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Resumen:

El presente trabajo busca caracterizar el dinamismo de un micro sector inmobiliario, de alto
crecimiento ante las variaciones de las amenidades que se producen ante la llegada de una nueva
estacion del ferrocarril metropolitano. Se basa en el analisis de informacién secundaria en
unidades geograficas a nivel manzanas, considerando la la informacién obtenida en Censos
nacionales y datos de desarrollo urbano tales como permisos de edificacion y precios de mercado
de suelos y vivienda. En esa direccion, se realiz6 una base de datos georreferenciada que fue
sometida a un analisis estadistico donde se modelo el comportamiento de las manzanas
involucradas y como estas cambiaron su composicion sociodemografica y de parque construido,
en el periodo 2002-2011. Posteriormente, se identificé aquellos atributos que permitian la
comparacion de las manzanas, a través de la obtencién de coeficientes estadisticos significativos.
La conclusion confirma que el precio del mercado de suelos y vivienda, tienden a reflejar
segregacion de las clases sociales.

I.- Antecedentes Generales

Desde mediados de los afios noventa, Nufioa se ha posicionado como una comuna residencial
gue otorga adecuada calidad de vida a sus habitantes y de gran cercania al centro de la ciudad.
Estas caracteristicas, la han impulsado como un atractivo referente Inmobiliario, siendo sensible a
los cambios de comportamiento que experimenta el mercado y la ciudad.

Por otra parte, la creciente necesidad de aumentar la conectividad entre los sectores de la ciudad
y disminuir los tiempos de viaje, obliga al Estado de Chile a generar nuevas alternativas de
transporte publico, lo que da como resultado la creacién de un nuevo trazado del ferrocarril urbano
de Santiago, el que tiene como caracteristica, abarcar y conectar sectores importantes de la
comuna en cuestion, tal como la Plaza Nufioa.

Dicha zona, se caracteriza por ser la mas representativa de la comuna al emplazarse en ella las
dependencias del gobierno comunal, desarrollarse la mayoria de los eventos culturales y tener
gran cercania geogréfica al centro comercial y financiero de la comuna. Estos aspectos, le otorgan
un considerable grado de centralidad a nivel comunal, junto a una elevada demanda por bienes y
servicios. Lo anterior, conlleva a esperar que se produzca en el sector un efecto de capitalizacion
anticipada de los beneficios producidos por la mejora de la accesibilidad a causa de la nueva linea
de Metro (Alonso, 1964), lo cual puede fomentar el desarrollo Inmobiliario o la renovacion urbana
(Fouracre, 2003), surgiendo el requerimiento de estudiar el impacto que provoca el anuncio de su
construccion, en el mercado Inmobiliario de viviendas de la comuna de Nufioa.

Por lo tanto, la relevancia del presente estudio radica en estimar el efecto empirico del anuncio de
construccion de las nuevas lineas 3 y 6 del Metro de Santiago sobre la valoracion del sector y de
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las viviendas, permitiendo cuantificar los beneficios que reporta una obra de infraestructura vial en
el ambito Inmobiliario.

Para llevar a cabo la investigacion, se crean bases de datos que incorporan informacion de la
oferta y demanda inmobiliaria, censos nacionales e indicadores territoriales; las que son
georreferenciadas a nivel de barrios y micro barrios, permitiendo crear tejidos urbanos de
caracteristicas estadisticamente equivalentes.

Posteriormente, la informacion es sometida a analisis de cortes temporales del tipo antes y
después, en los que se estudia si se presentan cambios luego de anunciada la mejora en la
accesibilidad, para lo que se define y analiza un micro sector de estudio, que es comparado con la
situacion de la comuna. En el caso de que se presenten diferencias entre los periodos, se
analizan dichos cambios con el fin de interpretar los resultados en blusqueda de la causa que
produjo dicha modificacion.

En esta investigacion se espera determinar que si existe un leve impacto producto del anuncio de
las nuevas lineas de metro, junto con proyectar la situacion del mercado inmobiliario una vez
ejecutada la infraestructura.

Il.- Antecedentes teoricos

La dinamica inmobiliaria comprende en términos generales la interaccion de la oferta, con la
demanda, siendo necesario estudiar dicha dindmica por las caracteristicas propias del mercado
Inmobiliario que la hacen distintiva.

La oferta, comprendida como las unidades de viviendas que los productores estan dispuestos a
vender en el mercado Inmobiliario, contiene una serie de productos creados para satisfacer las
necesidades de un consumidor especifico, considerando las variables presentes en el mercado
Inmobiliario y financiero al momento de la creacién de dicho producto y asumiendo su estabilidad
durante el periodo que requiere de construccion.

Lla demanda, entendida como los consumidores dispuestos a adquirir un bien, esta compuesta
por individuos de diferentes origenes socioculturales, gustos y necesidades por satisfacer. A pesar
de ser un grupo de componentes heterogéneos, tienen una respuesta relativamente instantanea
frente a los cambios que presenta el mercado Inmobiliario o financiero, permitiendo cambiar sus
preferencias frente a la aparicion de nuevos factores externos.

La demora relativa que presenta la oferta respecto a la demanda en adaptarse a los nuevos
agentes externos, propios del periodo que implica el desarrollo de nuevos proyectos, hace que las
unidades disponibles o stock, difieran respecto a la cantidad demandada. Esto permite que el
precio de transaccién por el bien experimente cambios, a pesar de que el costo por la vivienda se
mantenga, haciendo que la dinamica inmobiliaria presente periodos relativamente ciclicos de
comportamiento:

1.- Disminuciéon del Stock ofertado: ocurre cuando la oferta es menor que la demanda,
principalmente en zonas nuevas en etapa de consolidacion, existiendo mayor disposicién a pagar
por el producto a causa de cierta escasez. Esto permite que el precio por el bien aumente, hasta
el ingreso de nueva oferta atraida por el fenémeno.

2.- Aumento del Stock: sucede principalmente cuando la oferta es mayor a la demanda,
principalmente en zonas nuevas en incipiente desarrollo, existiendo relativa abundancia con la
consecuente disminucién en la disposicion a pagar por el producto. Esto hace que el precio por el
bien disminuya hasta que exista una regulacion de la oferta o un cese en la produccién de nuevos
bienes.



3.- Mantencién del Stock: sucede escasamente o en periodos breves de tiempo, dénde la oferta
producida es igual al consumo por parte de la demanda, manteniéndose el stock y siendo el
precio, el fiel reflejo de la disposicion a pagar y a recibir por el bien transado, sin influencias de la

escasez o abundancia del producto. Esto hace que el precio del bien inmueble se mantenga.
Figura N° 1: Comportamiento del Stock en la dindmica inmobiliaria
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Fuente: Elaboracion propia

Segun lo expuesto anteriormente, es el precio el agente estabilizador y regulador entre la oferta y
la demanda, siendo importante su estudio para comprender la dinamica inmobiliaria del sector.

Condicionantes de la oferta

La oferta inmobiliaria posee ciertas limitaciones que condicionan su desarrollo. Entre ellas
destacan la oferta de suelos, otras viviendas y finalmente las restricciones urbanisticas que
aplican a los predios.

Hasta el afio 1989, en Nufioa y la gran mayoria de las comunas, el uso residencial en baja
densidad de suelo era el patrén que se repetia, lo que permitia que los precios de la tierra fuesen
cercanos a 4UF/m?. Al permitirse el desarrollo en densidad media, los precios se elevaron durante
un largo periodo de tiempo, llegando hasta las 12UF/m? en el afio 1996, nivel en que se
estabilizaron (Trivelli, 2006).

Posteriormente, una nueva tendencia al alza se observé desde el afio 2004 (Leén D., 2006),
permitiendo alcanzar precios de suelo cercanos a las 17 UF/m?, debido al desarrollo de zonas de
alta densidad a causa de los cambios en el plan regulador de la comuna a partir de dicho afio, los
gue junto con la creacion de la linea 5 de Metro permitieron el auge Inmobiliario de nuevos
sectores.

En el afio 2010, los valores de suelo para negocios inmobiliarios en la comuna de Nufioa
alcanzaron las 22,3UF/m? motivado principalmente por el auge del mercado inmobiliario, junto a
la escasez de terrenos de extension aceptable que el plan regulador permita la una densidad
predial alta que y que posean una adecuada localizacion.



Claramente las alzas en los precios de suelo son un condicionante al desarrollo de nuevos
proyectos Inmobiliarios al tener una alta incidencia en la inversion inicial y total de estos,
impidiendo su desarrollo, mermando los atributos Inmobiliarios de sus productos o basandose
Unicamente en la localizaciébn como atractivo principal del bien inmueble.

Condicionantes de la demanda

La demanda inmobiliaria, al igual que la oferta, posee aspectos que la condicionan. Estos tienen
relacion el individuo, como son las preferencias y los ingresos econémicos.

Segun el Ultimo mapa socioeconémico de Chile (Adimark, 2009) la comuna de Nufioa esta
integrada mayoritariamente por la clase socioeconémicas ABC1 (28,7%), C2 (35,1%) y C3 (20%),
luego siguen en menor medida la D (14,5%) y E (1,8%).

Por lo tanto, el perfil promedio de habitante de la comuna consta en profesionales dependientes,
casados (en su mayoria componen familias de mas de dos personas) y con un alto nivel
educacional, alcanzado 14 afios promedio, de especializacion técnica o universitaria y con un nivel
de ingresos promedio entre $600.000 a $1.200.000 (sector C2), lo que implica que la oferta de
viviendas debe limitarse a este nivel de ingresos y a este perfil de comprador.

Por otra parte, la distribucion espacial de las preferencias por localizacién por parte de los agentes
econdémicos ya no gravita en torno a los mercados centrales de empleo y comercio de la ciudad,
por lo general asociado con el centro de la misma, sino hacia aquellos sitios que, con mejores
condiciones de acceso, permitan una mejor calidad de vida para las personas, (Palmucci, 2005),
aspecto que indica notablemente que el futuro comprador ya no sélo valora la ubicacion, sino los
factores que para él son determinantes para su bienestar.

Finalmente, a pesar de que los ingresos y las preferencias de los individuos condicionan a la
demanda en la toma de decisiones. Es la oferta, la que debe ser capaz de adecuarse a los nuevos
perfiles de consumidor actual, que tiene una vision mas critica e informada en base a los diversos
canales de informacién disponibles, que busca retrasar el matrimonio y los hijos y finalmente
busca una propiedad de forma temporal hasta una estabilizacion econdmica que le permita
adquirir un bien inmueble de mayor estatus en el futuro.

Impactos en el mercado inmobiliario
¢, Qué aspectos deberian cambiar si mejoran la accesibilidad y las amenidades de un bien

inmueble? Es la interrogante tratada diversamente en la literatura relacionada al tema, a pesar de
ser ampliamente tratada, no es posible establecer un comportamiento Unico del mercado.

Sin embargo lo anterior, la gran mayoria de los autores coinciden en que el beneficio esta dado
por la reduccién de los costos por transporte una vez realizada la mejora en accesibilidad. Pero,
no todos consideran los mismos factores que influyen en el precio de los bienes inmuebles,
impidiendo obtener uniformidad en los resultados.

La medicion o estimacion de los impactos puede ser variada y compleja, principalmente por las
diversas externalidades que se presentan frente a un nuevo ferrocarril urbano. Dentro de las
positivas, destaca el impacto de los propietarios de viviendas cercanas debido a las mejoras en
accesibilidad y transporte, junto al establecimiento de nuevos mercados de trabajo. Sin embargo,
también existen externalidades negativas a considerar, tales como aumentos en la congestion en
torno a las nuevas estaciones, incrementos en las emisiones de ruidos y elevacion en las tasas de
criminalidad.

No obstante lo anterior, la literatura sugiere la aplicacion de la metodologia de Precios Hedonicos
ya que es la mas empleada a la hora de cuantificar el impacto o variacion en el precio de bienes



inmuebles (Rosen, 1974), que estén en arriendo o0 en venta. Esta técnica considera a la vivienda
como un paquete de caracteristicas (Lancaster, 1996, Aguirre, 2005) que pueden ser analizadas
individualmente y a partir de ello, determinar cudl es la valoracién de cada una de ellas por parte
de los demandantes, bajo ciertas condiciones de mercado estables.

Por lo tanto, es posible conceptualizar una vivienda como un bien complejo, compuesto de una
serie de caracteristicas que lo definen frente a otros bienes inmuebles y que son valoradas por la
demanda en funcion de las condiciones existentes del mercado:

viv
Demanda — f( Dist—; Accesibilidad; atrib. inmobiliarios; sociocultural; etc)
w

Doénde:
- Dist %z Es la distancia desde la vivienda al centro de trabajo.

- Accesibilidad: a la vivienda, determinada principalmente por condiciones viales y de transporte
del lugar de emplazamiento de esta.

- atrib. inmobiliarios: Atributos Inmobiliarios propios de la vivienda, que tienen relacién al
estandar de construccién, componentes fisicos internos y externos a la vivienda.

- Aspectos socioculturales: Del demandante, que definen su valoracién frente a los a las diversas
caracteristicas del bien complejo.

De esta manera, al estudiar dicho bien complejo con la mejora en accesibilidad, es posible estimar
el impacto provocado por dicha mejora. Ahora bien, segun lo indicado por Palmucci (2005), el
problema radica en las divergencias por diferencias metodoldgicas, capacidad de controlar
factores relevantes, imposibilidad de separar efectos y los tipos de estudios realizados (corte
transversal, series temporales, antes y después, etc.).

De acuerdo a lo anterior, se presentan diversos articulos relacionados con el estudio de los
factores que influyen en el precio de la vivienda y los test de validez utilizados para corroborar las
investigaciones realizadas.

Tabla n° 1: Investigaciones destacadas
para determinar los factores que influyen en el precio de la vivienda.

Variables Articulos relacionados Autores Ang Tegt de
Public. Validez
- Using GIS and landscape metrics in the Fanhua Kong, Haiwei Yin,
hedonic price modeling of the amenity value of Nobukazu 2006 R®
urban green space: A case study in Jinan City, Nakagoshi, M. Gonzéles t
China. G.
- Preferencias de los individuos por los espacios | Diane Hite - Wen Chern 2000 F
1) Impacto de los recreativos: dos aplicaciones en Galicia. Fred Hitzhusen
Espacios Verdes - Property-Value impacts of an environmental Alan Randall - C.Y. Jim 2001
y Recreativos y de disamenity: the case of landfills. i
alg(l:mas Fl'Jent-.:-:’s de - Impacts of urban environmental elements on Wendy Y Chen. - David 2006
ontaminacion . . . . . ) M. Brasington -
residential housing prices in Guangzhou (China).
- Demgnd for e.nwronmental quality: a spatial Diane Hite 2005 )
hedonic analysis.
- A meta — analysis of the effect of environmental | Robert A. Simons 2006 )
contamination and positive amenities on Jesee D. Saginor




Variables Articulos relacionados Autores Ang Tegt de
Public. Validez
residential real estate.
2) Impacto de los The impact of school characteristics on house Thomas A. Downes, 2002 R?
Colegios prices: Chicago 1987-1991. Jeffrey E. Zabel.
- Nelgh.bou_rhood compo.s'|t|on.and residential Robert Cevero, Michael ,
land prices: does exclusion raise or lower 2004 R
Duncan, Yan Song
values?
3) Efecto - New urbanism and housing values: a .
. . . . Gerrit-Jan Knaap.,
Vecindario disaggregate assessment. Property Values in A 2003
. Chengri Ding t
Inner-City
- Nelghbprhoods: The effects of homeownershlp, Gerrit-Jan Knaap 2003 F
housing investment, and economic development.
- Identifying the impacts of rail transit stations on | David R. Bowes, 2
. . ; 2001 R
4) Impacto residential property values Keith R. lhlanfeldt
del Ferrocarril Impacto en el precio de departamentos nuevos R’
Metropolitano del anuncio de la linea 4 del ferrocarril Carlos Aguirre N., 2008 T
metropolitano de Santiago de Chile F
5) Distancia al - The return of centralization to Chicago: using
Centro repeat sales to identify changes in house price Daniel P. McMillen 2003 R?
distance gradients
6? Impacto de Igs Aspectos causales del pre~C|(3 de departamentos Carlos Aguirre N., Daniela
atributos de barrio o nuevos en la comuna de Nufioa, Santiago de . 2004 -
. . . Ledn L.
micro barrio Chile

Fuente: Elaboracion propia

En ese sentido, se establece como metodologia, el analisis temporal de los precios inmobiliarios
en una zona homogénea de atributos, con miras a identificar el ciclo del analisis, coordinando la
informacion existente en diferentes fuentes secundarias, tal como se muestra en la figura N°2,
donde, ademas se marca los puntos mas relevantes del periodo en términos inmobiliarios, la crisis
financiera de 2008-2009, el anuncio de las mejoras de infraestructura, el evento sismico del 27 de
febrero de 2010 .

Figura n° 2: Esquema de la incorporacion de informacion al estudio.
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IV.- Resultados y Discusion

Con el objetivo de definir tejidos homogéneos de manzanas de acuerdo al tipo de vivienda y la
tenencia de ésta, se sometio la informacién anterior a un analisis de componentes principales
(ACP), por las variables del censo, para posteriormente determinar los conglomerados que
permitirian definir un tejido urbano homogéneo. Los resultados, que permiten en conjunto explicar
un 71,599% de las relaciones, sugieren que se forman tejidos urbanos en los que la edificacion en
extensidn se asocia a viviendas pagadas totalmente, mientras que la vivienda en altura se vincula
en mayor medida a propiedades arrendadas. En una segunda dimension se aprecia que las
viviendas particulares clasificadas como “otro tipo” refieren a edificaciones que son cedidas a los
usuarios a causa de trabajo o por la prestacion de un servicio.

En las siguientes dimensiones se observa que las viviendas de caracter gratuito se vinculan con
conventillos, mientras que las cedidas se relacionan con mejoras 0 mediaguas. Como es de
esperar, a mayor cantidad de viviendas pagadas totalmente, disminuyes las propias pagadas a
plazo. Finalmente, las viviendas catalogadas como de caracter colectivo, corresponden a chozas,
es decir una construccion de caracter mas bien rural de material ligero.

Por otra parte, se aplic6 un ACP a las manzanas para definir tejidos homogéneos respecto al
rango etario de sus habitantes. Los resultados, que permiten en conjunto analizar un 60% de las
relaciones, sugieren la formacion de 7 dimensiones, de las cuales las 5 primeras son significativas
por los vinculos establecidos entre las variables.

La primera dimensién indica que a mayor poblacion cuya edad sea 80 afios 0 mas, decrecen la
cantidad de habitantes entre los 5 y los 14 afios. En segunda instancia, indica que la poblacion
entre 20 a 24 y 25 a 29 afios, se tienden agrupar en las manzanas. En la tercera dimension, es
posible apreciar que a mayor poblacion entre los 45 y 49 afios, disminuyen los habitantes entre
30 y 34 afios. Respecto a la cuarta dimension, indica que a mayor poblacién entre 50 y 54 afios,
mayor son los habitantes ubicados en el rango entre 15 y 19 afios. Finalmente, en la quinta
dimensién se observa una disminucién de los infantes entre 0 y 4 afios a medida que los rangos
entre 55 y 59 afios junto a 75 y 59 afios, aumentan.

Andlisis de Cluster de viviendas

Por otra parte, se desarrolld6 un andlisis de Cluster que permitiese agrupar manzanas. Los
resultados sugieren la creacion de tres grandes grupos, dos con componentes homogéneos (596
y 419 manzanas respectivamente) y un tercero que retne elementos muy heterogéneos entre si
(34 manzanas).



Figura n° 3: Manzanas segun el cluster al que pertenecen, comuna de Nufioa.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de Censo 2002

Claster 1

El primer cluster agrupa a un 56,8% del universo total de manzanas analizadas, las que se
conforman mayoritariamente por un alto porcentaje de casas, conteniendo el 75% de la poblacién
sobre un 40% de esta tipologia, siendo el promedio de 74% de viviendas en extension por
manzana. Respecto a los departamentos, un 50% de las manzanas no posee este tipo de
vivienda, mientras que el 50% restante tiene tejidos con entre un 0% a un 100% de viviendas en
altura, promediando un 25% de esta tipologia por manzana.

En cuanto a la tenencia, el cluster posee s6lo manzanas con un 28% o mas de viviendas pagadas
totalmente. La mitad de dichas manzanas, son tejidos que tienen una alta tasa de pago total de las
viviendas, la que oscila entre un 58% y un 75%, promediando a nivel general pafios con un 66%
de edificaciones pagadas totalmente. Ademas, contiene sélo un 15% de manzanas con
propiedades pagadas a plazo, promediando un 6% de construcciones habitacionales en tal
condicion.

En cuanto a las manzanas con propiedades arrendadas, el cllster contiene pafios con hasta un
60% de viviendas de este tipo. No obstante la mitad de dichas manzanas sélo se concentran entre
el 15% y el 32%, promediando un 23% de edificaciones en dicha condicion. Finalmente, posee
manzanas con hasta un 10% de sus propiedades de caracter gratuito, aunque sélo promedia un
3% de éstas a nivel general.

Microsector Plaza Nufioa

Se definié el micro sector de estudio definido por las calles Campo de Deportes, Antonia Varas,
Diagonal Oriente, Alcalde Jorge Monckeberg, Avenida Grecia y Pedro de Valdivia, con el fin de
analizar su comportamiento especifico ya que esta zona alberga parte importante de la actividad
inmobiliaria junto con el emplazamiento de las nuevas lineas de Metro. La zona seleccionada,
contiene gran parte de manzanas pertenecientes al clister n°2 de vivienda. En menor medida le
siguen los tejidos del clister 1 y escasamente los pafios pertenecientes al grupo n° 3. Por lo tanto,
es posible distinguir una mayor participacion de los departamentos, las viviendas son pagadas a
plazo o arrendada a un tercero, las que sobrepasan a las propiedades pagadas totalmente, a
pesar de que tienen una contribucién importante.
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Fuente: Elaboracion propia.

De acuerdo al comportamiento de la oferta en el micro sector de estudio, se aprecia que a
principios del periodo de analisis, abril de 2005, la cantidad de proyectos que ofertaban los
programas de dormitorios era similar, siendo la minima el programa de 4 dormitorios presente en
5 proyectos y la maxima, 2 dormitorios, con 11 proyectos que la ofertaban. A partir del mes de
enero de 2006, es posible observar un fuerte aumento de los proyectos que ofrecen 2 y 3
dormitorios, tendencia que se mantiene hasta octubre de 2008, periodo en que decae
progresivamente hasta alcanzar una cantidad de proyectos similar al periodo base. Destaca en
este caso comportamiento casi idéntico de ambos programas a lo largo de toda la serie temporal
estudiada.Los programas de 1 y 4 dormitorios presentan un comportamiento similar al descrito
anteriormente, pero menos acentuado, existiendo una diferencia de 25 proyectos en el periodo de
mayor auge respecto de los programas 2D y 3D. Al final de la serie temporal, el programa de 1
dormitorio es ofertado en una cantidad similar que el periodo base, fenébmeno que no se aprecia
en los programas de 4 dormitorios, pues deja de ofertarse desde junio de 2011 hasta la
actualidad.



Figura n°® 5;
Numero de proyectos que ofrecen programa de dormitorios en el micro sector de estudio,
serie mensual con periodo base abril de 2005, comuna de Nufioa.
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Figura n°7:
Numero de proyectos que ofrecen programa de dormitorios en el micro sector de estudio,
serie trimestral con periodo base segundo trimestre de 2005, comuna de Nufioa.
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Fuente gréaficos: Elaboracion propia en base a datos de Portal Inmobiliario
Figura n° 8:
Evolucion del stock ofertado segun programa del micro sector,
serie mensual con periodo base abril de 2005, comuna de Nufioa.
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos de Portal Inmobiliario
En cuanto al comportamiento del Stock, se evidencia un aumento en las unidades de todas las
tipologias, particularmente las de 2D — 2B junto a 3D — 2B y en menor medida el programa 1D —
1B. Dicho aumento comienza en enero de 2006, situacién que de acuerdo al analisis anterior se
debe al incremento de proyectos que ofertan esas tipologias.



A partir de lo anterior, se generé un incremento de la oferta de gran magnitud en donde la
demanda no fue suficientemente alta para mantener el equilibrio del mercado, situacién que se
mantiene hasta finales de 2007. Este aumento en las unidades y por ende, en la competencia del
mercado, generé una disminucion gradual de los precios Uf/m? promedio (jError! No se
encuentra el origen de la referencia.) la que junto a la disminucion de la oferta a causa de la
crisis subprime, permitieron disminuir la brecha entre oferta y demanda al consumir las unidades
en abundancia, manteniéndola constante y regularizando el comportamiento de los precios desde
inicios de 2010.

Figura n°® 9:
Evolucion del stock ofertado segun programa del micro sector,
serie trimestral con periodo base segundo trimestre de 2005, comuna de Nufioa.
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos de Portal Inmobiliario

Destaca el minimo periodo en que se oferté la tipologia 2D — 1B, desde inicios de 2006 hasta abril
de 2009. A pesar de la escasa cantidad de unidades producidas, se presenté un gran auge de la
tipologia hasta el primer trimestre de 2007, periodo en que se asume una minima demanda
debido a la disminucién de los precios Uf/m? que permiti6 consumir lentamente las unidades
disponibles en el mercado. Se observa que a partir del tercer trimestre de 2010, existe una
regularidad y mantencion del stock ofertado en todas las tipologias estudiadas.

En cuanto al comportamiento del precio Uf/m2, se observa una tendencia al alza en la mayoria de
las tipologias respecto al periodo base, abril de 2005. El programa 1D — 1B es el que presenta un
mayor repunte, a pesar de la caida en el primer semestre de 2011, a finales de este afio el precio
registraba un aumento del 35% en relacion al afio base.

Las tipologias 2D — 2B y 3D — 2B, como se dijo anteriormente, presentan tendencias similares en
su comportamiento experimentando una disminucion respecto de sus precios originales en el
primer trimestre de 2006 y desde enero de 2007 a finales de 2009. Posteriormente, en ambos
casos se visualiza un alza significativa a partir del dltimo trimestre de dicho afio, intensificandose
en septiembre de 2011 en el programa 2D — 2B, que se oferta en un 23% sobre el precio del
periodo base.El programa con menor auge es la correspondiente a 2D — 1B, que comenzé a
ofertarse en enero de 2006 en torno a las 44 Uf/m2, experimentando constantes vaivenes hasta
septiembre de 2007, periodo en que decayo fuertemente el precio hasta el segundo trimestre de
2008, repuntando levemente hasta agotar las unidades en junio de 2009 ofertandose a solo un



93% del precio base origina.Finalmente, la tipologia 4D — 3B durante el periodo de analisis
presenta importantes alzas, como en el primer trimestre de 2007 y segundo trimestre de 2010,
llegando a oferta por un 20% sobre el precio del afio base. Sin embargo, la tendencia final es a la
baja, experimentado una importante caida en el segundo trimestre de 2011 que permitié agotar las
Gltimas unidades ofertadas en un precio tan solo 7% mayor que el del periodo base, hace 6 afios
atras.

Figura n° 10: Evolucién precio Uf/m2 segun programa del micro sector,

serie mensual con periodo base abril de 2005, comuna de Nufioa.
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Figura n®° 11 Numeros indice del precio Uf/m2segun programa del micro sector,

serie mensual con periodo base abril de 2005, comuna de Nufioa.
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos de Portal Inmobiliario

En referencia al comportamiento del precio Uf/m? promedio segiin programa posterior al anuncio
de la creacion de la nueva linea de Metro, se observa que todos los programas experimentaron un
alza respecto al periodo base. La tipologia 4D — 3B es la Unica que presenta igual precio al final
de la serie, pues como se explicé anteriormente, agot6é sus unidades en el segundo trimestre de
2011.Destaca el fuerte aumento en el precio Uf/m? promedio de la tipologia 1D — 1B en el periodo
agosto de 2010 a marzo de 2011, elevandose en un 15% dicho precio respecto al periodo basal.
Posteriormente el precio decay6 en el tercer trimestre, repuntando a finales de afio hasta alcanzar
los precios previos a su caida. Los programas 2D — 2B y 3D — 2B presentan un alza sostenida en
los precios durante el periodo marzo 2010 a mayo de 2011, con un leve vaivén en marzo de dicho
afio. Posteriormente, ambos experimentan una fuerte alza en los precios Uf/m? promedio: un
20% en la tipologia 2D - 2B superando ampliamente a la tipologia 3D — 2B, que subid y un 8%.
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Figura n°12:
Numeros indice del precio Uf/m?segln programa del micro sector,
serie trimestral con periodo base marzo de 2010, comuna de Nufioa.
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos de Portal Inmobiliario
Figura n° 13:
Dispersion de la diferencia de permisos de edificacion respecto al periodo anterior versus el delta
de precios ofertados respecto al periodo anterior, micro sector de estudio.
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos de Portal Inmobiliario e INE
Figura n°14:
Linea de tendencia de la diferencia de permisos de edificacién respecto al periodo anterior versus
el delta de precios ofertados respecto al periodo anterior, micro sector de estudio.
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Analizando la relacién entre los precios ofertados y los permisos de edificacion emitidos, se
observa que desde el periodo 2005 — 2006 existe una disminucién gradual los permisos a causa
de una disminucion progresiva de la demanda, lo que es consecuente para evitar un sobre stock
en el mercado. Durante el periodo 2007 — 2008 se aprecia un cambio de comportamiento de la
tendencia, donde existe un aumento de la demanda que permite disminuir el stock en la zona.

En el periodo 2009 — 2010, en que se realizé el anuncio de las nuevas lineas de Metro, se aprecia
un aumento tal en la demanda, que gener6é un aumento en los precios ofertados y por ende, un
nuevo incremento de los permisos de edificacion con el fin de elevar stock disponible.

V.- Conclusiones

Respecto a la situacion de la comuna hasta el afio 2002, se observa que posee mixtura en las
viviendas tradicionales como departamentos y casas, conformando pafios homogéneos
especializados en cada una de éstas. Existe diversidad en la tenencia de ellas, predominando las
viviendas pagadas totalmente y siendo semejante la distribucion geografica entre las arrendadas y
pagadas a plazo. Por otra parte, fue posible construir 3 tipos de tejidos urbanos tipo que definen a
las manzanas en ese periodo en relacion a las caracteristicas de vivienda (tipologia y tenencia)
junto a personas.

En cuanto a los permisos de edificacion emitidos entre el periodo 2000 a 2011, se aprecia un leve
descenso en los dos primeros afos, situacion que se revierte con un aumento sostenido en la
emision de permisos de edificacién cuya cima es en el afio 2007, generando hasta cuatro veces
mas permisos que el afio base de analisis. En el periodo 2007 — 2009, se observa una fuerte
caida de dichos permisos debido a la crisis subprime. Finalmente, a partir del afio 2009 - 2010
repunta fuertemente la cantidad de permisos emitidos, tendencia que se mantiene hasta la
actualidad.

En relacion a la oferta inmobiliaria, es posible identificar que el sector de Simén Bolivar prevalece
en el desarrollo inmobiliario, presentando el mayor aumento del precio Uf/m? del periodo de
analisis. A inicios de 2011, se desarrolla fuertemente el sector Irarrazaval — Manuel Montt, con un
gran repunte en sus precios respecto al periodo base. Por otra parte, las tipologias 2D — 2By 3D —
2B presentan mayor oferta, aunque la de mayor precio Uf/m?es la de 1D — 1B, prevaleciendo con
esta condicién en todo el periodo analizado.

Respecto a los precios de transaccion del suelo, se observa un aumento de estos respecto del
afio 2006 de un 30% en el mayor de los casos. A partir del analisis del periodo 2010, se aprecia
gue el centro geogréfico de actividad inmobiliaria se desplazada hacia poniente, posicionandose
en el sector de Chile Espafia con Irarrdzaval, en el entorno de una de las nuevas estaciones de
metro anunciadas, confirmandose un impacto de dicho anuncio en la actividad inmobiliaria de la
comuna..Finalmente, se presenta un cuadro que sintetiza los principales resultados obtenidos.

Tabla n°2
Cuadro resumen de los resultados obtenidos

Hito 1 Hito 2 Hito 3 Hito 4
L .. . Cambio
Topico Crisis Anuncio  Terremoto trazado
Permisos de edificacion Decrece Crece Mantiene Crece
ﬁ:ﬁggiliaria Programas Decrece  Decrece Decrece Mantiene
- Proyectos | Decrece Mantiene  Mantiene Crece
Precios Decrece Crece Mantiene  Mantiene

Fuente: Elaboracion propia
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