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Resumen

Este articulo examina los desafios de la gobernanza interna y los
afectos emergentes en torno a las experiencias de gestion en con-
dominios verticales sujetos a dindmicas de inversion inmobilia-
ria en Santiago de Chile. Ante la configuraciéon del condominio
vertical como objeto de inversion, nos preguntamos: ;qué expe-
riencias de gobernanza interna atraviesan los miembros de las
comunidades de edificio? A partir de un trabajo etnografico de
un ano en el sector de Santa Isabel, identificamos una serie de di-
ficultades que enfrentan las comunidades en la administracion
y el gobierno de sus edificios. Sobre esta base, analizamos los
efectos de dichas formas de gobernanza y su impacto emocional
en los residentes, quienes experimentan profundos sentimientos
de desilusion frente al habitar vertical. Concluimos con una re-
flexion sobre la habitabilidad y la sostenibilidad temporal de la
vivienda vertical en el contexto de la financiarizacion.
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Abstract

Gobernanza interna y desilusion en edificios de Santiago

Resumo

This article examines the challenges of internal governance and
emerging issues surrounding the administration of high-rise
condominiums subject to real estate investment dynamics in
Santiago, Chile. In the context of the vertical condominium be-
ing treated as an investment asset, we pose the question: What
forms of internal governance do building communities expe-
rience? Based on a one-year ethnographic study in the Santa
Isabel district, this article identifies a series of difficulties that
communities encounter in the governance and administration
of their buildings. We then analyze the effects of these gover-
nance practices and their emotional impact on residents, who
experience profound disillusionment with vertical living. Last-
ly, we reflect on the habitability and temporal sustainability of
vertical housing in the context of financialization.

KEYWOI’dSI housing, governance, affectivity

Résumé

Cet article examine les défis de la gouvernance interne et les
affects émergents liés aux expériences de gestion dans les co-
propriétés verticales soumises aux dynamiques d’investisse-
ment immobilier a Santiago du Chili. Face a la configuration
de la copropriété verticale comme objet d’investissement, nous
nous demandons : quelles formes de gouvernance interne vi-
vent les communautés résidentielles ? A partir d’une enquéte
ethnographique d’un an menée dans le quartier de Santa Isabel,
nous identifions une série de difficultés auxquelles les commu-
nautés sont confrontées dans 'administration et la gouvernance
de leurs immeubles. Sur cette base, nous analysons les effets de
ces pratiques de gouvernance et leur impact émotionnel sur les
résidents, qui éprouvent de profonds sentiments de désillusion
face a I'habitat vertical. Nous concluons par une réflexion sur
I'habitabilité et la durabilité temporelle du logement vertical
dans le contexte de la financiarisation.

Mots-clés : logement, gouvernance, affectivité

Este artigo examina os desafios da governanga interna e os
afetos emergentes em torno das experiéncias de gestao em
condominios verticais sujeitos as dindmicas de investimento
imobilidrio em Santiago, Chile. Diante da configuracao do con-
dominio vertical como objeto de investimento, perguntamos:
que formas de governanga interna vivenciam as comunidades
de edificio? Com base em um trabalho etnografico de um ano
realizado no bairro de Santa Isabel, identificamos uma série de
dificuldades enfrentadas pelas comunidades na administragao
e na governanga de seus edificios. A partir disso, analisamos
os efeitos dessas praticas de governanga e seu impacto emocio-
nal nos moradores, que experimentam profundos sentimentos
de desilusdo com a moradia vertical. Concluimos com uma re-
flexao sobre a habitabilidade e a sustentabilidade temporal da
habitagao vertical no contexto da financeirizagao.

Palavras-chave: habitagao, governanga, afetividade
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A partir del caso de la con-
dominizacion en Santiago
de Chile, en este articulo
exploramos los desafios y
problematicas derivados de
la gobernanza de un condo-
minio en altura (Treffers &
Lippert, 2020), prestando
atencion a las dimensiones
afectivas de los residentes
y poniendo de manifiesto la
desilusion hacia la etopoli-
tica como elemento cons-
titutivo de la gobernanza
interna de los condominios
(Flint, 2003; Reid et al.,

2017). La etopolitica, como

racionalidad gubernamen-
tal basada en la formacion
del sujeto consumidor, im-
pregna la privatizacion de
la vivienda vy presupone
una subjetividad capaz de
autorregularse y de respon-
sabilizarse de sus obligacio-
nes morales con la comuni-
dad a la que pertenece.

Gobernanza interna y desilusion en edificios de Santiago
Henri Lefebvre e as préticas de apropriagdo no Brasil

Introduccion

La financiarizacién de la vivienda como fendmeno global, y sus varie-
gadas manifestaciones locales, va cobrando un creciente interés acadé-
mico (Aalbers, 2017). La propagacion descontrolada de la comodifica-
cién en el dmbito urbano ha suscitado interrogantes sobre el futuro de
las ciudades ante un desarrollo impulsado por su valor de cambio mas
que por su uso, sacrificando la propia habitabilidad del espacio residen-
cial. Muchas veces, este proceso viene acompanado de una condomini-
zacion, es decir, la transformacion de los regimenes de tenencia de la
vivienda a modelos de propiedad compartida mediante la conversion o
construccion de condominios (Lippert, 2019). Contemporaneamente, al
igual que en Australia, Canadd o Estados Unidos, la proliferacion de con-
dominios en Chile y otros paises sudamericanos adquiere la tipologia de
edificios en altura, a la conquista de &reas céntricas. Fruto de las politicas
neoliberales, la comuna de Santiago ha sido pionera en esta tendencia,
con la propagacion a gran escala de condominios verticales densos e hi-
perdensos (Rojas Symmes et al., 2023). No obstante, la expansion de los
condominios no solo es una expresion fisica. También implica un con-
junto de conocimientos, practicas, marcos legales y nuevos actores que
conforman este paisaje residencial.

A partir del caso de la condominizacién en Santiago de Chile, en este
articulo exploramos los desafios y problematicas derivados de la gober-
nanza de un condominio en altura (Treffers & Lippert, 2020), prestando
atencion a las dimensiones afectivas de los residentes y poniendo de ma-
nifiesto la desilusion hacia la etopolitica como elemento constitutivo de
la gobernanza interna de los condominios (Flint, 2003; Reid et al., 2017).
La etopolitica, como racionalidad gubernamental basada en la formacion
del sujeto consumidor, impregna la privatizacion de la vivienda y pre-
supone una subjetividad capaz de autorregularse y de responsabilizarse
de sus obligaciones morales con la comunidad a la que pertenece (Flint,
2003; McGuirk & Dowling, 2011). No obstante, en un contexto en el que
los condominios estan sujetos a ldgicas especulativas, ;qué tan plausi-
ble es este marco? Basandonos en una investigacion etnografica sobre
la vida interna de los edificios del barrio densificado de Santa Isabel, en
este articulo ponemos de manifiesto diferentes escenarios en los que, en
consonancia con la literatura, la gobernanza interna de los condominios
exhibe un cardcter ficcional (Treffers y Lippert, 2020). Las complicacio-
nes de la gobernanza se experimentan como una forma de precarizacion
habitacional que no solo se manifiesta en las dificultades de gobierno,
sino también en el deterioro material y social de los edificios. Finalmente,
demostraremos como el conjunto de estos eventos va configurando la ex-
periencia del habitar en altura, generando un sentimiento de desilusiéon
que pone en tela de juicio la posibilidad de habitar a largo plazo en un
condominio en altura denso.

A continuacion, el articulo profundiza en el caso del centro de Santiago
y, posteriormente, se centra en la gobernanza interna. Luego, definimos
el marco desde los afectos. Después de la metodologia, los apartados em-
piricos se dividen en revision de diversos eventos que definen las dificul-
tades en la gobernanza interna e investigacion de la experiencia afectiva
como decepcion de la vida en edificios. Se cierra con conclusiones.
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Santiago de Chile en la Financiarizacion

La neoliberalizacion de Santiago de Chile se ha mate-
rializado mediante la configuracion de una ciudad des-
igual, marcada por acentuados procesos de segregacion y
fragmentacion, por sus abruptos contrastes de desarrollo
infraestructural, asi como por el reciente aumento de la
vivienda informal. En este perfil de ciudad neoliberal, la
verticalizaciéon de las zonas acomodadas y céntricas suele
citarse como una de sus caracteristicas mas distintivas (Ga-
rreton, 2017). Desde hace tres décadas, el desarrollo inmo-
biliario en altura de la comuna de Santiago, asi como de los
anillos pericentrales de la capital, ha cosechado una amplia
atencién y critica debido a su intensidad y magnitud es-
pacial, definidas como una expresion de una gentrificacion
promovida por el Estado (Lopez-Morales, 2011). Esta forma
de urbanizacion, impulsada por promotores inmobiliarios,
se ha traducido en la construccion de complejos residencia-
les de alta densidad poblacional (Rojas Symmes et al., 2023).
Si bien la verticalizacion en Chile ha llegado a sectores peri-
centrales e incluso mas alla de Santiago (Vergara-Perucich
y Boano, 2024), nos centraremos especificamente en el caso
de la comuna de Santiago, comuna epénima de la ciudad,
donde la edificacion en altura y la financiarizacion han es-
tado estrechamente ligadas y cuyo modelo urbano se ha
replicado en otras comunas pericéntricas.

La renovacion residencial del centro de Santiago, hoy
poblado de diferentes tipologias de condominios vertica-
les, es el resultado de la aplicacion de politicas integra-
les de recuperacion urbana durante las décadas de los
ochenta y noventa, orientadas a revertir una prolongada
tendencia al desplome habitacional en el transcurso de la
segunda mitad del siglo XX (Contreras, 2011). EIl Munici-
pio de Santiago llevé a cabo una serie de esfuerzos en este
sentido, en consonancia con las politicas de vivienda na-
cionales, principalmente con la Politica Nacional de Desa-
rrollo Urbano de 1979. Mediante la creacion de entidades
facilitadoras, como la Corporacion por el Desarrollo de
Santiago (CORDESAN), la implementacion de politicas
de ayuda a la compra, como el Subsidio de Renovacion
Urbana (SRU), y la liberalizacion de los instrumentos de
regulacion constructiva (el Plan Regulador Comunal), los
organismos gubernamentales locales generaron un entor-
no propicio para fomentar la construcciéon de viviendas
con la participacion del sector privado (Contreras, 2011).
Entrados al nuevo milenio, fueron ejecutandose calibra-
ciones especificas con el objeto de incentivar la inversion
inmobiliaria, propiciando un boom constructivo que se
extendid por distintos sectores de la comuna en la década
de 2000, hasta que, en la década de 2010, se ajustd nue-
vamente la zonificacion con el objetivo de disminuir las
alturas de construccion. En cualquier caso, el resultado
fue una geografia fragmentada, bajo un plan urbano que
opero sin un orden armdnico (Contreras, 2011).

Gobernanza interna y desilusion en edificios de Santiago
Henri Lefebvre e as préticas de apropriagdo no Brasil

Brain (2023) clasifica las distintas etapas de la vertica-
lizacion residencial de acuerdo a la evolucion de los re-
gimenes de propiedad: mientras que en la década de los
noventa (la primera década de la democracia postdicta-
dura) la produccion de viviendas en altura se orientaba a
un mercado de compradores para residir en edificios de
mediana densidad, a principios de los dos mil la comodi-
ficaciéon de la vivienda se hizo mas patente, con edificios
que cada vez estaban mas sujetos a 16gicas especulativas.
Esto se hizo manifiesto en los atributos materiales, como
el aumento de la densidad, la repeticion de disefios exi-
tosos en el mercado y la disminucion de la calidad cons-
tructiva (Vergara-Perucich y Boano, 2024). Asimismo,
se produjo un cambio en la orientacién de la oferta, que
paso a dirigirse a inversores para capitalizar el alquiler
de apartamentos mediante la renta (Brain, 2023). Segtin
Rojas Symmes et al. (2023), los niveles de densidad de los
modelos de edificios construidos en Santiago, Estacion
Central y otras comunas pericentrales presentan elevados
indices de precarizaciéon habitacional, en funcién de la
densidad de habitantes por espacio construido. Con to-
rres que alcanzan los 20 o 30 pisos, dotadas de decenas
de departamentos por planta y con espacios internos li-
mitados, es posible vislumbrar la aplicacion de la 16gica
de maximizacién del retorno del capital por medio de la
mayor explotacion del volumen posible. Entre 2010 y la
actualidad, los edificios para la renta se han popularizado
en la capital, dando cuenta de una evolucién en el modelo
de explotacion del suelo de caracter rentista (Rojas Sym-
mes et al., 2023; Brain, 2023, 2025).

En términos demograficos, la condominizacion vertical
de Santiago ha venido acompanada de una composicion
poblacional compleja, con nuevos perfiles residenciales
(Brain, 2025). En los edificios destinados a la inversion, los
condominios estan formados por una mezcla de propie-
tarios-inversores, propietarios residentes y arrendatarios,
que constituyen la gran mayoria de los residentes (Brain,
2023, 2025). Los nuevos edificios de alquiler estdn forma-
dos por inquilinos, mientras que la propiedad completa
de un edificio estd en manos de inversores inmobiliarios
corporativos. En lo que respecta a los residentes, Brain
(2023, 2025) documenta la existencia de una clase media
heterogénea y, sobre todo, con vulnerabilidad econdmi-
ca. Esta clase media arrendataria esta compuesta por pro-
fesionales, estudiantes y empleados de diversos sectores
que no cuentan con seguridad financiera, independiente-
mente de sus cualificaciones. En la actualidad, esta pobla-
cion se ha diversificado atin mas con el arribo a gran escala
de migrantes latinoamericanos, principalmente de Vene-
zuela, quienes constituyen una proporcion notable de la
poblacién arrendataria de edificios en el centro capitalino.
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Condominios y Experiencias de
Autogobierno

Existe una amplia tradicién en el estudio en torno a
experiencias de gobernanza desde que los conjuntos de
propiedad compartida se han popularizado en el mun-
do, tomados como una expresion de la neoliberalizacion
urbana, al dispersarse el gobierno urbano hacia la esfera
privada. Para Flint (2003), en este proceso se configura
una ‘etopolitica’ en la cual los ciudadanos se gobiernan en
funcién de una ‘comunidad’ a la que pertenecen, en este
caso, como consumidores de una propiedad compartida.
Dicha experiencia resuena con el concepto de comunidad
(gemeinschaft) que Ferdinand Tonnies (1988) describiera
en el siglo XIX. Es decir, la comunidad como un espacio
donde reina la homogeneidad valdrica, creando un marco
regulador que provee de autonomia decisional a un gru-
po en relacion con otras comunidades o frente al Estado.

Esta forma de gobernanza dispersa involucra la genera-
cion de un campo moral, en el cual, mediante tecnologias
de gobierno (leyes, estatutos), se prescriben expectativas
de conducta de una ciudadania responsable de sus mo-
dos de vida, y de un sujeto moral que satisfaga las ne-
cesidades de autogobierno comunitario mediante valores
y sentidos compartidos (Flint, 2003). En Chile, la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria 21.442 establece las bases que
regulan la administracién, normas de convivencia, obli-
gaciones y definiciones de condominios en el pais. Esta
ley resulté ser una actualizacion de su ley predecesora,
la ley 19.537 establecida en 1997. Este cambio en la ley se
ejecutd durante el trabajo a mitad del trabajo de campo
de esta investigacion, por lo que las actualizaciones de la
nueva ley no pudieron ser apreciadas.

En este marco, una vertiente investigativa se ha dedica-
do a explorar empiricamente el modo en que miembros
de un condominio se articulan para gobernar un condo-
minio, analizando practicas y formacion de subjetivida-
des ancladas contractualmente a su determinado marco
legislativo (McGuirk & Downling, 2011; Power, 2015;
Reid et al., 2017; Treffers & Lippert, 2020). Power (2015),
con base en un trabajo en Australia, da cuenta del modo
en que las relaciones entre vecinos en conjuntos de co-
propiedad adoptan una naturaleza contractual antes que
‘socialmente inflictada’, determinada por los estatutos
que norman el interior, como en la materialidad del es-
pacio residencial. Reid et al. (2017), también basados en
Australia, arrojan luz sobre los conflictos de poder en el
despliegue de la gobernanza, analizando problemas de
apatia entre los miembros, desinterés comunitario o la
marginacién de arrendatarios en la participacion del go-
bierno interno.

Gobernanza interna y desilusion en edificios de Santiago

En efecto, este conjunto de investigaciones tiende a evi-
denciar las problematicas asociadas a la gobernanza. En
un analisis de condominios Nueva York y Toronto, Tre-
ffers y Lippert (2020) evidencian una serie de conflictos,
desde la falta de conocimientos técnicos de sus partici-
pantes, diferencias en torno a valores esperados, apatia,
desinterés, hasta fraudes, que forman parte de las expe-
riencias de gobernanza interna, razén por cual los autores
cuestionan el asidero real de la presuposicion de autogo-
bernanza, concluyendo que “condo as a self-governing
community assumed in statutes and related regulations
and reforms is becoming increasingly fictional” (2020,
p- 1026). En ese sentido, a dificultades constantes de la
gobernanza interna, como el desinterés colectivo, se van
sumando otras condicionantes contingenciales que difi-
cultan la ejecucion del autogobierno

En cuanto al caso chileno, existe un creciente interés
por conocer la configuracion de este modelo de gobier-
no urbano. Por un lado, Vergara-Vidal (2021) examina la
serie de arreglos asociativos (marcos legales, dispositivos
de control) a partir de los cuales se establecen regimenes
de socialidad en comunidades de edificios. Por otro lado,
Rojas Symmes (2022) analiza el modelo de gobernanza
interna de edificios de renta y precarizados en Estacion
Central, revelando el cardcter panoptico de su gobierno,
jerarquico, acaparado por los cuerpos propietarios-inver-
sores, y altamente fundado en la vigilancia y el castigo, a
través del cual se conforma un ambiente opresivo para la
mayoria de los residentes arrendatarios. Retomando las
observaciones de Treffers y Lippert (2020), en este articu-
lo ampliamos estos hallazgos, arrojando luz sobre distin-
tos desafios que encontramos en edificios del centro de
Santiago sujetos a dindmicas de inversion.

Precariedad y Arquitectura

En el estudio de la financiarizacion de la vivienda en
Chile, la precarizacion de la habitabilidad va de la mano
de los afectos que organizan la vida politica de los in-
quilinos. En el nexo entre lo urbano y las condiciones de
gobernanza, Campbell y Laheji (2021) exploran el estado
de la cuestion a nivel global, dejando en claro que la fi-
nanciarizacion de la vida que estructura el mundo urbano
incrementa las formas de desposesion y arrincona la ca-
pacidad de colectivizar el malestar como respuesta.

En términos tedricos, Berlant (2011) y Povinelli (2011)
aparecen como figuras cruciales para entender las formas
de vivir y reproducir la vida en un contexto de precari-
zacion. Povinelli (2011) presenta el concepto de ‘econo-
mias del abandono’, ofreciendo una interpretacion de las
‘practicas’ desarrolladas por las personas, en las que la
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solidaridad y la resistencia se convierten en elementos
clave ante la ausencia de visiones politicas concretas so-
bre el futuro y el desarrollo. Por su parte, Berlant (2011)
ve que la desazon y la renuncia a mejorar las condiciones
de vida, y la falta de alternativas identificadas por los ha-
bitantes de estos mundos precarios, son un sintoma de
nuestra época. Sin embargo, para Povinelli, la agencia no
se pierde, ya que los proyectos sociales son siempre con-
tingentes y se basan en experiencias dispares. En el con-
texto dela precariedad como forma de gobernanza Lorey
(2014) advierte que la racionalidad neoliberal (responsa-
ble de este proceso de disminucion de certitudes, bienes-
tar y calidad de vida) no ha sido simplemente aceptada
por las personas que la habitan, lo que implica un nivel
de agencia por parte de la personas que se ven afectadas
por ella: los inquilinos en edificios hiper-financiarizados
no son sujetos pasivos, sino que estan condicionados ma-
terial y politicamente para organizar sus vidas bajo esta
logica. Para Ahmed (2013) los afectos movilizan a las per-
sonas afectadas, y ahi es donde accion social y emociones
se co-constituyen.

Particularmente, las condiciones materiales de los luga-
res tienen un efecto que, como se ha observado en distin-
tas ciudades de Sudamérica (Vaccotti, 2017) y en el norte
global (Bartram, 2023), influencian tanto el bienestar fi-
sico como mental de sus habitantes, generando respues-
tas como la ansiedad o el malestar generalizado. En las
condiciones que exploramos en este articulo, la relacion
entre las formas de gobernanza y las condiciones mate-
riales de los edificios (en altura, pequefios, ruidosos y en
mal estado) comienza a generar un ambiente que impone
determinadas emociones en los habitantes del inmueble.
De lo anterior, Bartram (2023) explora como las relaciones
entre inspectores urbanos y arrendatarios o duenos de ca-
sas en Chicago se negocian en las ideas y afectos que los
segundos despiertan en los primeros. Los inspectores se
ven ‘afectados’ por la empatia, pena o rabia con la perso-
na de la vivienda inspeccionada, y la decisién de multar o
no a una persona se sustenta en estos criterios. En nuestro
estudio, la relacion interpersonal muestra la importancia
de lo discreto en la creacion de excepciones a la norma.

En este sentido, seguimos la linea propuesta por Kraftl
y Adey (2008), reconociendo y evidenciando que la pre-
cariedad habitacional es una base estructural en nuestro
estudio, quienes identifican a los edificios como experi-
mentados y vividos a través de las dindmicas dadas entre
lo material, técnico, y las relaciones sociomateriales: lugar
en el que los afectos y lo politico tienen su rol en el habitar

Gobernanza interna y desilusion en edificios de Santiago

Metodologia

La evidencia presentada en este articulo forma parte
de una investigacion de caracter etnografico, orientada
a examinar las dinamicas sociales internas sostenidas en
edificios del actual proceso de densificacién urbana de
Santiago. Santa Isabel ha sido objeto de numerosos estu-
dios, al ser una de las zonas de la capital chilena con ma-
yores indices de construccién en altura (Lopez-Morales,
2011; Brain, 2025). La investigacion se centrd en edificios
construidos en el marco de las politicas de renovacion
urbana de la Municipalidad de Santiago, abarcando to-
rres de inversion, edificios para renta y en menor medida
edificios para vivir. La mayor parte de su poblacion es
joven y arrendataria, con variados perfiles profesionales,
ademads de una presencia notable de poblacién inmigran-
te venezolana (Brain, 2025). Como Brain senala (2025), la
poblacion de los edificios de Santiago esta caracterizada
por una clase media con inestabilidad econémica, habien-
do desde perfiles mas consolidados de clase media hasta
una mayor presencia de residentes sufriendo inestabili-
dad financiera.

El arriendo promedio de departamentos en el Gran San-
tiago (excluyendo el barrio oriente) alcanzd los $376,000
CLP (aproximadamente 440 USD) en 2026, segtn la Ca-
mara Chilena de la Construccién y el informe trimestral
de Mercado Libre-Portal Inmobiliario (2025). Durante
nuestro trabajo de campo (2022-2023), los precios oscila-
ron entre 250,000 y 280,000 CLP, ligeramente por debajo
del salario minimo vigente (320,000 CLP). Ahora bien, en
el area de estudio concreta, dentro de la comuna de San-
tiago, los arrendamientos fueron un 20.75 % superiores a
la media del Gran Santiago en el periodo 2020-2021. En
2021, un departamento de 42 m? costaba alrededor de 11
UF (319,763 CLP), equivalente al 99% del salario minimo.
Es notable que un 9% de la oferta de alquiler de Santiago
se concentraba en esta zona.

El trabajo de campo se centré fundamentalmente en
un condominio en altura pseudonimizado como Torre
Centro, lugar en el que se residié durante un afio, entre
comienzos de 2022 y 2023. Durante ese tiempo, se entre-
visto a 23 residentes y propietarios no residentes, ademas
de celebrar un grupo de discusion con habitantes. Adi-
cionalmente, se converso cotidianamente y se llevaron a
cabo mas de 10 entrevistas con trabajadores del edificio.
Del mismo modo, la investigacion incluy6 entrevistas en
profundidad con 21 residentes de otros 17 edificios simi-
lares, con el objetivo de ampliar la perspectiva sobre las
experiencias de gobernanza y de convivencia en edificios.
La Figura 2 ilustra la forma y disefio de los edificios que
formaron parte del estudio.
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Locacion Comuna de Santiago en la RM Detalle perimetro de estudio dentro Comuna de Santiago
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Figura 1. Mapa ubicacion Municipalidad de Santiago en la Region Metropolitana (izquier-
da) y ubicacién de Santa Isabel en Municipalidad de Santiago (derecha)

Fuente: Elaboracidn propia.

Figura 2. Paisaje residencial de Santa Isabel
Fuente: Elaboracion propia.
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Edificio Ao Pisos Departamentos Tipo Interlocutores
Torre Centro 2008 25 262 Inversion Rodrigo, Javiera, Francica
Edificio Carmen | 2011 29 198 Inversion Fabiola
Condominio Santiago | 2017 12 250 Inversién Pablo
Condominio Vista | 2008 25 520 Inversion Pamela

Tabla 1. Tabla de casos examinados
Fuente: Elaboracién propia.

El perfil de los participantes fue variado, con una distri-
bucidén equitativa por género, siendo la mayoria personas
de entre veinte y cuarenta afos. Participaron mas arren-
datarios que propietarios y predominaron participantes
chilenos, seguidos por venezolanos.

En el marco de la investigacion, los resultados aqui pre-
sentados se centran en desentrafiar una serie de factores
que complican la autogobernanza de un condominio en
altura, para luego examinar sus repercusiones afectivas.
Para ello, el articulo se centra en cuatro casos, correspon-
dientes a cuatro edificios con experiencias de gobernanza
similares; asi también, con semejanzas en el modelo de
oferta, la cantidad de apartamentos y pequenas variacio-
nes en el niumero de pisos y el ano de construccion. A ello
se suman declaraciones de un servidor ptiblico encargado
de atender requerimientos de comunidades de condomi-
nios verticales en Santiago. En el siguiente cuadro (ver
Tabla 1) se caracterizan los cuatro casos que sustentan el
relato en la seccidon de resultados, junto con los interlocu-
tores correspondientes que forman parte de los resulta-
dos expuestos.

Practicas Abusivas y su Repercusion
Material

“En resumen, todo en este edificio esta peor” (Francis-
ca, comunicacién personal, 2022), exclamo6 Francisca, una
de las pocas propietarias que aun resude en Torre Centro.
En el momento de nuestra entrevista, el edificio venia de
pasar por una serie de reparaciones tras un bloqueo en
el sistema de tuberias, causado por el desecho de sdlidos
por el drenaje. Un andamio ocupaba parte del vestibu-
lo de dos plantas, y los técnicos acudian con frecuencia
para realizar los trabajos. El episodio ya era conocido por
quienes llevaban tiempo morando alli. Javiera, conserje
del edificio durante casi diez afios, explicaba:

Hasta ahora no habia sido tan constante, pero hace uno
o dos anos esto era terrible. Se nos reventaban las llaves a
cada momento. Canerias, codos, agua caliente, agua fria...

Incontables cantidades de eventos todos los dias y todas
las semanas. (Javiera, comunicacién personal, 2022)

La fragil ecologia de un edificio en altura resurgia cons-
tantemente en la vida cotidiana. Estas huellas materiales
reflejaban un autogobierno alejado de su ejecucion efec-
tiva. En este trabajo, la hipotesis sobre el caracter ficcio-
nal del autogobierno se hace patente (Treffers & Lippert,
2020), las problematicas constantes en el gobierno de pro-
piedades conjuntas, como la apatia vecinal (Reid et al.,
2017), se amplificaban frente a la naturaleza de inversion
de los edificios de Santiago, tanto por la configuracién de
su propiedad (de arriendo-) bajo ciertos marcos legales
de participacién, como por los niveles de densidad, las
calidades arquitectonicas y otros factores que acenttian la
precariedad habitacional (Rojas Symmes et al., 2023).

La degradacion material obedecia a multiples causas.
Por ejemplo, Javiera apuntaba a los habitos domésticos:
“Lo que pasa es que tenemos problemas con la responsa-
bilidad de los residentes, porque la gente no entiende que
hay cosas que no se pueden tirar por el bafio” (Javiera,
comunicacion personal, 2022).

No obstante, el origen también radicaba en problemas
de gestion. De hecho, los propietarios y residentes de
varios de los edificios visitados sefialaban haber sufrido
administraciones deficientes e incluso episodios de frau-
de. Este fendmeno no es exclusivo de Chile. Treffers y Li-
ppert hallaron que los conflictos de interés y los fraudes
son comunes en condominios de Nueva York y Toronto:
“Conflicts of interest, especially of a financial kind, are
commonplace and can lead to corruption or fraud among
property managers” (2020, p. 1034). Frente a la emergen-
cia de un mercado de administradores de condominios
que operan individualmente o a través de agencias, se
produjo una capitalizacion de conocimientos técnicos
sobre estatutos y legislaciones que muchas veces las co-
munidades de propietarios no manejan. En esta brecha
de conocimiento, sumado a una escasa regulacion de la
profesion administrativa, dio asidero para la emergencia
de practicas abusivas.
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El caso del Edificio Carmen ilustra las estratagemas a
las que los administradores recurrian para obtener bene-
ficios de la gestion del condominio. Segtin relaté Fabio-
la, propietaria residente, Edificio Carmen experimento
episodios en que la administracién, en conjuncién con el
comité de propietarios, ejecutd inversiones no acordadas
en reuniones de la comunidad, incumpliendo acuerdos
previos y desviando recursos que originalmente estaban
destinados a la mantencién de otras areas. Este descu-
brimiento se dio en una situacion concreta. Poco tiempo
antes de conocernos, en una reunion de propietarios de
Edificio Carmen se decidid invertir en la renovacion de
un portdn para el condominio, por sobre otros proyectos.
No obstante, la administradora terminé por ejecutar la
instalacion de camaras de seguridad por un monto de al-
rededor de 60 millones de pesos chilenos (51 mil dolares).
Un proyecto discutido, pero que no habia sido prioritario
para la comunidad. A raiz de ese evento, Fabiola, junto a
unos 30 residentes propietarios se organizaron para le-
vantar un caso judicial en contra de la administradora y
el comité de propietarios, frente a sospechas levantadas
en torno a la contrata de empresas relacionadas al admi-
nistrador. El proceso, naturalmente, tensiono las relacio-
nes entre miembros de la comunidad y el comité, estos
altimos negandose a las interrogantes de los residentes
y propietarios. Del mismo modo, la desviacién de la in-
version, lejos de las mantenciones de espacios internos,
se tradujo en una degradacion material que hace eco del
estado de Torre Centro:

No sé si han hecho mantenimiento a los espacios. Mira,
cuando yo llegué habia un quincho. Una sala de juegos y
una sala de television. Estaba muy bonito. Yo llegué a un
afno en que se entrego este edificio. Una television gran-
de, una mesa de pool. La mesa ahora estd toda rasgada.
Se robaron la pelota 8. La sala de television ya no existe.
Ya no hay television, los sillones no se dan vuelta. Nos
gastamos 60 millones en cdmaras, ;pero por qué no arre-
glamos? Cero mantenciones, cero (Fabiola, comunicacion
personal, 2022).

En un radio no lejano a Torre Centro y Edificio Carmen
se encuentra el Condominio Vista, una torre de inver-
sion de 520 apartamentos. Un edificio ‘monstruoso’ en
sus dimensiones, como caricaturizaba Pamela, residente
chilena de 39 afos. Al igual que los otros dos casos men-
cionados, este condominio también padeci6 la desviacion
de fondos para invertir en mantencion, comandada por
una administracién en conjunto con el comité de copro-
pietarios. Pamela relata que la gestion deficiente llevé a
su edificio al borde de la quiebra: “Se llegd a un punto
en que colapsé el edificio. No tuvimos agua caliente por
tres meses, bafiandonos con agua helada”. Como Fabiola
en Edificio Carmen, la irregularidad y la precaria situa-
ciéon impulsaron a un grupo de propietarios y residentes
a levantar acciones judiciales: “Pusimos una denuncia en
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el Juzgado de Policia para poder regular el tema y lograr
sacar a la administracién” (Pamela, comunicacion perso-
nal, 2022).

Participacion Debilitada

Los problemas de gobernanza no solo provenian de
conflictos de intereses o fraudes. De hecho, la continui-
dad de las practicas abusivas reflejaba la incapacidad de
las comunidades para alcanzar acuerdos. La desafeccion
comunitaria y los desequilibrios de poder entre propieta-
rios y arrendatarios son fenomenos que se han observado
histéricamente en conjuntos de copropiedad (McKenzie,
1994). En ese marco, la configuracion de las torres como
objeto de inversion, expresando tanto en sus densidades
como en la tenencia de propiedad, se vuelve en elementos
que amplifican la apatia comunitaria.

Con frecuencia, propietarios y arrendatarios apuntaban
al descuadre entre las exigencias legales para la valida-
cion de acuerdos y la densidad poblacional de los con-
dominios. La anterior ley de copropiedad en Chile, que
se traduce luego en los estatutos que rigen cada condo-
minio, establecia un quérum minimo del 60 por ciento
para que las decisiones de una asamblea se ratificaran.
Un porcentaje dificilmente alcanzable en el contexto de la
verticalizacion densa, donde torres de mas de 150 depar-
tamentos pueden albergar a cientos o, en algunos casos,
miles de residentes. De este modo, por afiadidura a un
antecedente de desinterés comunitario, se presentaba una
disonancia entre las definiciones legales del condominio
y las caracteristicas de la edificacion vertical en Santiago.
Como ilustr6é Sebastian, un servidor publico encargado
de asuntos de vivienda en Santiago:

En una asamblea de un edificio donde hay 150 depar-
tamentos llegan 10 personas a elegir el comité. O simple-
mente para materias que exigian mayor quérum, no se
podia llegar a un acuerdo nunca. No se podia avanzar.
(Como vas a alcanzar un quérum de un 60 por ciento?
Imposible. (Sebastian, comunicacién personal, 2022)

Dos factores, relacionados con la naturaleza de inver-
sion de estos conjuntos, potenciaban esta desafeccion. Por
un lado, el alto niimero de arrendatarios no solo reducia
el interés por involucrarse, sino que, de acuerdo con la
anterior Ley de Copropiedad, estos estaban excluidos de
la participacion a menos que contaran con un permiso no-
tarial otorgado por los propietarios. En este sentido, se
instala una desagregacion basica en los arrendatarios que
se sienten distantes de la propiedad que habitan, lo que
reduce su atencidn y conocimiento sobre su papel en la
configuracion de los procesos internos que rigen su habi-
tabilidad vertical.
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Mientras las estructuras legales y periodos de residen-
cia desincentivaban la participacion de arrendatarios, los
propietarios inversores no manifestaban un compromiso
por involucrarse en los asuntos relativos a la gobernan-
za de los condominios. Para nuestros interlocutores, en
la medida en que su propiedad cumpliera la funcién de
generar un ingreso o mantuviese su valor, los propieta-
rios no poseian un interés mayor por la propiedad, o por
las ocurrencias del cotidiano. Sebastian, al respecto, co-
mentd: “El propietario sigue con su vida. El duefio de un
departamento en Santiago Centro le interesa. ;Qué cosa?
Que le paguen el arriendo a fin de mes” (Sebastian, comu-
nicacién personal, 2022).

La Desilusion de la Etopolitica

Para Fabiola, la experiencia como propietaria residente
y comprometida en el gobierno de su condominio vertical
socavo sus deseos de vivir en un apartamento. Inicialmen-
te, llegd al Edificio Carmen junto a su hija, animada por la
busqueda de tranquilidad y seguridad. Sin embargo, los
tropiezos con la administracion y un comité inatento a las
solicitudes de su comunidad fueron cultivando un fuerte
sentimiento de desilusion. La promesa de tranquilidad se
habia erosionado. En nuestra conversacion, ante la pre-
gunta sobre como ponderaba su experiencia de residir en
altura, Fabiola comento:

Al pasar del tiempo me fui desilusionando de los apar-
tamentos. Porque ta tienes que vivir con mucha gente.
Que uno quisiera que fueran como uno. Pero no es. Asi
pues. Tt ya no vives en forma, como cuando vives en
casa, que td ordenas tu casa, tu entrada de auto, tu jardin.
Acad todo lo tienes que hacer en comunidad. Y eso me cos-
té enormemente. (Fabiola, comunicacién personal, 2022)

De modo similar, Rodrigo, propietario y atin residente
de la Torre Centro, profeso sentirse desencantado por la
vida en apartamento. El constante incremento en gastos
comunes que no se veian reflejados en mejoras o manten-
ciones materiales del edificio, alimenté en él un deseo de
mudarse:

Es un pensamiento recurrente [de mudarse], y viene
mas y mas... Cuando hay algo que me hace enojar, le digo
a mi esposa: “Vamonos. No quiero seguir pagando mas
de 100,000 pesos [116 dolares] en gastos comunes para
esta comunidad. Vamonos”. (Rodrigo, comunicacién per-
sonal, 2022)

En este contexto, como lo exploran Povinelli (2011), las
extenuantes condiciones de habitar de manera precaria
ponen las temporalidades y continuidad de determina-
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das actividades en un espacio de ansiedad y suspension
constante; solo el poder resistir algo es lo que asegura la
duracion de dicha actividad, no el placer ni el beneficio de
dicha accién. La desilusion es un sentimiento prevalente,
que es afectado a través de varias instancias de la vida
en el apartamento, y que eventualmente incide en las
futuras percepciones y acciones de sus miembros. Este
sentimiento se manifestaba en propietarios residentes,
el pequefio porcentaje que inicialmente llegé a los
condominios con el proyecto de habitar a largo plazo
en el centro de Santiago. Mientras gran parte de los
arrendatarios también eran afectados por los defectos en
la gobernanza, muchos presentaban una mayor desafec-
cion, debido a la fugacidad de su vinculo residencial.

La materialidad del edificio, en tanto objeto fisico que
requiere reparaciones y mantenimiento, genera condicio-
nes en las cuales el malestar por el deterioro comienza
a afectar a los rentistas y propietarios residentes, desen-
cadenando procesos de largo aliento como la frustracion
frente a las condiciones materiales y la administracion
asociada, la angustia ante la posibilidad de que la situa-
ciéon no mejore, y la resignacion frente a la improbabili-
dad de que las cosas efectivamente cambien. Este movi-
miento, en las 1dgicas de Berlant (2011), ya no conduce a
un ‘optimismo cruel’, en el cual uno sabe que nada mejo-
rard, pero decide expresar que silo harg, sino que empuja
directamente hacia la resignacion. O, en el sentido de Lo-
rey (2014), hacia la co-construccion de un habitar donde
la precariedad es lo tinico seguro y, por ende, resulta mas
viable generar herramientas para convivir con ella.

Asi, la desilusion se hace presente en la atmosfera del
edificio. Es generada tanto en situaciones extremas como
en la plétora de instancias cotidianas que vuelven a ese
conflicto comunitario inicial. Desde los cortes de agua,
subidas en los gastos comunes, asambleas sin quérum,
o el mobiliario desgastado. Asi también, el modo en que
esta gobernanza afecta negativamente impulsa a aquellos
mas comprometidos a desarrollar una mayor apatia, que
comunmente se traduce en una inaccion: la no participa-
cion, el desistir de cargos en el comité, el deseo de mu-
darse del edificio o de no concebirlo como un espacio re-
sidencial proyectable en el tiempo. Asi recalco Pablo, del
Condominio Santiago. Propietario en un edificio inaugu-
rado en 2017, ya luego de pasar por episodios de dificulta-
des en la administracién que se reflejaban en un deterioro
de los espacios internos, Pablo ponderd que vivir en el
departamento no es viable a largo plazo:

No lo encuentro como un edificio para vivir toda la vida.
Porque no es el tipico edificio en el que puedes estar tran-
quilo, sino que tiene los problemas que tiene, de la densi-
dad de poblacién. Yo creo que basicamente es la densidad
poblacional. (Pablo, comunicaciéon personal, 2023)
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Conclusion

La produccion de viviendas para la inversion o la renta
ha tenido un profundo impacto en el modo en que las
ciudades son gobernadas y habitadas. Frente a la amplia
investigacion sobre las caracteristicas de la condominiza-
cion en la region, a través de este articulo nos propusimos
revisar cOmo, una vez establecidas, las comunidades li-
dian con el autogobierno. Mediante un trabajo de campo,
evidenciamos los multiples desafios que las comunidades
en condominios enfrentan en su gestion, que van desde la
apatia, la desafeccién, hasta problematicas mas agudas,
como practicas abusivas. La sumatoria de estas situacio-
nes repercute en algun punto en los residentes y los pro-
pietarios (residentes o no), con edificios que acumulan
desgaste material o déficits financieros. Eventualmente, el
habitar vertical se torna en una experiencia residencial y
de gobierno extenuante, la cual lleva al edificio a ser per-
cibido como un modelo de vivienda que no es sostenible
para un proyecto residencial prolongado.

Si Graham y Marvin (2001) denuncian que la urbaniza-
cion astillada constituye una forma de fractura que per-
mite visibilizar los problemas de la gobernanza, aqui no
se vive como un evento o falla temporal, sino que dicha
falla se traduce en una condicion estructural de las formas
de vida, poniendo en jaque el bienestar del habitar y la re-
productibilidad tanto de las relaciones sociales como de
las continuidades temporales de ocupacion por parte de
las personas en estos edificios. A partir de ello, se genera
una incertidumbre particular en torno a las condiciones
de precarizacion urbana (Campbell y Lahej, 2021; Lorey,
2014; Rojas Symmes et al., 2023), que implica la inseguri-
dad y la incertidumbre como formas sostenidas del hori-
zonte de actividades y de los modos de ser gobernado y
autogobernarse.

Frente al paisaje de condominizacién vertical que afron-
tan Santiago y otras ciudades latinoamericanas, este ar-
ticulo contribuye a su entendimiento a través de la ex-
ploracion de experiencias reales de autogobernanza. En
el andlisis de como se vive realmente en los edificios, atin
quedan muchos espacios por profundizar. Cuando se tra-
ta del ecosistema de la gobernanza, es claro que sus parti-
cipantes no son solo los miembros propietarios o residen-
tes Administradores, a conserjes, técnicos, personal de
limpieza son definitorios en esta dimension. Examinar las
dindmicas de estos actores en funcion de los condominios
puede esclarecer sus configuraciones cotidianas y su sos-
tenibilidad. Del mismo modo, mientras en este articulo se
menciona el deterioro material de los edificios, mayores
esfuerzos pueden colocarse en indagar sobre las geogra-
fias de reparacién y mantenimiento mediante las cuales
un edificio se mantiene como tal a través del tiempo.
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