con la relaciéon entre la dindmica urbana
publico-privada-comunal. Este ultimo manifestandose en el espacio
comunitario, espacio intermedio entre lo publico y lo privado, siendo este
el que transforma a los habitantes de un conjunto en un cuerpo social
cohesionado, determinando las actividades que estas pueden brindar, sin
embargo, la ciudad arrendada ha tomado poco en importancia las
caracteristicas de este espacio en cuanto a elementos arquitectdénicos.

Por otra parte, las transformaciones a nivel de espacio doméstico, se
construye de una imagen de las necesidades de las masas urbanas en
situaciones actuales para partir a buscar soluciones fisicas y no teéricas. En
este caso un imaginario de personas ndmadas, de una ciudad temporal
perfecta que ofrece comodidades, sin embargo, estas transformaciones y
soluciones se han ido dando lentamente en un centro consolidado con poco
espacio de construccidn, bajo la intencion de generar mas vivienda a
cambio de calidad de vida, restar metros cuadrados de vivienda, no
procurar las areas verdes de los edificios. Un claro ejemplo es la falta de
areas verdes en los edificios, en donde se promociona mas una ciudad con
piscina y quincho, a llamar la atencién por una agradable area social verde
de descanso. Por lo que las practicas de la vivienda comunal de arriendo se
encuentran en constante aprendizaje del pasado para asi poder generar
una vivienda de arriendo que funcione para las personas y para la ciudad,
intentandolo asi en el modelo de vivienda de arriendo Multifamily.

Es importante recalcar que la ciudad y la vivienda, se han convertido en un
escenario de diferentes actividades, muchas veces contradiciendo el uso
para el que fue destinado en un inicio. La ciudad, como infraestructura,
siempre ha sido indispensable para la dinamica de desarrollo de una
sociedad y de una economia en términos de movilidad y relaciones (Sassen,
1995), ha sido considerado un escenario en el cual se realizan
transacciones y actividades interpersonales, en donde se promueven
negocios y comercios. Sin embargo, en la ciudad global, con la aparicion de
nuevas redes de informacion y la conexion en red de las ciudades globales,
las relaciones y transacciones personales han disminuido de tal manera
que el escenario queda un tanto obsoleto. Por otra parte, la vivienda ha
acogido diferentes usos mas que el de habitar, ha adoptado usos de oficina,
de escuela, casinos, consultorios, en muchas ocasiones facilitando estas
conexiones globales, ya el usuario es capaz de realizarlo desde la
comodidad de su hogar.
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Figura 12 (derecho): Distribucion
especial cubierta por departamentos

Figura 13 (izquierda): Distribucion
especial cubierta por departamentos

Todo lo mencionado anteriormente es lo que ha llamado la atencién de
inversionistas y autoridades a empezar a tener un atractivo especial por la
vivienda como ingresos, muchas veces olvidando las areas verdes y de
interés social, puesto a que estos representan una inversion poco rentable
debido al mantenimiento constante. Esto se puede evidenciar en las
grandes metrdpolis, en el gran Centro de Santiago. Si bien se considera al
desarrollo urbano como una sefial de prosperidad y crecimiento
econdmico, también es un tema de polémica debido a las nuevas
edificaciones, impacto en la ciudad, disefios de vivienda, resultando estos
aun mayores cuando el crecimiento es acelerado, el suelo es limitado y la
inversion es mayor.

Dvepm‘tament:)-sﬂ

[P e = 2

Las figuras de los graficos comparan el area de la ciudad en donde
predominan los departamentos con el area casas ubicados en la comuna de
Santiago. Se puede ver que el area se encuentra cubierta mayoritariamente
por departamentos (siendo cubierta por el area completamente negra),
mientras que en pocos sectores predominan aun las viviendas. Es evidente
que el Centro es actualmente una zona en donde los edificios de vivienda u
oficina predominan de tal manera que la vivienda unifamiliar de baja altura
es casi inexistente. Los edificios del centro histérico son mayoritariamente
de fachada continua y en muy pocos de ellos se puede encontrar areas
verdes.

La oferta de arriendos en la comuna es alta, siendo al menos el 60% de la
vivienda total construida y cada vez se ofertan mas. Los anuncios de oferta
de vivienda de arriendo en las plataformas han aumentado, si el dia que se
tomaron las muestras para el analisis se pudieron observar 30-50 anuncios
publicados por dia, a finales de agosto 2020 se puede ver el incremento de
anuncios a 150-200 ofertas publicadas por dia. La crisis asociada con la
pandemia ha afectado el mercado de las viviendas nuevas, asi como la de
los arriendos, varios arrendatarios han preferido retirarse a sus hogares o
mudarse para reducir gastos, se ve un incremento en la devolucién de
inmuebles que genera un aumento en la oferta de propiedades disponibles,
a lo que los duefios de las propiedades se ven obligados a tomar medidas
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Figura 14: Metros cuadrados
departamento tipo
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para capturar a los pocos clientes que quedan. La oferta de inmuebles,
viéndose directamente influenciada por la movilizacién residencial de las
personas, la globalizaciéon y la busqueda de nuevas alternativas de
teletrabajo y estudio, crearn un nuevo modelo de habitabilidad a futuro.

No obstante, la evolucién de la vivienda de arriendo desde un inicio ha
configurado el usuario que la arrienda, asi como las tipologias de arriendo.
Empezando desde adaptaciones de viviendas existentes en haciendas,
ranchos y conventillos en donde la calidad de vida ofrecida a los
arrendatarios no era la adecuada, desde el disefio del espacio hasta las
condiciones sanitarias de la clase obrera en los afios 1900s, que dieron paso
a normativas minimas de arriendos para la calidad de vida. Si bien el
sistema de arriendos y oferta de vivienda ha mejorado pretendiendo
ofrecer una mejor calidad de vida, al ser un fendmeno que hoy en dia se da
de manera masiva en diferentes ambitos cotidianos y a futuro con las
diferentes maneras de habitar, con lo que implica el teletrabajo, coworking,
etc, ofrece una mayor libertad al usuario de moverse de residencia y al
mismo tiempo exigir mas de la vivienda. Lo que obliga a la ciudad
arrendada adaptarse a un nuevo estilo de vida de diferentes personas que
pasaran a través de ella en toda la vida util del edificio, ya que no esta
especializada para una familia especifica.

La ciudad arrendad es justamente eso. La busqueda de satisfacer todas las
necesidades de un usuario nomade especializandose en ellos para poder
brindarle distintas experiencias. Sin embargo, para crear poder
especializarse en las necesidades de cada usuario esta ha tenido que ir
reduciendo el tamafio de la vivienda que ofrece. Es decir, si un
departamento en el afio 2008 podia llegar a un area promedio de 65m2, en
el 2018 llegan a promediar un area de 50m2. Actualmente, para viviendas
sociales el estandar del programa de integracion social y territorial
impulsado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo es que los
departamentos tengan alrededor de 52m2, esta medida ha ido aumentando
apuntando a que puedan residir familiar comodamente en ellas. Sin
embargo, en la oferta privada avanza completamente en sentido contrario,
disminuyendo el area de vivienda cada vez mas.
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La informaciéon que se muestra en el grafico representa toda el area
metropolitana. Sin embargo, en Santiago Centro predominan los
departamentos de una sola habitacién, como muestran los resultados del
capitulo anterior. Por lo que es adecuado concluir en que la ciudad
arredrada de Santiago se especializa en jovenes solos, estudiantes o
profesionales que prefieren sacrificar espacio por ubicacion. Inclusive, a
manera de adaptarse al poco espacio disponible de construccion, se han ido
popularizando los polémicos departamentos de 17-24m2 para dichos
usuarios. Cabe recalcar que, la Ordenanza General de Urbanismo y
Construccion (OGUC) no incluye ninguna norma que regule la superficie
minima de una unidad habitacional, por lo que podrian seguir surgiendo
proyectos de departamentos cada vez mas reducidos, tal como ocurri6 en
ciudades europeas como Paris, donde hay piezas retractiles de 9 y 10 m2.El
presidente del Consejo de Desarrollo Urbano, Sergio Baeriswyl, plantea que
la proliferacion de este tipo de departamentos-habitaciones sigue una
tendencia mundial de reduccion del metraje en unidades habitacionales,
sobre todo en los cascos histéricos de las grandes ciudades.

Estos datos implican que, el Santiago Centro de arriendo, no es capaz de
recibir a familias de mas de 3 integrantes, 4 en situaciones incomodas, y 5
o0 mas en hacinamiento y cumplir con sus requerimientos temporales de
vivienda. Ademas, que los futuros edificios o adaptaciones de vivienda
seran priorizando a este usuario solitario némade. En cierta manera,
evitando una construcciéon familiar de mas de dos personas en dicha
comuna, obligandolas a ir a comunas con mas opciones de departamentos
con mas espacio, de cierta manera, segregandolas de dicha ciudad.

Es aqui en donde el paradigma de la vivienda tradicional desaparece y se
La vivienda generalmente se construye de manera genérica, pensando que
en ella habitara su duefio y que deberia adquirirla segtin sus necesidades
espaciales segun el uso y ocupacion. Sin embargo, la vivienda de arriendo
como mercado de inversién es propensa a pasar a ser un objeto en manos
de inmobiliarias, quienes cumplen un rol importante tanto en gestién de
inmuebles (compra, venta, arriendos), como en el actual interés de
construir nuevas viviendas destinadas al arriendo, ya sea de inmobiliarias
o de inversionistas privados como es en la situacion actual de los edificios
Multifamily que han empezado a tomar popularidad en el mundo y
actualmente en Chile.
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Figura 15: Mercado de renta
residencial Multifamily
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MERCADO DERE

A RESIDENCIAL MULTIFAMILY
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El modelo Multifamily es una construccidon que pertenece a un solo duefio
de departamentos especificamente destinados al arriendo contradiciendo
ala “Ley de venta por piso”, proponiendo regresar a los tiempos de cuando
un edificio pertenecia a un solo duefio y rentaban habitaciones, como se vio
que histéricamente se hacia en los ranchos y en las haciendas a inicios de
los afios 1900. Desde el punto de vista moderno esto resultaria un
retroceso ya que impide a las personas ser duefias de su propia vivienda,
sin embargo, resulta en una manera de controlar y mejorar las condiciones
de la vivienda de arriendo.

Sin embargo, la facilidad que ofrecen en cuanto a servicios, mantenimiento
de instalaciones, comodidad y facilidad de cambiar de residencia sin
comprometerse a una en especifica ha provocado que exista una gran
acogida por parte de los arrendatarios hacia este modelo inmobiliario. Por
otra parte, causa una renovacion constante de habitantes en los conjuntos
residenciales, reduciendo los rangos de tipologias de departamentos
transformando la ciudad en una ciudad esporadica. Esto impide la
generacion de variedad tipolégica que compense la variedad de la
configuracion familiar y estimulen el uso de conjunto en un mayor rango
horario y diversidad.

Segun Baeriswyl, la ciudad de arriendo existe ya que las inmobiliarias
comienzan a rentarla porque el valor del metro cuadrado vendido, en
general, ha aumentado muchisimo y eso implica que una parte importante
de la demanda no encuentra una oferta correspondiente. La vivienda de
arriendo al momento de ser vista como una inversiéon, y mas aun,
pertenecer a un tercero, pero ser manejada por un intermediario, en este
caso las inmobiliarias o corredores de propiedades, y, por otro lado, un
producto hacia el cual el arrendatario no posee ningtin tipo de compromiso
alargo plazo reduce el sentido de propiedad.

La ciudad arrendada de Santiago crece cada vez mas y se va exhibiendo mas
en las plataformas digitales. Segtn los datos de hoteleros en Chile, 1a oferta
de Airbnb en la zona metropolitana de Santiago creci6 46%, hasta 26.000
unidades en la zona metropolitana de Santiago. De este total, el 70% de la
oferta corresponde a departamentos completos, con lo que la idea original
de la economia colaborativa, en la que, alguien rentara una pieza de su casa
a un turista se ha ido desvirtuando.
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CONCLUSIONES

Después de todo, la ciudad de arriendo es una ciudad que tiene fecha de
caducidad. Sin embargo, una vez que termina el tiempo de un usuario y
llega otro, vuelve a revivir con diferentes requerimientos. Es el resultado
del nuevo estilo de vida de la ciudad contemporanea, una sociedad mavil
que se encuentra en constante cambio generando una movilidad
residencial activa obligando a la ciudad a cumplir diferentes
requerimientos temporales para el usuario que la habita. Sin embargo, esta
ciudad ha ido configurando el usuario que la visita y ha obligado a otros a
irse.

Al ser versatil que puede adaptarse a distintos escenarios estrictamente
temporales, se especializa en captar diferente publico y se especializa en
cada tipo de usuario para brindarle una estadia cémoda, pero es
importante destacar que la ciudad de arriendo resulta no ser la misma para
una persona que estd buscando una vivienda mas permanente o por
tiempos mas largos.

La ciudad arrendada es facil y practica para las personas. Se muestra como
una ciudad brinda conflictos, sino mas bien soluciones por lo que se ofrece
para cualquier gusto o necesidad de las personas. Las personas que la
arriendan saben que no poseen ningin compromiso y que pueden
cambiarse de residencia el momento que lo consideren adecuado.

Esto ha generado un gran modelo inmobiliario alrededor de los arriendos
y en si de la ciudad arrendada. Es un tema muy importante actualmente y
en constante discusion. El momento en que la vivienda pasa de ser una
necesidad y un derecho, a se considerada un producto de mercado vista
como inversién para empresas privadas o personas individuales. Los
nuevos modelos inmobiliarios por ende se traducen a una nueva forma de
vivienda, de edificio y ciudad para poder adaptarse a estos cambios. Si el
70% de la oferta de una plataforma que empez6 con una idea de economia
colaborativa ahora estd conformada por ofertas de arriendo de
departamento completo, significa que las personas se encuentran
buscando privacidad, y la manera de rentar departamentos compartidos se
ha vuelto cada vez menos popular entre las opciones de oferta de arriendo.

La ciudad arrendada como consecuencia, ha generado desplazamientos de
la poblacion, priorizando el bien individual, uno por parte de las personas
aquellas que por los costos no alcanzan a pagar altos precios para vivienda
en varios sectores por el alza de plusvalia, por lo que son desplazados a
areas mas accesibles a sus presupuestos. Por otra parte, el desplazamiento
de las personas que se podrian llamar en este caso sedentarias, que
prefieren una vivienda estable y no les emociona la idea de compartir un
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multifamiliar con personas diferentes a cada momento por temas de
seguridad, mantenimiento, etc.

La ciudad arrendada es aquella que cada vez va filtrando a su arrendatario
mediante la configuracion espacial en los departamentos, ademas de los
equipamientos publicos y del edificio. Ha ido expulsando poco a poco a
familias de mas de 3 integrantes y también las areas verdes y de juegos en
los edificios. La ciudad, o en si sus propietarios ausentes, cuentan con el
control del disefio de vivienda y en la aceptacion de sus visitantes. Mientras
que el arrendatario debe acomodarse a lo existente. Esto ha generado que
los arriendos se encuentren especializados y adopten ciertas
configuraciones en general, por lo que, si el arrendatario no cumple sus
reglas, debe buscar una vivienda en otro sector, tener el dinero suficiente
para acceder a ella de manera cémoda o recurrir al hacinamiento en
espacios reducidos.

Como resultado se tienen nuevas estrategias de mercado y exhibicion
sobre la vivienda y nuevas alternativas de configuracion de espacio. Las
inmobiliarias en btisqueda de espacio en la ciudad para grandes proyectos,
la reduccion de area de vivienda para generar mas vivienda y por ende mas
ingresos. La busqueda por satisfacer las necesidades de la ciudad
arrendada han regresado en el tiempo, a practicas y leyes que remonta al
inicio del sigo XX con el inicio de la renta de habitaciones en ranchos y
haciendas comunales a los obreros,, antes de la Ley de Venta por piso del
afio 1937, la cual permitia que los pisos y departamentos pueden
pertenecer a distintos propietarios, a una practica en donde actualmente
vuelven a aparecer edificios destinados para el arriendo que poseen un solo
duefio que se encarga de los arriendos, mantencion y distribucion del
inmueble como es el caso del edificio Multifamily.

No cabe duda que la actual sociedad némada estd buscando nuevas
maneras de agilitar su vida. Hoy en dia en donde todo se renta por tiempos
limitados y cortos, un auto, una bicicleta, una oficina de coworking, una
vivienda y una ciudad, en donde las nuevas generaciones no buscan
propiedad de las cosas por facilidad de uso o dificil acceso econémico, es
necesario preparar a la ciudad arrendada para poder absorber los
requerimientos temporales de manera que no desestabilice una vida de
comunidad, sino que sepa mantener un balance en configuracién familiar,
espacios, equipamientos tanto publicos como privados. De manera que la
ciudad arrendada no resulte con el tiempo en una ciudad vacia.

La ciudad arrendada es una ciudad moderna y practica para el usuario
nomade en donde los elementos arquitectonicos tienen poco que ver a
comparacién de los equipamientos y servicios que pueda obtener el
visitante. La materialidad del edificio, de los pisos del departamento o la
configuracion interna de los edificios son irrelevantes al momento de
escoger una vivienda. Importa simplemente estar bien conectados, tanto
en las redes de informacién como en las redes de transporte, en este
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segundo predominando el transporte publico. Los arquitectos y urbanistas
son los principales creadores de la dinamica mediante la cual esta ciudad
se configure y responsable de especializarlos espacios de manera que el
visitante obtenga la ciudad que arrendo, ya que el usuario que la arrienda
y la habita, la viene a disfrutar y no a invertirla.

La ciudad arrendada nos hace cuestionar varias cosas, desde ;que pasa con
la ciudad si todos los arrendatarios deciden volver a sus casas o familias?
;Que esta pasando con la ciudad arrendada si no mantiene un equilibrio en
diversidad familiar?, por otro lado, Esta crisis se ve afectada en arriendos
ya sea de vivienda o de oficina, ya que los usos de departamentos en
Santiago Centro son mixtos, segun la necesidad del usuario, sin embargo,
ambos han sido desalojados en gran medida. Un caso similar que es el de
Nueva York, en donde el turismo se ha paralizado, las oficinas han cerrado
y el centro hiperactivo que era se encuentra congelado. Es un punto critico
en donde la ciudad muere cuando sus arrendatarios regresan a sus
segundos hogares y los visitantes no llegan. ;Por lo que al bajar el costo de
arriendos y teniendo una ciudad que se encuentra sin visitantes, es el
momento de que las personas recuperen su ciudad y sean visitantes
permanentes, brindando una nueva dinamica a la ciudad? ;O seguir
creando un modelo de arriendo que cree una dinamica especializada en
usuarios temporales?

Las necesidades temporales son solamente el comienzo de una sociedad
flotante y globalizada, en donde la forma de vida se vera reflejada en la
planta de la vivienda, del conjunto habitacional y de su relaciéon con la
ciudad, ya que, en las grandes ciudades, en donde falta espacio y sobra
gente, todos estos tres actores deben complementarse de manera de
brindar una buena calidad de vida a quien la habite.
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