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ARTURO ORELLANA, PROFESOR ASOCIADO DEL INSTITUTO DE ESTUDIOS URBANOS Y TERRITORIALES UC (IEUT):

“Con la pandemia se ha revalorizado
la Importancia de los espacios publicos”

El ICVU 2021 refleja que se ha ampliado |la brecha de desigualdad en materia de acceso
a bienes publicos y privados en la Region Metropolitana, particularmente entre las comunas.

no de los grandes aportes

del Indice de Calidad de

Vida Urbana (ICVU) es que
entrega todos los afos
informacion validada v respaldada
por fuentes publicas para
contribuir a la planificacion urbana
a escala local y regional, asi como
la focalizacion de diversas
politicas publicas. La versidn
2021, por ejemplo, concluye que
uno de cada dos chilenos (53%)
VIve €n comunas con una calidad
de vida urbana baja o media-baja.

El ICVU 2021 es elaborado por
el Nucleo de Investigacion sobre
Gobernanza y Ordenamiento
Territarial del Instituto de Estudios
Urbanos y Territoriales de la
Pontificia Universidad Catdlica de
Chile (PUC) y la Camara Chilena
de la Construccion (CChC), y
analiza 99 comunas del pais con
mas de 50.000 habitantes.

Se trata de poco mas de
7.300.000 personas que residen
en alguna de las 62 comunas que
se ubican bajo el promedio
nacional de calidad de vida urbana
(18 comunas en nivel medio-bajo
y 44 comunas en nivel bajo). Las
otras 37 comunas que considera
el estudio, con sus casi 6.600.000
habitantes, se hallan en &l
rangomedic-alto (24 comunas) y
alto (13 comunas).

Otros datos importantes que
arroja el estudio 2021 es que el
mayor porcentaje de la poblacion
(34%) vive en comunas con
calidad de vida baja, mientras que
solo el 15% vive en comunas que
ofrecen alta calidad de vida
urbana. Por su parte, sobresalen
las comunas de Punta Arenas,
Concdn y Vitacura, que lideran en
las categorias de ciudades
intermedias, areas metropolitanas
y Region Metropaolitana,
respectivamente.,

Arturo Orellana, profesor
asociado del Instituto de Estudios
lUrbanos y Territoriales UC (I[EUT)
e investigador del Nucleo de
Investigacion sobre Gobernanza y
Ordenamiento Territorial
(NUGOT), destaca que con la
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Una buena comuna es aquella que combina de buena forma

atributos de bienes y servicios publicos v privados en un territoro

administrado par un municipio.

pandemia se ha revalorizado la
importancia de los espacios
publicos.

—/Qué se considera hoy
como una buena comuna
para vivir?

"Desde el punto de vista de la
medicion de calidad de vida
urbana se refiere a ciertos
atributos que basicamente se
construyen a partir de la provision
de bienes vy servicios publicos v

TIPOLOGIAS DE 2D-2B Y 1D-1B:

Oferta de departamentos
predomina en Vitacura,
Providencia y Las Condes

En zonas donde |la densidad habitacional y alturas son
mas restrictivas proliferan, por su parte, los townhouses
para rentabilizar mejor el rendimiento del suelo en
determinados proyectos.

Vitacura, Providencia y Las
Condes son las comunas de la
Region Metropolitana con el mas
alto nivel de calidad de vida
urbana, segun el Indice de Calidad
de Vida Urbana (ICVU) 2021,
destacando por su buen
desernpenc en "Vivienda y
Entorno”, una de las seis
dimensiones que mide este
estudio.

La oferta residencial actual de
las tres comunas se compone
principalmente de departamentos,
equivalents a un 95,3% total de la
muestra, con 189 proyectos, de
acuerdo a Tinsa. "La oferta total
es diversa, tanto en tipologias,
superficies y precios UF/m?2,
segun el sector donde se emplace
y va en directa relacidn con la
normativa que se establece en
una determinada zona de
analisis”, explica la directora de
Ventas, Daniela Salazar.

Por gjemplo, en zonas donde la
densidad habitacional (cantidad de
habitantes por hectarea) y alturas
s0n mas restrictivas proliferan
tipologias de vivienda como los
towwnhouses, de manera tal de
rentabilizar mejor el rendimiento
del suslo en un determinado
proyecto,

"Ademas, estos proyectos
funcionan como hibndos entre
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Departamentos de Providencia.

casas y departamentos y los
demandan, principalmente,
parejas jovenes con hijos
pequenos, que aln no estan en
busquada de la vivienda definitiva,
De los 23 proyectos de casas que
S ENcuentran en estas comunas,
11 son townhouses vy se
encuentran, en su mayoria, en Las
Condes”, precisa.

Por otro lado, el mercado de
departamento se caracteriza por
tener la oferta concentrada en las
tipologias de 2D-2B, con 1.874
unidades en stock, y lo siguen la
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privados, en términos de
cobertura, accesibilidad,
diversidad y calidad. En ese
sentido se combinan los atributos
publicos —como la calidad de las
veredas, pavimentos, espacios
publicos, pargues, medios de
transporte publico, segquridad,
etc.— con otros que son mas
suministrados por los privados
—como diversidad de comercio y
Servicios, recreacion, cultura,
etc.—. Por lo tanto, una buena
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tipologia de 1D-1B, con 944
unidades. "Es importante
caracterizar las tipologias 20-28,
ya que hasta hace un par de ancs
la tendencia de venta de este tipo
de unidades era, principalmente,
la categoria mariposa, demandada
por inversionistas hormigas. Sin
embargo, con la pandemia vemos
que un 84% de la muestra
ofertada son tipologias simples,
dormitorio principal con un
segundo dormitorio pequeno, que
se utiliza como oficina o
homeoffice”, comenta.

comuna es aquella gue combina
de buena forma atributos de
bienes y servicios publicos y
privados en un territorio
administrado por un municipio”.

—¢Como ha cambiado esta
percepcion en un escenario
pospandemia?

"“Se ha revalorizado de forma
importante el espacio publico,
particularmente al principio de la
pandernia por el confinamiento,
en la medida que eran los Unicos
lugares que tenia la gente para
moverse y recrearse. Obviamente
se han resentido aguellas
comunas que presentan
estandares de calidad de espacios
publicos mas deteriorados, con
menor cantidad de metros
cuadrados o baja seguridad. Por lo
tanto, se ha revalorizado la
importancia del espacio publico
particularmente para aquellas
familias que viven mas hacinadas
o confinadas en las comunas que
poseen sectores
SOCI0eConOMIcos mas bajos o
gue contienen una poblacion
importante de inmigrantes”,

—En este contexto, jque es
lo que hoy busca la gente?
“lUna buena combinacion de
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Departamentos de Las Condes.

accesibilidad a bienes y servicios
publicos y privados. Este es un
atributo gue hace que, en
definitiva, incida de forma
importante en la plusvalia de las
propiedades vy en la valorizacion
de ciertos sectores respecto a
otros a la hora de decidir dénde se
puede vivir o dénde los Ingresos
permiten hacerlo”.

—¢Cuales son las
principales diferencias y
similitudes entre el pais como
un todo y la Region
Metropolitana?

“Claramente, los indices de
calidad de vida urbana 2021
reflejan que se ha ampliado la
brecha de desigualdad en materia
de acceso a bienes publicos y
privados en la Region
Metropolitana, particularmente
entre las comunas, lo cual hace
gue el area metropolitana de
santiago sea la mas desigual de
todas las ciudades del pais. Por su
parte, las dreas metropolitanas
emergentes, como el entorno al
Gran Concepceién, Gran Valparaiso
v La Serena-Coquimbo, entre
otras, y las ciudades intermedias
presentan mejoras y una
condicion mas igualitana.

En la Region Metropolitana se

UNA INVERSION MENOS RIESGOSA

{Conviene invertir hoy en Vitacura, Providencia y Las Condes?
Daniela Salazar, directora de Ventas de Tinsa, detalla que la
demanda de unidades residenciales se basa en la evaluacion
financiera para la obtencion de créditos y los compradores de

este segmento, por tener un estandar mas alto de ingresos, estan

menos sujetos a los vaivenes de la economia y logran sortear
mejor las evaluaciones de las entidades financieras. “Por lo que,
al ser un segmento mas alto, se considera que la inversion seria

IMEenos riesgosa .

CALIDAD DE VIDA

Segun el ICVU 2021, de las 42
comunas analizadas de la Region
Metropolitana, ocho presentan un
nivel alto de calidad de vida urbana
(Vitacura, Providencia, Las Condes,
Nunoa, Lo Barnechea, Santiago, La
Reina y Macul), siete un nivel
medio-alto, nueve un nivel
medio-bajo v 18 un nivel bajo.

Al respecto, Daniela Salazar
destaca que Vitacura se ha
caracterizado desde los inicios del
Indice de Calidad Urbana por estar
en el numero uno, no solo a nivel
metropolitano, sino que tambien a
nivel nacional. “Esto generado por
ser una de las comunas con mayaor
renta per capita”.

Sin embargo —agrega—, es una

comuna que se destaca por tener
una configuracién espacial
principalmente de equipamiento y
zonas residenciales, por lo que, si
bien es pujante para recibir mucho
equipamiento y servicio, sus
residentes aportan desde los
empleos de otras comunas para
fartalecer esta misma. "Es
interesante revisar el caso de Las
Condes y Providencia, respecto a
como aportan areas verdes los
edificios de oficina en espacios
abiertos, incorporando al peaton”.

MULTIFAMILY

Si bien el mercado de
multifamily —edificio que
funciona exclusivamente para
arnendo residencial y que

Arturo Orelfana, profesor
asociado del Instituto de
Estudios Urbanos y Territorigles
UC (IEUT) e investigador del
Nucleo de Investigacion sobre
Gobernanza y Ordenamiento
Territorial (INUGOT).

asientan cada vez mas las
diferencias y brechas de
desigualdad y la posibilidad de
acceder a un barro 0 comuna
esta fuertemente determinada
por las condiciones del mercado.
En la medida que la inversion
privada tenga un peso impartante
—por ejemplo, en terminos de
proveer bienas vy servicios a la
comunidad—y, al mismo tiempo,
SE generen INgresos para que los
municipios tengan presupuestos
que les permitan ir mejorando las
condiciones de segunidad, de
espacio publico, etc., habra mayor
maovilidad de sectores
socioeconomicos medios y
medios altos intentando ir a las
comunas gue presenten mejores
condiciones para ello

De acuerdo a estudios que
hemos hecho los dltimaos arios,
comunas como Macul y San
Miguel son buenas alternativas
para la clase media que no
encuentra soluciones
habitacionales en el cono oriente
de la Region Metropolitana, sobre
todo las gue cuentan
infraestructura, equiparmiento,
accesibilidad en materia de
transporte con distintas
alternativas —metro combinado
con buses—, buenas avenidas o
vias de acceso, etc.; presentan un
potencial mucho mas importante
de interés para vivir, dado que eso
asta directamente relacionado
con la calidad de vida urbana. Por
lo tanto, mientras no logremos
equipar las condiciones de
financiamiento, a nivel municipal
en terminos per capita,
dificiimente vamos poder acortar
las brechas de desigualdad
existentes en el area
metropolitana de Santiago”.

pertenece a un solo duefo—
sigue registrando un positivo
desempeno en la capital, en
Vitacura, Providencia y Las
Condes ha tenido un crecimiento
dispar,

La ejecutiva de Tinsa sefala
que este mercado aun no se
encuentra desarrollado
propiamente tal en Vitacura, salvo
algunos apart hotel, en especifico,
que no se categorizan como
multifamily. “En esta misma
comuna, la densidad habitacional
es baja y el suelo es uno de los
mas caros de Chile, lo que se
traduce en la actualidad a que un
proyecto de venta sea mas
rentable gue uno de renta. Sin
embargo, hay que ver qué pasara
con la Linea 7 del metro, que
podria incentivar el aumento de
densidades y alturas, y con esto
agilizar el mercado formal de
renta”.

Respecto a Las Condes v
Providencia, enfatiza que estas
son comunas estables a nivel del
mercado de multifamily, con una
vacancia promedio de un 3%, y
que recién estan abrigndose a
este tipo mercado; ambas
poseen actualmente cinco
proyectos.



