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RESUMEN

En el siguiente estudio se analizara como ha evolucionado
el mercado inmobiliario a través de la historia y como
esto harepercutido hasta el dia de hoy. Posteriormente
se analizaran las variables que puedenincidir en la deter-
minacion de los precios de la vivienda mediante analisis
economeétricos para luego elaborarse una metodologia
con base en un indice relativo a una comuna estandar
para comparar comunas del Gran Santiago. Para final-
izar, se realizara un analisis comparativo con los precios
promedios en UF de las viviendas para cada una de las
comunas y por zona geografica para determinar cual o
cuales son las variables mas relevantes.
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ABSTRACT

Inthe following study, real estate market will be analyzed
and how it has evolved through history and how this has
had an impact until today, later will be analyze the vari-
ables that can influence the determination of housing
prices through econometric analysis and then develop a
methodology based on an index with a standard district.
The index will be compare the municipalities front Gran
Santiago and finally an analysis will be carried out in com-
parison with the average prices in UF (Unit foment) of the
houses for each of the districts and by geographical area to
finally decide which are the variable that most determine
the price of housing.
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INTRODUCCION

La necesidad de una vivienda existe desde tiempos
inmemoriales. Actualmente la vivienda en general es
un tema sumamente importante en la sociedad en
que estamos inmersos. Es legitimo pensar que la ad-
quisicion de este bien es algo complejo, pero es peor
cuando se trata de habitar dentro de una ciudad tan
poblada como Santiago.

Elsectordelaviviendahaexperimentadounimportante
crecimiento del 37,94% en el periodo 2011- 2015 en |a
Regidn Metropolitana (en adelante RM) relacionado
con lamigracion, empleo, centralizacidn, entre otros,
lo que ha provocado una importante alza de precios
sumada a otros factores, tales como uso de suelo, dis-
ponibilidad de recursos por parte de las inmobiliarias o
incluso especulacion entorno al mercado. También se
destaca que el negocio de arrendamiento ha pasado de
31,3% de viviendas que se compraban para alquilarlas
en 2007, a 65,2% en 2017 (Vergara y Aguirre, 2019).

Es menester mencionar que la poblacion de la RM
aumentd un 17,35%, particularmente la poblacidn
migrante de 187.008 a 746.465, ambas entre 2002 y
2017, segun datos del Censo.

Esta investigacion busca evidenciar y analizar el sec-
tor inmobiliario con mayor énfasis en la relacion que
tienen las cualidades o atributos que forman parte
de la construccion final del precio de las viviendas y
las diferencias significativas en las comunas del Gran
Santiago en la RM, asi como también conocer cudles
son las comunas con mejores estandares para estable-
cerse en funcion de diferentes aspectos y variables,
para estandarizar las comunas del Gran Santiago de
acuerdo con sus atributos y porcentajes.

Mirando detenidamente hacia la historia, las civiliza-
ciones de la humanidad han puesto especial dedicacién
en la construccién de la vivienda. Los primeros tratados
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sobre construccion se encuentran en el Cédigo de
Hammurabi, seqguido mas tarde por los imperios griego
y romano. Los pueblos de América precolombina se
caracterizaban por construcciones imponentes, de
cinco o seis pisos y con un patio central, mientras que
en Europa se empezaba a construir en edificaciones
con el fin de solventar la escasez de vivienda.

En Chile, antiguas culturas como los Incas y los Pi-
cunches construian viviendas acorde con lo que la
naturaleza les entregaba. Estos pueblos empezaron a
decaer cuando arribaron los conquistadores espafioles
en el afio 1536, liderados por Pedro de Valdivia, quien
posteriormente fundaria Santiago entorno aunaplaza
central (actual Plaza de Armas) y dejando los lugares
con tierras poco fértiles y de minerales escasos a los
indigenas (Pefa, 1944). Asi, la ciudad empez6 a crecer
considerablemente al pasar los afios. Las viviendas de
los mas ricos imitaban a los palacetes europeos y, por
otro lado, la clase baja vivia en ranchos y conventillos
sumidos en la miseria y el hacinamiento.

El Santiago de 1810 era extremadamente pobre, la
precariedad de las construcciones y los embates de los
terremotos hacian que la ciudad no lograra crecer ni se
lograra superar, naciendo las tomas, conquista de un
lugar, terreno o propiedad como solucién social bajo
ellemade quelavivienda es un derecho y no un privi-
legio, segmentando alin mas la ciudad y dejando a las
clases mas bajas en La Chimba?, al norte del Mapocho.

Por ello, Benjamin Vicufia Mackenna llegd a pensar
esta dualidad de ricos y pobres como la conversion
de dos ciudades totalmente distintas, y planted que
lasolucién eraunabarrera que separara a la ciudad de
la elite de la ciudad de la pobreza. Asi nacié la actual
avenida Vicuiia Mackenna (CNTV, 2015). Ya en el siglo
XX la ciudad se dividia de la siguiente manera: clase alta
entorno alaactual Plaza Italia; clase baja a la Estacion
Central y la Estacion Yungay. Es, ademas, el tiempo y

1. Seglin Gobierno Regional Metropolitano, 2012.

2. Palabra peruana que significa “La ribera mala del rio”
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espacio de los cités, varias casas, una al lado de otra,
en torno a un pasillo central.

En los afnos veinte y treinta la escasez de vivienda
lleg6 al limite dada la llegada de personas desde las
salitreras, producto de lo cual se registran 73 mil habi-
tantes en los mencionados conventillos®. En los afos
cincuentay sesenta se vivid un proceso de experimen-
tacion arquitectdnica, asi nacieron nuevos modelos
habitacionales como la Unidad Vecinal Portales y las
primeras torres de departamentos como San Borja y
las torres de Tajamar, actualmente reconocidas como
viviendas en altura. Luego Salvador Allende enfrentaria
las tomas ilegales de terrenos. Gracias a su gestion,
se estima que unas 400 mil personas accedieron a la
vivienda (Ducci, 1997).

En el régimen militar se crea un sistema de subsidio
habitacional que producia viviendas en masa con el fin
de que cada familia contara con un hogar. Si bien este
proceso logré eliminar en su mayoria los campamentos,
desplazo a familias a comunas que nacieron gracias
a estas politicas como La Pintana, Cerro Navia, San
Raman, Cerrillos, entre otras, destinadas a la pobreza
y producto de una segmentacion de clases facilmente
reconocible.

A fines de los afos noventa y comienzo de los 2000
existian dos problemas: el miedo de la vuelta de las
ocupacionesilegales y la pérdida de la vida en comu-
nidad, hecho igualado al vivido por la mayoria de los
paises ricos o en vias de desarrollo (Ducci, 1997).

Elano 2012 se presentd el informe de la encargada del
derechoalaviviendadelasNaciones Unidas, que toma
como ejemplo mundial a Chile de cémo a través de
los afios la segregacion espacial ha sido un pilaren la
elaboracion de la historia de la vivienda (CNTV, 2015).
Ultimamente las condiciones de viviendas precarias
se han vuelto facilmente visibles en los denominados
guetos verticales, edificios de gran altura con vivien-

3. Informe realizado por el diario El Mercurio el 1 de enero de 1912
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das de pocos metros cuadrados, lo que despierta una
mediatizada polémica que en agosto de 2019 terminé
con la declaracidn de ilegalidad de 70 edificios de
departamentos, segun el Tribunal Constitucional,
quien juntoaladireccidon de obras pidid |a Invalidacion
administrativa que, sinembargo, no esfactible ejecutar
con el procedimiento legal correspondiente* debido
a lo densamente poblados que se encuentran estos
edificios.

2. MARCO TEORICO

Para el autor Obaid M (2003), el mercado inmobilia-
rio es “aquel lugar en donde se desarrollan todas las
transacciones econémicas cuyo objetivo es la propie-
dad. Sus operaciones principales son el arriendo y la
compraventa”.

El mercado inmobiliario, especificamente de la vivien-
da, esta compuesto a grandes rasgos por oferentes de
casas y departamentos (inmobiliarias) y compradores.
Las inmobiliarias son las encargadas de crear y comer-
cializar los proyectos hacia los compradores finales,
ademas de realizar las interacciones legales de un
proyecto, la contratacion de la empresa constructora
y la supervision de la construccion.

Por otra parte, analizando el entorno macro del sector
inmobiliario, se determina quelas principales variables
econdmicas que inciden en el mercado inmobiliario
son: crecimiento econémico, desempleo, PIB, inflacion
y los tipos de interés.

Para comprender el sector inmobiliario es necesario
tener en cuenta los siguientes conceptos: a) el indice
de Gini, herramienta analitica que suele utilizarse para

4. “Ley general de Urbanismo y Construccion, articulo 148 y 157,
que definen con bastante claridad que, si un edificio es construido
al margen de la ley, la autoridad tiene que mandar a demolerlo
incluso con ayuda de la fuerza publica” Herman, P., (2019). Tribunal
Constitucional declara ilegales guetos verticales de Estacién Central,
Diario Universidad de Chile, pp-1



medir concentracion de ingresos en unaregion determi-
nada, b) la gentrificacion, se refiere al desplazamiento
de arrendatarios o propietarios de bajos ingresos y el
concepto c) financiarizacién, como se fue financiando
el sistema inmobiliario en relacién con el rol central
del sistema bancario en la creacion de movilidad y en
la urbanizacion del capital.

Por otro lado, existen algunos conceptos claves al mo-
mento de evaluar precios inmobiliarios: uno de ellos es
el calculo del precio de suelo, el cual se refiere al valor
que se ve anticipado por las futuras rentas de aquel
lugar.En Chile este participa de lamano conlaplusvalia,
que significa el incremento del valor de un bien por
causas extrinsecas a él. Ambos se ven acompafiados
del avalo fiscal, el cual tiene que ver con la tasacion
con fines tributarios y establecido por el Servicio de
Impuestos Internos (Sll), y el avalio comercial, que
es el valor de mercado. Por ultimo, existe el avalto
del terreno que es el que utiliza la inmobiliaria y que
también esta designado por el SII.

En consecuencia, también se debe mencionar que el
modelo de precios heddnicos se trata de un analisis
econométrico multivariante y busca estimar lainfluencia
de cada una de las caracteristicas de una vivienda en
su precio, siendo este un estudio bastante aplicado
en términos de vivienda. Actualmente, en Chile solo
es realizado por la Camara Chilena de la Construccién
(CChC), que distribuye el area del gran Santiago en 4
grupos (descritos mas adelante en Tabla 3).

Este fue comparado con el estudio de Nufiez, Ceulary
Millan (2017) en el cual se realiza el estudio de precios
hedédnicos de la ciudad de Cordoba, Argentina, quienes
a diferencia del estudio de la CChC ocupan una gran
cantidad de variables y caracteristicas de la vivienda.
Concluyen que la cantidad de variables estudiadas
puede provocar un problema de multicolinialidad y
que un mayor ndmero de caracteristicas no mejoraban
el modelo.
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Otra forma de evaluacién es el modelo de ventas
repetidas, el cual evalda viviendas que hayan sido
transadas dos veces y que no hayan tenido mayores
modificaciones en su infraestructura. Este modelo, si
bien es mas eficaz, es dificil de aplicar.

3. METODOLOGIA

La informacion analizada comprende 4.295 datos de
las 52 comunas de la Region Metropolitana, a partir
de unavariada cantidad de datos de poblacion, ponde-
raciones, tipos y cantidades de vivienda, variaciones,
indices, entre otros, los cuales fueron afiadidos desde
diversas fuentes detalladas mas adelante, ademas de
una extraccion de datos masivos realizada por Garcia,
Guerreroy Pegueroles (2019) y de la pagina web TocToc,
de la cual se rescataron variables que fueron utilizadas
con el fin de complementar el analisis.

Posteriormente, la data final utilizada se construy6
con base en variados criterios clasificados en las 34
comunas del Gran Santiago (Provincia de Santiago
y comunas de Puente Alto y San Bernardo), las mas
significativas. Las otras comunas que componen la
Regién Metropolitana no fueron incluidas por ser
consideradas rurales y determinar un sesgo en la
muestra. Asimismo, se eliminaron varias variables que
no eran influyentes, ya que no contaban con todos
los datos y/o no cumplian con los requisitos segln la
bibliografia estudiada.

Las variables fueron agrupadas por aspecto, como se
describe en la Tabla a continuacion.
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Tabla 1. Definicién de aspectos

Aspecto Definicion
Corresponde a los datos especificos
Datos Comunales
para cada una de las comunas.
Social Responde a déficit sociales en térmi-
nos de pobreza, hacinamiento, etc.
Serefierealas variables que influyen
Salud en salud de calidad: cantidad de
alu . .
hospitales, clinicas, tasas de mor-
talidad, etc.
) Ambitos ligados a la dotacién policial
Seguridad Lo
y/o peligrosidad del sector.
Serefiere alos servicios con los que
Servicios cuenta una comuna y que pueden
influir en el precio de la vivienda.
Responde a la movilizacion de per-
Transportes
sonas por comuna.
. Netamente ligado a cualidades de
Viviendas .
una vivienda.

Fuente: elaboracién propia guiados por indice de calidad de vida de la
CChC. Hurtado, J (2019) ICVU 2019, Camara Chilena de la construccion.

Luego se procedi6 a limpiar la data, eliminar los outliers,
escoger las variables y ordenar de menor precio de
vivienda promedio a mayor. Posteriormente, con los
datos segmentados se realizaron analisis de diagramas
de dispersion para cada una de las variables en rela-
cién con el promedio UF del precio de viviendas por
comuna. También se realiz6 un analisis de correlacién
para categorizar variables y asignarles una nota acorde
con los analisis expuestos.

Tabla 2. Puntuaciones

Nota | Implicancia

5 Correlacion positiva o negativa: fuerte o moderada
4 Dispersion positiva o negativa, normalidad

3 No normalidad

2 Correlacion positiva o negativa: débil

1 Correlacién positiva o negativa: nula

o} No aplica/correlacion cero

Fuente: elaboracidn propia segln bibliografia.
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Conlosresultados obtenidos, procedemosarealizarel
indicede evaluaciondelascomunas del Gran Santiago
enrelacidn con lavivienda (IGSV de ahora en adelante),
con base en una comuna promedio.

Con el fin de analizar y determinar un concepto base
paraelindicey descubrir qué comunas poseen mejores
condiciones para vivir, se decidi6 crear una comuna
X que representara un promedio entre las actuales
comunas del Gran Santiago y que contara con las
siguientes principales cualidades:

- Una superficie de 67 mil metros cuadrados (similar
a LaFlorida).

- Una poblacién de 180 mil personas (similar a LaPintana).
- 60.342 viviendas (similar a Quilicura).

- 2.058 hogares con personas allegadas (similar a
Providencia).

- 5 estaciones de Metro (similar a Puente Alto y Maipu).

Aligual que con lacomuna x, se crearon dos parametros
para el minimo y maximo con el fin de verificar entre
qué valores se mueve el indice. Esto implica contar
con 2 comunas (que, al igual que la comuna x, no se
incluiran en las 34) que cuenten con los menores/
mayores valores en cada una de las variables.

La ponderacion de cada una de las variables se realizd

segln la siguiente férmula:

(X vlg*100)
vtp

Vrj=

(1=

Donde 9 es la puntuacién y h el aspecto, equivale al
Vlgvalor de puntuacion para cada uno de los estudios
(Dispersion, Normalidad, Correlacion de Pearson) y
vt que se refiere al total de puntuaciones para cada
uno de los siete aspectos.

Por otro lado, para la ponderacién de cada uno de los
aspectos se verifica en la siguiente férmula:

(vtp*100)
Lty

Sp =

(2)=



Donde }; vt,, se refiere a la sumatoria del total de
puntuacién de los 7 aspectos.

Para comenzar la elaboracién e implementacién del
indice, se calculd la ponderacién de cada variable para
cada comuna en particular, siguiendo la siguiente
formula:
(Xij*loo)

Dij e ——
(3)= Xij
Donde X esigual al dato parai(Comuna)y su respec-
tiva J (Variable), y X comoel promedio (Comuna “X”)
para cada i,

Altener cada uno de los datos ponderados, se proceden
aaplicar los parametros detallados anteriormente y el
indice empieza atomar forma en la siguiente ecuacion
de ponderacién del aspecto:

(4)=

_ [(DLJVT])11+(DLVT])12++(Dlvrj)1n]

th 100

Donde n es la cantidad de variables por aspecto.

Con todos los aspectos ponderados, procedemos a
aplicarlaférmula para el indice, qué seria la siguiente:

(5) indice =

[(Ajn1*ASp1)1+(Ajh1*ASp1) 2+ +(Ain1*ASh1)7]
100

Altener el indice creado, se realizara una comparacién
con el precio promedio en UF/100 (con el fin de igua-
larlo a nuestro indice (Idrovo & Lennon, 2011)) para
ver cdmo se comportan los resultados con relacién
a esta variable.

Posteriormente, siguiendo el modelo de precios heddni-
cos expuestos por Idrovo y Lennon (2011) convertiremos
el indice por sector acorde al estudio mencionado.
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Tabla 3. Division sectorial segiin CChC

Sector | Comuna

1 Santiago.

Cerrillos, Conchali, Estacion Central, Huechuraba,
2 Independencia, Maipu, Pudahuel, Quilicura,
Quinta Normal, Recoleta, Renca.

La Reina, Las Condes, Lo Barnechea, Nufoa,

3 Providencia, Vitacura.
El Bosque, La Cisterna, La Florida, Macul, Pefia-
4 lolén, Puente Alto, San Bernardo, San Joaquin,

San Miguel.

No Cerro Navia, La Granja, La Pintana, Lo Espejo, Lo
aplica | Prado, Pedro Aguirre Cerda, San Ramoén.

Fuente: elaboracion propia con datos de Idrovo y Lennon (2011).
Segun Idrovo (2011), las comunas en el recuadro no
aplica se eliminaron al ser los barrios mas pobres de la

capital con alta cantidad de viviendas sociales.

El indice creado se promediara de acuerdo con la zona
evaluada, obteniéndose nuevos resultados.

A continuacién, evaluaremos las anteriores con los
precios heddnicos.
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4 RESULTADOS
4.1. Diagrama de dispersion

Para comenzar, se realizé un diagrama de dispersion
que arrojo los siguientes resultados:

Tabla 4. Resultados diagrama de dispersion

Precio aumenta cuando
aumenta:

Correlacion cero

Precio disminuye cuando
aumenta:

Superficie, total de viviendas, hospitales,
clinicas, distancia a centros de salud
primaria, denuncias, superficie de areas
verdes, total de empresas, distancia a
paraderos, Metro/tren, metros cuadra-

dos de vivienda, dormitorios, banos.

Poblacidn, tasa de natalidad, distancia
a parques publicos.

Personas sin servicios basicos, hogares
hacinados, hogares allegados, déficit
habitacional, tasa de mortalidad, tasa
de mortalidad infantil, consultorios,
carabineros, colegio, bomberos.

Fuente: elaboracion propia con base en graficos realizados en STATA.

Esimportante destacar que varias de las pruebas tenian
diferencias significativas y/o outliers, lo que se explica
por la desigualdad entre comunas. Ademas, la variable
plano regulador no fue evaluada debido a ser bivariada.
Se observa que, pese a que algunas variables parecen
obvias, hay aclaraciones que hacer al respecto. Por
ejemplo, en el caso del precio en aumento en funcién
de la distancia a los centros de salud primaria, hay
hospitales y/o clinicas que satisfacen mejor esta me-
dida (lo mismo ocurre con distancia a paraderos y la
cantidad de estaciones de metro/tren cercanas). Por
otro lado, que el precio aumente cuando aumentan las
denuncias de carabineros se explicaria por dos posibles
hechos: se estableceria una relaciéon mejor lugar para
vivir/mas poder adquisitivo/mas delincuencia y que
en lugares con menor poder adquisitivo se realizan
menos denuncias.

En contraste, la disminucién del precio cuando au-
menta el déficit habitacional (que se contradice con
laley de oferta/demanda) se explicaria por los precios
inasequibles de las viviendas, que el precio disminuye
cuando hay mas carabineros se explicaria por mayor
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delincuenciaen el sectory cantidad de colegios debido
a la densidad poblacional.

4.2 Test de normalidad de Shapiro-Wilk

Al aplicar el test de normalidad, el cual se ocupa para
descubrir si la distribucion se comporta de manera
normal; es decir, si la distribucion de probabilidad
es simétrica alrededor de su muestra (media, moda,
mediana), nos da como resultado que el 67% de la
muestra no se distribuye con normalidad, lo que no
quiere decir que sean variables erréneas, sino que, al
igual que con el test de dispersion, existirian outliers
y diferencias significativas dentro de las comunas.



Tabla 5. Test de normalidad de Shapiro-Wilk
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Se distribuye con normalidad = Z>0,05

No se distribuye con normalidad = Z<0,05

Tasa de natalidad, tasa de mortalidad, tasa de mortalidad
infantil, consultorios, carabineros, distancia de parques
publicos, habitaciones.

Superficie, poblacion, total de viviendas, personas sin ser-
vicios basicos, hacinados, allegados, déficit habitacional,
hospitales, clinicas, distancia a centros de salud primaria,
denuncias, colegio, bomberos, superficie de areas verdes,
empresas, distancia a paraderos, metro/tren, metros cua-

drados de vivienda, bafnos.

Fuente: elaboracién propia con andlisis en STATA.

A continuacién presentaremos como ejemplos dos
graficas para comprender en detalle:

1) Se distribuye normal

8 10

12 14
Tasa de natalidad (c/1000 hab.)

2) No se distribuye normal

1000

1500 00 2500
Distancia a centros de salud primaria

Fuente: elaboracién propia en plataforma STATA.
4.3 Correlacion de Pearson

El test de correlacion de Pearson tiene como finalidad
resolver asociaciones o relaciones entre variables que
no necesariamente expresan causalidad.

El modelo plantea que cuando dos variables x e y
presentan correlacion, puede significar 4 diferentes
explicaciones: x origina y; y origina x; una variable
externa que llamaremos z origina tanto a x como a y,
o bien que larelacion estudiada sea completamente al
azar. Es menester mencionar que mientras mas cercano
a 1 sea el valor (positivo o negativo) mas fuerte sera
la correlacion.

Al aplicar el test a las variables estudiadas se consi-
guieron los siguientes resultados:
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Tabla 6. Test de correlacion de Pearson

Nula

Débil

Moderada

Fuerte

Correlaciéon
positiva con
Precio en UF

Total de vivienda,
distancia a parques
publicos

Hospitales, denuncias,
Metro/tren

Clinicas, superficie
areas verdes, total em-
presas, metros cuadra-
dos de vivienda

ciones, banos

Superficie, distancia a cen-
tros de salud primaria, dis-
tancia a paraderos, habita-

Correlacion
negativa con
Precio en UF

Poblacidn, tasa de
natalidad

Personas sin acceso a ser-
vicios basicos, allegados,
déficit habitacional, tasa
de mortalidad, carabine-
ros, colegio, bomberos

Consultorios

dad infantil

Hacinados, tasa de mortali-

Fuente: elaboracion propia sobre la base de resultados obtenidos en plataforma STATA.

Al ver los resultados es interesante apreciar que muchas
variables se implican a simple vista y que estas pueden
ser demostradas econométricamente.

S. RESULTADOS PREVIOS

Al aplicar las formulas sefialadas en la metodologia
mediante latabla de ponderacion, con la que se evalud
cadaresultado con una nota, se obtienen los siguientes

resultados:

Tabla 7. Resultados previos

Aspecto % Variable %
Superficie 375
Poblacién 12,5
Datos 12,121
Plan regulador 25
Total vivienda 25
Personas sin servicios basicos 26,47
Social 12,878 Hogares hacinado 20,59
Hogares allegados 26,47
Déficit habitacional 26,47
Tasa natalidad 6,756
Tasa mortalidad 13,513
Tasa mortalidad infantil 17,57
Salud 28,03 Hospitales 12,162
Clinicas 16,216
Consultorios 17,567
Distancia a centros de salud 16,216
Seguridad 7,196 Denuncias 4ns
Carabineros por habitante 52,5
Colegios 19,148
Bomberos 19,15
Servicio 17,803 | Superficie areas verdes 25,531
Distancia a parques 10,64
Total empresas 25,531
Distancia a paraderos 57,142
Transporte 7,954 Metro/tren 42,857
Vivienda en m2 32,432
Habitaciones 25,135
Vivienda 14,05
Bafos 32,432

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de analisis econométrico y a

la tabla de ponderaciones. Los resultados se encuentran en porcentaje.
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Frente a los resultados es importante mencionar que
el plan regulador no aplicaba a los requisitos de la
evaluacion por ser una variable binaria; sin embargo
consideramos que tiene una alta importancia debido
a que, si se considera, podria tergiversarse el precio
de la vivienda por oferta y demanda, hacinamiento,
fallas de mercado, entre otras.

Con las siguientes ponderaciones se procedié a evaluar
cada una de las comunas y sus respectivas variables

obteniendo los siguientes resultados del IGSV:

Grafico1.IGSV
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de resultados.

Podemos apreciar que las comunas con mas bajo puntaje
(Cerrillos, San Ramén, Lo Prado, Renca y Cerro Navia)
coinciden con el indice de calidad de vida (ICVU) de la
Céamara Chilena de la Construccion (encontrandose estas
en un rango inferior). Las comunas con mejor puntaje
(Santiago, Providencia, Lo Barnechea, San Bernardo,
Puente Alto, Las Condes) también coinciden con el
ICVU (en rango superior, exceptuando San Bernardo

y Puente Alto). Esto se explica por el desarrollo que
han tenido estas comunas convirtiéndose en polos de
desarrollo dentro de sus sectores en la RM.
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Por otro lado, se compar6 el promedio en precio en UF
por comunay el resultado fue el siguiente:

Grafico 2. IGSV vs Precios UF
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Fuente: Elaboracion propia mediante resultados de IGSV vs Promedio en UF.

Se refleja que existen comunas sobrevaloradas en  También se realizé una comparacion con los precios
torno a las cualidades de la vivienda y variables, lo  heddnicos en torno ala agrupaciénde la CChC, precios
que determina importantes resultados entornoauna  en UFy nuestro IGSV. Estos fueron los resultados:
inversion inmobiliaria.

Grafico 3. Comparacién promedios IGSV, precios heddnicosy precios UF
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Fuente: Elaboracidn propia con base en IGSV, precios heddnicos y precios UF.
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Es necesario destacar que zona 1 se refiere exclusiva-
mente a la comuna de Santiago centro, zona 2 a los
peores resultados de las 3 mediciones, zona 3 a las
comunas mejores puntuadas y lazona 4 a las comunas
como San Bernardo y Puente Alto, lo que reflejaria una
buena oportunidad de inversion en torno a estos polos.
Por dltimo, se realizd un analisis de la variacion entre el
censo de 2002 contra el de 2017y de esto, comparado
con nuestro IGSV, resulté lo siguiente:

Grafico 4. IGSV vs. variacion poblacional
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Fuente: Elaboracién propia con datos del INE con relacién a la variacién del censo 2002/2017.

En el grafico anterior se puede concluir que comunas
mas bajas en el indice reflejan una mayor cantidad
de personas que han migrado de la comuna, explici-
tamente esto refleja un descontento en torno a los
ambitos revisados anteriormente y que se discutiran
en la conclusion.

6. CONCLUSION

Pese a existir una serie de variables que inciden signi-
ficativamente en el precio de la vivienda, estas estan
determinadas por agentes exdgenos al desarrollo de
cada una de estas comunas debido a que desde los
tiempos de la colonia existen diferencias socioecon6-
micas establecidas por quienes concentran el podery
lariqueza dentro de la sociedad.

Esta historica problematica sigue generando desigual-
dad. Un concepto que hace especial sentido en esta
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investigacion es el de segregacion espacial: las clases
con mayor poder adquisitivo se alejan de las clases con
menor, lo que es facilmente visible.

En el analisis sobre el Gran Santiago observamos que
los problemas vienen determinados por la gran canti-
dad de personas que vive en la capital, poco mas de 16
veces mas densamente poblada que la segunda ciudad
mas grande de Chile, sin contar la gran cantidad de
inmigrantes que ingresan constantemente y que se
establecen a lo largo de Chile, pero especialmente en
el Gran Santiago.

Respecto del IGSV, podemos analizar y concluir que
las comunas que reflejaron menor puntaje en el indice
coinciden con las comunas mas vulnerables segin ICVU
2019. En la misma linea, varias de las comunas con los
puntajes mas bajos fueron creadas bajo el régimen
militar de Augusto Pinochet y, como fue senalado en
el marco epistemolégico, tenian el fin de erradicar los
campamentos de las comunas mas acomodadas del
Gran Santiago.

Si bien la variable Metro/tren no fue altamente sig-
nificativa, genera resultados interesantes, ya que es
posible evidenciar que las comunas con la puntuacion
mas baja coincidentemente son las comunas que
tienen menores estaciones de metro/tren, o bien no
poseen este medio de transporte, esto apunta a que
las politicas publicas en relacién con el transporte son
ineficientes si se trata de conectar la ciudad de manera
integral. Ejemplo de esto es la diferencia que podemos
hacer entre la autopista General Velasquez, que divide
alas comunas que comprende, y la conexién de la au-
topista Costanera Norte con el eje Kennedy que esta
construida a nivel subterranea, conectando a quienes
viven en estas comunasy no separando, como se hace
enlascomunas masvulnerablesy periféricas. Alrededor
de futuras estaciones de metro se generan centros
de desarrollo econémicos (proyectos inmobiliarios,
centros de salud, comercio, centros educacionales),
por lo que es muy importante la decision de la auto-
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ridad plblica al escoger donde se instalara una futura
estacion de metro.

Otro punto sumamente importante es larelacion de la
comuna con el plan regulador. Actualmente, muchas
comunas no cuentan conun planreguladoractualizado
en cuanto alas normativas vigentes. Al respecto, hay
comunas como Estacién Central en las que el problema
se ha vuelto insostenible, disminuyendo la calidad de
vidayaumentando el hacinamiento. Comunas reguladas
como Vitacura, Las Condes, San Joaquin, Providencia
y Nufioa presentan buenos indices de calidad de vida
(y una posicién importante en el IGSV).

Realizando un cruce de datos entre el IGSV y el censo
2002-2017, se aprecia claramente que las comunas
con una puntuacién baja en el indice elaborado dis-
minuyeron su poblacién en el periodo mencionado
y que las comunas que resultaron mejor puntuadas
aumentaron su poblaciény, por ende, la cantidad de
servicios disponibles, siendo esto un aliciente para la
veracidad del estudio.

Para terminar, es importante que como sociedad se
construya una mejor ciudad y que las politicas publicas
jueguen a favor de esto, disminuyendo la brecha entre
las comunas, creando ciudades sosteniblesalolargo del
pais, dejando aunlado la centralizaciény conviviendo
demaneraeficiente en torno al transporte, la salud y, lo
mas importante, la calidad de vida de sus ciudadanos.
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