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1 Introduccion

En las dltimas décadas, el incremento en el dinamismo del sector inmobiliario ha determinado
en gran medida la organizacién y funcionamiento del desatrollo urbano, lo cual se traduce en una
creciente mercantilizacién de la metamorfosis urbana (De Mattos, 2014). Los espacios urbanos se han
transformado a nivel econémico, social, politico y ambiental. El crecimiento de muchas ciudades, en
especial en las dreas metropolitanas, se debe a que se han convertido en el principal escenario para la
valorizacion de capitales moviles, provenientes no sélo de flujos de capital locales sino globales a través

del sector financiero, y el sector inmobiliatio.

Desde finales de la década de los setenta, Chile ha tenido diferentes transformaciones
econdmicas que se han traducido en un crecimiento y consolidacién de una clase media, la cual cada vez
es mas heterogénea y fragmentada debido a las brechas de ingresos, estilos de vida y aspiraciones. Ante
esto se ha consolidado una nueva clase media denominada “emergente” lo cual es definida por su
vulnerabilidad al riesgo de volver a descender en la escala social (Banerjee y Duflo, 2008; Kreckel, 2006;
Ravallion, 2009; OCDE, 2010 como se cit6 en Mac-Clure, 2012).

El acceso a una vivienda ha sido un tema de gran relevancia en la agenda politica para los grupos
sociales vulnerables, como es el caso de la clase media emergente. El dinamismo que ha adquirido en la
produccién inmobiliatia se debe en parte a los cambios en las politicas habitacionales, las cuales han
modificado las tipologias de viviendas que se construyen en una ciudad. Las politicas habitacionales
juegan un rol clave para la formacién de un patrimonio fisico para las familias de la clase media. Como
seflala Razmilic (2017, p. 135) “el fomento habitacional ha servido como una base permanente para el
desarrollo del sector” inmobiliario. En este sentido, se han generado programas enfocados a la clase
media y emergente para facilitar su acceso al mercado inmobiliario de vivienda, como es el Sistema
Subsidio Habitacional -DS 01, el cual permite adquirir una vivienda propia a aquellas familias que no
cuentan en su totalidad con los recursos para realizar la adquisicion, pero si cuenta con capacidad de

endeudamiento y/o ahorros propios.

La clase media emergente representa un nicho de mercado para la industria inmobiliaria
habitacional del Area Metropolitana de Santiago (AMS) y que en su desarrollo, esta transformando los
espacios urbanos. Asimismo, Prieto (2015) sefiala que el mercado inmobiliario opera como catalizador
de la movilidad social de aquellos hogates que buscan mejorar la ubicacién de su vivienda. La produccion
inmobiliaria tradicionalmente ha sido analizada en el contexto de la globalizacion, sin embargo, también
es importante analizar cémo el uso de subsidios habitacionales ha incidido en la movilidad residencial de
la clase media emergente y preguntarse quiénes son los agentes que estan contribuyendo a esos cambios

en las ciudades.



2 Problematizacion

Chile ha tenido un importante desarrollo econémico en los dltimos 40 afios, donde la
acumulacién de riqueza ha impulsado la industria inmobiliaria. Dominguez (2017) sefiala que esto es
debido a: (i) el subsidio habitacional dirigido a los sectores de la clase media y los mas vulnerables; (i) el
crédito hipotecario; (iii) el desarrollo del mercado financiero en el sector inmobiliario. Actualmente, el

Area Metropolitana de Santiago (AMS)! representa mas del 50% del mercado nacional inmobiliario.

Varela y Martinez (2017) sefialan que en Santiago en décadas pasadas se dio un crecimiento
extendido de la ciudad, sin embargo, en los ultimos 15 afios se ha estado revirtiendo poco a poco esta
tendencia e iniciando un proceso de crecimiento hacia adentro. Autores como De Mattos, Fuentes y Link
(2014), sefialan que el AMS es un caso complejo en el cual, actualmente se estan dando dos fenémenos
complementarios, por un lado, continda la dispersién territorial y al mismo tiempo se da un proceso de
recentralizacion.

El marcado cambio en el patrén de desarrollo urbano del AMS se relaciona con la oferta y la
demanda en el mercado inmobiliario, de acuerdo con Prieto (2015). La oferta influye en los patrones de
localizacién de los proyectos de vivienda y la tipologia de vivienda, sefialando que si se construyen
departamentos o casas y si se localiza en la periferia o el centro de la ciudad. En relacién con la demanda,

se vinculan con cambios relacionados en la demografia, los ingresos y las preferencias.

El sector inmobiliario en la AMS ha experimentado un intenso dinamismo desde finales del siglo
XX. De 1995 a la fecha se han construido 100 millones de metros cuadrados (m?) de vivienda, el doble
con respecto al periodo de 1941-1995, y con una gran dindmica en el stock de créditos hipotecarios, que

actualmente es de 42 mil millones de dédlares, cinco veces mas que en 2002 (Fuentes, 2017).

El actual dinamismo en la produccién inmobiliaria tiene sus inicios entre 1974-1979 (Gasic,
2018), con varias reformas que cambiaron la politica y regulacion urbana para facilitar el ingreso de capital
privado al mercado de suelo. Autores como Cattaneo (2011) e Hidalgo (2004) sefialan que la liberacion
del mercado del suelo a finales de la década de los setenta, con la formulacién de 1a Politica Nacional de
Desarrollo Urbano (PNDU)?2 ha sido un factor clave para describir el proceso de produccion de ciudades

chilenas y la transformacién del tejido urbano.

I Area Metropolitana de Santiago esta integrada por las 32 comunas de la Provincia de Santiago, las
comunas de Colina y Lampa (Provincia Chacabuco), Puente Alto (Provincia Cordillera), Buin y San Bernardo
(Provincia Maipo) y Padre Hurtado (Provincia Talagante), todas ellas ubicadas en la XIII Region (Region
Metropolitana).

2 El PNDU elimin6 las restricciones del mercado del suelo urbano y se definié como un bien no escaso,
dejado al libre intercambio entre oferentes y demandantes.



La liberacién del mercado del suelo cambi6 el papel que habia desempefiado el gobierno en la
produccién de vivienda y dio gran flexibilidad pata recibir las inversiones privadas en el sector
inmobiliario. Mejoré la movilidad del capital en el territorio, con una mayor rentabilidad, sin considerar
los posibles efectos que pudieran generarse en el espacio urbano y a nivel social (Hidalgo, 2004).
Posteriormente, las reformas en el mercado de capitales aceleraron ain mas la dindmica metropolitana al
dar mayor intensificacién a la relacion entre el mercado inmobiliario y el mercado financiero pata la
vivienda, lo cual generé efectos en el ordenamiento socioeconémico espacial de las ciudades chilenas.

Los cambios producidos fueron acentuados por las obras publicas incluidas en los proyectos de
vivienda del mercado inmobiliario privado (De Mattos e Hidalgo, 2007) ya que lograron consolidar y
potenciar el desarrollo de algunos sectores en el area metropolitana. Hidalgo, Borsdorf y Zunino (2008)
seflalan que esta situaciéon implic la expansion fisica del AMS con la construccién de condominios en
nuevos espacios residenciales en las zonas periurbanas dirigidos a la clase media, media-alta y alta. Al
mismo tiempo, Sabatini (2000) e Hidalgo (2004) muestran que en este periodo se dio un importante
desarrollo del mercado inmobiliario que intensificé la aparicién de proyectos de vivienda tipo
condominios en comunas populares, tanto en la periferia como zonas deterioradas en el centro del AMS.
La construccién de condominios cerrados y vivienda social en el AMS tuvieron como consecuencia un
importante proceso de segregacion, no sélo residencial sino también de los servicios urbanos Hidalgo,

Borsdort y Zunino (2008), elementos hoy caracteristicos de Santiago.

Durante la década de los noventa el desarrollo urbano en la AMS estuvo marcado principalmente
por las politicas de estimulo al sector inmobiliatio privado y las politicas de vivienda con subsidios a la
demanda, con una fuerte presencia del sector financiero para que hogares de la clase media y baja lograran
adquirir una vivienda. Esta situacién aumento las construcciones de vivienda con inversiones de origen

privado (Alarcon, Demaestri y Piedrabuena, 2014), lo cual tuvo sus efectos en la geogratia de las ciudades.

La importancia de analizar los patrones que sigue la produccién inmobiliaria permite resaltar que
las ciudades tienen una distribucién desigual de oportunidades en el territorio, por lo que la ubicacion de
la vivienda tiene relevancia en el analisis de la probabilidad de los hogares tengan un cambio en su
movilidad social, es decit su influencia sobre la movilidad residencial. En la literatura, se han analizado
las tendencias de movilidad residencial de la poblacién mas vulnerable, sin embargo, es poco lo que se ha
analizado sobre las posibilidades de los hogares de la clase media, y en especifico de la llamada clase media
emergente, para encontrar una oferta de vivienda en sectores con mejor calidad de vida en el AMS.

La clase media es uno de los grupos mas representativos de la sociedad chilena, el desarrollo
econémico desde la década de los setenta ha disminuido la pobreza y ha permitido incrementar el ingreso

per capita y con ello su fortalecimiento. En las tltimas décadas, la clase media se ha transformado y, como



seflala Espinoza y Barozet (2009), varfa drasticamente en fisionomia y magnitud dependiendo de cémo

sea estudiado (ingresos, capacidad de consumo, empleo o nivel educacional).

De acuerdo con los dltimos datos reportados por GFK, actualmente, la clase media abarca el
70% de la poblacién, sin embargo, en su interior se observa una importante heterogeneidad en sus
caractetisticas, por lo cual pueden observarse diferentes subgrupos, donde destaca la clase media
emergente. Esta se caracteriza por no contar con una estabilidad de ingresos y con alta vulnerabilidad
ante eventualidades externas, es grupo que busca generar un patrimonio y son pattidarios del derecho a
la propiedad y es un grupo con “aspiracionalidad” (Méndez, 2010) que buscan trayectorias de movilidad

en diferentes ambitos, como laboral, educacional o residencial para mejorar su estado.

El incremento en el acceso a bienes y servicios que ha tenido la clase media emergente ha
permitido cambiar las experiencias de consumo y viaje, mejorar la canasta de consumo y el ordenamiento
financiero. Para la clase media emergente, estos cambios se han mostrado con mayor dificultad debido a
su vulnerabilidad y riesgo ante cualquier choque adverso, por lo cual no es un grupo que se caracterice
por su estabilidad ya que tienen riesgos de descender socialmente. “Para muchos de ellos su gran
movilizador es alejarse de la pobreza, es decir, mantenerse en el lugar que tanto esfuerzo les costd
alcanzar.” (Solé, 2017, p. 354), y esto se puede observar en su movilidad en busca de mejores lugares para
vivir. Rasse, Salcedo y Pardo (2009) sefialan que este grupo reconoce el acceso a la propiedad privada
como un mecanismo de ascenso social, como adquirir una vivienda.

Desde la década de los noventa se han generado diferentes politicas habitacionales para que la
clase media emergente pueda adquirir una vivienda en el mercado inmobiliario privado. Es tal su
importancia, que a lo largo de los afios se ha procurado su vigencia y actualizacién de los programas para
facilitar el acceso a una vivienda a los hogares que aun con sus recursos propios y medios de
financiamiento, créditos hipotecarios, no logran adquirirla. Recientemente, ante el incremento en los
precios de vivienda, se han otorgado beneficios tributarios o se han modificado los montos de apoyo y

requerimientos minimos para que las familias logren comprar en el mercado inmobiliario privado.

Razmilic (2017) da cuenta de la importancia que tienen las politicas habitacionales en el mercado
inmobiliario y como cambios en la politica de subsidios son capaces de modificar la tipologia de vivienda
que se construye y en donde. La politica habitacional ha tenido un papel clave para que los hogares
conformen un patrimonio fisico. El impacto mas importante se ha visto en los hogares de nivel
socioeconémico bajo y medio donde a través de subsidios a la demanda, que en la década de los ochenta
y noventa a través de la construccién directa, han accedido a una vivienda. Actualmente, entre la mitad y
dos terceras partes de la producciéon anual de viviendas en Chile es adquirida con algtn tipo de subsidio
habitacional, lo cual da cuenta de la importancia que tienen los subsidios a la demanda para algunos

grupos sociales, como la clase media emergente, para acceder a una vivienda propia.



Prieto (2015, p. 30) sefiala que “la posibilidad de que hogares de estrato medio-bajo y medio
logren encontrar una residencia en sectores de precio alto en el AMS se debe en gran parte por un cambio
en el tipo de oferta que las comunas céntricas y peri-céntricas comenzaron a generar. Hsta oferta
inmobiliaria consiste en edificios de departamentos de 15 a 20 pisos, generalmente con unidades de
tamafio muy reducido. Esto ha permitido a grupos sociales que tradicionalmente no tenfan acceso a estos
sectores, a encontrar una oferta que les permita abandonar los sectores de precios de suelo bajo con baja
geografia de oportunidad.”

Por su parte Herrera (2007) afirma que en la Region Metropolitana se ha registrado una
movilidad residencial ascendente y sefiala la importancia de preguntarse quiénes son los que mas han
mejorado sus condiciones residenciales, quiénes se han mantenido y quiénes han descendido.

Si bien se establece la importancia de analizar la dindmica que se genera en los patrones de
produccién inmobiliaria y la movilidad residencial, Rodrigues (2005) plantea que el capital inmobiliatio
es el principal factor de reestructuracién urbana y sefiala la importancia de identificar y analizar el rol que
juegan los agentes privados, empresas inmobiliarias, promotores e instituciones financieras, que buscan
oportunidades de negocio, en la produccién social del espacio urbano del AMS.

Se han presentado diferentes investigaciones del mercado inmobiliario centradas en la demanda,
en cambio, son pocos los estudios en torno a la oferta inmobiliaria, es decir, quienes, qué y como se estin
produciendo la oferta de vivienda; esto debido principalmente a la falta de informacién disponible. Por
su parte, Cattaneo (2011), sefiala que se ha dado mayor importancia a los factores estructurales de los
cambios urbanos en el entorno de la globalizacién y se ha dejado a un lado el estudio de los procesos,

actores y mecanismos que permiten la transicién a un nuevo régimen urbano.

Capel sefiala que la produccién inmobiliaria en las ciudades es de suma importancia para entender
la morfologia de los asentamientos humanos sobre la superficie terrestre (como se cité en Perreira e
Hidalgo, 2008). Por lo tanto, es necesario conocer las estrategias espaciales de los agentes en la produccién
inmobiliaria y evidenciar si la expansién de la oferta inmobiliaria ha facilitado el acceso a una mayor
poblacién.

Actualmente, el AMS tiene una distribucién desigual de las oportunidades en el territorio, el
analisis del mercado inmobiliario permite dar cuenta de las posibilidades que tienes los hogares de la clase
media emergente no solo de adquirir una vivienda sino también analizar la probabilidad que estos tienen
de tener un cambio en su lugar de residencia que contribuya a mejorar sus condiciones y ubicarse en
lugares que den mayores posibilidades de ascendencia social. En este tenor, las politicas publicas
habitacionales, a través de los subsidios a la demanda, desempefian rol fundamental, por un lado
incentivan y contribuyen para que los hogares puedan comprar en el mercado privado y al mismo tiempo

marca directrices sobre la tipologia de vivienda que hoy es ofertada el mercado.



La presente investigacion se centra en el analisis de la oferta del mercado inmobiliaria privada
habitacional patra la clase media emergente entre 2011-2018, analizando los patrones de distribucion
espacial que tienen los proyectos inmobiliatios y el rol que desempefian las politicas habitacionales

enfocadas a la demanda de la clase media emergente en la orientaciéon para la movilidad residencial.



3  Pregunta de investigacion

¢Cudl es la relacién entre la oferta inmobiliaria y la demanda por vivienda de la clase media
emergente a través del subsidio habitacional? :Cémo la oferta determina las opciones de localizacién de

la clase media emergente en la ciudad?
4  Hipétesis

La produccién de la oferta inmobiliaria de vivienda privada ha trasformado el patrén de
desarrollo urbano del Area Metropolitana de Santiago. L.a movilidad residencial y la posibilidad de que la
clase media emergente acceda a zonas con una mejor geografia de oportunidades esta relacionada con el
acceso a subsidios habitacionales a la demanda y los patrones de localizacién de los proyectos
inmobiliarios en el territorio. Las alternativas de vivienda que se estan generando en el mercado
inmobiliario estin permitiendo aumentar la movilidad residencial de las familias y estin logrando mejorar

la ubicacién de las viviendas de clase media emergente.
5  Obijetivos
5.1 Objetivo general de investigacion:

Conocer el mercado inmobiliario de vivienda para la clase media emergente y analizar el rol que
desempefian los subsidios habitacionales para generar nuevas condiciones que incrementen la posibilidad
de generar alternativas de vivienda propia y con ello permitir su movilidad residencial en la Area

Metropolitana de Santiago entre 2011-2018.
5.2 Objetivos especificos de la investigacion

i, Identificar y caracterizar la localizacién y tipologia de la oferta inmobiliaria de vivienda privada
para la clase media emergente en Santiago.
. Caracterizar los agentes que participan en la produccién inmobiliaria de vivienda privada para la
clase media emergente en Santiago.
fii.  Describir las caracteristicas de los subsidios habitacionales para la clase media emergente que
busca adquirir una vivienda en el mercado inmobiliario privado
iv.  Analizar la dinimica que se genera entre los patrones de produccion inmobiliaria y la movilidad

residencial de las familias con acceso a un subsidio habitacional.



6  Marco tedrico
6.1  Globalizacién y proceso de urbanizacién

La globalizacién econdmica inici6 en la década de 1970 con el proceso de neoliberalizacién en
los paises latinoamericanos®. Este proceso implicé una modificacién de la estructura econémica con la
apertura comercial al exterior, la desregularizacion y la privatizacion. Este proceso econémico tuvo sus
repercusiones en el proceso urbano, el cual implicé restructuraciones en la distribucién geografica de las

diferentes actividades humanas.

En cuanto a la base politico-ideolégica, implicé un cambio radical en la tendencia del modelo
econdmico, sustituyendo la légica regulatoria distributiva por una légica competitiva donde se distribuyd
la responsabilidad y riesgos entre nuevos actores e instituciones, a diferentes escalas (local, regional,
nacional e internacional). Como seflalan Theodore, Peck y Brenner (2009) esto implicaba la ampliacién
de la movilidad del capital internacional y la intensificacion de la competencia entre localidades.

En este proceso de apertura comercial se liberaron los flujos de capital en busqueda de paises
atractivos para invertir y con ello aprovechar las ventajas competitivas e incrementar sus ganancias
haciendo uso de las economias de escala. Los procesos de reestructuraciéon urbana se dieron con mayor
intensidad en las areas metropolitanas ya que como sefialan Ortiz y Morales (2002) las grandes ciudades
con un mayor crecimiento, debido a los desplazamientos de la poblacién, concentran las mayores
inversiones y generan a su vez un mercado dinamico.

El proceso de formacién de ciudades esta relacionado con los continuos procesos sociales,
politicos y econémicos, como sefiala Harvey (2007), la urbanizacion es un proceso social de base espacial

en el que interactian actores diferentes, con objetivos e intereses totalmente distintos entre ellos.

Los cambios urbanos se han dado en un entorno donde el mercado inmobiliario y el sistema
financiero han contribuido a la infraestructura de las ciudades realizando transformaciones a nivel
econémico, social, politico y ambiental. Lefebvre (como se cité en De Mattos, 2018) sefiala que las
ciudades se transformaron debido a los procesos globales y a las modificaciones en el modo de

produccioén, lo cual ha transformado el modo de vida.

En las ultimas décadas, el incremento de los negocios inmobiliarios ha determinado en gran

medida la organizacién y funcionamiento del desarrollo urbano, lo cual se traduce en una creciente

3 Se entiende por neoliberalismo, para este trabajo, como “una teorfa de practicas politico-econémicas que
afirma que la mejor manera de promover el bienestar del ser humano consiste en no restringir el libre desatrollo de
las capacidades y de las libertades empresariales del individuo dentro de un marco institucional caracterizado por
los derechos de propiedad privada fuertes, mercados libres y libertad de comercio” la definicién dada por Harvey
(como se cité en Link y Fuentes, 2014, p. 107).



mercantilizacién de la metamorfosis urbana (De Mattos, 2014). A través del sector inmobiliario, como
sefiala Lefebvre (2013, p. 369), el capital “se precipita en la produccion del espacio”. Por su parte Daher
(2013) indica que la creciente urbanizacion ya no es solo de la poblacién sino también de la economia

concentrada en las areas urbanas.

El proceso de mercantilizacién ha implicado convertir los elementos de ciudad en mercancias
transables en el mercado, como es el suelo. Harvey (1977) menciona que el suelo urbano es una mercancia
con caractetisticas particulares que lo diferencian de otros bienes, ya que es un bien que no puede ser
trasladado de un lugar a otro, es permanente, imprescindible, no es un bien que cambie con gran

frecuencia de manos y tiene usos multiples, sin que sean excluyentes entre si.

El suelo urbano como mercancia para el consumo de vivienda tiene un valor de uso y un valor
de cambio. El valor de uso esta en funcion de los sentimientos que genera a los individuos el tener una
vivienda con ciertas caracteristicas. El valor de cambio estd determinado por el desembolso monetario
que estd dispuesto a dar o recibir a cambio de la venta o compra de una vivienda. El intercambio se realiza
en el mercado inmobiliario con la finalidad de obtener una ganancia de este intercambio, con incentivos

meramente econémicos (Logan y Molotch, 1987).
6.2 Empresarialismo urbano

Con el modelo neoliberal, la liberalizacion y desregularizacion del mercado de suelo, cambi6 la
forma de gestién urbana que habia imperado en la época posfordista, bajo un enfoque de subsidiariedad,
a otro enfoque donde se generan espacios propicios para las inversiones privadas, en especial en el
mercado inmobiliario de vivienda. “El nuevo empresarialismo urbano se ha convertido en el centro de la
formulacién politica urbana y de las estrategias de crecimiento urbano” (Harvey, 2007, p. 369), el cual ha
tenido un impacto tanto a nivel de las instituciones como en el entorno construido en las ciudades.

HEsta nueva forma de formulacién de politicas urbanas se caracteriza por la asociacién publico-
privada para el desarrollo econémico a través de inversiones en el territorio para modificar los patrones
dentro de las ciudades. Esta situacién asume una competencia a nivel local por la atraccién de ciertos
proyectos que permiten cambiar los atributos de los espacios a través de la invitacién de flujos de capital.
Por su parte, los agentes inmobiliarios y promotores se desarrollan en torno a estrategias de localizacion

con la finalidad de la diversificacion geografica de sus inversiones (Daher, 2013).

Loépez-Morales, Gasic y Meza (2012) hacen una critica a este nuevo rol activo del gobierno para
aumentar la competitividad urbana con una forma cada vez mds empresarial con el que se busca la
atraccion de los capitales moviles para la produccién de los espacios urbanos y la atraccion de negocios

inmobiliatios.



Como sefiala Harvey (2007) los patrones de una ciudad determinan la interaccion espacial de la
accion social, es decir, la forma de organizar la produccion, el intercambio, el consumo, las relaciones
sociales y la forma de ejercer el poder politico y econémico. Por lo tanto, la interaccién de todos los
agentes, antes mencionados, contribuye a la gerencia y la produccién de la ciudad (Formiga, 2005 y Daher,

2013).

Hidalgo (2004) senala que en los ultimos afios el crecimiento de la mayorfa de las zonas
metropolitanas, en especifico en las ciudades chilenas, ha sido en consecuencia de los intereses de los

agentes privados del sector inmobiliario.

De Mattos (2008) sefiala que las inversiones inmobiliarias han tendido a matetializarse en
respuesta a las demandas residenciales de los sectores de mayores ingresos, sin embargo, para la poblacién
con menores ingresos la decisién de donde localizar su vivienda esta en funcién de los intereses tanto del
sector publico como privado. Esta situacién genera una fragmentacién de las ciudades conforme a los

patrones de produccién inmobiliatia.

El desarrollo econémico chileno ha mantenido tasas de crecimiento del Producto Interno Bruto
(PIB) crecientes, lo cual ha permitido la acumulacién de riqueza y con ello el desarrollo de varios
mercados en el pafs. Las condiciones econémicas han mejorado sustancialmente desde la década de los
noventa, de acuerdo con Castells (2005) dese la implementacién del modelo democratico liberal
incluyente. Esta mejora se traduce en el incremento en los flujos de capital que han incentivado el

desarrollo del mercado inmobiliario chileno y con ello la transformacién urbana del AMS:
6.3 Los agentes del mercado inmobiliario

El desarrollo urbano, en el contexto de la globalizacién, trajo la competencia entre ciudades con
la finalidad de maximizar la rentabilidad inmobiliaria (Sassen 2016). En la légica del empresarialismo
urbano se han generado las condiciones para asegurar estas ganancias para los privados (Lopez-Morales,
Gasic y Meza, 2012). El boom inmobiliario que han experimentado las areas metropolitanas ha estado
determinado por un conjunto de agentes heterogéneos, los cuales deben ser comprendidos para
identificar sus estrategias.

En el mercado inmobiliario son varios los agentes que intervienen tanto del lado de la oferta
como la demanda. Entre los principales agentes se encuentran los inquilinos, inquilinos-propietatios,
propietarios, agentes inmobiliarios, promotores de vivienda, instituciones financieras e instituciones
gubernamentales. De acuerdo con Rodgers (2009) hay tres tipos de empresarios en el mercado. El
empresario pasivo que obtiene posesiones a través de una situacién casual y obtiene una ganancia de la

venta y renta de sus propiedades. Los empresarios activos cuya participacion en la compra y venta de
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propiedades implican un cierto analisis y estrategias del mercado. Y finalmente, estin los grandes
empresarios, especuladores estructurales que buscan producir condiciones particulares para aumentar el
valor de su propiedad a través de regulaciones e inversiones. Actualmente dentro de los grandes
empresarios se encuentran los agentes inmobiliarios y los promotores de vivienda y son estos quienes
han estimulado con mayor impetu la produccién inmobiliaria.

Autores como Ramirez (2017), Varela y Martinez (2017) sefialan que el desarrollo inmobiliatio
es dificil de orientar a varios mercados simultineamente, por lo que los desarrollos exitosos son aquellos
que se especializan en un nicho conforme a la tipologfa de vivienda, segmento objetivo y localizacién.
Por lo cual existe una gran cantidad de empresas en el mercado ofreciendo productos inmobiliarios. En
el sector inmobiliario no se perciben economias de escala importantes, por lo cual no existen diferencias
significativas que permitan incrementar la participacién de mercado de las grandes empresas frente a las
pequefias, como consecuencia puede observarse un mercado atomizado y con bajas barreras de entrada.
En este mercado, el desarrollo de una marca ha transformado la forma de comercializar la vivienda, ya
que esta aflade valor al producto inmobiliario que estd adquiriendo el consumidor y se ha convertido en
una de las formas de diferenciar los productos ofrecidos.

La produccién inmobiliaria ha ganado un gran dinamismo debido al estimulo que generan los
promotores de vivienda, quienes son “buscadores de oportunidades” (Formiga, 2005), cuyas actividades
van desde la busqueda de suelos disponibles, con ciertos atributos, para la elaboracién de proyectos, la
construccion, los procesos de financiamiento y elaborar las estrategias de comercializacién para su venta
directa. La intervencién de todos estos agentes influye en gran medida el tipo de produccién de vivienda
que es ofrecida, su localizacién, los valores de cambio y las tendencias de estilos de vivienda. Situacién
que es afirmada por Lépez-Morales, Gasic y Meza (2012) quienes indican que el mercado de vivienda
privado ha modificado la estructura de localizacién y tipologia inmobiliaria residencial predominante en
las metropolis.

Para Trivelli, el mercado de suelo es el mercado de las localizaciones de recursos en el espacio
urbano, donde el valor de un suelo esta condicionado en esencia por su entorno inmediato (Formiga,
2015), es decir las amenidades que con las que cuenta a su alrededor.

Los agentes inmobiliarios y los promotores de vivienda imponen sus preferencias con el objetivo
de maximizar sus ganancias, con incentivos meramente econémicos y, por lo general, no existe un
sentimiento o interés personal hacia la vivienda (Logan y Molotch, 1987). Estos representan el poder
rector de la politica urbana y funcionan como una maquina de crecimiento en las ciudades (Logan y
Molotch, 1987y Harvey, 2007).

Otros agentes trascendentales que participan en esta maquina de crecimiento son las instituciones
gubernamentales. Los gobiernos nacionales y locales actian en conjunto con los agentes privados en la

produccién de la ciudad, los gobiernos operan cada vez mas en la 16gica empresarial, como sefiala Lopez-
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Morales y Meza-Corvalan (2015) actdan cada vez mas como el sector privado. Por su parte, Malpezzi y
Mayo (1985, p. 3) indican que “los gobiernos intervienen activamente en los mercados de la vivienda, y
la intervencién eficiente requiere un conocimiento detallado de los parametros del mercado de la
vivienda”.

En el caso chileno, el origen del mercado inmobiliario estd en las empresas constructoras. A
partir de 1979, con la formulacién de la Politica Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU), se comenzaron
a formar las empresas inmobiliarias. Dominguez (2017) describe al mercado inmobiliario como un “tejido
empresarial inmobiliario”, donde la tipologia de las empresas que lo integran es muy sofisticada.
Actualmente los desarrolladores son empresas que tienen su origen como empresas constructoras y a
partir de ellas, se estructuran las empresas inmobiliarias: las que construyen; las que desarrollan el negocio
inmobiliario pero no construyen, las que desarrollan productos para generar renta y aquellas que
unicamente estan orientadas a la adquisicién y explotacion de activos (no desarrollan).

Autores como Ramirez (2017) identifican que un desarrollo habitacional en Chile tiene cinco
etapas (Ver Figura 1).

Figura 1. Etapas de un desarrollo habitacional

Compra de un i6
P! Desarrollo del Construccion Entregay Postventa
terreno proyecto y venta cierre
Termina con Termina con Termina con Termina con
la compra del ¢ inicio del la recepcién la venta de la Postventa
TeLreno provecto municipal ultima unidad

Periodo de evaluacion v . . .
.. Periodo de ejecucion
preparacion

Fuente. Elaboracién propia con informacion de Ramirez (2017).

Dentro de la etapa 1 y 2 de un desarrollo, las empresas inmobiliarias son aquellas que determinan
el perfil habitacional, es decir, el tipo de producto que se generara, la zona geografica de ubicacién,
segmento objetivo, volumen de inversién y precios. La etapa de construccién y venta son dos procesos
que se llevan a cabo de manera paralela, pero en ocasiones por empresas distintas, las cuales pueden
pertenecer a un mismo grupo empresarial. La etapa 4 se realiza por las empresas comercializadoras o de
ventas de los productos de vivienda, es en este punto del proceso donde interviene directamente las
familias que buscan una vivienda (el cliente) y se interactia con las instituciones financieras y publicas, en
caso de querer financiar la compra por medio de un subsidio. En la etapa de postventa que esta a cargo
de las empresas que operan los inmuebles buscando el cumplimiento en el ambito legal, técnico y

comercial.
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Por lo tanto, de acuerdo con estas etapas se identifica que el mercado inmobiliario habitacional
en Chile se compone por las empresas que diseflan, construyen y comercializan los inmuebles para uso
residencial; asf como las empresas que a lo largo del tiempo operan y rentabilizan las viviendas. Varela y
Martinez (2017) sefialan que el mercado chileno es muy competitivo y las empresas constantemente estan
buscando especializarse por medio de la diferenciacion de funciones dentro del sector (desarrollo,

construcciéon y venta de los productos de vivienda, etc.).
6.4 Clase media

En los paises latinoamericanos como resultado del crecimiento econémico se logré reducir de
manera significativa la pobreza y al mismo tiempo se engrosé la clase media. En este contexto, autores
como Franco y Hopenhayn (2010) y Leén, Espindola y Sémbler (2010), Franco, Leén y Atria (2007),
Filgueira (2007) sefialan que se ha mostrado un renovado interés en estudios de estratificaciéon y movilidad
social debido a los efectos que ha generado el proceso de globalizacién y los cambios en la estructura
econémica desde la década de los ochenta.

Recientemente la clase media ha recobrado gran importancia, tanto a nivel académico como
politico, debido a la heterogeneidad que se observa en este grupo y a los grandes desafios en términos de
politicas publicas representa (Lopez-Calva, Cruces, Lach y Ortiz-Juarez (2014); Franco y Hopenhayn
(2010). Leén, Espindola y Sémbler (2010) sefialan que el interés por analizar la clase media surge de la
observacion de sus oportunidades, condicion de desigualdad y riesgos. Franco y Hopenhayn (2010)
atribuyen la heterogeneidad de la clase media a sus diversas modalidades de insercién laboral, nivel salarial,
perfil educativo, patrones de socializacion, estilos de vida y consumo. Lépez-Calva et al. (2014) enfatizan
la importancia de capturar su estado de vulnerabilidad y riesgo de la clase media, ya estin propensos a
choques econémicos adversos que impliquen su descenso social.

Por su parte Portes y Hoffman (Sémbler, 2000) plantean una nocién de clase que apunta a una
categoria distintiva y perdurable de la poblacién por un acceso diferenciado a una serie de recursos
sociales disponibles, donde la ausencia o posesién de uno de los activos considerados van definiendo la
estructura clases dentro de una sociedad capitalista.

Gayo (2013) expresa que la problematica de definir con claridad las fronteras de la clase media
respecto a otras clases sociales, asi como al interior de esta, tiene sus principales causas en: (1) la
inexistencia de un consenso sobre los criterios que definen la clase media; (2) la complejidad de la
estructura de clases contemporanea; (3) el cambio del significado a lo largo del tiempo; (4) el significado
como producto de una constante lucha entre actores; (5) el continuo cambio en composicién y funcion;

(6) y la movilidad entre clases sociales.
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La clase media chilena es la que tenido un mayor crecimiento en Latinoamérica y al mismo
tiempo se caractetiza por la creciente desigualdad que se ha generado dentro de este grupo, lo que implica
que el ingreso no es un buen indicador de estatus socioeconémico, por lo que para la comprension de la
clase media no basta con las variables tradicionales (ingreso, ocupacion y educacién), deben también
incluirse otras variables que permitan capturar su estado de bienestar (Lopez-Calva et al., 2014) y Barozet

y Espinoza, 2008).

Hay algunos estudios sobre la clase media que se han centrado en su caricter urbano y su
crecimiento en funcién del empleo, y otros de forma complementaria, en la medicion de la clase media a
partir de los ingresos y la ocupacion (Gayo, Teitelboim y Méndez, 2013, p. 111).

Béacqué et al. (2015) y Méndez y Barozet (2012) sefialan que la mayorfa de las investigaciones
tedricas y empiricas sobre la clase media en geografia urbana se han centrado en la gentrificacién, las
comunidades cerradas y la periurbanizacion, sin embargo, es poco lo que se ha trabajado sobre los
impactos en los barrios, movilidad residencial, reproduccién social, divisiones sociales y en todo el sistema
urbano global.

Arellano (2010) sefiala que de acuerdo con los estudios realizados de estilos de vida a finales de
la década de los noventa, en Latinoamérica existen diversos tipos de clase media que no corresponden a
los estereotipos tradicionales, entre estos, un grupo denominado como “clase media emergente”. Esta
clase media emergente es un grupo social que ha salido del mundo popular (Rasse et al., 2009) y que en
cuanto a términos de consumo se aproxima a la clase media tradicional pero ain no es aceptado

totalmente.

La clase media emergente estd definida por el riesgo de descender en la escala de ingresos, ya que
al provenir de una clase més baja tienen mayor vulnerabilidad social. (Banerjee y Duflo, 2008; Kreckel,
2006; Ravallion, 2009; OCDE, 2010 como se cité en Mac-Clure, 2012). Esta vulnerabilidad ante choques

externos es propia de quienes se encuentran en el limite inferior de la clase media.

En Chile, la Asociacién Investigadores de Mercado (AIM) realiza una segmentacion
socioeconémica utilizando los grupos socioeconémicos (GSE), la cual mide el tramo de ingreso per capita
equivalente (el cual se ajusta conforme al tamafio del hogar); el nivel de educacion y el nivel educacional
del proveedor del hogar. De acuerdo con esta segmentacion el segmento de la clase media emergente es
el grupo C34, ya que es el grupo que se encuentra en el umbral inferior de la clase media. Para Rasse et al.
(2009), los grupos medios bajos (C3) “son grupos sin gran capital humano y cuyo principal ingreso es el

del trabajo, pero que han accedido a una estabilidad que les ha permitido ir acumulando bienes y de este

4 El 25.3% de los hogares chileno pertenecen al grupo C3, quienes tiene en promedio un ingreso de
$899.000, el 53% cuentan con ensefianza media completa y el 70% trabajan en oficios que no requieren educacién
formal. Las familias tienen en promedio 3,2 integrantes, la edad promedio del sostenedor de hogar es de 48 afios.

14



modo, ir alejandose progresivamente de la categorfa de vulnerabilidad. Sin tener una gran capacidad de
pago, tienen la capacidad econémica suficiente para resistir los problemas de salud y empleo que se les

puedan presentar, sin caer en situacion de pobreza, gracias al ahorro y los bienes acumulados” (p. 30)

Autores como Mac-Clure (2012, p. 170) indican que “resulta de interés estudiar esta clase media
emergente en un caso especifico como el de Chile, pero hay que agregar que, debido a la rapidez del
cambio ocurrido, el proceso afecta especialmente a la poblacion mas joven, dando forma a un nuevo
sector dentro de la clase media. Ademas, se ha enfatizado en estudiar la movilidad ascendente desde los

estratos mas bajos hacia las posiciones medias”.
6.5 Movilidad residencial

La vivienda es un bien necesario y probablemente es la decisién de compra mas importante de
una familia a lo largo de su vida. La eleccién se realizara conforme a las caracteristicas del hogar y lo
ofrecido por el mercado. Dentro de la tipologia de proyectos inmobiliarios pueden identificarse variables
como el tipo de vivienda como casa o departamento; los tipos de uso que pueden ser primera, segunda
o tercera vivienda; los modelos de organizacién en el desarrollo de los proyectos como lotes o
condominios; la localizacion; y finalmente el segmento objetivo, el cual depende de aspectos
socioeconémicos y demograficos.

Los procesos de movilidad en una ciudad estin en funcién de las decisiones econémicas y
sociales de un hogar. Estas decisiones en su conjunto moldean la estructura urbana. Como sefiala Simian
(2017) uno de los elementos importantes al momento de elegir la ubicacién de la vivienda son las
amenidades, es decir, se consideran los elementos urbanos dentro de las zonas que generan diferentes

atributos que buscan las familias.

Di Virgilio (2014) sefiala que los estudios orientados al analisis de la movilidad residencial se han
enfocado principalmente en la dimensién temporal, es decir en su incidencia en las etapas del ciclo de
vida de los hogares, la carrera profesional o la historia familiar; lo cual ha dejado a un lado el estudio del

fendmeno desde la dimensién territorial.

Desde la dimension territorial, la dindmica del mercado inmobiliario, el tipo de ofertas existentes
y su localizacién condicionan la posicion relativa de familias e individuos en la ciudad y, por consiguiente,
su capacidad de acceder a recursos urbanos” (Di Virgilio, 2014, p. 14). Analizar los patrones de la
produccién inmobiliaria permite visualizar la distribucién desigual de oportunidades en el territorio, por
lo que la ubicacién de la vivienda tiene relevancia para el analisis de la probabilidad que tienen los hogares

de un cambio en su movilidad social.
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De acuerdo con Torche y Wormald (2004, p. 37), “el concepto de movilidad social describe el
cambio temporal de las posiciones de las personas en la estructura social jerarquica y explora los
determinantes de este cambio”. Para Rasse et al. (2009) la movilidad social tiende a dividir a las sociedades
en “moviles” e “inméviles”, donde los paises latinoamericanos se han cateterizado por su poca movilidad.
Méndez y Gayo (2019) sefialan que esta movilidad social esta relacionada con la eleccién del lugar correcto

para vivir en la ciudad.

HEspinoza, Barozet y Méndez (2013, p. 179-180) sefialan la importancia de “conocer las
oportunidades que una sociedad ofrece a sus ciudadanos, la clave reside en establecer si un individuo
tendra la posibilidad de lograr una mejorfa en sus condiciones de vida”. Esta movilidad social permite
enfocar el estudio en las trayectorias de los hogares, donde ya no se hace referencia a la “lucha de clases”
sino de una “lucha por el status social”. En ese sentido, la eleccién de un lugar para vivir es una expresion
de su posicionamiento social, es decir “un aspecto clave de la autoconciencia, la reflexividad y la
identidad” (Méndez y Gayo, 2019, p. 8)

Estudios previos que se han realizado indican que la movilidad residencial estd acoplada a los
procesos de movilidad social. El mercado inmobiliario opera como catalizador de la movilidad social de
aquellos hogares que buscan mejorar la ubicacién de su vivienda y de aquellos que buscan la oportunidad

de ajustar su vivienda ante cambios en su composicién familiar (Prieto, 2015).

La movilidad de los hogares con menores ingresos estd condicionada a los costos de su
relocalizacién, es decir, “un hogar tiene una demanda especifica de vivienda en diferentes periodos de

tiempo que puede o no equilibrarse de acuerdo con su nivel de ingreso.” (Suarez y Delgado, 2010, p. 70).

La movilidad del hogar o residencial definida por Herrera (2007) esta determinada por dos
dimensiones, una geografica y una socioeconémica. Por un lado, la movilidad en su dimension geografica
seflala la cantidad de personas que se han cambiado de lugar de residencia en los dltimos afios. Respecto
a la socioeconomica se intenta medir si los desplazamientos residenciales se dirigen a lugares con mayor

o menor bienestar con relacién al lugar de origen.

Para Duhau (2003) la movilidad residencial esta asociada a los cambios de domicilio que
responden a estrategias y necesidades habitacionales, las cuales estan asociadas a la tipologia,
caracteristicas, forma de tenencia, localizacién y entorno de la vivienda y no tanto por procesos
migratorios. En este sentido, al igual que sefiala Di Virgilio (2014), la movilidad residencial describe la
relacion de las oportunidades habitacionales que permiten o limitan la posibilidad de que los hogares

puedan satisfacer las expectativas y necesidades de vivienda.

Por su parte, Dieleman (como se cité en Herrera, 2007) sefiala que la movilidad residencial se

relaciona con dos escalas. A nivel micro se observan las decisiones que son tomadas al interior del hogar
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y que estan en funcién del ciclo de vida del hogar, caracteristicas de barrio y condiciones de vida. A nivel
macro se consideran los aspectos del mercado de vivienda, es decir, el tipo de oferta de vivienda

construida y las fuentes de financiamiento.

Se observa que existen diferentes perspectivas y enfoques teérico-metodolégicos sobre la
movilidad residencial, y es al nivel macro de Dieleman el cual resulta relevante. Se identifican estudios
relacionados con el deseo de movimiento residencial relacionado con la satisfaccién de una necesidad
(Suatez y Delgado, 2010), cambios en la composicién familiar y cambios en los niveles de ingresos, sin
embargo, el impacto del mercado de vivienda ha sido poco abordado para el estudio de la movilidad
residencial.

La ubicacién de la vivienda juega un rol importante en la movilidad social ascendente de los
hogares. El analisis de los patrones de localizacién de los proyectos inmobiliarios es un elemento que
incide en la posibilidad del flujo de movilidad residencial y permite identificar la orientacién de los
patrones de movilidad en torno a las preferencias y precios de vivienda. Méndez y Gayo (2019, por su
parte, indican la asequibilidad y el aumento de los precios en el mercado inmobiliario son las principales
dificultades al que se enfrentan las familias que buscan comprar una vivienda, esto debido al gran
dinamismo que ha experimentado el mercado inmobiliario.

Di Virgilio (2014) ha mostrado en su analisis que la movilidad residencial estd modelada por la
posicion que ocupan los hogares en la estructura de clases y la localizacién, donde los hogares de la clase
media y populares tienen pautas de movilidad residencial diferentes que marcan importantes distinciones
entre ellas. Por su parte la importancia de la localizacién esta en la capacidad de limitar o no el desarrollo
de estrategias habitacionales para los hogares.

La eleccién de lugar de residencia, la tenencia y el tipo de vivienda es para las familias parte del
camino para buscar su posicionamiento social. Los cambios en su localizaciéon estan asociada a la
combinacién del capital econémico, social y cultural con los que cuentan los individuos. Como indican
Bacqué et al. (2015) las elecciones individuales de hogares se trasladaran a las acciones que pueden
impactar en las dinamicas socio-urbanas y poblacionales, asi como en la transformacién del espacio
urbano. Por su parte, Jouffe (2011) identifica que la existencia de poblaciones muy dispares a nivel
socioeconémico y su distribucién en el territorio explica la importancia del concepto de clase en un
contexto territorial, por lo cual, su identificaciéon no esta sélo en funcién de su lugar en el sistema
productivo sino también a su pertenencia a ciertos asentamientos dentro de la ciudad.

Estudios como los de Prieto (2015) tienen como variable de interés para el analisis de los patrones
de movilidad residencial de los hogares el precio del suelo, sin embargo, se considera necesatio incluir en
el analisis como variable el precio de la vivienda y no suelo, ya que este es el percibido finalmente por los

hogares al momento de tomar una decisiéon de compra.
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Se ha sefialado por diferentes autores, Bresciani (2017) y Razmilic (2017), que Chile ha sido y es
uno de los paises con menor tasa de movilidad residencial debido a las politicas habitaciones disponibles
y al mercado privado de vivienda. Sin embargo, Prieto (2015) indica que es posible que la tendencia de
baja movilidad residencial en el caso del AMS se esté modificando debido a los cambios en los patrones

de desarrollo inmobiliatio.
6.6  Politica publica habitacional

Actualmente, muchos de los pafses Latinoamericanos tienen un importante déficit habitacional
tanto cuantitativo como cualitativo. Si bien la magnitud difiere en cada pafs de acuerdo con las
condiciones de vida, clase social, entre otros, es un problema que ha persistido. Antes del inicio de las
reformas econémicas y politicas producidas por el proceso de neoliberizacion, las politicas de vivienda y
de financiamiento habitacional vigentes se caracterizaron por una participacién preeminente del Estado
con un rol regulador y una limitada participacién del sector privado.

En los paises Latinoamericanos durante la década de los afios treinta y cuarenta, las instancias
publicas comenzaron a construir viviendas para la gente con menores recursos a cambio de rentas, sin
embargo, este modelo no fue exitoso debido a la morosidad que mostraron los inquilinos para el pago.
En otros casos las rentas fueron establecidas de manera fija sin considerar los incrementos por inflacién
u otras condiciones de la economia de los paises. Ante estas situaciones las instancias publicas tuvieron
fuertes problemas financieros para enfrentar la carga que representaba esta situacion.

Posteriormente, cambiaron los esquemas de renta a la venta de viviendas publicas, sin embargo,
los hogares beneficiados eran pocos debido a la falta de recursos que limitaba el numero de
construcciones realizadas. Ante los incrementos en la demanda de vivienda se comenzaron a construir
viviendas de bajo costo con materiales de poca calidad, lo cual atrajo otro tipo de problemas cualitativos.
Los sistemas publicos en la entrega de viviendas fueron corrompidos en muchos paises y se hizo evidente
el “clientelismo politico”.

Gonzales (1999) sefiala que el cambio en la politica habitacional se debe al reconocimiento por
parte del Estado de la necesidad de la intervencién del sector privado dada su incapacidad de dar solucién
al déficit habitacional por si solo. Si bien la participacioén privada favorece la producciéon inmobiliaria y
generacion de alternativas de fuentes de financiamiento para la adquisicién de vivienda, estos mecanismos
por s{ mismo no permiten que toda la poblacién pueda acceder a la adquisicion de una vivienda. “Por
ello, el Estado debe asumir también un rol subsidiatio, brindando igualdad de oportunidades, de manera
que toda familia, cualquiera sea su condicién econdmica, tenga la posibilidad de resolver su problema de
vivienda a través del mercado y acceder a la solucién habitacional que sea compatible con su esfuerzo

propio y sus posibilidades econémicas” (Gonzales, 1999, p. 141).
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Valdés (como se cité en Gilbert, 2001) sefiala que a finales de la década de los afios setenta como
resultado de la influencia de la escuela de economia de Chicago en Chile, surgié un nuevo paradigma
diferente a las politicas publicas implementadas hasta el momento para solventar la necesidad de vivienda
de los hogares. Dentro del modelo neoliberal implementado en Chile el gobierno dejé de construir para
dejar esta actividad al sector privado, donde a través de los mecanismos de mercado lograrfa que los
privados construyesen casas a precios mas competitivos. Por el lado de la demanda, se otorgaron
subsidios a los hogares con menos recursos para que pudieran buscar una vivienda en el mercado.

Dentro de las aspiraciones de los hogares latinoamericanos esta el ser duefios de una vivienda,
situacién que se ha alentado por los diferentes gobiernos a través de diferentes mecanismos de incentivos.
Gilbert (2001, p. 33) sefiala que existe un “deseo generalizado de llegar a ser propietarios que ayuda a
explicar la tendencia a aumentar la proporcién de viviendas privadas que ha ocurrido en tantas ciudades
de América Latina. Este deseo de ser duefio permanece constante independientemente de la clase social
o el nivel de ingresos de la persona”.

El Estado ha desempefiado un rol importante en el dinamismo que ha adquirido el mercado
inmobiliario a través de politicas habitacionales para mejor la accesibilidad a una vivienda y por otro lado,
desarrollando la politica urbana que permite la regulacién del mercado (Simian y Niklitschek. 2017,
Simian, 2017 y Dominguez, 2017).

Los cambios en las politicas habitacionales han sido capaces de modificar sustancialmente las
tipologias de viviendas que se construyen en una ciudad. Las politicas habitacionales juegan un rol clave
para la formacién de un patrimonio fisico para los hogares de bajos y medios ingresos, se ha convertido
en una alternativa mas de financiamiento para las familias que no cuentan con los recursos suficientes.

Los subsidios habitacionales, como aportaciones monetarias otorgadas por el Estado, son un
nuevo mecanismo de accesibilidad a una vivienda. El uso de los subsidios, sumados al esfuerzo propio
de las familias por medio de sus ahorros y al crédito hipotecario en condiciones de mercado, sirven para
complementar la capacidad de compra de viviendas producidas por el sector privado para la poblacién
(Gonzales, 1999 y Dominguez 2017).

Razmilic (2017) sefiala que, en el caso chileno, entre la mitad y dos terceras partes de la
producciéon anual de viviendas es adquirida con algin tipo de subsidio habitacional, total o parcial. En
Chile, los programas enfocados a grupos socioeconémicos medios y emergentes no han tenido
variaciones significativas, lo que hace notar la importancia que representa este apoyo para los grupos

emergentes que quieren formar acceder a una vivienda propia.
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Tabla 1. Evolucion de los programas para grupos medios y emergentes en Chile

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

Grupo Programa

General Unificado
D544

Programa Especial
de Trabajadores -
DS 235

Grupos

medios v Sistema Subsidio
emergentes Habitacional DS
01
Subsidio
Habitacional
Extraordinario -
DS 04

Fuente. Elaboracion propia con informacion de Razmulic (2017).

El Sistema Subsidio Habitacional -DS 01 es un programa orientado a grupos emergentes y
medios con capacidad de endeudamiento, cuya modalidad es un subsidio a la demanda. Este programa
ofrece tres alternativas de subsidios, divididos en titulos y tramos, considerando las caracteristicas que
debe cumplir los grupos familiares para ser candidatos, como un monto minimo de ahorro requerido,
tramo de registro social de hogares al que pertenece, capacidad de obtencién de un crédito hipotecario y
monto maximo de ingreso mensual. Cada alternativa ofrece diferentes valores maximos de la vivienda y
monto maximo de subsidio. Las tres alternativas del subsidio habitacional para adquirir una vivienda

nueva son>:

e Titulo I, Tramo I: Viviendas de hasta 1.000 unidades de fomento (UF). Cuenta con un subsidio
de 500 UF, dirigido a familias que no superen el tramo del 60% mas vulnerable, cuenten con
un ahorro minimo de 30 UF y tengan un ingreso mensual familiar neto menor a 25 UF.

e Titulo I, Tramo II: Viviendas de hasta 1.400 UF. Cuenta con un subsidio entre 200-516 UF,
dirigido a familias que no superen el tramo del 80% mas vulnerable, con un ahorro minimo de
40 UF, sean sujetos de crédito hipotecatio y tengan un ingreso mensual familiar neto menor a
40 UF.

e Titulo II, Tramo unico: Viviendas de hasta 2.200 UF, con un subsidio entre 125-350 UF,
dirigido a familias que no superen el tramo del 90% mas vulnerable, con un ahorro minimo de
80 UL, sean sujetos de crédito hipotecario y tengan un ingreso mensual familiar neto que no

exceda las 60 UF.

Este subsidio habitacional permite la adquisicién de una vivienda nueva, usada o la construccion

en sitio propio a través de tres alternativas.

5 Informacion correspondiente al llamado de 2018.
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7  Marco metodologico
7.1 Tipo y disefio de la investigacion

La investigacion se desarrolla a través de una légica deductiva y se define el fenémeno a partir
de categorias establecidas. Las fases del proceso de investigacion que se siguen son: revision teorica, se

genera una pregunta, se deduce una hip6tesis y se busca una respuesta a través de la recopilacién y analisis

de datos (Cobetta, 2007).

En esta investigacion se realiza un estudio de caso, como sefiala Goode y Hatt (como se cit6 en
Arzaluz 2005) para organizar los datos obtenidos a través de varias técnicas. La teoria es usada como
patrén con el cual se comparan los resultados empiricos. La investigacion sigue una metodologia
cuantitativa con el propésito de describir y explicar el fendmeno planteado a través del cual se formuld

la pregunta.
7.2  Universo y muestra

La unidad de analisis utilizada en el caso de estudio tiene una delimitacién geografica determinada
por las 38 comunas que integra el Area Metropolitana de Santiago (AMS). Se consideran las 34 comunas
que conformaban originalmente el area metropolitana, mas otras 4 comunas que actualmente se
desarrollan como nuevos frentes de expansion: Colina y Lampa por el norte, Buin por el sur y Padre
Hurtado por el poniente (Minvu, Trivelli y Cia., 20106). Para el anilisis se divide en 6 zonas el AMS, de

p p > y Cla., ,

acuerdo con las zonas establecidas por INCITI en su base de datos.
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Figura 2. Delimitacion ieogréﬁca del AMS

Conchal{
Estacion Central Independencia
Quinta Normal Recoleta
Santiago Renca Colina
Huechuraba
Las Condes
Lo Barnechea
Nufioa
Providencia
Cerro Navia Vitacura
Lampa
Lo Prado
Maipa
Padre Hurtado Sur
Pudahuel
Quilicura Buin
Leyenda El Bosque
AMGS La Florida
; B cento La Pintana
Cerrillos - Centro-Norte Lo Espejo
La Cisterna = Ce'“tro'S”’ Macul
Pedro Aguirre =1 O”e.me Puente Alto
Cerda , = Poniente San Bernardo
San Miguel sur San Joaquin
San Ramén
La Reina
Pefalolén

Fuente. Elaboracion propia con informacion de INCITIL

Las unidades de observacién corresponden a los proyectos inmobiliarios que son desarrollados
en el territorio seleccionado, asf como los beneficiarios del programa Subsidio Habitacional -DS 01 Titulo

1T Tramos tnico (Subsidio Habitacional -DS 01).
7.3  Fuentes de informacion y procesamiento de datos

Las fuentes principales de recoleccién de informacion son datos secundarios, las cuales fueron
obtenidas por medio de convenios de colaboracién. Se utiliza el levantamiento de informacién de la oferta
inmobiliaria realizado por la empresa INCITI y la informacion de beneficiarios de subsidios

habitacionales del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) entre 2011 y 2018.
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La base de INCITT es una encuesta trimestral que cuenta con informacién relacionada con los
proyectos inmobiliarios, como 4rea de cobertura, tipo de propiedad, direccion, altura en pisos, unidades
por inmueble, tipo de propiedad, tipo de vendedor, programas, supetficie util, precio por metro cuadrado
en UF, estado de la obra, empresa inmobiliaria, empresa constructora, empresa vendedora, entre otros.

Se cuenta con informacién disponible para el periodo comprendido entre 2011 a 2018.

Asimismo, se utiliza la base de datos de beneficiarios del Sistema Subsidio Habitacional -DS 01,
dicha base de datos contiene la informacién de los subsidios otorgados y ejecutados entre 2011 y 2018
por el MINVUE. La informacién proporcionada por el MINVU incluye el listado de los beneficiarios del
subsidio DS-01 entre 2011 a 2018. Para cada beneficiario se identifican el tipo de subsidio obtenido
(Titulo I tramo 1, Titulo I tramo 2 o Titulo II tramo dnico), llamado al que corresponde, el nimero de
integrantes del nicleo familiar, ingresos declarados, monto del subsidio obtenido, domicilio de origen del
nucleo familiar, domicilio de la vivienda adquirida, fecha de ejecucion del subsidio y declaracion de

preferencias sobre las comunas, entre otros.

Adicionalmente, se consideran los resultados obtenidos del Indice de Calidad de Vida Urbana
(ICVU) en 2019. En este indice se mide y compara en términos relativos la calidad de vida urbana en las
comunas que integran el area delimitada como AMS. El indice considera seis dimensiones a través de 36
variables estadisticas que permiten capturar (1) condiciones laborales, (2) ambiente de negocios, (3)
condiciones socioculturales, (4) conectividad y movilidad, (5) salud y medio ambiente y (6) vivienda y

entorno.
7.4 Procesamiento de datos

Este trabajo se centra en el estudio del mercado de vivienda privada en el AMS, para lo cual es

necesario realizar un analisis desde la parte de la oferta y otro de la demanda.

La oferta del mercado inmobiliatio tiene como fuente principal de informacién la base de datos
de INCITI, dicha base esta integrada por todos los proyectos inmobiliarios en el AMS. La oferta
inmobiliaria relevante para este estudio es unicamente aquella que es asequible a la clase media emergente.
Varela y Martinez (2017) indican que para el grupo socioeconémico de clase media, el rango para la
adquisicion de vivienda se encuentra entre 1.500 UF y 6.000 UF. Mientras que de acuerdo con datos del
Instituto de Estudios Utrbanos y Territoriales- Observatorio de Ciudades UC e INCITI, puede

considerarse que el precio de vivienda al que puede acceder la clase media esta en un rango de 1.214 UF

¢ Una vez otorgado el subsidio habitacional es emitido un certificado, el cual tiene una vigencia de 21
meses, contados a partir de la fecha de su emisién. La base de datos contiene a beneficiarios que aun estin en
proceso de eleccion de la vivienda y por lo tanto no han sido cobrado el subsidio.
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y 2.500 UF. Para este trabajo se considerara el rango de precio de vivienda establecidos en Subsidio

Habitacional -DS 01, cuya poblacién objetiva es la clase media y emergente.

Este estudio se centra en la clase media emergente, que tiene capacidad de adquirir una vivienda
en el mercado privado, capacidad de ahorro y posibilidad de completar el monto total de la vivienda a
través de un crédito hipotecario o ahorros propios. El Titulo II es el que cumple con los criterios
seflalados, por lo cual se considera que la oferta de vivienda privada disponible para la clase media
emergente es aquella que tiene un precio entre 1.400 UF y 2.200 UF, monto maximo patra poder set

beneficiario del subsidio.

Una vez determinado los rangos de precios de las viviendas de intereses, puede realizarse una
caracterizacién de la oferta inmobiliaria disponible, es decir, cudles son los proyectos inmobiliarios
disponibles, la ubicacion en el AMS, la cantidad de unidades en el mercado, el volumen de ventas, asi
como la tipologia de vivienda (casa o departamento, superficie util, nimero de dormitorios, precios

romedios, gastos comunes, entre otros).
b b

En este trabajo se enfocard en las etapas de desarrollo de proyecto, construccién y venta,
definidas por Ramirez (2017). A través del analisis y caracterizacién de las empresas inmobiliarias,
empresas constructoras y empresas de venta que participan en la produccién de vivienda privada para la
clase media emergente en el AMS pueden identificarse los principales agentes del mercado inmobiliario.
Esta observacion permite identificar la existencia de alguna relaciéon de colaboracién, competencia o
propiedad respecto a los principales desarrolladores inmobiliarios de vivienda privada en el AMS y si se

observa alguna concentracién de estos agentes en la distribucién espacial de la oferta de vivienda.

Después de haber realizado una caracterizacion general del mercado inmobiliario en el AMS para
el perfodo 2011-2018, se realiza la categorizacién de la oferta inmobiliaria para identificar los agentes y
tipologia de vivienda disponible para la clase media emergente, e identificar cual es su distribucién a lo
largo del tiempo. Este andlisis permitira identificar si existe uno o varios patrones de concentraciéon
espacial de la oferta inmobiliaria y cudl es su relacién con la localizacién de la clase media emergente en
el AMS. Para su estudio se realiza el procesamiento de los datos en una hoja de calculo en Excel, la
informacion es analizada por medio de andlisis estadistico para realizar las caracterizaciones de la oferta
inmobiliaria y los agentes. La localizacioén y patrones de distribucion de la oferta inmobiliaria privada se
hace a través de ARCGIS utilizando las herramientas de analisis espacial Kernel Density y la identificacién

de los atributos de los proyectos inmobiliarios por medio de clasificacién de sus caracteristicas.

Para el analisis de la demanda, con base en la informacién proporcionada por el MINVU se

puede realizar una caracterizacioén de las familias que pertenecen a la clase media emergente del AMS,
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que busca adquirir una vivienda en el mercado privado y para ello requiere ser beneficiarios del Subsidio

Habitacional -DS 01.

Con dicha informacién puede realizarse una caracterizaciéon socioeconémica de las familias, un
analisis de las trayectorias de movilidad de las familias desde su lugar de origen hasta su nuevo lugar de
residencia y el nivel de cumplimiento de la eleccion del lugar de residencia respecto a las comunas de las

preferencias declaradas por las familias.

La seleccion de las familias para el analisis incluye aquellas que actualmente viven en el AMS y se
analizaron aquellos que optaron por adquirir una vivienda dentro del AMS; asimismo se incluyen aquellas
familias que ya son beneficiarias del AMS que buscan permanecer en el area y aun no hacen efectivo su
subsidio. Al igual que en el caso de la informacién de la oferta inmobiliario, la limpieza y procesamiento
de los datos se realiza en Excel y mediante analisis estadisticos y tablas dinamicas se identifica sus
caracteristicas. La informacién de localizacion de la clase media emergente es procesada y
georreferenciada para su analisis en ARCGIS, se analiza a nivel comunal la distribucién de los atributos
de los datos para generar los mapas y se utiliza las herramientas de analisis espacial Kernel Density, para

el analisis de la distribucion de las familias en el territotio.

Finalmente, para identificar si se estin generando condiciones para que las familias de la clase
media emergente pueden adquirir una vivienda y lograr una movilidad residencial ascendente se hace una
un comparativo de la localizacién de las viviendas de origen y la localizaciéon de la vivienda adquirida por
las familias, como pariametro es considerado los resultados del Indice de Calidad de Vida Urbana (ICVU),
2019. Con este parametro se busca identificar si las familias de la clase media emergente, con acceso a un

Subsidio Habitacional -DS 01, estan adquiriendo vivienda en zonas con mejores oportunidades.
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8  Desatrollo del mercado inmobiliatio en el Area Metropolitana de Santiago
8.1  Oferta inmobiliaria de vivienda en el Area Metropolitana de Santiago

Para identificar la tipologfa de la oferta inmobiliaria para la clase media emergente en el AMS,
que es posible adquirir una vivienda por medio del Subsidio Habitacional -DS 01, es importante
considerar en primer lugar las caracteristicas de dicho subsidio. Para que una familia o ndcleo familiar
pueda adquirir una vivienda y el monto total sea complementado con un subsidio, el precio de la vivienda
no puede exceder las 2.200 UF, por lo que este monto tepresenta la restriccion inicial para identificar la

oferta inmobiliaria.

8.1.1 Proyectos inmobiliarios de vivienda

De acuerdo con la informacion de la base de datos de INCITI, entre 2011 y 2018, se cuenta con
un total de 1.251 proyectos inmobiliarios distribuidos en 29 comunas’ dentro del AMS, que tienen alguna
oferta de vivienda asequible para las familias que buscan adquirirla a través del Subsidio Habitacional -

DS 01. Del total de estos proyectos, 955 corresponden a viviendas de tipo departamentos y 296 a casas.

De los 1.251 proyectos de vivienda el 89% estan distribuidos unicamente en 15 comunas, la
mayoria de los proyectos inmobiliarios se localizan en las zonas Centro y Sur (Ver Figura 3), donde solo
la comuna de Santiago posee el 22% del total del AMS en el Centro; y Puente Alto y La Florida con el

14% en la zona Sur.

Figura 3. Zonas del AMS y porcentaje de proyectos inmobiliarios por zona
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Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITI.

7No se reportan proyectos inmobiliarios de vivienda en las comunas: Pedro Aguirre Cerda, Vitacura, Cerro
Navia, Lo Prado, La Pintana, Lo Espejo, San Ramoén, La Reina y Pefalolén, acorde a las caracteristicas determinadas.
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En la Figura 4 se observa la distribucién total de los proyectos inmobiliarios, si bien las zonas
con mayor representacion estan en la Centro y Sur, en segundo lugar esta San Miguel (zona Centro-Sur)

con el 11% del total, seguido de Nufioa con el 7% del total de proyectos del AMS.

Figura 4. Distribucion de los proyectos inmobiliarios en el AMS
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Fuente. Elaboracién propia con informacion de INCITI.

El desarrollo de los proyectos inmobiliarios es multianual, por lo cual la oferta disponible va
variando en el tiempo conforme a la disponibilidad de unidades o precios, al considerar la fotogratia por
periodo, se identifica el nimero de proyectos con una oferta de vivienda asequible para la clase media

emergente por afo.

Histéricamente, la zona Centro es la que ha mantenido un importante numero de proyectos
inmobiliarios con una oferta disponible, sin embargo, en zonas como la Oriente, ha disminuido
drasticamente los proyectos con vivienda para la clase media emergente. Las empresas del mercado
inmobiliario han identificado las zonas Centro-Sur y Sur para el desarrollo de proyectos de vivienda con

precios de hasta 2.200 UF. El resto de las zonas si bien han disminuido, siguen manteniendo una oferta,
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en la Tabla 2 se muestra el numero de proyectos disponibles por afio con unidades de vivienda asequibles

para la clase media emergente.

Tabla 2. Total de proyectos inmobiliarios disponibles por zona y por afio

Zona 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Centro 127 121 90 62 75 99 99 91
Centro-Norte 29 26 20 27 25 17 17 14
Centro-Sur 41 38 37 36 44 43 61 64
Oriente 53 41 29 11 5 7 8 9
Poniente 56 50 33 15 16 14 17 13
Sur 110 86 75 49 56 57 59 61
Total 416 362 284 200 221 237 261 252

Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITT.

En la Figura 5 y Figura 6 se observa la distribucién espacial de los proyectos inmobiliarios en el
AMS por afio. Entre 2011 y 2012 se identifica una importante dispersién de los proyectos inmobiliarios
en el AMS, en 2013 comienzan a ofrecerse proyectos para la clase media emergente en la zona Sur en la
comuna Buin y desaparecen los proyectos en Las Condes. En el afio 2014 se contrae en general la oferta
inmobiliaria en todas las zonas. A partir de 2015 comienza a observarse un importante crecimiento de
los proyectos inmobiliarios en las zonas centrales y disminuye la oferta que en afios previos se dio en las
comunas de Lampa y Colina. El movimiento de los patrones de localizacién de los proyectos
inmobiliarios denota ese proceso densificacién en algunas comunas centrales y al mismo tiempo la

expansion de la oferta de vivienda en comunas periféricas.
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Figura 5. Ubicacién de los proyectos inmobiliarios entre 2011-2014 en el AMS
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Fuente. Elaboracién propia con informaciéon de INCITL
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Figura 6. Ubicacion de los proyectos inmobiliarios entre 2015-2018 en

el AMS
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Fuente. Elaboracion propia con informacién de INCITL

Al analizar los proyectos inmobiliatios por producto (departamento o casa), la oferta de

departamento se concentra en las zonas Centro, Sur y Centro-Sur, principalmente en las comunas de

Santiago, San Miguel, Nufioa, La Florida, Estacién Central, Macul, Independencia, Quinta Normal, la
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Cisterna y Recoleta. Estas diez comunas representan el 89% de los proyectos inmobiliarios de tipo

departamento (Grafico 1).

El 88% de los proyectos inmobiliarios de tipo casa estan concentrados en zona Sur y Poniente,
principalmente en las comunas de Puente Alto, San Bernardo, Maipd, Lampa, Buin, Quilicura, Renca,

Padre Hurtado, Colina y Pudahuel (Grifico 2).

Griafico 1. Proyectos inmobiliarios de vivienda tipo departamento en las comunas del AMS
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Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITL

Grafico 2. Proyectos inmobiliarios de vivienda tipo casas en las comunas del AMS
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Fuente. Elaboracién propia con informacion de INCITL

En la Figura 7, se muestra la distribucion de los proyectos inmobiliarios por tipo, y se hace
evidente la nula oferta de casas en las zonas centrales, dejando como unicas alternativas comunas en la

zona Poniente o Sur. Las Gnicas comunas que ofrecen alternativas de vivienda de tipo departamentos y
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casas son las comunas de Puente Alto, La Florida, Maipy, San Bernardo, Lampa, Quilicura, Renca,

Pudahuel, Cerrillo y Huechuraba, todas ellas comunas periféricas.

Figura 7. Ubicacion de los proyectos inmobiliarios por tipo
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Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITL

8.1.2 Unidades de vivienda ofertadas

En relacién con la evolucién de la oferta de vivienda en el AMS, tanto departamentos como
casas, en la Tabla 3 se muestra el total de unidades ofertadas cada afio. En 2018 existian en el mercado
36.873 unidades, maxima oferta histérica, mientras que 2014 fue el aflo con la menor oferta con 25.046
unidades. A pesar de la disminucion de la oferta total en 2014, la zona Centro-Norte duplico las unidades
de vivienda ofertada, principalmente en la comuna Independencia. En todos los afios, la zona Centro

(Estacion Central, Quinta y Santiago) es la que cuenta con el mayor nimero de unidades vivienda®.

8 El detalle de las unidades ofrecidas por comuna se encuentra en el Anexo A.
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Tabla 3. Unidades ofrecidas por afio totales y en cada zona

Zona 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Centro 14.513 13.760 13.690 10.882 13.661 18.738 18.804 18.082
Centro-Norte 2.180 2.339 1.839 3.700 3.372 2.499 2.555 2.028
Centro-Sur 3.274 2.581 3.107 3.127 4.414 3.605 5.837 8.292
Oriente 2.516 2.280 2.072 852 533 435 570 670
Poniente 4.052 2.716 2.005 1.452 1.587 1.767 1.970 1.699
Sur 7.880 6.459 6.294 5.033 4.789 4.491 5.474 6.102
Total 34.415 30.135 29.007 25.046 28.356 31.535 35.270 36.873

Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITIL

En la Figura 8 y la Figura 9 se muestra la distribucién de la densidad de unidades de vivienda

ofertadas en las comunas que cuentan con proyectos inmobiliarios. Entre 2011-2014 se identifica que la

comuna de Santiago es la que tiene la mayor densidad de unidades ofrecidas, particularmente en el afio

2013 se observa una importante focalizacion de la oferta inmobiliaria de vivienda. Para 2014 se observa

cémo la oferta se dispersa, mostrando mayores densidades en las comunas de Estaciéon Central,

Independencia y Macul. En 2015 se identifica a Estacién Central como la comuna con mayor densidad

de unidades de vivienda y algunas dreas en Santiago. A partir de 2016 cambian las trayectorias de los

proyectos inmobiliarios para la clase media emergente y estos comienzan a localizarse con mayor densidad

en Estaciéon Central, disminuyendo significativamente en Santiago y un aumento en las comunas de San

Miguel.
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Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITL
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Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITI.
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A nivel comuna se observan algunos patrones donde destaca la comuna de Estacion Central,
Independencia, San Miguel y Santiago (Ver Grafico 3). En 2011, la mayor oferta de unidades se localizaba
en la comuna de Santiago, sin embargo, las comunas como Estacion Central (zona Centro) y San Miguel
(zona Centro-Sur) han incrementado sustancialmente su oferta. La disminucién de la oferta de unidades
se puede deber a varios factores entre ellos el incremento en los precios, la disminucién de espacios
disponibles para la construccion de unidades o el cambio en las preferencias. El mercado inmobiliario
identific6 en 2014 la comuna Independencia como una comuna para la oferta destinada a la clase media
emergente, pero con el paso de los afios, esta ha disminuido.

Grafico 3. Evolucion de las unidades ofertadas en Estacion Central, Independencia, San Miguel y

Santiago
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Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITT.

Para entender cémo ha variado la oferta de unidades a lo largo del tiempo, resulta necesario
comparar en cada comuna la oferta total de unidades (departamentos y casas), la oferta de unidades con
un rango de precio entre 1.400 UF y 2.200 UF y la oferta de unidades con un precio mayor a 2.200 UPF.
Se identifican las diez comunas con mayores variaciones anuales en el periodo de estudio y cuatro

tendencias principales:

Caso 1. Aquel en el que todas las ofertas incrementan. En los casos de Hstacion Central, La
Cisterna y Quinta Normal, se observa que con el paso de los afios la cantidad de unidades ofertas

aumentan, lo cual permite mantener una oferta disponible para la clase media emergente.

9 Cada oferta analizada incluye tanto las unidades de tipo departamento y tipo casa.
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Grafico 4. Unidades ofertadas en Estacion Central, La Cisterna y Quinta Normal
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Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITL

Caso 2. Aquel en el que todas las ofertas disminuyen. En la comuna de Nufioa se observa una
tendencia decreciente de la oferta de vivienda, sin embargo, la tasa de decrecimiento de las viviendas con
un precio entre 1.400 UF y 2.200 UF es mas acelerada. Para el caso de la comuna de Puente Alto si bien
también se observa una tendencia decreciente, se muestra una sustitucién de la oferta asequible para la

clase media emergente por vivienda con precios mayores a 2.200 UF.

Griafico 5. Unidades ofertadas en Puente Alto y Nufioa
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Fuente. Elaboraciéon propia con informacion de INCITT.

Caso 3. Disminucién de la oferta total y disminucion de la oferta de vivienda con un precio entre

1.400 UF y 2.200 UF. En las comunas Independencia, Santiago y Maipu se observa que, dada la
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disminucién y la restricciéon de unidades disponibles, se observa una disminucién de las unidades

asequibles para la clase media y un incremento en el precio de las unidades ofertadas.
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Grafico 6. Unidades ofertadas en Independencia, Santiago y Maipu
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Caso 4. Aumento de la oferta total y disminucién de la oferta de vivienda con un precio entre

1.400 UF y 2.200 UF. Se identifican comunas donde la oferta total de unidades sigue una tendencia

creciente y un incremento en las viviendas, por lo cual, disminuye la oferta para la clase media emergente,

este es el caso de Macul y San Miguel.
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Grafico 7. Unidades ofertadas en Macul y San Miguel
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8.1.3 Tipologia de vivienda

En relacién con la tipologia de la vivienda, el tamafio promedio de las unidades ofertadas en el
mercado ha disminuido significativamente. Las unidades tipo departamento han disminuido su tamafio
en promedio mas del 40% entre 2011 y 2018, en las comunas de Nufioa, Macul, San Miguel, Santiago e
Independencia. A nivel de zona, en el Centro-Norte y Poniente se observa una importante disminucion

en el tamafio de las viviendas (Ver Tabla 4).

En el caso de las viviendas tipo casa, en las zonas centrales actualmente no se cuenta con alguna
oferta disponible. La zona Poniente y Oriente, sin embargo, disponen de casas con un tamafio promedio
de 54,4 m?. La disminucién en tamafio no ha sido tan marcada como en el caso de departamentos en las

zonas centrales (Ver Tabla 5).

Tabla 4. Tamafio promedio de viviendas tipo departamento entre 2011-2018 por zona (m?)

Zona 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Centro 53,0 49,8 44,7 40,0 36,3 36,5 36,3 35,1
Centro-Norte 61,1 54.6 50,5 493 43,7 39,9 39,8 34.1
Centro-Sur 59,0 56,3 53,2 47,9 44,1 39,6 37,1 36,1
Oriente 485 46,0 411 392 27,2 282 27,0 28,7
Poniente 55,9 54.4 54.6 52,1 52,4 51,9 50,9 49,9
Sur 60,9 59,8 51,5 443 422 40,4 40,8 40,3

Fuente. Elaboraciéon propia con informaciéon de INCITL

Tabla 5. Tamaiio promedio de viviendas tipo casa entre 2011-2018 por zona (m?)

Zona 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Centro-Norte 74,9 66,5 62,2 68,4 70,2 - - -
Centro-Sur 74,5 63,5 - - - - - -
Oriente 77,6 71,3 71,9 69,6 61,6 - - 62,4
Poniente 78,7 72,4 72,5 61,0 54,8 55,8 55,8 53,3
Sur 73,3 72,8 66,5 62,8 64,5 56,7 57,0 55,5

Fuente. Elaboracién propia con informaciéon de INCITL

La oferta habitacional de departamentos histéricamente tiene un maximo de dos dormitorios,
sin embargo, este se ha reducido a sélo uno, esto genera limitantes en el tipo de familias que pueden vivir

en ellos ya que estan disefladas por familias integradas para un maximo de dos integrantes (Ver Tabla 06).

Tabla 6. Numero promedio de dormitorios en vivienda tipo departamento por zona entre 2011-2018

Zona 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Centro 1,8 1,7 1,5 13 12 12 12 1,1
Centro-Norte 2.2 2,0 1,8 1,6 14 1,2 13 1,1
Centro-Sur 2,1 2,1 1,9 1,6 1,5 1,3 1,2 12
Oriente 1,5 14 1,3 1,1 1,0 1,0 1,0 1,0
Poniente 23 2,1 21 2,0 1,9 1,9 1,8 18
Sur 2.2 2.2 1,9 1,5 14 1,3 1,4 14

Fuente. Elaboracién propia con informacion de INCITL

39



Al interior de las zonas se identifica que al Poniente en las comunas de Lampa, Maipd y Pudahuel
son aquellas que han mantenido su disponibilidad de departamentos con dos dormitorios y el tamafio de
las viviendas no ha disminuido significativamente. En la zona Sur y Centro-Sur del AMS, comunas como

Puente Alto, San Bernardo y Cerrillos también ofrecen departamentos con dos dormitorios.

En la Tabla 7 se obsetva el numero de dormitorios promedio en las viviendas tipo casa. Se
identifica que en las zonas Poniente y Sur son las Gnicas que mantienen una oferta de 2 dormitorios en
promedio. Se observa que en 2018 surge una oferta en la zona Oriente, en la comuna de Colina, con 3

dormitorios; lo cual representa la oferta con mayor nimero de dormitorios en todo el AMS.

Tabla 7. Numero promedio de dormitorios en vivienda tipo casa por zona entre 2011-2018

Zona 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Centro-Norte 2,1 2,0 2,0 1,8 1,9 - - -
Centro-Sur 2,6 2,1 - - - - - -
Oriente 2,6 2,7 29 2,8 24 - - 2,6
Poniente 3,0 2,6 2,8 2,5 24 2,2 2,7 2,1
Sur 2,6 2,7 2,9 2,7 2,4 2,1 2.1 1,8

Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITL

Al analizar los precios promedio de la oferta habitacional, en el caso de los departamentos, en la
Tabla 8 se observa que la zona Poniente es la que ha incrementado mas sus precios entre 2011-2018 con
una tasa del 21% en todo el periodo; en esta zona se ubica la comuna con el mayor incremento, el cual

es del 37% en todo el periodo (equivalente a un crecimiento anual del 5%) y corresponde a la comuna de

Pudahuel.

En la zona Centro el crecimiento promedio de los precios es del 9% entre 2011-2018. En el
periodo, la comuna de Santiago el incremento de precios es del 12% (2% anual), mientras que la comuna
de Estacién Central tuvo un crecimiento del 7% en el periodo (1% anual). En la zona Centro-Notte, se
identifica que las comunas de Conchali e Independencia son las que tienen un mayor incremento entre
2011-2018, 16% y 12% respectivamente. En las zonas centrales, la inica comuna que ha disminuido sus

pecios en promedio es Recoleta, con una tasa en el periodo del -3%.
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Tabla 8. Precios promedio por departamento entre 2011-2018 (UF)

2,000
1.950
1.900
1.850
5 1.800
8 1.750
S
i 1.700
1.650
1.600
1,550
1200 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
—Centro 1.725 1.720 1763 1.794 1.828 1.855 1.869 1.877
e Centro-Norte 1722 1.692 1732 1.694 1.749 1.792 1.818 1.783
e Cetro-Suur 1.740 1771 1.792 1.835 1.847 1.896 1.908 1.890
Oriente 1.869 1.804 1.857 1.983 1915 1.960 1.933 1.956
e Ponicnte 1.624 1.682 1.729 1.819 1.932 1.846 1.957 1.962
—ur 1784 1.800 1732 1.812 1.844 1.863 1.876 1.938

Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITI.

Al igual que los apartamentos en el caso de una oferta habitacional tipo casa para el 2018, Buin,
Puente Alto y Colina se posicionan como las comunas con una oferta mas costosa de vivienda para la

clase media emergente (Ver Tabla 9).

Tabla 9. Precios promedio por casa entre 2011-2018 (UF)

2.200
2.150
2.100
2.050
2.000 /
= -
=) 1.950
w
° 1.900
9]
& 1.850
[a
1.800
1.750
1.700
1.650
1.600
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
e Centro-Notte 1.743 1.798 1.878 2.049 2.042
e Centro-Sur 1.956 2.010
Oriente 1.797 1.930 1.852 1.951 1.941 2.038
e Poniente 1.872 1.850 1.859 1.869 1.758 1.839 1.950 1.974
— Sur 1.871 1.871 1.874 1.886 1.961 1.969 2.008 2.001

Fuente. Elaboraciéon propia con informacion de INCITIL.

En la Figura 10 y Figura 11 se muestra la distribucién de los precios entre 2011 y 2018 a nivel
comunal y se observa como el incremento de precios se ha desplazado cambiando la distribucién de los
precios de la vivienda asequible para la clase media emergente. Las comunas mds caras, en 2018, para la

clase media emergente eran Renca, Pudahuel y la Florida, cuyos precios de vivienda exceden los 2.000

41



UF, entre 2011-2018, los precios incrementaron en mas del 30%, lo cual representan una tasa de
crecimiento anual entre el 4-5%, muy superior en comparacién con otras comunas. Los precios mas
accesibles se encuentran en las comunas de Lo Barnechea, Las Granja, Conchali, Quinta Normal,
Independencia, Recoleta y San Bernardo. El detalle de los precios promedios por unidades tipo

departamento y casa se encuentra en el Anexo B.

Aquellas familias que hoy desean adquirir una vivienda con mas de un dormitorio deben pensar
en comunas como Pudahuel, Cerrillos Maipt, Puente Alto, Lampa, San Bernardo, La Granja, ninguna de
ellas en zonas centrales. El precio que deben pagar las familias por una vivienda mas céntrica es una
vivienda de dimensiones mas reducidas y en algunos casos, con mayor precio. Se observa que los mayores
precios de vivienda, de un dormitorio no estin en la zona Central, estin en Renca en el Centro-Norte;
La Florida y Macul a Sur; y Nufioa al Oriente. Las viviendas mas asequibles de un dormitorio se localizan
en la zona Centro-Norte en Recoleta, Independencia y Conchali; al Centro en Quinta Normal; y al

Oriente Lo Barnechea.
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Figura 10. Distribuci6n espacial de los precios promedio de las viviendas por comuna, entre 2011-2014
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Fuente. Elaboracion propia con informaciéon de INCITI.
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Figura 11. Distribuci6n espacial de los precios promedio de las viviendas por comuna, entre 2015-2018
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Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITI.
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En relacién con los gastos comunes!? de la oferta de vivienda tipo departamento muestran un

gasto promedio entre $30.000 y $40.000 pesos chilenos (CPL). A nivel comunal, se identifica que las

comunas con mayores gastos comunes en promedio son: Quinta Normal (Centro), Renca (Centro-

Norte), San Miguel (Centro-Sur), Nufioa!! (Oriente) Maipi (Poniente) y Puente Alto (Sur). Las comunas

con menores gastos comunes en promedio son Santiago (Centro), Conchali (Centro-Norte) y San

Bernardo (Sur).

Tabla 10. Gastos comunes

promedio por departamento 2011-2018 (pesos chilenos)

Zona 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Centro $34.440 $33.202 $36.373 $32.409 $32.543 $34.723 $35.503 $36.222
Centro-Norte $24.826 $30.813 $37.314 $37.384 $39.176 $36.589 $37.003 $33.439
Centro-Sur $31.882 $34.448 $40.335 $39.301 $38.944 $36.123 $37.767 $37.349
Oriente $44.309 $42.070 $39.509 $39.610 $25.090 $28.181 $28.495 $32.388
Poniente $21.471 $27.708 $33.143 $31.071 $39.071 $41.461 $40.599 $37.837
Sur $38.757 $40.183 $37.748 $34.278 $35.128 $35.481 $36.142 $38.069

Fuente. Elaboracion propia con informacion de INCITL

10 LLos gastos comunes son los gastos que se generan en un edificio o condominio para mantenerlo en

buen funcionamiento.

1 En la zona Oriente, Nufioa y Lo Barnechea son las Gnicas comunas que al 2018 siguen oftreciendo
vivienda en el rango de precios establecidos, sin embargo, Lo Barnechea no reporta datos sobre sus gastos comunes.

45



8.2  Agentes en la produccion de la oferta inmobiliaria

Dentro del mercado inmobiliario de vivienda, enfocado a la clase media emergente se observa
que existen 400 empresas inmobiliarias, 255 empresas constructoras y 283 empresa que se dedican a la

venta de los 1.951 proyectos inmobiliatios de vivienda identificados.

8.2.1 Agentes en produccién por proyecto inmobiliario de vivienda

Primero se realiza un analisis que permita observar el tipo de concentracién que tienen las
empresas en el mercado inmobiliario de vivienda, es decir, cudntos proyectos tienen las empresas que
participan por giro. En el caso de las empresas inmobiliarias se observa que existen 224 empresas con 1
solo proyecto de vivienda, lo cual es equivalente al 18% del total de proyectos, 99 empresas inmobiliarias
desarrollan entre 2-3 proyectos cada una, lo cual representa el 19% del total de los proyectos. El 36% de
todos los proyectos estin a cargo de 20 empresas inmobiliarias. En el caso de las empresas constructoras
y empresas de ventas, se muestra un mayor grado de concentracién de los proyectos, ya que mas del 50%
de los proyectos inmobiliarios se encuentran a cargo de 30 empresas constructoras y 29 empresas de

venta (Ver Tabla 11).

Tabla 11. Distribucion de proyectos de vivienda en las principales empresas por giro y por afio entre

2011-2018
No. d No. d No. d
- € No. de {Porcentaje 0. ¢ No. de |Porcentaje 0-c¢ No. de |Porcentaje
Concepto empresas royectos royectos empresas royectos royectos empresas de royectos royectos
inmobiliarias proy proy constructoras proy proy ventas proy proy

Empresas que tienen 1

Mpresas que tenen 224 224 18% 108 108 9% 132 132 11%
prOVCCtO
E jenien 2

Mpresas que tienen 66 132 11% 45 90 % 47 94 8%
pfOVCCtOS
Empres i

mpresas que tienen 3 33 99 8% 21 63 5% 22 66 5%
proyectos
Fimpresas que tienen 4 17 68 5% 14 56 4% 14 56 4%
proVectos
Fimpresas que tienen 3 10 50 4% 7 35 3% 12 60 5%
proyectos
o ;

mpresas que tenen 30 226 18% 30 225 18% 27 208 17%
entre 6-10 proyectos
E o 4 A

mpresas que tenen 20 452 36% 30 674 54% 29 635 51%
mas de 10 proyectos

Total] 400 1251 | 100% 255 1251 | 100% 283 1251 | 100%

Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITIL.

En la Tabla 12, para cada giro (inmobiliario, construccién y venta), se identifica cuales son las
principales empresas, la cantidad de proyectos inmobiliarios de vivienda que concentran cada una y
cuanto representa del total, la informacion se presenta para las principales 10 empresas de cada giro del
mercado inmobiliario del AMS. A nivel individual, ninguna empresa posee mas del 5% del total de

proyectos inmobiliarios.
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Tabla 12. Identificacion de las principales empresas por giro y por afio entre 2011-2018

. | Porcentaje de . | Porcentaje de . i Porcentaje de
Empresas Porcentaje Empresas Porcentaje Empresas de Porcentaje
inmobiliarias  |acumulado|” royectos que constructoras |acumulado P royectos que venta acumulado proyectos que
desarrolla desarrolla desarrolla
ACONCAGUA 4% Ingevec 5% ACONCAGUA 4%
EURO 4% EURO 4% EURO 4%
LOS SILOS 3% NOVATEC 3% Los Silos 3%
PAZ 3% EBCO 3% PAZ 3%
RVC 25% 2% PAZ 29% 3% STITCHKIN 7% 3%
SOCOVESA 2% SOCOVESA 3% URMENETA 3%
SU KSA 2% SANTOLAYA 2% RVC 2%
FUNDAMENTA 2% RVC 2% SOCOVESA 2%
PILARES 2% SIGRO 2% SU KSA 2%
PY 2% SU KSA 2% PY 2%
Otras empresas 75% 75% Otras empresas 71% 71% Otras empresas 73% 73%
Total|  100% 100% Totall  100% 100% Totall,  100% 100%

Fuente. Elaboraciéon propia con informacién de INCITT.

Al analizar la participacién de estas 10 empresas en las zonas del AMS se identifica que en el caso
de las empresas inmobiliarias la mayoria tiene mayor participaciéon en la zona Centro, sin embargo, hay
empresas como ACONCAGUA y PY cuya principal presencia es en la zona Sur, LOS SILIOS y
SOCOVESA en la zona Poniente y PILARES en la zona Centro-Sur. En el caso de las empresas
constructoras, sélo 2 empresas no tienen como zona de principal participacién el Centro. NOVATEC
tiene mayor nimero de proyectos inmobiliarios de vivienda en el Sur y SOCOVERSA en el Poniente.
Con relacién a las empresas de venta, en la zona Sur las empresas que tienen mayor presencia en
ACONCAGUA, SITICHKIN y PY; en la zona Poniente esta LOS SILOS y SOCOVESA, el resto de las

empresas estan en la zona Centro.

Dentro de las empresas que tienen consorcios con las actividades de desarrollo, construccién y
comercializacién, se encuentra EURO, RVC, SOCAVESA y SU KSA, que figuran como las mas
importantes en la produccién de proyectos inmobiliarios con vivienda para la clase media emergente en

el AMS.

Al profundizar en el andlisis de los agentes que participan en el mercado a nivel de zona, se
muestran las principales 5 empresas inmobiliarias y su porcentaje de participacion en la produccion de
proyectos de vivienda por zona (Ver Figura 12). A este nivel se identifica una importante segmentacién
geografica del mercado de vivienda, donde se observa una concentracién de la produccién de proyectos
inmobiliarios en las zonas Centro-Norte y Poniente, casi el doble en comparacion con el resto de las
zonas. En la zona Centro y Centro-Norte la empresa mejor posicionada es EURO, en el Sur PILARES,

al Oriente MANQUEHUE, al Poniente LOS SILOS y al Sur ACONCAGUA.

A nivel comunal destaca la zona Oriente, la produccién total de proyectos de vivienda en cada
una de las comunas esta cubierta por sélo 5 empresas, salvo en la comuna de Nufioa, donde se muestra

una importante participacién de empresas para los 88 proyectos que se encuentran en esta comuna.
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En Renca, Cerrillos, El Bosque, La Granja y Pudahuel, son otras comunas donde el 100% de la

produccion esta a cargo de las principales 5 empresas de cada comuna. En contraste se observa una gran

participacién de empresas inmobiliaria en San Miguel, La Florida y Santiago; por ejemplo en San Miguel

solo el 16% de los proyectos estd a cargo de 5 empresas. El desglose de la informacién a nivel comunal

se muestra en el Anexo C.

Figura 12. Empresas inmobiliarias y su porcentaje de participacion en
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'Total de proyectos en
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142
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P 5
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PILARES
ACONCAGUA
MAESTRA 18%
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T
otal de proyectos en 179
al zona

royectos inmobiliarios

Zona Centro-Norte

s Porcentaje que
5 P concentran de
inmobiliairias
proyectos
EURO
LOS SILOS
SOCOVESA 43%
PAZ
'VIVIENDAS 2000
Total de proyectos en
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al zona

Porcentaje de concentracion de las

principales empresas inmobiliarias

porcomuna
[Jo%

[[1%- 36%
W37% - 56%
Ws7% - 76%
W% - 100%

Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITL.

Zona Oriente

Empresas
inmobiliairias

Porcentaje que
concentran de
proyectos

MANQUEHUE

ARMAS

RALEIL

22%

FUNDAMENTA

PY

'Total de proyectos en
al zona

116

al zona

Zona Sur
e Porcentaje que
q J—— concentran de
inmobiliairias
proyectos
ACONCAGUA
URBANIZA
PY 23%
BESALCO
LOS SILOS
‘Total d t
otal de proyectos en 329

En la Figura 13 se identifica la distribucién de los proyectos inmobiliarios entre las empresas

constructoras. La empresa EURO tiene presencia en la zona Centro y Centro-Norte, SOCOVESA en la

Centro-Norte y Poniente, NOATEC en Centro-Sur y Sur, mientras que INGEVEC esta en la zona

Centro-Norte, Centro-Sur y Sur.

La zona Centro-Norte cuenta con 98 proyectos de vivienda, de los cuales el 46% se encuentra a

cargo de so6lo 5 empresas. En la zona Centro destaca la atomizacion de la construccién de los proyectos,
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ya que solo en la comuna de Santiago participan 92 de constructoras, de las cuales el 57% posee sélo un

proyecto inmobiliario. Situacién similar sucede en las comunas de La Florida, Nufioa y San Miguel. En

total de comunas, 8 son las que muestran que la construccién de los proyectos inmobiliarios esta a cargo

de menos de 5 empresas por comuna, sin embargo, estas comunas son las que poseen menos proyectos

de vivienda (las 8 comunas cuentan con 89 proyectos en total). Considerando el total de proyectos y las

empresas constructoras participantes, no se identifica que haya empresas que estén dominando el

mercado. El desglose de la informacién a nivel comunal se muestra en el Anexo D.

Figura 13. Empresas constructoras y su porcentaje de participacion en proyectos inmobiliarios
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Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITTL
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Total de
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al zona

En el caso de las empresas de ventas de los proyectos inmobiliarios, se observa un

comportamiento similar al de las empresas constructoras, las zonas que muestran una mayor

concentracién de participacion de las empresas es el Poniente con el 44% y la Centro-Notte con el 43%.

Las empresas de venta con mayor participacién a nivel de zona son ACONCAGUA; SOCOVESA; LOS
SILOS y EURO (Ver Figura 14).
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Las comunas con mayor nimero de proyectos de vivienda como Santiago, La Florida, Nufioa y

San Joaquin muestran una importante participacién de diferentes empresas para la comercializacién de

los proyectos inmobiliarios. En estas comunas menos del 29% de sus proyectos estd a cargo de 5

empresas. El desglose de la informacién a nivel comunal se muestra en el Anexo E.

Figura 14. Empresas de ventas y su porcentaje de participaciéon en proyectos inmobiliarios
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Fuente. Elaboracion propia con informaciéon de INCITI.

Al analizar la concentracion de la producciéon de proyectos inmobiliarios a nivel comunal se

identifican algunos aspectos importantes (Ver Tabla 13) de la dindmica inmobiliaria para la clase media

emergente:

1. Las comunas que muestran mayor dinamismo y participacién de empresas, en los 3 giros,

son Santiago, La Florida, Nufioa y San Miguel, comunas donde se concentran el 47% del

total de los proyectos inmobiliarios. Se identifica que no hay empresas dominantes en estas

comunas, los niveles de concentracién no exceden el 29% para el caso de las empresas

inmobiliarias y de ventas, en el caso de la construccion alcanzan el 33%.las mayores

concentraciones.
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2. Las comunas que muestran altos porcentajes de concentracién de la produccién inmobiliaria
en pocas empresas, se deben principalmente al numero reducido de proyectos en las
comunas y no a que haya una marcada participacién por algunas empresas. La zona Oriente
es un claro ejemplo de esto, exceptuando la comuna de Nufioa.

3. En un porcentaje ligeramente mas alto, existe una mayor concentracion en la construccion
de los proyectos inmobiliarios contra las empresas inmobiliatias y de ventas.

4. Comparando los 3 tipos de empresas, se identifica una mayor atomizacion en la produccion

en las empresas inmobiliatrias!2.

Tabla 13. Porcentajes de concentracion de proyectos en las principales 5 empresas por comuna

Porcentaje de proyectos concentrados en 5 empresas
Centtro No. de proyectos e
Inmobiliarias Constructoras Venta
ESTACION CENTRAL 79 41% 42% 43%
QUINTA NORMAL 33 55% 55% 55%
SANTIAGO 275 25% 33% 29%
Centro-Norte No. de proyectos
CONCHALI 9 89% 89% 100%
INDEPENDENCIA 45 58% 62% 62%
RECOLETA 22 36% 55% 36%
RENCA 22 100% 100% 100%
Centro-Sur No. de proyectos
CERRILLOS 9 100% 100% 100%
LA CISTERNA 31 42% 39% 42%
SAN MIGUEL 139 16% 29% 19%
Oriente No. de proyectos
COLINA 15 100% 93% 100%
HUECHURABA 4 100% 100% 100%
LAS CONDES 5 100% 100% 100%
LO BARNECHEA 2 100% 100% 100%
NUNOA 88 23% 26% 23%
PROVIDENCIA 2 100% 100% 100%
Poniente No. de proyectos
LAMPA 32 59% 56% 63%
MAIPU 57 70% 68% 72%
PADRE HURTADO 17 1% 71% 71%
PUDAHUEL 12 92% 75% 100%
QUILICURA 24 58% 75% 63%
Sur No. de proyectos
BUIN 28 86% 75% 82%
EL BOSQUE 3 100% 100% 100%
LA FLORIDA 82 22% 26% 26%
LA GRANJA 3 100% 100% 100%
MACUL 55 35% 53% 42%
PUENTE ALTO 84 44% 44% 50%
SAN BERNARDO 57 67% 63% 67%
SAN JOAQUIN 18 50% 61% 61%

Fuente. Elaboracion propia con informacién de INCITI.

12 Para mayor detalle ver el Anexo F.
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8.2.2 Agentes en produccion por unidades de vivienda ofertadas

Ahora bien, al analizar la participacién de las empresas considerando el nimero de unidades de
vivienda que ofrecen (ya no el numero de proyectos inmobiliarios), se identificaron las 5 empresas con
mayor numero de unidades de vivienda producidas por afio en el AMS y se estima el porcentaje que estas
representan del total de unidades por afio. Al realizar el ejercicio que entre 2011-2012 practicamente se
ha duplicado el porcentaje de concentracién, en 2011 se observa que 5 empresas inmobiliarias producfan
solo el 18% de las unidades de vivienda ofertadas, asi el 2018 este porcentaje alcanzo el 45%. Esta
situacién también se observa para el analisis historico de las empresas constructoras y de ventas, donde

los porcentajes pasan de 25% a 45% y de 21% a 42%, respectivamente (Ver Tabla 14).

En el dltimo afio se observa como la empresa MAESTRA, es la que tiene actividades como
inmobiliaria, constructora y comercializadora, es la que tiene mayor presencia en el mercado de vivienda

para la clase media emergente. Empresas como ACONCAGUA, EURO; FUNDAMENTA han

disminuido su presencia en el mercado, dando apertura a otras empresas como SUKSA y PAZ.
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Tabla 14. Principales empresas en el mercado inmobiliario y su participacion por unidades de vivienda

Empresas inmobiliarias
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Unidades d
ades de 34415 30.135 29.007 25.046 28.356 31.535 35.270 36.873
vivienda
P jed
orcentaje ce 18% 17% 20% 30% 35% 42% 43% 45%
concentracion
ACONCAGUA EURO PAZ PAZ EURO SU KSA SU KSA MAESTRA
EURO ACONCAGUA RVC EURO SU KSA EURO MAESTRA SU KSA
Principales ip A7 FROIMOVICH |PAZ FROIMOVICH [EURO SU KSA PAZ PAZ PAZ PAZ
cmprcsas
PROGESTA FUNDAMENTA  PY RVC MAESTRA FUNDAMENTA [EURO FUNDAMENTA
LOS SILOS PAZ SU KSA ARMAS  |[FUNDAMENTA |ARMAS FUNDAMENTA [EURO
Empresas constructoras
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Unidades d
ades de 34.415 30.135 29.007 25.046 28.356 31.535 35.270 36.873
vivienda
b .
orcentaje de 25% 24% 25% 33% 36% 44% 43% 45%
concentracion
Ingevec Ingevec PAZ PAZ EURO SU KSA SU KSA MAESTRA
NOVATEC NOVATEC Ingevec EURO SU KSA EURO MAESTRA SU KSA
Principales :EURO EURO RVC Ingevec PAZ PAZ PAZ PAZ
cmprcsas
PAZ FROIMOVICH {EBCO EBCO SUKSA  [MAESTRA SIGRO EURO SIGRO
SIGRO PAZ FROIMOVICH [ISA SIGRO Ingevec Ingevec SIGRO EURO
Empresas de venta
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
[endna 34.415 30.135 29.007 25.046 28.356 31.535 35.270 36.873
vivienda
Porcentaje de 21% 19% 21% 31% 35% 42% 43% 42%
concentracion
ACONCAGUA EURO PAZ PAZ EURO SU KSA SU KSA SU KSA
EURO ACONCAGUA RVC EURO SU KSA EURO MAESTRA MAESTRA
Principales | STITCHKIN STITCHKIN STITCHKIN [STITCHKIN [PAZ PAZ PAZ PAZ
empresas
PAZ FROIMOVICH [PAZ FROIMOVICH {URMENETA [SUKSA  |MAESTRA FUNDAMENTA [EURO ISIA
RICARDO VIAL  [FUNDAMENTA  |EURO RVC FUNDAMENTA [ARMAS FUNDAMENTA [FUNDAMENTA

Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITI.

Este comportamiento varfa al realizar el analisis por zona, se observa un cambio en la

participacion de las empresas y el porcentaje de unidades de vivienda que agrupan las principales 5

empresas de cada giro. Al analizar la oferta del 2018, las empresas con proyectos con mayor nimero de
unidades de vivienda se encuentran el a zonas Centrales, como es SU KSA; EURO, PAZ Y MAESTRA,
en las zonas, Poniente y Sur, tienen presencia otras empresas como TODOS LOS SANTOS, BESALCO,

LOS SILOS, PY. La zona Oriente es la zona con menor nimero de proyectos y unidades, y casi la

totalidad de la oferta esta en manos de 5 empresas, tanto en el giro inmobiliario, construccién y venta.
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En la Tabla 15 se muestra el comparativo de las empresas participantes en el mercado en 2011 y 2018 de

acuerdo con el nimero de unidades de vivienda y por zonal3.

Este comparativo permite observar que al analizar el mercado inmobiliario desde el punto de
vista de unidades ofertas, si muestra importantes concentraciones, pero este se debe al cambio de patrén
en la produccién de vivienda en altura y densidad. Si bien, actualmente se muestran menor nimero de
proyectos inmobiliarios, esto no implica que se estén ofreciendo menor numero de unidades de vivienda,

esto es ejemplificado con la zona Centro y Centro-Sur.

13 El detalle para los afios 2012-2017 se encuentra en el Anexo G.
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EMPRESAS CONSTRUCTORAS EMPRESAS INMOBILIARIAS

EMPRESAS DE VENTA

Tabla 15. Comparativo de las principales empresas en el mercado inmobiliario y su participacién por unidades de vivienda en 2011 y 2018

2011 2018
. . Centro- . .
Centro Centro-Norte | Centro-Sur Oriente Poniente Sur Centro Nort Centro-Sur Oriente Poniente Sur
orte
idades d idades d
(St 14,513 2.180 3.274 2.516 4,052 7.880 [rthsdte 18.082 2.028 8.202 670 1.699 6.102
VlVlCﬂda VlVlCnda
Porcentaje de _ Porcentaje de
° 34% 39% 40% 36% 55% 26% < 57% 76% 69% 97% 66% 38%
concentracion concentracion
EURO PROGESTA _|PROGESTA [FUNDAMENTA [POCURO  |ACONCAGUA SU KSA EURO MAESTRA | ARMAS TODOS LOS|[BESALCO
PAZ B FERNANDEZ ) ] TODOS LOS
FROMOVICH  MELINKA - AVSA OO LOSSILOS |BESALCO MAESTRA PAZ SUKSA  |PY LAS CASAS | o o
Princpales ACONCAGUA  DARQUE INGEVEC |URBANIZA RENTA o\ Aco frnciprls PAZ SUKSA  |HABITAGE |CONVET LOSSILOS |MAESTRA
cmpresas i BELLAVISTA NACIONAL empresas } ) i
inmobiliarias NEOHAUS SAN inmobiliarias RAUL DEL |NORTE
RVC TRINIDAD  |DELABASE | & 0 onacio PY FUNDAMENTA [AVSA RO VERDE NOVAL  |PY
VIVIENDAS BRIMAC BROTEC-  |NUEVA SANTOLAYA-
Gimax GALIZZO HABITE RVC RVC MAESTRA |NATANIEL
Hmax 2000 CUATRO ICAFAL _|COSTANERA URMENETA | VAES N
2011 2018
. . Centro- . .
Centro Centro-Norte | Centro-Sur Oriente Poniente Sur Centro Norte Centro-Sur Oriente Poniente Sur
Unidades d Unidades d
idaces de 14,513 2180 3.274 2.516 4,052 7.880 daces de 18.082 2.028 8.202 670 1.699 6.102
vivienda vivienda
Porcentaje de 39% 44% 48% 39% 53% 29% Porcentaje de 56% 76% 69% 95% 70% 38%
concentracion concentracion
EURO Ingevec Ingevec SIGRO POCURO _ INOVATEC SU KSA EURO MAESTRA |ARMAS HUNEEUS |BESALCO
PAZ FERNANDEZ
. ,
FROMOVICH  MELINKA  INOVATEC |5 Centauro | BESALCO MAESTRA PAZ SUKSA  |PY VAIN VAIN
Principales ) DANIEL BROTEC- | Principales . . . .
empresas | EEEC TECSA SALINAS [SA (CAFAL  |[EBCO empresas |7 SUKSA  |HABITAGE |CONVET LOS SILOS |MAESTRA
FERNAND RAUL DEL
CONSLUCIONS |\ ATEC DESCO INCOBAL  [URBANIZA TN ENACO CONSLUCIONS |gy-p0O AVSA SANTOLAYA |[NOVAL  |PY
EZ WOOD RIO
MENA Y - RICARDO NORTE
RVC OVALLE GALIZZO |SAN EUGENIO |0 CARRAN SANTOLAYA |[RVC RVC VERDE MAESTRA |UPC
2011 2018
. . Centro- . .
. Centro Centro-Norte | Centro-Sur Oriente Poniente Sur . Centro Centro-Sur Oriente Poniente Sur
Etiq de fi Etiquetas de fi Norte
Unidades d Unidades d
mdaces de 14,513 2.180 3274 2.516 4.052 7.880 dades de 18.082 2.028 8.202 670 1.699 6102
vivienda vivienda
p i P i
oreentaje de 34% 39% 46% 36% 55% 34% orcentaje de 58% 76% 65% 97% 66% 39%
concentracion concentracion
EURO PROGESTA |PROGESTA [FUNDAMENTA [POCURO  |ACONCAGUA SU KSA EURO MAESTRA | ARMAS TODOS LOS|BESALCO
PAZ . FERNANDEZ ) i TODOS LOS
FROMOVICH  MELINKA - AVSA WOOD LosSilos  [RICARDO VIAL MAESTRA PAZ ISIA PY LAS CASAS | o o
Principales TEN Principales
P ACONCAGUA  DESCO FUENZALL | ppaNiza RICARDO - ppcarco P PAZ SUKSA  |SUKSA  |CONVET LosSilos  |MAESTRA
empresas de DA VIAL empresas de
venta . DEL VILLAR . NEOHAUS FERNAND | venta . NORTE B
/i c M - - OV .
RVC S PRATS STITCHKIN | & 0 L woop |STTICHKIN FUNDAMENTA [AVSA HABITAGE |00 NOVAL  |ACONCAGUA
VIVIENDAS RAUL DEL
Gimax 2000 DELABASE |BRIMAC GALIZZO |ENACO URMENETA  [RVC RO URMENETA |MAESTRA [PY

Fuente. Elaboracioén propia con informacién de INCITI.
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8.3  Subsidios habitacionales para la clase media emergente

El estudio del acceso a subsidios para poder adquirir una vivienda se ha centrado en los grupos
mas vulnerables de la poblacién, sin embargo, en Chile la clase media representa un 70% de la poblacién
total, de acuerdo con los dltimos datos reportados por GFK, y se observa una gran desigualdad lo cual

dificulta la posibilidad de que una familia pueda tener una vivienda propia.

8.3.1 Subsidios otorgados
El MINVU reporta que a nivel del AMS se han otorgado entre 2011 a 2018 un total de 29.898
subsidios del programa DS-01 Titulo II, Tramo dnico. De acuerdo con las fechas de los llamados por

afio, en la Tabla 16 se muestra el nimero de subsidios otorgados por afio (Ver Tabla 16).

Tabla 16. Subsidios otorgados del programa DS-01 Titulo II, Tramo tnico

Ao Subsidios otorgados
2011 5.136

2012 5.877

2013 4.802

2014 3.821

2015 3.731

2016 2.177

2017 2.400

2018 1.954

Total 29.898

Fuente. Elaboracion propia con informacion del MINVU.

Las familias beneficiadas tenfan como domicilio de origen alguna de las 38 comunas que integran
el AMS™. El 35% de los subsidios otorgados fueron a familias que tenfan su domicilio en la zona Sur, el
22% a familias de la zona Poniente, el 18% a familias de la zona Centro, el 9% a familias de la zona

Centro-Norte, 8% a las familias de la zona Centro-Sur y el 7% familias de la zona Oriente.

14 Para presentar la informacién analizada se muestra la informacién dividida en las 6 zonas definidas
inicialmente.
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Figura 15. Numero de subsidios otorgados por zona y comuna entre 2011-2018 en el AMS

Centro-Notte

............ Comuna _: Subsidios
JSantlago i 3.386)
. QuintaNormal 1.136
. Bstacion Central  : 938
Total 5.460)
Comuna Subsidios

2.800]
1.036

 Subsidi

os

Comuna

 Subsidios

Comuna : Subsidios

Providencia

Huechuraba

(Colina .

Comuna  Subsidios

Puente Alto

La Florida

JSanRamon i 32
JLaReina i 265
Total 10.582

Fuente. Elaboracién propia con informacion del MINVU.

En la Figura 16 se identifican la distribucién, domicilio de origen, de las familias de clase media

emergente que fueron beneficiadas con el subsidio en el AMS. El 39% de los subsidios se dieron

principalmente a familias que residian inicialmente en las comunas de Santiago, Maipu, Puente Alto, La

Florida y San Bernardo, es decir en las zonas Centro y Sur. Las comunas que tuvieron menos subsidios

son las comunas de Providencia, Huechuraba, Colina, Lo Barnechea y Vitacura, en la zona Oriente; Lo

Espejo, San Ramén y la Reina, al Sur; y Lampa y Padre Hurtado, al Poniente.

De los subsidios otorgados unicamente en 2018, se identifica que el 11% fueron a familias que

vivian en Maipy, el 7% familias de Puente Alto, el 7% familias de Santiago y el 18% a familias de San

Miguel, La Florida y Quinta Normal. En 2018 se entregaron menos subsidios en el periodo 2011-2018.
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Figura 16. Localizacion inicial del total de las familias beneficiadas con el Subsidio Habitacional -DS 01
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Fuente. Elaboracién propia con informacién del MINVU.

En relacién con las caracteristicas socioecondmicas de estas familias se observa que en el AMS
el 37% son unipersonales, el 30% esta integrado por dos personas, el 21% por tres integrantes y el 12%

por cuatro o mas integrantes.

En el Grafico 8 se observa la composicion de los hogares en las zonas de origen de las familias
de clase media emergente que aplican al subsidio. Se identifica que en la zona Centro y Sur se localizan el
mayor nimero de familias unipersonales, sin embargo, existe una concentracion significativa en la zona

Centro ya que sélo en la comuna de Santiago hay 1.853 familias unipersonales, mientras que en el Sur se
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encuentran dispersos en las 13 comunas que integran la zona. Las familias mas grandes (mas de 4

integrantes) se localizacién en la zona Sur, sélo en tres comunas se concentra el 20% del total (Puente

Alto, La Florida y San Bernardo).

Grafico 8. Composicion de las familias beneficiadas del subsidio DS-01 Titulo II Tramo tinico otorgados
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Fuente. Elaboracién propia con informacién del MINVU.
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En relacién con las preferencias declaradas por las familias beneficiadas con el subsidio DS-01

Titulo 1l Tramo tunico, se identifica que las zonas de mayor preferencia para vivir por las clases medias

emergentes son la zona Sur (30%), Centro (25%), Poniente (21%), Centro-Sur (8%), Oriente (4%) y solo

un 3% de los beneficiados declaré tener como intencién buscar una vivienda fuera del 4rea delimitada

como el AMS. En la Figura 17 se identifica que, a nivel comunal, la de mayor preferencia es Santiago con

un 17%, seguida de Maipu (9%), Puente Alto (8%), La Florida (6%) y Quinta Normal (6%).
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Figura 17. Distribucién de las preferencias declaradas por las familias de la clase media emergente para
comprar en las comunas del AMS
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Fuente. Elaboracién propia con informacién del MINVU.

Considerando las preferencias declaradas y el tamafio de la familia (Ver Grafico 9) se identifica
que las familias unipersonales tienen preferencia por las 3 comunas que integran la zona Centro; las
familias con 2 o 3 integrantes tienen preferencia comunas en distintas zonas (Santiago y Puente Alto y
Maipt). En el caso de las familias con mas integrantes, se muestra una mayor diversidad en las
preferencias, sin embargo, aparecen comunas como San Bernardo, Quilicura, Padre Hurtado, Lampa y

Renca entre las alternativas.
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Grafico 9. Preferencias declaradas y el tamafio de la familia
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Fuente. Elaboracion propia con informacién del MINVU.

El Subsidio Habitacional -DS 01 en su Titulo II, Tramo unico puede otorgar un monto entre
125 y 350 UF, los subsidios que son otorgados en el AMS estan en el rango de principalmente entre 160
UF y 250 UF. El 41% de los subsidios son equivalentes a 230 UF, el 37% de 160 UF y el 22% de 250
UF (Ver Grafico 10)>.

El1 40% de los subsidios de 160 UF y 230 UF se dieron principalmente a familias que tenfan su
domicilio de origen en las comunas de Santiago, Maipu, Puente Alto, La Florida y San Bernardo. El 45%
de los subsidios de 250 UF fueron para familias de las comunas de Santiago, Maipt, Quinta Normal, La

Florida y San Miguel'®.

15 Se considera la totalidad de los subsidios otorgados en el AMS (29.898 subsidios).
16 E] detalle se muestra en el Anexo H.
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Grafico 10. Rangos de los montos de los subsidios otorgados (UF)
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Fuente. Elaboracién propia con informacion del MINVU.

8.3.2  Subsidios ejecutados

Del total de subsidios otorgados a familias del AMS, al cierre del afio 2018 se han ejecutado
(pagado) un total de 15.398, el 95% de estos fueron utilizados para adquirir una vivienda dentro del drea
de estudio y el 5% para viviendas fuera del AMS (Ver Tabla 17). El 48% de los subsidios otorgados atn

no han sido utilizados, y las familias atin estan en proceso de decidir donde pueden ejercerlo!”.

Tabla 17. Subsidios ejecutados del programa DS-01 Titulo II, Tramo tnico

Afio AMGS Fuera AMGS Total
2012 1.789 39 1.828
2013 2.555 64 2.619
2014 3.190 173 3.363
2015 2.197 179 2.376
2016 1.876 107 1.983
2017 1.370 142 1.512
2018 1.618 99 1.717
Total 14.595 803 15.398

Fuente. Elaboracién propia con informacién del MINVU.

Ahora bien, de los 14.595 subsidios ejecutados en el AMS, el 30% fueron utilizados en la zona
Centro, el 29% en el Sur, el 20% en el Poniente, el 10% en el Centro-Sur, el 9% en el Centro-Notte y
sélo el 2% en el Oriente. El 34% de los subsidios ejecutados se concentran en las comunas Santiago
(16%), Quinta Normal (9%) y Puente Alto (9%); el 51% esta distribuido en las comunas San Bernardo,

Lampa, San Miguel, Quilicura, Maipd, Estacion Central, La Cisterna y Buin (Ver Figura 18).

17 El subsidio tiene una vigencia inicial de 21 meses y puede tener hasta dos prorrogas para extender la
vigencia hasta 60 meses.
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Figura 18. Zonas y comunas de compra de vivienda
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Fuente. Elaboracién propia con informacién del MINVU.

Las zonas Centro, Sur y Poniente concentran los subsidios con montos mas altos otorgados y
ejecutados en el AMS (Ver Grafico 11). El Centro concentra el 30% del total de los subsidios con un
monto de 160 UF, seguido de la zona Sur con el 28% y Poniente con el 20%. Los subsidios de un mono
de 230 UF se concentran principalmente en la zona Sur 29% y en segundo lugar, el Centro (28%) y tercer

lugar Poniente (21%).

Un total de 13.971 de las compras de vivienda dentro del AMS fueron realizadas con un crédito
hipotecario, es decir, el 96% requirieron un complemento crediticio al subsidio recibido y ahorros propios

para la compra. En la Tabla 18 se observan los montos de crédito requeridos para poder comprar en las
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zonas. De manera general, los montos de créditos hipotecarios requeridos por las familias de la clase
media emergente han incrementado en 29% entre 2012-2018, las familias para poder adquirir una
vivienda requieren un crédito de 1.218 UF. Se identifica la zona Centro-Sur como aquella que atrae los

créditos hipotecarios mas altos para poder comprar en la zona.

Grafico 11. Rangos de los montos de los subsidios otorgados (UF) en el AMS por zona de aplicacion
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Fuente. Elaboracién propia con informacion del MINVU.
Tabla 18. Promedio de los créditos utilizados para la compra de vivienda (UF)
Tasa de Tasa de
Zona 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 crecimiento | crecimiento
del periodo anual
Centro 960 950 1.081 1.030 1.057 1.173 1.216 27% 4%
Centro-Norte 868 980 907 893 1.184 1.178 1.153 33% 5%
Centro-Sur 952 1.081 964 1.227 1.253 1.229 1.329 40% 6%
Oriente 998 1.235 1.063 955 929 777 1.372 37% 5%
Poniente 914 960 937 1.075 1.136 1.113 1.262 38% 6%
Sur 980 952 1.022 1.145 1.090 1.111 1.192 22% 3%
Promedio general 947 974 1.007 1.076 1.116 1.127 1.218 29% 4%

Fuente. Elaboracién propia con informacién del MINVU.

En todas las zonas se identifica un significativo crecimiento en los precios de compra vivienda
(Ver Tabla 19), la zona que muestra el mayor crecimiento en precios es la Centro-Norte, seguida de la
Centro-Sur, Poniente, Sur, Centro y Oriente. Cabe resaltar que la zona Oriente es en la que menos han
incrementado los precios percibidos por las familias. La zona Centro-Norte, por su parte ha aumentado

los precios de las viviendas, pero no esta dentro de las comunas preferidas por los beneficiarios.
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Tabla 19. Precios promedio de las viviendas adquiridas entre 2011-2018

Tasa de Tasa de
Zona 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 crecimiento | crecimiento
del periodo anual
Centro 1.470 1.473 1.589 1.552 1.552 1.766 1.709 16% 3%
Centro-Norte 1.225 1.350 1.303 1.324 1.680 1.712 1.770 45% 6%
Centro-Sur 1.361 1.525 1.412 1.703 1.682 1.690 1.824 34% 5%
Oriente 1.639 1.611 1.465 1.307 1.323 1.702 1.886 15% 2%
Poniente 1.274 1.295 1.260 1.391 1.518 1.568 1.686 32% 5%
Sur 1.343 1.308 1.373 1.485 1.495 1.540 1.660 24% 4%
Promedio general 1.363 1.381 1.418 1.489 1.550 1.636 1.699 25% 4%

Fuente. Elaboracion propia con informacién del MINVU.

Considerando los precios promedio de vivienda por zona, el subsidio utilizado para adquirir la
vivienda puede representar entre el 9% y el 15%, de acuerdo con los montos promedio de los créditos
hipotecarios, este no es suficiente para cubrir el costo de la vivienda, por lo cual es complementado con

los ahorros de las familias.

Al comparar la ubicacién de las viviendas adquiridas y la declaracién inicial de las preferencias
por algunas comunas en particular, se observa que del total de los subsidios otorgados y ejercidos dentro

del AMS, el 73% de las familias beneficiarios logran obtener una vivienda donde deseaban moverse.

Se identifica que el 43% (6.204) de las familias de clase media emergente adquirieron una vivienda
en la comuna donde vivian inicialmente y el 57% (8.391) adquirieron vivienda en una comuna diferente
a la de su domicilio de origen. Al analizar las zonas de origen y destino de los beneficiarios del subsidio

DS-01, Titulo II Tramo unico, se identifica la movilidad residencial de familias.

En la Tabla 20 se identifica que los porcentajes de movilidad residencial dentro de la misma zona,
corresponde a movimientos de familias entre las comunas que integran dicha zona. Se observa una
importante movilidad residencial en las familias que viven en la zona Sur, casi un 50% de las familias
cambiaron de comuna con la ejecucién del subsidio habitacional y una migracién del 21% hacia la zona
Centro. Existe una importante salida de las familias que viven en la zona Centro-Norte, el 44% estan
migrando hacia la zona Poniente. Mientras que las familias que vivian en la zona Poniente estin

moviéndose a la zona Centro.
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Tabla 20. Matriz de zonas de origen y zona de aplicaciéon

Zona de aplicacion
Zona de origen Centro Centro- Centro-Sur Oriente | Poniente; Sur Total
Norte
Centro 40% 13% 14% 2% 15% 16% 100%
Centro-Norte 21% 22% 3% 4% 44%, 6% 100%
Centro-Sur 25% 3% 30% 1% 18% 24% 100%
Oriente 59% 7% 5% 2% 13% 14% 100%
Poniente 41% 11% 6% 2% 33% 8% 100%
Sur 21% 3% 18% 1% 8% 48% 100%

Fuente. Elaboracion propia con informacion del MINVU.

A nivel comunal se identifica un importante porcentaje de deseos de movilidad residencial en las

comunas con mayor poblacion de familias de la clase media emergente. Un 45% de las familias que hoy

vivian en la comuna de Santiago tienen desecos de cambiar de comuna de residencia. Con un porcentaje

mayor al 70% se muestra el mismo comportamiento para las comunas de La Florida, Pudahuel, Recoleta,

El Bosque, entre otras. Existen comunas donde se observa una mayor preferencia por adquirir una

vivienda dentro de la misma comuna, como es el caso de San Bernardo, Buin, Lampa, Padre Hurtado y

Colina, donde menos del 30% de las familias quieren cambiarse de comuna. Adicionalmente destaca el

caso de comunas como Vitacura, Lo Espejo, La Reina o Providencia, donde si bien existen familias que

hoy viven ahi, no declaran una preferencia por mantenerse en estas comunas de la zona Oriente y Sur

(Ver Tabla 21.)
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Tabla 21. Comunas de origen y sus preferencias de movilidad

Total de . ) Total de Preferencia a
. Preferencia a salir de la . .
Comuna familias por Comuna familias por | salirdela
comuna
comuna comuna comuna

Vitacura 45 100% La Florida 782 72%
Lo Espejo 155 99% Conchall 426 68%
La Reina 92 98% Macul 231 67%
Providencia 168 97% Maipd 1.110 63%
Cerro Navia 272 97% San Joaquin 220 61%
San Ramén 163 95% Hstacién Central 456 55%
Pefialolén 203 94% Renca 348 52%
Pedro Aguirre Cerda 200 93% La Cisterna 329 47%
Lo Prado 250 93% Independencia 325 46%
Lo Barnechea 40 93% Santiago 1.840 45%
Nufioa 260 90% San Miguel 399 43%
La Granja 234 89% Quilicura 652 38%
Huechuraba 143 89% Puente Alto 1.126 35%
Pudahuel 472 85% Quinta Normal 634 31%
Cerrillos 135 84% Colina 99 27%
Recoleta 359 84% San Bernardo 777 25%
El Bosque 341 83% Padre Hurtado 131 23%
Las Condes 265 80% Lampa 253 15%
La Pintana 283 75% Buin 317 7%
Total general 14.595 57%

Fuente. Elaboracién propia con informacién del MINVU.

A nivel de preferencias declaradas, se observa que en un porcentaje superior al 60%, las familias

lograron adquirir una vivienda en la zona deseada, a excepcién de la zona Oriente. Las familias que

manifestaron su intencién de comprar en la zona Oriente tuvieron que comprar en las zonas Centro y

Sur, principalmente. En 18% las familias que deseaban comprar en la zona Centro-Norte tomaron la

decisién de comprar en el Poniente (Ver Tabla 22).

Tabla 22. Matriz de zonas de preferencia y zona de aplicacion

Zona de aplicacion
Zona de preferencia Centro Centro- Centro-Sur Oriente  Poniente; Sur Total
Norte

Centro 77% 5% 8% 1% 3% 6% 100%
Centro-Norte 9% 63% 3% 3% 18% 3% 100%
Centro-Sur 8% 1% 73% 0% 6% 12% 100%
Oriente 28% 6% 8% 32% 12% 13% 100%
Poniente 12% 4% 3% 1% 74% 6% 100%
Sur 5% 1% 8% 0% 4% 81% 100%
Fuera del AMGS 23% 3% 3% 0% 40% 30% 100%

Fuente. Elaboracion propia con informacion del MINVU.

Al identificar las comunas con mayor preferencia, se observa en las comunas de Santiago y

Quinta Normal, zona Centro, encabezan las preferencias de las familias de la clase media emergente, sin
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embargo, en el caso de Santiago menos del 60% logran comprar vivienda en la comuna. En la zona

Poniente, Maipu es la comuna de mayor preferencia pero sélo el 27% logra adquirir una vivienda. Al Sur

se identifica que un 70% de las familias lograron adquirir una vivienda en Puente Alto.

Adicionalmente se identifica que aquellas familias que deseaban comprar en las comunas del

Oriente (Providencia, Las Condes y Vitacura) compraron en la comuna de Santiago; mientras que las

familias que deseaban comprar en la zona Poniente (Lo Prado y Cerro Navia) o Lo Barnechea finalmente

compraron en Quinta Normal

Tabla 23. Matriz de zonas de preferencia y zona de aplicacion

Otden de Comuna de Porcentaje de Orden de Comuna de Porcentaje de
preferencia preferencia | cumplimiento preferencia preferencia cumplimiento
1Santiago 59% 20 Conchali 30%
2iQuinta Normal 75% 21{San Joaquin 69%
3iMaipu 27% 22{Fl Bosque 43%
4iPuente Alto 70% 23} Cerrillos 43%
5{La Florida 26% 24iLa Pintana 79%
6iSan Miguel 63% 25{Lo Prado 15%
7iSan Bernardo 77% 26{Colina 84%
8iQuilicura 63% 27 Pefalolén 2%
9iLa Cisterna 65% 28{Pedro Aguirre Cerda 2%
10iLampa 87% 29 Huechuraba 16%
11iEstacion Central 60% 30{La Granja 39%
12iIndependencia 60% 31{Cerro Navia 4%
13{Renca 72% 32{Providencia 0%
14 Buin 86% 33iLas Condes 0%
15{Padre Hurtado 84% 34iSan Ramoén 8%
16{Macul 58% 35{Lo Espejo 0%
17iNufioa 21% 36i{Lo Barnechea 0%
18{Pudahuel 25% 37{La Reina 0%
19iRecoleta 10% 38! Vitacura 0%

Fuente. Elaboracion propia con informacion del MINVU.
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8.4 Movilidad residencial de la clase media emergente

8.4.1 Cambios residenciales de la clase media emergente

En la Figura 19 se observa la evolucion de la movilidad residencial de las familias de la clase
media emergente que obtuvieron un subsidio para la compra de una vivienda en el mercado inmobiliario
privado y ya lo ejercieron, es decir, compraron una vivienda entre 2012-201818. Se puede identificar que
inicialmente las familias se estaban moviendo de residencia hacia comunas como Santiago, Puente Alto
y Renca, principalmente. Los precios en la zona Centro al comenzar a incrementarse y al cambiar la
tipologia de vivienda (reduccién del nimero de dormitorios) las familias comenzaron a comprar en
nuevas comunas como Maipt, Quinta Normal, San Bernardo, Quilicura, Lampa y San Miguel. Las
alternativas de vivienda cada vez se identifican mas alejadas de las zonas Centrales, desplazandolos hacia

comunas de la zona Poniente y Sur.

Enla Tabla 24 se muestra el flujo de la movilidad residencial de las familias que llegaron o salieron
a una comuna entre 2012-2018' , se observa que Quinta Normal, Lampa, Santiago, Padre Hurtado, San
Miguel, Buin, La Cisterna, San Bernardo, Independencia y Estaciéon Central, son aquellas que guardan un
saldo positivo, es decir, estan llegando mads familias de las que salen. Por otro lado, las comunas de las
que mads estan saliendo las familias de la clase media emergente son Maipu, La Florida, Pudahuel, Cerro

Navia, Recoleta, Pefialolén, Lo Prado, Las Condes, Conchali y El Bosque.

Ahora bien, si se analiza el nimero de familias que vivia en cada comuna al inicio del periodo
(2012) y al final del periodo (2018) se observa que comunas como Padre Hurtado, el numero de las
familias de la clase media emergente cuadruplicé, en Lampa se triplico y en Buin, San Miguel y La Cisterna

se duplico.

18 En 2011 fueron otorgados 5.136 subsidios, sin embargo en ese afio ninguna familia ejercié el subsidio.
19 Se considera la movilidad residencial de las 14.595 familias que ejecutaron su subsidio habitacional entre
2012-2018.
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Figura 19. Evolucion de la localizacion de las familias de la clase media emergente que obtuvieron un subsidio habitacional y fue ejecutados
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Fuente. Elaboracién propia con
informacién del MINVU.
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Tabla 24. Llegada y salida de familias de la clase media emergente entre 2012-2018

Entre 2012-2018

Familias Familias Total de Saldo de
Zona Comuna . L. . .
emigraron | inmigraron | familias movilidad

Estacién Central 250 446 652 196

Centro Quinta Normal 194 925 1.365 731
Santiago 830 1.350 2.360 520
Conchali 290 96 232 -194
Independencia 148 356 533 208

Centro-Norte

Recoleta 300 39 98 -261

Renca 182 252 418 70

Cerrillos 113 45 67 -68
Centro-Sur La Cisterna. 153 460 636 307
Pedro Aguirre Cerda 186 1 15 -185

San Miguel 170 557 786 387

Colina 27 79 151 52
Huechuraba 127 25 41 -102
TLas Condes 213 1 53 212

Oriente Lo Barnechea 37 1 4 -36
Nufioa 234 44 70 -190
Providencia 163 1 6 -162

Vitacura 45 0 0 -45
Cerro Navia 263 1 10 -262

Lampa 39 581 795 542

Lo Prado 232 17 35 215

Poniente  |Maipu 701 244 653 -457
Padre Hurtado 30 430 531 400
Pudahuel 400 58 130 -342

Quilicura 246 349 755 103

Buin 22 335 630 313
El Bosque 284 92 149 -192
Ta Florida 565 175 392 -390

La Granja 208 32 58 -176

La Pintana 211 70 142 -141

T.a Reina 90 1 3 -89

Sur Lo Espejo 154 1 2 -153

Macul 154 162 239 8

Pefalolén 248 1 16 247

Puente Alto 395 556 1.287 161

San Bernardo 198 458 1.037 260

San Joaquin 134 149 235 15
San Ramén 155 1 9 -154

Fuente. Elaboracién propia con informaciéon del MINVU.
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Particularmente, en la zona Oriente, las comunas como Lo Barnechea, Providencia y Vitacura,
tienen poca atraccién para las familias de la clase media emergente. Si bien existian familias que
originalmente vivian ahi, menos del 10% compraron dentro de la misma comuna y la atraccién de familias
hacia estas comunas es practicamente nula. La salida de las familias de la clase media emergente de la
zona Oriente se debe a que el mercado inmobiliatio privado de vivienda en esa zona, no tiene como
objetivo de mercado atender la demanda de este segmento de la poblacién. En la zona Oriente si bien
cuenta con un amplio rango de alternativas de vivienda, estas se encuentran fuera del rango de precios
accesibles para las familias que requieren de un Subsidio Habitacional -DS 01 para poder comprar una

vivienda propia.

Las comunas de Cerro Navia y Lo Prado al Poniente; y en La Reina, Lo Espejo, Pefialolén y San
Ramén al Sur son comunas que no estin atrayendo a las familias de la clase media emergente, y se
identifica que no hay empresas del mercado inmobiliario que estén desarrollando proyectos de vivienda

en estas comunas a pesar de que hay familias que declaran tener alguna preferencia por vivir en ellas.

En la Figura 20 se muestra el cambio en el patrén de distribucion de las familias de la clase media
emergente entre su domicilio de origen y el domicilio donde adquirieron la vivienda con el subsidio
habitacional. En el comparativo se observa como inicialmente las familias estaban distribuidas en torno
ala zona central, donde se observa una mayor densidad, la cual disminuye de manera continua; las mismas
familias al cambiar de domicilio se observa una mayor dispersion de ellas y polarizacién en el territorio,

donde cada vez se muestran mas zonas residenciales en las comunas periféricas.
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Figura 20. Comparativo en la distribucion de las familias de la clase media emergente entre su
localizacion de origen y su localizacion después de la compra de una vivienda.
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Fuente. Elaboracién propia con informacién del MINVU.

Por lo tanto, se puede dar cuenta de que es fuera de las zonas centrales donde se estd generando
gran movilidad de la clase media emergente, principalmente al Poniente y Sur en las comunas de Lampa,
Padre Hurtado, Buin y San Bernardo. En la Figura 21 se puede observar la movilidad residencial que
presentan las principales comunas en la periferia, identificando las principales comunas de origen de las
familias que estan llegando. El mercado inmobiliario en estas comunas esta ofreciendo actualmente (con
corte al 2018) vivienda tipo casa, principalmente, cuyo precio maximo es de 2.000 UF, en promedio y
con un tamafio de vivienda entre 55 m? y 66 m?2. Del total de los proyectos de vivienda en 2018, el 65%
cuenta con una oferta de vivienda tipo casa; en las comunas de Lampa y Padre Hurtado se ofrecen
alternativas de hasta 3 dormitorios. En cuanto a los agentes que participan en el mercado inmobiliario en
estas comunas, los consorcios que tiene mayor presencia, tanto como empres inmobiliarias, constructoras

o venta, son: 3L, Besalco, Maestra, Noval, PY, Radl Del Rio, Socovesa y Urbaniza.
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Figura 21. Principales origenes de las familias que estan llegando a las comunas periféricas.
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Tabla 25. Llegada y salida de familias de la clase media emergente entre 2012-2018

Comuna Precio promedio |Precio minimo; Precio maximo
BUIN 1.982 1.960 2.005
LAMPA 1.955 1.871 2.039
PADRE HURTADO 1.959 1.750 2.169
SAN BERNARDO 1.885 1.835 1.936
Promedio general 1.938 1.875 2.001

Fuente. Elaboracion propia con informacién del INCITL

Cabe destacar que las familias que estin comprando en estas comunas son familias que tienen
mas de 3 integrantes, con respecto a los datos de adquisicion de una vivienda en 2018 son el 33% de

familias tienen esta caractetistica, el 42% son unipersonales y el 24% de 2 integrantes.

8.4.2 Cambios residenciales de las familias que no lograron adquirir en su comuna de
preferencia
Al analizar las trayectorias de movilidad residencial, de las 14.595 familias que ejecutaron su
Subsidio Habitacional -DS 01, 3.833 familias no lograron adquirir una vivienda en la comuna de
preferencia, de estos, en promedio el 93% cambiaron su residencia a una comuna diferente a la que vivian

originalmente y que no era la de preferencia.

Tabla 26. Porcentaje de familias que cambiaron de comuna por zona de origen

Zona de origen Total familias Porcent.a je de familias que
cambiaron de comuna
Centro 813 92%
Centro-Norte 429 92%
Centro-Sur 325 90%
Oriente 293 99%
Poniente 882 94%
Sur 1.141 92%
Total 3.883 93%

Fuente. Elaboracién propia con informaciéon del MINVU.

Se observa que la totalidad de las familias que vivian en la zona Oriente (Las Condes, Lo
Barnechea, Nufioa, Providencia y Vitacura) cambiaron de comuna, pero no lograron comprar donde
querian. Por otro lado, de las familias que menos se movieron de su zona de origen, al no poder adquirir
donde deseaban, se quedaron en las comunas de Padre Hurtado, Quinta Normal, San Miguel, Puente

Alto, Lampa, Estacién Central, Buin e Independencia.

De las 3.833 familias no lograron adquirir una vivienda en la comuna de preferencia, en la Tabla
27, se identifica su comuna de origen, cual era la principal comuna de preferencia y donde efectivamente
pudieron adquirir una vivienda estas familias. Las preferencias por vivir en una comuna determinada

estan también en funcién de las caracteristicas del hogar, no solo de la comuna a la que aspiran llegar a
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vivir, por lo cual, el tamafio de las familias es también un determinante para decidir donde adquirir una

vivienda.
Tabla 27. Comparativo entre comuna de preferencia y comuna de destino
Zona y comuna de Comuna de Porcentaje de | |Principal comuna donde lograron.  Porcentaje de familias que
origen preferencia preferencia comprar una vivienda compraron en estas comunas
Centro
Estacion Central Estacion Central 48% Quinta Normal 27%
Quinta Normal Quinta Normal 53% Quinta Normal 21%
Santiago Santiago 76% Quinta Normal 24%
Centro-Norte
Conchali Conchali 53% Lampa 34%
Independencia Independencia 62% Quinta Normal 16%
Recoleta Recoleta 61% Lampa 22%
Renca Renca 40% Quinta Normal 21%
Centro-Sur
Cerrillos Cerrillos 56% Padre Hurtado 30%
La Cisterna La Cisterna 61% San Miguel 43%
Pedro Aguirre Cerda {Pedro Aguirre Cerda 42% San Miguel y La Cisterna 40%
San Miguel San Miguel 61% La Cisterna 26%
Oriente
Colina Colina 36% Lampa 27%
Huechuraba Huechuraba 47% Lampa 34%
Las Condes Santiago 39% Quinta Normal 20%
Lo Barnechea Lo Barnechea 35% Quinta Normal 47%
Nufioa Nufioa 61% Santiago 25%
Providencia Santiago 46% Santiago 22%
Vitacura Santiago 31% Santiago 23%
Poniente
Cerro Navia Cero Navia 27% Quinta Normal 27%
Lampa Lampa 70% Lampa 15%
Lo Prado Lo Prado 49% Quinta Normal 33%
Maipu Maipui 71% Padre Hurtado 30%
Padre Hurtado Padre Hurtado 43% Padre Hurtado 33%
Pudahuel Pudahuel 45% Quinta Normal 20%
Quilicura Quilicura 67% Lampa 56%
Sur
Buin Buin 60% Varios 67%
El Bosque El Bosque 38% San Bernanrdo 31%
La Florida La Florida 68% Puente Alto 31%
La Granja La Florida 36% Puente Alto 21%
La Pintana La Pintana y La Florida 31% Puente Alto 22%
La Reina Santiago 30% Quinta Normal y San Miguel 40%
Lo Espejo San Miguel 20% La Cisterna y Padre Hurtado 33%
Macul Macul 61% Puente Alto 20%
Pefialolén Pefalolén 45% Puente Alto 18%
Puente Alto Puente Alto 43% Puente Alto 19%
San Bernardo San Bernardo 52% El Bosque 17%
San Joaquin San Joaquin 31% San Miguel 19%
San Ramoén San Ramoén 26% La Cisterna 26%

Fuente. Elaboracién propia con informacién del MINVU.

Al analizar las trayectorias de movilidad de estas familias se identifica que estin encontrando una

oferta asequible principalmente en las comunas de periféricas como Lampa y Puente Alto, Padre Hurtado,
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La Cisterna y San Bernardo, a nivel central las Ginicas comunas viables para la clase media emergente son

Quinta Normal y San Miguel.

En las comunas de Quinta Normal y San Miguel, el mercado inmobiliario esta ofreciendo
unicamente viviendas tipo departamento con dimensiones que van desde los 23 m? hasta los 55 m? ttiles,
en promedio en 2018. De estos, destaca que unicamente el 13% de los proyectos de vivienda cuenta con
alternativas de 2 dormitorios, todos ofrecen departamentos de 1 dormitorio, por lo cual, en la mayoria
de los casos esta disefiada para familias con 1 o 2 integrantes. En promedio, el precio minimo de un
departamento en estas comunas es de 1812 UF y maximo de 1.911 UF. Al analizar la composicién de las
familias que estin comprando en estas comunas, para el afio 2018, el 61% son familias unipersonales, el

25% familias de 2 integrantes y el 15% familias de 3 o maés integrantes.

8.4.3 Accesibilidad de la clase media emergente a comunas con mejores oportunidades
Ahora bien, considerando como parametro el Indice de Calidad de Vida Urbana (ICVU) el cual
mide y compara en términos relativos la calidad de vida urbana en diferentes comunas en Chile, permite
identificar aquellas comunas en el AMS que cuentan con mejores condiciones en seis dimensiones?), entre
las que se encuentra vivienda y entorno. Al tomar este indice para evaluar la movilidad residencial de las
familias de la clase emergente, que buscan comprar una vivienda con el apoyo del Subsidio Habitacional
-DS 01, se observa que inicialmente, del total de familias beneticiadas (29.898) el 37% viven en comunas

que se encuentran dentro del rango inferior, el 40% en el rango promedio y el 23% en el rango supetior.

De las familias que ya ejecutaron su subsidio habitacional, al comparar la situacién inicial de las
familias y la situacion final, se observa que de las 14.595 familias que ejecutaron el subsidio, inicialmente
el 42% estaban en una comuna del rango inferior, el 34% del rango promedio y el 24% del rango superior.
Al aplicar el subsidio habitacional, el 38% se qued6 en una comuna del rango inferior, el 39% en el rango

promedio y el 23% en el rango inferior por lo que no se observan variaciones significativas.

De las estimaciones realizadas, en la Tabla 28 se puede observar que 66% de las familias que
vivian inicialmente en comunas catalogadas dentro del rango inferior, al comprar una vivienda propia se
mantienen en comunas catalogadas dentro del mismo rango, sélo una tercera parte de estas familias logra
reubicarse en una comuna de un mejor rango. En el caso de las familias que ya vivian en una comuna
catalogada como superior, el 58% compré una vivienda en alguna comuna catalogada en rangos

inferiores.

20 ElIICVU, para el 2019, mide seis dimensiones a través de 36 variables estadisticas que permiten capturar
(1) condiciones laborales, (2) ambiente de negocios, (3) condiciones socioculturales, (4) conectividad y movilidad,
(5) salud y medio ambiente y (6) vivienda y entorno. Los resultados del indice se consideran en tres rangos: supetior,
promedio e inferior, de acuerdo con el puntaje que obtiene la comuna (CCHC,2019).
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Tabla 28. ICVU entre comunas de origen y comunas de ejecucion

Comuna de compra de vivienda .
= : : = Promedio general
Comuna de origen Inferior Promedio Superior
Inferior 66% 23% 11% 100%
Promedio 28% 58% 14% 100%
Supetior 24% 12% 64% 100%
Promedio general 42% 34% 24% 100%

Fuente. Elaboracion propia con informaciéon del MINVU y ICVU.

En la Figura 22 se identifica el rango en el cual se encuentra cada una de las comunas de AMS y
que porcentaje de las familias que vivian en esas comunas cambiaron a una comuna con un rango inferior,

promedio o superior.

En porcentaje se identifica que las familias que se localizaban inicialmente en las comunas de
Providencia, Las Condes, Vitacura, Lo Espejo, Nufioa, El Bosque, San Miguel, San Ramoén, Santiago y
Pedro Aguirre Cerda son las que lograron adquirir una vivienda en comunas cuyo indice se encontraba

en el rango superior y por lo tanto, mejoraron su localizacién respecto a domicilio original.

Las familias que inicialmente vivian en Buin, Lampa, Quilicura, San Bernardo, Colina, Padre
Hurtado, Recoleta, Pudahuel, Lo Prado y Maipu, son las que menos lograron comprar en comunas con
un mejor indice. Si bien, varias de estas comunas son donde la mayoria de las familias de la clase media
emergente estan logrando comprar, no son las que cuentan con mejor calidad de vida urbana, de acuerdo

con el indice.

La Figura 22, hace evidente la desigualdad de distribucién de oportunidades en el territorio del
AMS vy las dificultades que encuentran las familias de la clase media emergente al querer comprar una
vivienda y mejorar su calidad de vida al contar con un presupuesto limitado, ya que el mercado no estd

brindando nuevas alternativas de vivienda dentro de zonas consolidadas del AMS.
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Figura 22. Movilidad residencial conforme al ICVU, 2019

Zonay comuna de Ranling
e com.u.na de | Inferior{ Promedio | Superior| Total
origen
Centro-Norte
Conchali Inferior 50%! 45% 5%]{ 100%
Independencia Inferior 76% 15% 9%/ 100%
Recoleta Promedio 33% 58% 9%] 100%
Renca Inferior 1% 23% 6%| 100%
Ranking
Zonay c.omu.na de comuna de |Inferior| Promedio | Superior| Total
origen origen o N v\/
Poniente ZLJ
Cerro Navia Inferior 66% 24% 10%; 100%
Lampa Promedio 6% 91% 4% 100% }}
Lo Prado Inferior 62% 24% 13%)  100%|.
Maipu Promedio 39% 46% 16%|  100%
Padre Hurtado Inferior 85% 7% 8%| 100% \\\ =
Pudahuel Promedio 48% 42%|  10%| 100% T g
Quilicura Promedio 11% 85% 5%  100% ¥
Ranking
Zona );Icit;x;]una de comuna de | Inferior| Promedio | Superior| Total
origen
Centro-Sur
Cerrillos Inferior 59%: 24% 18%) 100%
La Cisterna Promedio 11%. 65% 23%] 100%
Pedro Aguirre Cerda |Inferior 40% 32% 29%}  100%
San Miguel Superior 16% 19% 65%| 100%

Zonay comuna de Ranking
. comuna de | Inferior | Promedio | Superior| Total
origen otigen
Centro
Estacion Central Inferior 71% 13% 16%; 100%
Quinta Normal Inferior 84% 9% 7% 100%
e Santiago Superior 27% 11%) 63%]  100%
Ranking
Z \ / Zona );:i(;r::na de comuna de | Inferior| Promedio |Superior| Total
origen
A Oriente
g Colina Promedio 8% 85% 7% 100%
L Huechuraba Promedio 20% 62% 19%: 100%
/S Las Condes Superior 20% 8% 71%|  100%
Lo Barnechea Superior 45% 10% 45%} 100%
\ Nusioa Supetior 20% 12% 68%, 100%
\\ Providencia Superior 19% 5% 76%] 100%
\ Vitacura Superior 20% 11% 69%] 100%
Ranking
Zona );:i';ren:na de comuna de | Inferior| Promedio |Superior| Total
origen
Sur
Buin Inferior 97% 2% 2%} 100%
El Bosque Inferior 32% 50% 18%: 100%
La Florida Promedio 39% 40% 22%}  100%
La Granja Promedio 37% 44% 19%; 100%
La Pintana Inferior 57% 35% 8%| 100%
La Reina Superior 33% 13% 54%] 100%
Leyenda Lo Espejo Inferior 32% 50%|  18%|  100%
AMES Macul Superior 26% 22%|  53%| 100%
Ranking [CVII>2019 Pedalolén Promedio 43% 32%|  25%| 100%
5 ih Puente Alto Inferior 75% 15%|  10%| 100%
B eiior San Bernardo Promedio 14% 79% 7%] 100%
San Joaquin Promedio 18% 60% 23%}  100%
San Ramén Inferior 36% 48% 16%] 100%

Fuente. Elaboracion propia con informacion del MINVU y ICVU
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9 Discusién y conclusiones

Bacqué et al. (2015) sefialan que la clase media tiene un importante impacto en las ciudades. Con
los datos obtenidos se da cuenta del dinamismo que tiene la clase media emergente en la configuracién y
ocupacién de los espacios urbanos. El analisis de la oferta inmobiliatia y la caracterizacién de la demanda
de vivienda de la clase media emergente a través del Subsidio Habitacional -DS 01, se observa la relacién

que guarda con los patrones de movilidad residencial en el AMS entre 2011-2018.

La movilidad residencial de la clase media emergente en el AMS permite dar cuenta de los
patrones de decisién de las familias para elegir una vivienda y la forma en que hoy se estan produciendo

las viviendas asequibles para este segmento de la poblacién.

El analisis del mercado inmobiliario muestra los diferentes intereses de los agentes. Para las
empresas inmobiliarias, constructoras y de venta predomina el interés econémico, mientras que para las
familias importan los intereses sociales y econémicos. Como indica Sudrez y Delgado (2010), la situacién
econémica es un determinante en la eleccién de vivienda. El incremento en precios para la clase media

emergente ha influido en la toma de decisiones para la compra de una vivienda en un lugar determinado.

Los patrones de localizacién de los proyectos de vivienda y su tipologfa revelan las estrategias de
los agentes que participan en la produccién del mercado inmobiliario. Se identificé que el patrdén de
producciéon de vivienda en el AMS ha cambiado en los dltimos 8 afios, desde 2011 las empresas del
mercado inmobiliario han desarrollado proyectos de vivienda en 29 de las comunas que forman parte del
AMS. Como se observo en el analisis, no todas las comunas han tenido la misma presencia en todos los
afios; las comunas de la zona Otriente y algunas comunas Centrales han dejado de tener proyectos de
vivienda asequible para la clase media emergente, mientras que otras comunas han empezado a emerger
como posibles alternativas de vivienda en comunas periféricas como Buin, Quilicura, Padre Hurtado,

Colina, Pudahuel, Cerrillos y Conchali.

Al cuestionar quienes son los agentes que participan en la produccién inmobiliaria de vivienda
para la clase media emergente, en el AMS se observa un mercado con una importante participacion de
diferentes empresas. Los datos muestran una importante atomizacién de la producciéon y no se identifica
alguna empresa dominante en las actividades de la produccién de vivienda. El 64% de los proyectos de
vivienda estan siendo desarrollados por empresas inmobiliatias que poseen pocos proyectos. Al analizar
la distribucién geografica de los proyectos inmobiliarios que poseen las empresas, se puede ver cierta
especializacién por localizacién, donde algunas empresas o grupos empresariales tiene mayor presencia

en algunas comunas, pero su porcentaje de participacion respecto al total no es representativo.
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En las zonas con mayor nimero de proyectos, no se identifica empresas que estén dominando
la producciéon de proyectos de vivienda. Ninguna empresa, inmobiliaria, constructora o de venta, posee
mas del 5% de los proyectos que se estan desarrollando en el AMS. Al analizar el nimero de unidades
ofertadas por empresa, sélo se identifica una presencia importante de los grupos empresariales SU KSA
y MAESTRA, los cuales posen el 17% de las unidades ofertadas en 2018, sin embargo, fuera de estas

ninguna empresa posee mas del 5%.

En relaciéon con la demanda, la informaciéon declarada por los beneficiarios del Subsidio
Habitacional -DS 01, revelan las preferencias de las familias que buscan una vivienda y al mismo tiempo

puede mostrarse cOmo estas preferencias estan relacionadas con el tamafo de la familia.

En cuanto a las preferencias, la clase media emergente estd optando al Centro Santiago, Quinta
Normal, al Centro-Sur San Miguel, al Sur Puente Alto, San Bernardo y al Poniente Maipt. Sin embargo,
la oferta no siempre muestra estas comunas como las més asequibles. En cuanto alos precios de mercado,
las mejores alternativas de vivienda se localizan en la zona Centro-Norte en Recoleta, Independencia y
Conchali; al Centro en Quinta Normal; y al Oriente Lo Barnechea. En estas zonas las empresas que
participan en la produccién inmobiliaria estan optando por vivienda en altura y densidad en esta zona, lo
cual ha generado una oferta de departamentos de 1 dormitorio y con dimensiones promedio de 35 m2
As{ mismo, la reduccién en tamafio ha permitido mantener una oferta entre los rangos aceptables para
las familias que estan buscando una vivienda con el apoyo del subsidio habitacional. Por su parte, en la
comuna de Santiago, si bien sigue la misma tipologia de vivienda, los precios han aumentado
significativamente, por lo cual deja de ser una alternativa para la clase media emergente y estan atendiendo

a otros segmentos objetivo.

Las familias con mayor numero de integrantes tienen la necesidad de buscar en otras zonas alguna
vivienda que se acople a sus necesidades. La oferta inmobiliaria estd construyendo viviendas en la zona
Poniente y Sur en Pudahuel, Cerrillos Maipu, Puente Alto, Lampa, San Bernardo, La Granja, ninguna de
ellas en zonas centrales, con caracteristicas diferentes (preferencia por una casa, mayores dimensiones y
mayor nimero de dormitorios). En el caso de la oferta de casas, los tamafios van desde los 50 m? hasta
63 m?, y proporcionalmente las dimensiones son reducidas considerando que son viviendas de 2 o 3

dormitorios.

HEste cambio en la oferta de vivienda y la demanda de la clase media emergente han modificado
la distribucion de las familias. El analisis de las referencias geograficas permite observar el cambio en el
patrén de localizacion: los proyectos inmobiliarios de vivienda para la clase media emergente produccion
denotan procesos de densificacion en algunas comunas centrales, Estacion Central y Quinta Normal, y

al mismo tiempo la expansion de la oferta de vivienda en comunas periféricas localizas al Sur y Poniente
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del AMS, como San Bernardo, Puente Alto y Maipu. Los datos empiricos permiten mostrar los efectos

de dispersion y recentralizacion de la zona metropolitana sefialados por De Mattos, et al. (2014).

Al analizar las zonas de origen y destino de los beneficiarios del subsidio DS-01, Titulo II Tramo
unico y que ya lo ejercieron, se identific6 la movilidad residencial de familias en el periodo de estudio. Al
comparar la ubicacion de las viviendas adquiridas y la declaracién inicial de las preferencias por algunas
comunas en particular, se observé que tres cuartas partes de las familias lograron obtener una vivienda
en su comuna de preferencia. Al considerar el porcentaje de movilidad residencial de las familias el 57%
de las familias comprd una vivienda en una comuna diferente a la que vivian originalmente, lo cual
muestra que mas de la mitad de la clase medias emergente se estin moviendo de su lugar de residencia

con la aplicacién del subsidio habitacional.

Considerando las preferencias declaradas y el tamafio de la familia, son las familias unipersonales
las que tienen preferencia por las comunas que integran la zona Centro; las familias con 2 o 3 integrantes
tienen preferencia en distintas zonas (Santiago y Puente Alto y Maipt). En el caso de las familias con mas
integrantes, se muestra una mayor diversidad en las preferencias, sin embargo, las principales comunas

son San Bernardo, Quilicura, Padre Hurtado, Lampa y Renca.

Se sefial6 que para la clase media emergente tener una vivienda privada es un mecanismo de
ascenso social (Rasse et al., 2009), asi mismo la ubicacién de la vivienda tiene relevancia en el anélisis de
la probabilidad de los hogares tengan un cambio en su movilidad. Al analizar las oportunidades de la clase
media emergente para cambiar su domicilio a comunas con una mejor calidad de vida se identificé que

las familias no estan encontrando una oferta de vivienda en comunas con una mejor calidad de vida en

el AMS, conforme al ICVU.

Al comparar el domicilio de origen de las familias que ya ejecutaron el subsidio con el domicilio
final de compra, se observé que sélo el 4% de las familias lograron comprar una vivienda en una comuna
con mejor indice, mientras que el 1% descendi6; por lo tanto, dada la distribucién de las familias, se
observa que las familias estin optando con viviendas que no se localizan en comunas con mejor indice
de calidad de vida, dado los precios y tipologia de vivienda. El mercado inmobiliatio de vivienda no esta
permitiendo una mejora en las oportunidades de la clase media emergente, en términos de Di Virgilio
(2014) las familias no estan accediendo a mejores recursos urbanos y esta haciendo evidente la

distribucién desigual de oportunidades en el territorio.

Como senalé Herrera (2007), la movilidad residencial en su dimensién geografica permite medir
los desplazamientos de las familias a lugares con mayor o menor bienestar respecto al de origen. En el

caso de la clase media emergente del AMS se observa que las familias efectivamente se estan desplazando,
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pero este desplazamiento no esta asociado directamente a mejorar su calidad de vida, respecto a la

comuna a la que llegan.

Las caracteristicas de las familias que solicitan un subsidio habitacional para poder adquirir una
vivienda, muestran la vulnerabilidad econémica a la que se enfrenta, ya que no cuentan con los recursos
suficientes para poder adquirir una vivienda por cuenta propia. El subsidio que reciben las familias de la
clase media emergente es fundamental para poder realizar la adquisicion, se observo que el subsidio
representa entre el 9% y el 15% del monto promedio de las viviendas y el resto es cubierto con un crédito

hipotecario, lo cual muestra el alto nivel de endeudamiento por parte de las familias.

La dinamica del mercado inmobiliario de vivienda para la clase media emergente da cuenta de la
situacién en la que se encuentra hoy ese segmento de la poblacién, el cual muestra condiciones de
desigualdad y riesgo (Lopez-Calva, Cruces, Lach y Ortiz-Juarez (2014); Franco y Hopenhayn (2010).
Leén, Espindola y Sémbler (2010), por lo que ante este escenario se muestran los retos en materia de
politicas publicas para atender las necesidades de vivienda, no solo a través de politicas publicas a la

demanda de vivienda sino también a la oferta, que permita mejorar las alternativas de vivienda privada

en el AMS.

Finalmente, después de la discusion de los resultados y el analisis de la relaciéon entre la oferta
inmobiliaria y la demanda por vivienda de la clase media emergente a través del subsidio habitacional, asi
como la determinacién de las alternativas de localizacién, se comprueba de manera parcial la hipotesis

planteada en este trabajo.

En el comportamiento de la oferta inmobiliaria de vivienda, cuyo segmento objetivo es la clase
media emergente, se observa una gran cantidad de empresas ofreciendo productos de vivienda, hay un
importante nimero de empresas que poseen un solo proyecto y se muestra una importante
especializacién por localizacion a nivel comunal. No se identifican empresas que dominen la oferta de
vivienda para la clase media emergente, y se confirma lo sefialado por Ramirez (2017), Varela y Martinez

(2017) que indican que el mercado inmobiliario en Chile es un mercado atomizado.

De Mattos (2008) sefiala que para algunos segmentos de la poblacion, el mercado inmobiliario
logra materializar su demanda por vivienda, sin embargo para la clase media emergente no se estan
materializando sus necesidades, ya que el mercado no estd dando respuesta a las caracteristicas de vivienda
que las familias requieren (mejor localizacién y mayor numero de dormitorios), los patrones de
produccién inmobiliaria estin dando alternativas de vivienda en zonas cada vez mas alejadas y en

comunas petriféricas, lo cual esta fragmentando el AMS (De Mattos, 2008).
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El Subsidio Habitacional -DS 01 tiene como principio brindar igualdad de oportunidades a las
familias para acceder a una vivienda propia, sin embargo, el rol que esta desempefiando no estd siendo
suficiente para brindar el apoyo pata mejorar sus condiciones y localizarlos en comunas con mejor calidad
de vida. Estos resultados, hacen evidente que se requieren mayores inversiones por parte del gobierno
para mejorar la calidad de vida en las comunas donde el mercado inmobiliario estd produciendo y con

ello equiparar las condiciones.

Actualmente los desplazamientos de las familias de la clase media emergente se estan traduciendo
en una efectiva movilidad residencial pero no en la mejora de sus oportunidades y bienestar. Si bien los
resultados obtenidos a través del comparativo por medio del ICVU dan origen a estudios de mayor detalle
y a menor escala, los resultados iniciales muestran hallazgos importantes sobre las oportunidades que

estan dando hoy los subsidios habitaciones para la clase media emergente.

Ante estas condiciones se hace evidente la necesidad de desarrollar politicas publicas enfocadas
ala clase media, y en especifico a la emergente, para que sean complementarias, con mayores alternativas
y mejorar la accesibilidad a una vivienda con condiciones que permitan su movilidad social ascendente.
En este tenor es abrir nuevos espacios para la discusion de las politicas habitacionales complementarias
que permitan en conjunto con el mercado inmobiliario dar mejores respuestas a la demanda de las

familias.
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11 Anexos

Anexo A. Unidades de vivienda ofertadas por zona y comuna por aiio en el AMS

Zona/Comuna 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Centro 14.513] 13.760| 13.690. 10.882 13.661  18.738| 18.864| 18.082
ESTACION CENTRAL 544 964/  1.8200 2257/ 4327/  9.357| 10.353| 11.125
QUINTA NORMAL 267 319 493 4800 2.139|  1.142]  2913]  3.188
SANTIAGO 13.702| 12.477) 11377, 8145  7.195|  8.239| 5598  3.769
Centro-Norte 2180, 2339 1839 37000  3.372] 2499 2555 2028
CONCHALI 320 380 530 512 230 85 85 104
INDEPENDENCIA 479 751 6531 27631 2.743]  2.226|  1.988]  1.604
RECOLETA 991 788 448 194 128 188 222 222
RENCA 390 420 208 231 271 260 98
Centro-Sur 3274 2581 3107 3.127| 4.414)  3.605] 5837  8.292
CERRILLOS 190 74 168 221 251 185 156
LA CISTERNA 464 650 455 524 965/ 1.005 962/  1.787
SAN MIGUEL 2.620{  1.857| 24841 2382 3198 2415  4.875  6.349
Oriente 2.516] 2280  2.072 852 533 435 570 670
COLINA 192 198 376 122 60 306
HUECHURABA 64 96 128 100 84
LAS CONDES 63 53
LO BARNECHEA 34 6 6 6
NUNOA 2163  1.918]  1.564 630 389 429 564 358
PROVIDENCIA 15 4
Poniente 4.052| 2716|2005 1452 1587 1767, 1970,  1.699
LAMPA 500 749 568 360 240 727 216 786
MAIPU 2.484 731 560 495 359 354 765 630
PADRE HURTADO 378 532 629 388 442 52 266 223
PUDAHUEL 146 216 31 129 174 115 244 60
QUILICURA 544 488 217 80 372 519 479
Sur 7880 6459 6294  5.033| 4789 4491 5474  6.102
BUIN 934 472 771 536 535 619
EL BOSQUE 190 450 100
LA FLORIDA 1.903|  1.440[  1.442 877  1.009]  1.347,  1.584]  1.514
LA GRANJA 700 830
MACUL 1.731] 2134 1175,  1.408 911)  1.315 801 795
PUENTE ALTO 2263 1514|1047 353 287 477 423 545
SAN BERNARDO 1.276 861 1.009 925 569 263 582 1.452
SAN JOAQUIN 707 510 687 808 792 453 849 347
Total general 34.415] 30135 29.007. 25.046] 28.356| 31.535] 35.270| 36.873

Fuente. Elaboracién propia con informacion de INCITI
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Apnexo B. Precios promedio de las viviendas en el AMS entre 2011-2018 por comuna

Precios promedio de los departamentos por comuna entre 2011-2018 (UF)

Comuna 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Centro 1.725 1.720 1.763 1.794 1.828 1.855 1.869 1.877
ESTACION CENTRAL 1.746 1.716 1.697 1.750 1.765 1.807 1.833 1.872
QUINTA NORMAL 1.600 1.562 1.643 1.710 1.694 1.798 1.798 1.752
SANTIAGO 1.727 1.726 1.781 1.812 1.879 1.902 1.935 1.940.
Centro-Norte 1.722 1.692 1.732 1.694 1.749 1.792 1.818 1.783
CONCHALI 1.485 1.496 1.673 1.641 1.633 2.065 2.065 1.730.
INDEPENDENCIA 1.582 1.643 1.718 1.692 1.768 1.783 1.817 1.768
RECOLETA 1.842 1.813 1.780 1.869 1.630 1.748 1.808 1.778
RENCA 1.570 1.735 1.678 2.200
Centro-Sur 1.740 1.771 1.792 1.835 1.847 1.896 1.908 1.890.
CERRILLOS 1.940 1.834 1.737 1.801 1.832 1.954
LA CISTERNA 1.613 1.626 1.679 1.903 1.817 1.870 1.864 1.833
SAN MIGUEL 1.766 1.801 1.810 1.822 1.856 1.904 1.918 1.907
Oriente 1.869 1.804 1.857 1.983 1.915 1.960 1.933 1.956
HUECHURABA 2.102 1.871 1.650
LAS CONDES 1.856 1.948
L.O BARNECHEA 1.673 1.588 1.588 1.588
NUNOA 1.871 1.789 1.859 1.983 1.915 2.006 1.964 1.993
PROVIDENCIA 2.070 1.918
Poniente 1.624 1.682 1.729 1.819 1.932 1.846 1.957 1.962
LAMPA 1.844 1.418 1.775 1.908
MAIPU 1.658 1.744 1.753 1.835 1.870 1.912 1.927 1.950.
PUDAHUEL 1.549 1.494 2.116 1.844 1.995 1.540 2.031 2.115
QUILICURA 1.473 1.453 1.533 1.485 1.872 2.050
Sur 1.784 1.800 1.732 1.812 1.844 1.863 1.876 1.938
EL BOSQUE 1.503 1.461 1.455
LA FLORIDA 1.770 1.754 1.673 1.826 1.870 1.861 1.967 2.027
LA GRANJA 1.605 1.667
MACUL 1.861 1.879 1.789 1.817 1.874 1.880 1.844 1.949
PUENTE ALTO 1.693 1.699 1.697 2.034 1.924 1.931 1.922
SAN BERNARDO 1.580 1.945 2.120 1.596 1.796
SAN JOAQUIN 1.733 1.762 1.822 1.789 1.772 1.833 1.803 1.895
Fuente. Elaboracién propia con informacion de INCITI
Precios promedio de las casas por comuna entre 2011-2018 (UF)
Comuna 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Centro-Norte 1.743 1.798 1.878 2.049 2.042
RENCA 1.743 1.798 1.878 2.049 2.042
Centro-Sur 1.956 2.010
CERRILLOS 1.956 2,010
Oriente 1.797 1.930 1.852 1.951 1.941 2.038
COLINA 1.797 1.930 1.873 1.956 1.846 2.038
HUECHURABA 1.743 1.938 2.129
Poniente 1.872 1.850 1.859 1.869 1.758 1.839 1.950! 1.974
LAMPA 1.843 1.812 1.865 1.794 1.835 1.791 1.983
MAIPU 1.854 1.919 1.983 2.046 2.168 2.190
PADRE HURTADO 1.659 1.707 1.765 1.842 1.708 1.952 2.042 1.959
PUDAHUEL 2,072 2.156 2.185
QUILICURA 1.990 1.888 1.979 1.636 1.744 1.797
Sur 1.871 1.871 1.874 1.886 1.961 1.969 2.008 2.001
BUIN 1.954 1.954 1.943 1.875 1.981 1.982
LA FLORIDA 2.072
PUENTE ALTO 1.896 1.891 1.871 1.935 2.035 2.014 2.097 2.063
SAN BERNARDO 1.812 1.834 1.810 1.788 1.913 1.994 1.982 2.028

Fuente. Elaboracién propia con informacion de INCITI
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Apnexo C. Participacion de las principales empresas inmobiliarias por comnna

Zona Comuna IS Porcenta]e'c?e Principales empresas inmobiliarias
proyectos | concentracion
ESTACION CENTRAL 79 47% SU KSA{ FUNDAMENTA| LAGO RINIHUE RVC BARRIO
Centro  {QUINTA NORMAL 33 55% MAESTRA! PERSEVERANCI NOLLAGAM HABITAGE RVC
SANTIAGO 275 26% EURO PAZ RVC SU KSA PAZ
CONCHALIL 9 89% VIVIENDAS 2000 PACAL ALVIAL|{ CALLE CALLE GLA
INDEPENDENCIA 45 58% EURO PAZ ACTIVA| DON BELISARIO PILARES
Centro-Norte SANTOS ALTO
o
RECOLETA 22 36% DIAZCUMSILLE! PROGESTA DUMONT HIPODROMO ABSAL!
RENCA 22 100% LOS SILOS SOCOVESA MELINKA ALHUNE TRINIDAD!
CERRILLOS 9 100% ACONCAGUA ALFA GALIZZO NOVAL 3L
Centro-Sur {LA CISTERNA 31 42% PILARES| CELIA ZEGERS GREVIA HABITAGE MAESTRA
SAN MIGUEL 139 16% PAZ PROGESTA PILARES MAESTRA AVSA
COLINA 15 100% MANQUEHUE PY CONVET; URBANIZA ECASA
HUECHURABA 4 100% ACONCAGUA PEWMA| RECOLETA 5200 MANQUEHUE PY
LAS CONDES 5 100% PAZ ACONCAGUA ARMAS FORTALEZA PEWMA
’ FROIMOVICH
Oriente ALTO PAZ
0
L.O BARNECHEA 2 100% BARNECHEA EL LEON FROIMOVICH ACONCAGUA ARMAS
NUNOA 88 23% ARMAS RALEI] FUNDAMENTA ACTUAL NEOURBANO
BRAVO DEVELOPMENT!
PROVIDENCIA 2 100% IZQUIERDO & ARMAS RALEI] FUNDAMENTA
CONTRACTING
LAMPA 32 59% SOCOVESA{BROTEC-ICAFAL ACONCAGUA| SANTO TOMAS 3L
. RENTA
o . < < ~ 3
MAIPU 57 70% POCURO LOS SILOS{ BROTEC-ICAFAL GAMA NACIONAL
Poniente PADRE HURTADO 17 76% LOS SILOS BERNA| LAGO RINIHUE ALHUNE NOVAL
ALTOS DE
0, ] )
PUDAHUEL 12 92% ACONCAGUA ALHUNE PUDAHUEL G.A PY
ECHEVERRIA
ILICURA 2 589 SEPE VESA L AM O ALIZZ0O
QUILICU 4 58% ESEPE SOCOVES O CAMPINC GALIZZC IZQUIERDO
BUIN 27 85% URBANIZA PY AUGUSTA GALILEA 3L
TODOS LOS SANTA
0
EL BOSQUE 3 100% SANTOS!  BERNARDITA URBANIZA PY AUGUSTA
VICENTE TODOS LLOS
o < .
LA FLORIDA 82 22% VALDES SANTOS LOS SILOS BSC EJE
TODOS LOS VICENTE
S 0,
ur LA GRANJA 3 100% SANTOS MAESTRA VALDES LOS SILOS BSC
MACUL 55 35% HOGARES RVC| NUEVA MACUL PUERTO BANMAC
PUENTE ALTO 84 44% ACONCAGUA ENACO ESEPE ESPANA LA BALLENA
SAN BERNARDO 57 67% BESALCO PY SOCOVESA URBANIZA LOS SILOS
. NUEVA
o N N -
SAN JOAQUIN 18 56% PILARES ECASA COSTANERA VIDA NUEVA| VISTA ANDINA

Fuente. Elaboracién propia con informacion de INCITI
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Apnexo D. Participacion de las principales empresas constructoras por comuna

No de | Porcentaje de Byt
Zona Comuna .. Principales empresas constructoras
proyectos concentracion
ESTACION CENTRAL 79 48% SU KSA EBCO ISA RVC SANTOLAYA
RSEVERANCT
Centro i QUINTA NORMAL 33 55% MAESTRA PERSEVE N(A NOLLAGAM:! RVC TERRA
SANTIAGO 275 33% EURO Ingevec SANTOLAYA PAZ NOVATEC
CONCHALIT 9 89% VIVIENDAS 2000 PACAL ALGARROBO ALVIAL SIGRO
INDEPENDENCIA 45 62% EURO GALCO PAZ GREVIA SANTOLAYA
“entro-Norté GUZMAN'Y]
<20 .
RECOLETA 22 55% Ingevec NADIC;{ DIAZCUMSILLE DLP LARRAIN
HUNEEUS MENA'Y
0
RENCA 22 100% LOS SILOS SOCOVESA MELINKA ALLIENDE OVALLE
CERRILLOS 9 100% COSAL: NOVATEC ACONCAGUA GALIZZO NOVAL
Centro-Sur LA CISTERNA 31 39% GREVIA PILARES ECMOS HABITAGE Ingevec
DANIEL
0, e
SAN MIGUEL 139 29% Ingevec SALINAS ICAFAL PAZ TERRAFIRME|
COLINA 15 93% MANQUEHUE CONVET! PY URBANIZA CARRAN
ECHEVERRIA
HUECHURABA 4 1009 ACONCAGUA MANQUEHUE CONVET PY]
& 1ZQUIERDO Q
PAZ ECHEVERRIA
LAS CONDES 5 100% ACONCAGUA ARMAS EMM!
> ! FROIMOVICH IZQUIERDO
PAZ
Ori . 2 1009 WL MA
riente  i.LO BARNECHEA 00% COVIMSA EL LEON FROIMOVICH ACONCAGUA ARMAS
NUNOA 88 26% SIGRO ARMAS DELTA Ingevec ISA
BRAVO
PROVIDENCIA 2 1009 TERRAMAR SIGRO ARMAS DELTA
” IZQUIERDO .
LAMPA 32 56% SOCOVESA!BROTEC-ICAFAL LM 3L AVELLANEDA
MAIPU 57 68% POCURO Centauro{ BROTEC-ICAFAL GALIZZO| CASABLANCA
EBCO - HUNEEUS
0 .
Ponicnte PADRE HURTADO 17 76% LOS SILOS AVELLANEDA ENACO ALLIENDE EBCO
i HUNEEUS ALTOS DE
T 0,
PUDAHUEL 12 83% ACONCAGUA ALLIENDE NOVATEC PUDAHUEL CARRAN
CLARO VICUNA ECHEVERRIA
UILICURA 24 67% PACAL SOCOVESA CARRAN
Q ’ VALENZUELA IZQUIERDO
BUIN 27 78% URBANIZA CARRAN CCF LTDA PY' 3L
TODOS LOS
= 0,
EL BOSQUE 3 100% ARMAS SANTOS VAIN URBANIZA CARRAN
LA FLORIDA 82 26% EBCO SIGRO VAIN GALCO BSC
Sur LA GRANJA 3 100% VAIN MAESTRA VAIN EBCO SIGRO
MACUL 55 53% Ingevec HOGARES EBCO RVC UPC!
PUENTE ALTO 84 44% NOVATEC ENACO ACONCAGUA BESALCO MBDI|
SAN BERNARDO 57 63% BESALCO CARRAN SOCOVESA URBANIZA SIENA
SAN JOAQU]N 18 61% RALUN CASABLANCA DLP PILARES DESCO

Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITI
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Apnexo E. Participacion de las principales empresas de venta por comuna

Zona Comuna No de Porcenta]e.c’le Principales empresas de venta
pl’oyectos concentracion
ESTACION CENTRAL | 79 49% SUKSA| AVELLANEDA| FUNDAMENTA SENEXCO RVC
RSEVERANCI
Centro  |QUINTA NORMAL 33 5506 MAESTRA| TERSEVE NQA HABITAGE|  NOLLAGAM RVC
SANTIAGO 275 29% EURO|  URMENETA PAZ RVC SU KSA
) PASEO LAS
CONCHALI 9 100% | VIVIENDAS 2000 PACAL ALVIAL LORLS PROHABIT|
INDEPENDENCIA 4 62% EURO PAZ PILARES STITCHKIN ACTIVA
“entro-Nort
O O RECOLETA 2 36% DIAZCUMSILLE, PROGESTA SIp ACTIVA SANTA FE
RENCA 2 100% Los Silos SOCOVESA MELNKA| DB VIL;RA:T: RIOS LARRAIN
CERRILLOS 9 100% ACONCAGUA ALFA GALIZZO NOVAL| __ URMENETA
Conrosur LA CISTERNA 31 2% PILARES| CELIA ZEGERS GREVIA HABITAGE MAESTRA
SAN MIGUEL 139 19% FUENZALIDA PROGESTA ICAFAL PAZ PILARES
COLINA 15 100% MANQUEHUE PY CONVET URBANIZA ECASA
HUECHURABA 4 100% ACONCAGUA PEWMA| PEWMA-BIO BIO| MANQUEHUE PY|
LAS CONDES 5 100% PAZI \ concaGuA ARMAS|  FORTALEZA PEWMA
! FROIMOVICH
ALTO PAZ
Ori . 0 L
riente  {.O BARNECHEA 2 100% BARNECHEA ELLEON| oo vien|  ACONCAGUA ARMAS
NUNOA 88 23% ARMAS RALEI FUNDAMENTA ACTUAL ESPACIOS
DEVELOPMENT
) &
0 .
PROVIDENCIA 2 100% BROTEC) (o v ARMAS RALEI] FUNDAMENTA
COMPANY
LAMPA 32 3% SOCOVESA | BROTEC-ICAFAL] _ACONCAGUA| AVELLANEDA AVSA
MAIPU 57 72% POCURO Los Silos| BROTEC-ICAFAL GALIZZO| RICARDO VIAL
PADRE HURTADO 17 76% Los Silos BERNA BBCO-| b 10S LARRAIN NOVAL
Poniente ! ) AVELLANEDA
T ) i ] ALTOS DE
PUDAHUEL 12 100% ACONCAGUA| RIOSLARRAIN| o0 O O GA PY
DEL VILLAR Y
QUILICURA 24 58% ESEPE SOCOVESA RATS PY GALIZZO
BUIN 27 81% URBANIZA PY! AUGUSTA GALILEA 3L
TODOS LOS
) . ! )
EL BOSQUE 3 100% CANTOS URBANIZA PY AUGUSTA GALILEA
TODOS LOS VICENTE
X .
LA FLORIDA 82 26% CANTOS VALDEs| RIOSLARRAIN STITCHKIN Los Silos
TODOS LOS VICENTE
S .
e AGRANJA 3 100% CANTOS MAESTRA alDps RIOSLARRAIN STITCHKIN
PUERTO
’ 0, i
MACUL 55 42% HOGARES STITCHKIN RVC| NUEVA MACUL CAPITAL
PUENTE ALTO 84 50% ACONCAGUA ENACO| FUENZALIDA BESALCO ESEPE
SAN BERNARDO 57 1% BESALCO PY SOCOVESA URBANIZA Los Silos
) NUEVA PROCASA
.
SAN JOAQUIN 18 61% STITCHKIN PILARES ECASA| A NERA| RICARDO VIAL

Fuente. Elaboracién propia con informacion de INCITI
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Apnexo F. Participacion de las principales empresas en la produccion inmobiliaria de vivienda, por zona

Participacién de las empresas en la produccion de vivienda en el AMS

. Emp 're.sa‘ Centro Centro-Norte| Centro-Sur Oriente Poniente Sur Total
inmobiliatia
ACONCAGUA 0,7% 0,1% 0,6% 0,2% 0,8% 1,6% 4,0%
EURO 2,0% 1,4% 0,2% 0,1% 0,0% 0,2% 3,8%
LOS SILOS 0,0% 0,8% 0,0% 0,0% 1,4% 1,0% 3,1%
PAZ 1,6% 0,2% 0,4% 0,2% 0,0% 0,3% 2,7%
RVC 1,4% 0,1% 0,3% 0,0% 0,0% 0,4% 2,2%
SOCOVESA 0,0% 0,7% 0,0% 0,0% 0,9% 0,6% 2,2%
SU KSA 1,7% 0,2% 0,2% 0,0% 0,0% 0,1% 2,1%
FUNDAMENTA 1,1% 0,0% 0,0% 0,3% 0,0% 0,1% 1,5%
PILARES 0,3% 0,2% 0,7% 0,0% 0,0% 0,3% 1,5%
PY 0,0% 0,0% 0,0% 0,2% 0,1% 1,2% 1,5%
Otras empresas 22.1% 4,2% 11,9% 8,2% 8,2% 20,6% 75,3%
Total 30,9% 7,8% 14,3% 9,3% 11,4% 26,3% 100,0%
Empresa . .
Centro Centro-Norte| Centro-Sur Oriente Poniente Sur Total
constructora
Ingevec 1,8% 0,3% 1,6% 0,3% 0,1% 1,0% 51%
EURO 2,0% 1,4% 0,2% 0,1% 0,0% 0,2% 3,8%
NOVATEC 1,0% 0,1% 0,5% 0,2% 0,2% 1,3% 3,2%
EBCO 1,2% 0,1% 0,3% 0,2% 0,2% 0,9% 2,8%
PAZ 1,6% 0,2% 0,4% 0,2% 0,0% 0,2% 2,6%
SOCOVESA 0,0% 0,7% 0,3% 0,0% 0,9% 0,6% 2,6%
SANTOLAYA 1,8% 0,2% 0,0% 0,2% 0,2% 0,2% 2,4%
RVC 1,4% 0,1% 0,3% 0,0% 0,0% 0,4% 2,2%
SIGRO 1,2% 0,1% 0,0% 0,5% 0,0% 0,4% 2,2%
SU KSA 1,7% 0,2% 0,2% 0,0% 0,0% 0,1% 2,1%
Otras empresas 17,3% 4,6% 10,5% 7,8% 9,8% 21,1% 71,0%
Total 30,9% 7,8% 14,3% 9,3% 11,4% 26,3% 100,0%
Empresa venta Centro Centro-Norte, Centro-Sur Oriente Poniente Sur Total
ACONCAGUA 0,7% 0,1% 0,6% 0,2% 0,8% 1,7% 4,1%
EURO 2,0% 1,4% 0,2% 0,1% 0,0% 0,2% 3,8%
Los Silos 0,0% 0,8% 0,0% 0,0% 1,4% 1,0% 3.1%
PAZ 1,6% 0,2% 0,4% 0,2% 0,0% 0,3% 2,7%
STITCHKIN 0,9% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 1,0% 2,7%
URMENETA 2,1% 0,0% 0,2% 0,1% 0,0% 0,3% 2,7%
RVC 1,4% 0,1% 0,3% 0,0% 0,0% 0,4% 2,2%
SOCOVESA 0,0% 0,6% 0,0% 0,0% 0,9% 0,6% 2,1%
SU KSA 1,7% 0,2% 0,2% 0,0% 0,0% 0,1% 2.1%
PY 0,0% 0,0% 0,0% 0,2% 0,2% 1,3% 1,8%
Otras empresas 20,5% 4,2% 12,2% 8,2% 7,9% 19,6% 72,7%
Total 30,9% 7,8% 14,3% 9,3% 11,4% 26,3% 100,0%

Fuente. Elaboraciéon propia con informacién de INCITT
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Apnexo G. Principales empresas de la produccion inmobiliaria por tipo y zona (2012-2017)

Principales empresas de la produccién inmobiliaria por tipo y zona en 2012 y 2013 (Unidades de vivienda ofertadas)

2012 2013
Centro Centro-Norte Centro-Sur Oriente Poniente Sur Centro Centro-Norte Centro-Sut. Oriente Poniente Sur
RS 13.760 2339 2.581 2.280 2716 6.459 [l 13.690 1.839 3107 2072 2,005 6.294
vivienda vivienda
Porcentaje de 26% 40% 31% 50% 2% 22% Porcentsje de 32% 52% 30% 3% 53% 35%
lconcentracion concentracion
PAZ FROIMOVICH |[EURO LAS PALMAS DE LA CISTERNA |[FERNANDEZ WOOD __|SOCOVESA ACONCAGUA PAZ SOCOVESA PENTA ARMAS __ |SOCOVESA __|PY
Principales |EURO BANMERCHANT [PROGESTA BRIMAC CUATRO SAN IGNACIO HOGARES Principales [RVC EURO CIUDAD DEIJCONVET _|SAN IGNACIO _|URBANIZA
cmpresas  |PAZ PACAL AVSA FUNDAMENTA ACONCAGUA NUEVA COSTANERA |  empresas | IMAGINA PACAL PILARES _ |DELSA __STITCHKIN __|NUEVA COSTA]
inmobiliarias J\CONCAGUA __ |SOCOVESA DELABASE EURO STITCHKIN pY inmobiliarias |SU KSA VIVIENDAS 2000 |MEGAPRO _|FERNANDE/ECOMAC HOGARES
FUNDAMENTA __|VIVIENDAS 2000 IMEGAPRO DELSA LOS SILOS BESALCO EURO ACTIVA VARAS MEN/PATAGUAS {BERNA LA BALLENA
2012 2013
Centro Centro-Norte Centro-Sur Oriente Poniente Sur Centro Centro-Norte | Centro-Sur | _Oriente Poniente Sur
[rtileslo 13.760 2339 2581 2.280 2716 6.459 Rt 13.690 1.839 3.107 2072 2,005 6.294
vivienda vivienda
Porcentajc de 33% 4% 41% 50% 0% 31% Porcentzje de 41% 51% 38% 41% 53% 3%
lconcentracion concentracion
Ingevec EURO Ingevec FERNANDEZ WOOD __|SOCOVESA EBCO PAZ EURO Ingevec ARMAS __ |SOCOVESA __ |URBANIZA
Principales [PAZ FROIMOVICH |GALCO NOVATEC BRIONES Y MARTINEZ |[FERNANDEZ WOOD _INOVATEC Principales | Ingevec GALCO ICAFAL ___|Ingevec FERNANDEZ W(HOGARES
cmpresas INOVATEC Ingevec DANIEL SALINAS SIGRO STITCHKIN Tngevec empresas  [RVC PACAL ESPANA __|EBCO STITCHKIN ___|BESALCO
constructoras [EURO NADIC MOLLER Y PEREZ COTAPOS _ |EURO ACONCAGUA BESALCO constructoras [ISA VIVIENDAS 2000 |PILARES _|CONVET _|ECOMAC CARRAN
PAZ EBCO ECMOS SANTA MARIA EBCO - AVELLANEDA |CARRAN SIGRO SOCOVESA GCl SANTA MARENACO DESCO
2012 2013
Etiquetas de fi Centro Centro-Norte Centro-Sur Oriente Poniente Sur qe de fi Centro Centro-Norte Centro-Sur Oriente Poniente Sur
[metdlesdle 13.760 2339 2581 2280 2716 6.459 [ertilest 13.690 1.839 3.107 2072 2,005 6.294
vivienda vivienda
Porcentaje de _ Porcentaje de
< 26% 42% 33% 50% 2% 26% < 35% 51% 35% 2% 53% 2%
[concentracion concentracion
PAZ FROIMOVICH |[EURO FUENZALIDA FERNANDEZ WOOD __|SOCOVESA ACONCAGUA PAZ EURO PENTA PUERTO CA|SOCOVESA___|PY
Principales |EURO ACTIVA RICARDO VIAL BRIMAC FERNANDEZ WOOD _|STITCHKIN Principales [RVC ACTIVA FUENZALIDJARMAS ___|FERNANDEZ W{URBANIZA
empresas de [PAZ BANMERCHANT [PROGESTA FUNDAMENTA ACONCAGUA BESALCO empresas de [URMENETA PACAL ICAFAL ___|CONVET _STITCHKIN ___|HOGARES
venta  |ACONCAGUA __ |PACAL STITCHKIN EURO STITCHKIN PY venta  IMAGINA VIVIENDAS 2000 |PILARES __|DELSA ___[ECOMAC BESALCO
FUNDAMENTA __|SOCOVESA AVSA DELSA Los Silos HOGARES STITCHKIN SOCOVESA URMENETA |FERNANDE/BERNA NUEVA COSTA

Fuente. Elaboracién propia con informaciéon de INCITI
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Principales empresas de la produccion inmobiliaria por ti

oy zona en 2014 y 2015 (Unidades de vivienda ofertadas)

2014 2015
Centro Centro-Norte Centro-Sur Oriente Poniente Sur Centro Centro-Norte Centro-Sur Oriente Poniente Sur
[OEREEICE 10.882 3,700 3127 852 1.452 5.033 [tttz 13.661 3372 4414 533 1.587 4789
vivienda vivienda
Pocentzje de 51% 60% 45% 78% 64% 350 |Porentajede 53% 68% 39% 100% % 34%
concentracion concentracion
PAZ EURO PILARES  |RALEI SOCOVESA  |[HOGARES SU KSA EURO MAESTRA _ |RALEI ALHUNE HOGARES
Principales \EURO RALEI PENTA DELSA HUNEEUS ALLIINUEVA COSTAN  Principales |PAZ RALEI PILARES _ [PEWMA _ |LAGO RINIHUE [TODOS LOS SAN
empresas  RVC SU KSA ALFA PEWMA _ |POCURO URBANIZA empresas | MAESTRA STTTCHKIN-SANTO|PENTA ARMAS  |SOCOVESA  |NUEVA COSTAN
inmobiliarias | ARMAS MAESTRA SMV EURO ISE-MAIPU COVAVICOP | inmobiliarias [FUNDAMENTA _|PILARES INGEVEC _ |PY PEWMA COVAVICOP
FUNDAMENTA ___SOCOVESA ICAFAL PY ALHUNE BESALCO EURO PACAL ALFA MAESTRA _|VALLE NORTE |URBANIZA
2014 2015
Centro Centro-Norte Centro-Sur Oriente Poniente Sur Centro Centro-Norte Centro-Sur Oriente Poniente Sur
[Ratitndle 10.882 3700 3127 852 1.452 5.033 [tz 13.661 3.372 4414 533 1.587 4789
vivienda vivienda
P i P i
orcentaje de 55% 58% 54% 78% 72% 2% orcentaje de 53% 73% 53% 100% 75% 30%
concentracion concentracion
PAZ EURO Ingevec RALEL HUNEEUS ALLIHOGARES SUKSA EURO Ingevec RALEL EBCO HOGARES
Principales |Ingevec RALEI ICAFAL SANTA MARISOCOVESA _ |BESALCO Principales |PAZ RALEL MAESTRA _|[ECHEVERRIHUNEEUS ALLIIDESCO
empresas [ EURO SU KSA SOCOVESA_|ECHEVERRIPOCURO DESCO empresas | MAESTRA SOCOVESA SOCOVESA |ARMAS __ |SOCOVESA __ |COVAVICOP
constructoras RVC MAESTRA COSAL EURO EBCO URBANIZA constructoras [SIGRO SANTOLAYA ICAFAL PY 3L URBANIZA
SIGRO ECHEVERRIA 1IZQUSMV CARRAN _|ENACO COVAVICOP EURO PACAL COSAL Ingevec MENA Y OVALL|VAIN
2014 2015
Etiquetas de fi Centro Centro-Norte Centro-Sur Oriente Poniente Sur Etiquetas de fi Centro Centro-Norte Centro-Sur Oriente Poniente Sur
Unidades d Unidades d
daces e 10.882 3700 3127 852 1.452 5.033 dades de 13.661 3372 4414 533 1.587 4789
vivienda vivienda
Porcentaje d P jed
oreentaje e 52% 59% 48% 78% 64% 3% oreentaje ce 53% 68% 39% 100% 67% 38%
concentracion concentracion
PAZ EURO PILARES  |RALEI SOCOVESA  |HOGARES SU KSA EURO MAESTRA _ |RALEI RIOS LARRAIN |[TODOS LOS SAN
Principales |EURO RALEI PENTA DELSA RIO LARRAIN _[BESALCO Principales |PAZ RALEI PILARES  |PEWMA _ |LAGO RINIHUE [HOGARES
empresas de [RVC SU KSA ICAFAL PEWMA _ |POCURO NUEVA COSTAN empresas de |MAESTRA STTTCHKIN PENTA ARMAS  |[SOCOVESA _ |NUEVA COSTAN
venta [ ARMAS MAESTRA MEGAPRO _|EURO SITTCHKIN __|URBANIZA venta  [FUNDAMENTA  PILARES INGEVEC _|[PY PEWMA COVAVICOP
SITTCHKIN VIVIENDAS 2000 SMV PY RIOS LARRAIN |STITCHKIN EURO PACAL ALFA MAESTRA _|VALLE NORTE |URBANIZA

Fuente. Elaboracién propia con informacién de INCITI
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Principales empresas de la produccion inmobiliaria por tipo y zona en 2016 y 2017 (Unidades de vivienda ofertadas)

2016 2017
Centro C N C S Oriente Poniente Sur Centro Centro-Norte | Centro-Sur Oriente Poniente Sur
. e
[Ltizdesdls 18.738 2.499 3.605 435 1767 4491 [itioitescle 18.864 2,555 5.837 570 1.970 5.474
vivienda vivienda
P d B je d
oreentaje ¢ 59% 74% 45% 100% 65% 33% oreenje ¢ 55% 8% 46% 9% 58% 38%
concentracion lconcentracion
SUKSA EURO MAESTRA RALEI TODOS LOS SANTOS |HOGARES SUKSA EURO MAESTRA |ARMAS TODOS LOS SANTOS _ MAESTRA
Principales [ FUNDAMENTA [RALEL PILARES ARMAS NOVAL PY Principales |[PAZ PAZ RVC RALEI LOS SILOS TODOS LOS SANTOS
empresas EURO PAZ RAUL DEL RIO INORTE VERDE 3L LOS SILOS empresas FUNDAMENTA LOS SILOS PILARES NORTE VERDE SOCOVESA PY
inmobiliatias [PAZ STITCHKIN SANTOLAYA [PAZ ALTO BARNECHEA SOCOVESA TODOS LOS SANTOS | inmobiliarias [EURO SUKSA HABITAGE |SANTOLAYA-URMENETA |PEWNA PAZ
ARMAS PILARES INGEVEC PUERTO CAPITAL INGEVEC |PEWMA AUGUSTA MAESTRA RVC SUKSA __|ALTO BARNECHEA ACONCAGUA NATANIEL
2016 Suma de 2017
Centro C N C S Oriente Poniente Sur Centro Centro-Norte | Centro-Sur Oriente Poniente Sur
Unidades d Unidades d
meaces e 18.738 2.499 3.605 435 1767 4491 maades e 18.864 2.555 5.837 570 1970 5474
vivienda vivienda
Porcent] o
orcentaje de 61% 73% 55% 99% 72% 33% orcentaj de 55% 78% 54% 98% 64% 39%
concentracion lconcentracion
SUKSA EURO Ingevec RALEI a1 HOGARES SUKSA EURO MAESTRA |ARMAS VAIN MAESTRA
Principales |SIGRO RALEI MAESTRA ARMAS VAIN PY Principales |PAZ PAZ Ingevec  |RALEI HUNEEUS ALLIENDE |VAIN
cmpresas  |EURO PAZ RAUL DEL RIO [NORTE VERDE NOVAL EBCO cmpresas  |SIGRO LOSSILOS _[RVC SANTOLAYA LOS SILOS PY
constructoras [PAZ SANTOLAYA PAZ BEFCO SOCOVESA VAIN constructoras [SANTOLAYA  SU KSA HABITAGE [NORTE VERDE SOCOVESA Ingevec
SANTOLAYA _|SUKSA PILARES COVIMSA PACAL CCF LTDA EURO RVC EBCO BEFCO 5L ORMUZ
2016 Suma de 2017
Etquetas de i Centro Centro-N Centro-S Oriente Poniente Sur Etiquetasde i Centro | Centro-Norte | Centro-Sur Oriente Poniente Sur
Unidades d Unidades d
meaces ce 18.738 2.499 3.605 435 1767 4491 mdades e 18.864 2,555 5.837 570 1970 5.474
vivienda vivienda
P d P e d
oreenie 0% 74% 45% 100% 65% 35% oreentaje ce 56% 8% 46% 99% 61% 38%
lconcentracion lconcentracion
SUKSA EURO MAESTRA RALEI TODOS LOS SANTOS |HOGARES SUKSA EURO MAESTRA |ARMAS TODOS LOS SANTOS _|MAESTRA
Principales |FUNDAMENTA [RALET PILARES ARMAS NOVAL PY Principales |PAZ PAZ RVC RALEI RIOS LARRAIN TODOS LOS SANTOS
empresas de [EURO PAZ RAUL DEL RIO INORTE VERDE 3L VITALIA empresas de [FUNDAMENTA [Los Silos PILARES NORTE VERDE Los Silos PY
venta  |PAZ STITCHKIN PAZ ALTO BARNECHEA SOCOVESA Los Silos venta  |[URMENETA _ SUKSA HABITAGE [URMENETA SOCOVESA PAZ
URMENETA __ |PILARES INGEVEC PUERTO CAPITAL PEWMA TODOS LOS SANTOS EURO RVC SUKSA _|ALTO BARNECHEA PEWMA NATALIEL

Fuente. Elaboracién propia con informacion de INCITI
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Apnexo H. Distribucion por comuna de origen, de los subsidios otorgados entre 2011-2018

Concepto Subsidios de | Subsidios de | Subsidios de Total
160 UF 230 UF 250 UF

Total de subsidios 11.000 12.369 6.455 29.824

Porcentaje 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Santiago 11,4% 11,8% 10,4% 11,3%
Maipu 8,9% 9,5% 9,8% 9,3%
Puente Alto 8,5% 7,4% 7,4% 7,8%
La Florida 6,7% 6,0% 6,1% 6,3%
San Bernardo 4.1% 5,3% 3,0% 4.4%
Quinta Normal 2,5% 3,5% 6,6% 3,8%
Quilicura 3,5% 3,9% 2,6% 3,5%
Pudahuel 3,2% 3,5% 2,9% 3,3%
Estacion Central 2,8% 2,9% 4.2% 3,1%
San Miguel 2,2% 2,6% 4,4% 2,9%
Conchali 2, 7% 2,8% 2,2% 2,6%
Recoleta 3,0% 2,5% 1,9% 2,5%
Pefalolén 2,5% 2,1% 2, 7% 2,4%
El Bosque 2,4% 2,3% 1,7% 2.,2%
La Cisterna 2,0% 2,0% 2,8% 2.,2%
Renca 2, 7% 1,8% 1,8% 2,1%
Independencia 1,6% 2,4% 1,9% 2,0%
Nufioa 2,5% 1,7% 1,5% 2,0%
Macul 2,3% 1,7% 1,8% 1,9%
La Granja 1,8% 1,6% 2,6% 1,9%
Buin 1,0% 2,2% 2., 7% 1,9%
Cerro Navia 2,0% 1,8% 1,3% 1,8%
Lo Prado 1,8% 1,8% 1,7% 1,8%
Las Condes 2,4% 1,2% 1,6% 1,8%
San Joaquin 1,7% 1,5% 2,1% 1,7%
Pedro Aguirre Cerda 1,8% 1,7% 1,6% 1,7%
La Pintana 1,8% 1,7% 1,3% 1,7%
Cerrillos 1,4% 1,2% 1,5% 1,3%
Lo Espejo 1,2% 1,4% 1,2% 1,3%
Lampa 0,5% 2,0% 0,8% 1,2%
Providencia 1,7% 0,8% 0,7% 1,1%
Padre Hurtado 0,7% 1,2% 1,6% 1,1%
San Ramén 1,1% 1,1% 0,9% 1,1%
Huechuraba 1,1% 1,0% 0,9% 1,0%
La Reina 1,3% 0,6% 0,6% 0,9%
Colina 0,4% 0,7% 0,4% 0,5%
Lo Barnechea 0,3% 0,5% 0,4% 0,4%
Vitacura 0,4% 0,2% 0,2% 0,2%

Fuente. Elaboraciéon propia con informacién del MINVU



