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PROLOGO

La idea de desarrollar esta tesis surgid de un proyecto realizado para un inversionista inmobiliario, que
consistia en predecir los precios de las viviendas que esperaba construir. La prediccion se realizé con un
modelo hedonico que permitid hacer una buena estimacion de precios. Como el proyecto ain no se
iniciaba, el inversionista plante6 una serie de modificaciones con las que esperaba obtener mayores

ingresos de acuerdo al modelo heddnico, lo que finalmente le permitié mejorar el proyecto original.

Sin embargo, la mejora estuvo en funcion de las proposiciones que el inversionista realiz6. De ahi surgio
la inquietud de si era la mejor solucion. Esto me llevo a disefiar un una modelo para lograrlo, que como
prueba piloto cumplié parcialmente el objetivo planteado, por la escasa cantidad de atributos que

predecia, pero reforzando mi conviccion por perfeccionar la metodologia.

La dificultad que enfrenta todo inversionista inmobiliario al momento de disefiar un proyecto a ejecutar,
es definir las caracteristicas y atributos que debe poseer, para captar el mercado objetivo interesado en la
localizacion espacial que se le dara. Si el disefio es el correcto, las viviendas del proyecto se venderan y el

inversionista podra obtener buen ingreso por la venta.

Al inversionista le interesa obtener la mayor utilidad al comercializar el proyecto inmobiliario, que no se
logra necesariamente vendiendo viviendas de mayor precio. Esto se debe a que viviendas de mayor
precio, ocupan también mayor superficie del terreno para el proyecto. Los costos de un proyecto de
viviendas estan en directa relacion con el precio en que se comercializara. El precio en que se vendan las
viviendas constituira el ingreso que obtendra el inversionista. Lo que se busca en esta tesis es maximizar

los ingresos del inversionista y no la utilidad.

En Chile, al igual que en otros paises, el sector construccion y especialmente el relacionado con la
vivienda involucra importantes recursos monetarios. Como no existe una vivienda exactamente igual a
otra, porque siempre su localizacion espacial es Unica, es complejo realizar estudios de mercado que
respondan los principales interrogantes del mercado, como por ejemplo, cuales son las caracteristicas o

atributos que los consumidores de viviendas desean y cual es el precio que estan dispuestos a pagar.

Las herramientas actualmente existentes estan orientadas a hacer predicciones de precios de vivienda y a
determinar el impacto que ciertas caracteristicas tienen en el precio de las mismas. Pero se trata de
herramientas que contribuyen al control y no de planificacion, ya que se miden los impactos de una
decision tomada o por tomar. Lo que se quiere probar en esta tesis, es que la herramienta existente de

precios heddnicos se puede usar como una herramienta de planificaciéon, en que las variables



independientes se pueden transformar en variables dependientes de un objetivo, que es maximizar el

ingreso de un proyecto inmobiliario.

Para la realizacion de este trabajo fue fundamental extraer gran cantidad de informacion de los proyectos
de viviendas que se estaban realizando, de manera de contar con la informacion necesaria para
confeccionar modelos heddnicos. Para mejorar la calidad de los modelos heddnicos y que incorporaran el
maximo de variables de localizacion espacial, de la urbanizacion del proyecto y de las viviendas, estas se
clasificados en tres tipos. Los tipos son; departamentos, casas independientes y casas en condominio' por

las diferencias que pudieran presentar.

Para seleccionar las mejores caracteristicas y atributos del proyecto inmobiliario se utilizdo un modelo de
optimizacion (Solver de Excel). Las caracteristicas y atributos ademas estan sujetas a restricciones, que se

agruparon en fisicas, legales, arquitectonicas y economicas.

Mis profundos agradecimientos en la etapa de busqueda de informacion a mi esposa Bernardita Herrera
por su colaboracion y tenacidad en la busqueda de informacion, sin la cual no hubiese podido llegar a

buen termino.

'Una casa en Chile puede ser independiente, es decir el terreno de la vivienda es de uso privado y los accesos a la misma, como calles y pasajes
son publicos, pertenecientes al fisco. La otra modalidad es casa en condominio, en que la casa y un jardin trasero se emplaza en un terreno que es
privado y el antejardin como los accesos, son de uso publico solamente a los vecinos del condominio, porque pertenece a todas las viviendas del

proyecto. Por eso, este recinto también esta cerrado al resto de la comunidad.



RESUMEN

El objetivo de esta tesis es construir un modelo para disefiar un proyecto de viviendas y las viviendas, en
términos de atributos. El modelo entrega al gestor inmobiliario el disefio que maximiza el ingreso que se
puede obtener por el proyecto de viviendas en una localizacion predeterminada, ajustando las variables
superficie de las viviendas y precio proyectado, que se obtiene de la combinacion de atributos que poseen
los modelos de viviendas del proyecto. Las variables estan acotadas segun corresponda por restricciones
fisicas, legales, arquitectonicas y economicas. Para construir el modelo se combinaron un modelo

hedoénico con un modelo de optimizacion.

El modelo se aplico especificamente en la ciudad de Concepcion en Chile y, para obtener mejores
resultados, las viviendas se separaron en tres tipos. El modelo de departamentos entrega al gestor
inmobiliario 21 variables, el de casas independientes 15 variables y el de casas en condominio 13

variables.

Palabras Claves:

e Atributos de viviendas

e Modelo de disefio econdmico de viviendas
e Modelos de Optimizacion

e Modelos Hedonicos



ABSTRACT

The objective of this thesis is to build up a model to design a housing project and the houses, in terms of
attributes. The model provides the property manager a design that maximizes the earnings that can be
obtained for the property project in a given location, adjusting the surface variable of the houses and price
projections, which are obtained from the combination of the attributes the different models of houses of
the project have. The variables are delimited according to physical, legal, architectural and economic

restrictions. In order to build the model a hedonic model with an optimization model were combined.

The model was applied specifically in the city of Concepcion, Chile and in order to obtain better results,
the houses were divided into three types. The model of departments the property manager provides 21

variables, the model of independent houses 15 variables, and condo houses 13 variables.

e Attributes of housing
e Economic design model homes

e Optimization Models
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.  ANTECEDENTES GENERALES

l. 1. INTRODUCCION Y PROBLEMA

Una de las importantes decisiones que debe tomar todo gestor inmobiliario es definir exactamente el
producto que introducira al mercado. Ello implica la localizacion y el disefio de la vivienda; sin embargo,
estos factores no son completamente independientes, ya que para el consumidor de viviendas, la
localizacion y el disefio son parte del producto a adquirir. Para definir la localizacion, el consumidor al
menos busca accesibilidad, belleza del entorno y afinidad socio-cultural y econémica de los vecinos.
Respecto al disefio, el consumidor busca estilo y terminaciones al menos promedio de la localizacion,
ademas de espacio adecuado a su nivel sociocultural y econémico. Por lo tanto, en el disefio intervienen
variables objetivas que se denominan caracteristicas o atributos del inmueble y variables subjetivas,
relacionadas con el estilo de la vivienda. Debido a que localizaciones mas demandadas generalmente
tienen mayor precio, existe ademds una relacion directa entre dichas localizaciones y vivienda mas
costosa. Por ello, la clave es definir el disefio mas adecuado en funcion de la localizacion. En la medida
que el gestor inmobiliario interpreta correctamente la combinacidn localizaciéon y disefo de la vivienda,
éstas se venderan a buen precio y en corto tiempo. El problema es que el gestor inmobiliario debe decidir
localizacion para apuntar a un segmento de mercado y luego realizar el disefio que realmente cautive a ese

segmento de mercado.

Sin duda uno de los mayores problemas permanentes que enfrenta la industria inmobiliaria es la
estimacion de demanda futura, sin embargo, un problema no menor es también la dificultad para
proporcionar los productos que el mercado requiere, en el momento oportuno. Para resolver el primer
tema, se debe hacer estudios de oferta y demanda, o econométricos, para proyectar la evolucion del
mercado. El segundo problema, normalmente se aborda recurriendo a la experiencia del gestor

inmobiliario.

Cuando un demandante de vivienda desea que ésta sea personalizada, elige la localizacion y contrata un
arquitecto para que disefie la vivienda de acuerdo a las caracteristicas que él requiere. Para ello, el
demandante en reiteradas entrevistas con el arquitecto, va revelando el tipo de vivienda que quiere
construir, lo que es capturado por el arquitecto para desarrollar el proyecto personalizado, que incluye las
caracteristicas y atributos que el demandante desea. En proyectos de viviendas masivas y en edificios,
esa interaccion no se da, ya que es el inversionista inmobiliario el que plantea las caracteristicas que debe
tener. Esto se traduce en una vivienda que recoge la vision del gestor, quien a su vez la recoge de la
percepcion que tiene de lo que desean los demandantes, respecto a las caracteristicas que éstas deben
tener. El problema es que no siempre el inversionista inmobiliario acierta y cuando no lo hace, sus

proyectos no son exitosos.



Problemas que se pueden presentar en un proyecto inmobiliario:

e El inversionista puede incluir en sus proyectos caracteristicas que cree son importantes para los
compradores, pero en realidad no lo son.

e El inversionista no incluye en sus proyectos caracteristicas que son buscadas por los compradores.

e El inversionista construye un conjunto habitacional en un lugar, con caracteristicas o atributos que se
valoran en otra localizacion.

e El inversionista publicita el proyecto sin resaltar las caracteristicas o atributos que mas valoran los
consumidores.

e Elinversionista copia otros proyectos exitosos, sin saber que variables los volvieron exitosos.

e El inversionista invierte en un proyecto que es similar a otros que actualmente lo son, pero no teniendo
en cuenta el impacto que éstos provocaran en el mercado.

e El inversionista no invierte en un momento en que el mercado no es bueno, no considerando que la
baja oferta y los ciclos econdmicos hacen propicio el momento.

e El inversionista invierte en un momento de saturacion de inversiones inmobiliarias, sin considerar que

contribuira a incrementar la oferta, mas alla de lo deseado y sin considerar los ciclos de la economia.

Aunque la propuesta de tesis no necesariamente apunta a resolver todos estos problemas que tiene el

inversionista, contribuye a mejora la situacion.

l. 2. PROPUESTA

La finalidad del tema de tesis es desarrollar un modelo practico para seleccionar las caracteristicas
objetivas del disefio que debe poseer una vivienda en una localizacién especifica, que maximicen el
ingreso del proyecto de viviendas del gestor inmobiliario. El primer paso es identificar las caracteristicas
del disefio y localizacion que dan valor a una vivienda nueva en el casco urbano del Concepcion
Metropolitano, Region del Bio Bio, Chile. Para ello se utilizard un modelo hedénico que relacione el
precio de la vivienda (Variable dependiente) con las caracteristicas y atributos de ésta, y la localizacion en
que se emplaza (Variables Independientes). La finalidad en esta etapa es encontrar los parametros de
cada variable independiente, que son los que indican la proporcion del precio que aporta cada

caracteristica, al precio total de la vivienda.

Una vez conocidas las ponderaciones en que cada variable influye en el precio de la vivienda, construir
un modelo de optimizacion. En este modelo, lo que se maximizara sera el ingreso econdémico del

proyecto de viviendas, que estara en funcion del nimero de viviendas, de las caracteristicas de disefio que



poseera el proyecto inmobiliario y las restricciones propias de la localizacion elegida por el gestor
inmobiliario. Para esto ultimo, se utilizaran los parametros de cada variable encontrados en el modelo
hedonico. Las restricciones de las caracteristicas de disefio que se pueden dar en el proyecto inmobiliario

son de orden economico, fisico, arquitectonico y legal.

El modelo de optimizacién combinara el conjunto de caracteristicas de disefio que podrian poseer la o las
viviendas en una localizacion dada por el gestor inmobiliario, con la finalidad de maximizar el ingreso
econdémico del proyecto, utilizando el precio arrojado por la proyeccion del modelo hedoénico. Por lo
tanto, el gestor inmobiliario obtendra del modelo de optimizacion, las caracteristicas o atributos que

deben tener la o las viviendas de su proyecto, que maximizan el ingreso de éste y el ingreso proyectado.

l. 3. PRODUCTOS

El producto final de este trabajo de tesis, serd contribuir a que el gestor inmobiliario cuente con los

siguientes antecedentes respecto del terreno urbano escogido o disponible:

e Ingreso a obtener por comercializacion de proyecto inmobiliario proyectado.
e Metros cuadrados totales de viviendas a construir.

e El nimero de viviendas, por modelo.

e Superficie construida por modelo de vivienda.

e Superficie de terreno por modelo de vivienda

e Precio total y por m?, por modelo de vivienda.

e Conjunto de caracteristicas o atributos de disefio especificas de cada modelo de vivienda.

Todo esto, cumpliendo con las normas legales, sin exceder espacios fisicos disponibles ni exceder

restricciones econdmicas del mercado y, respetando proporciones arquitectonicas.

l. 4. OBJETIVOS

Objetivo Principal:

Desarrollar un modelo para encontrar la combinacion de atributos y caracteristicas que debe tener una

vivienda y un proyecto inmobiliario, que maximice el ingreso del gestor inmobiliario.



Objetivos secundarios:

e Identificar las caracteristicas y atributos propios de la vivienda y su localizacion, que influyen en

su precio.

e Construir un modelo que relacione el precio con las caracteristicas o atributos propios de la

vivienda y su localizacion.

o Identificar las principales restricciones econémicas, fisicas, arquitectonicas y legales, tanto

internas como externas, que tiene un proyecto inmobiliario.

e Construir y probar un modelo matematico, relacionando tanto las caracteristicas o atributos de las

viviendas, como las restricciones de un proyecto inmobiliario.



. LOCALIZACION Y DESCRIPCION GEOGRAFICA

Il.1. ANTECEDENTES GENERALES DE CONCEPCION METROPOLITANO

El trabajo se realizard y aplicara en el Concepcion Metropolitano, que corresponde al area Urbana de la
Provincia de Concepcion en la Region del Bio Bio, Chile. La Region se localiza geograficamente entre
los paralelos 36° y 38°30" de latitud sur, entre los meridianos 71° y 73°40" de longitud oeste. Concepcion
Metropolitano esta ubicado entre los paralelos 36°12 y 37°15” de latitud sur, entre los grados 73°12° y
72°40° de longitud oeste; a 500 Km. del sur de Santiago. Abarca aproximadamente el 61% de territorio
de la provincia de Concepcion y el 97,49% de la poblacion. Es la principal agrupacion urbana de la
region, cuenta actualmente con 65.900 hectareas y esta subdividido en 6 administraciones comunales:
Concepcion, Talcahuano, Chiguayante, San Pedro, Hualpén y Penco. La poblacion estimada en 2010 es
de 735.234 habitantes y estd constituida por 196.992 hogares. La comuna principal y la de mayor
antigiiedad es la comuna de Concepcion, en la que se emplaza el Gobierno Regional y la mayor parte de
las construcciones en altura de la ciudad. Le siguen en importancia las comunas de Chiguayante y San
Pedro de La Paz, que no obstante ser nuevas, a diferencia de la comuna de Concepcidén son comunas de
rapido desarrollo inmobiliario y con superficie territorial apta para urbanizar. Estas nuevas comunas
recientemente han experimentado construccion en altura. La comuna de Talcahuano es antigua; se acaba
de subdividir dando origen a la comuna de Hualpén, que es la que concentra el mayor desarrollo
inmobiliario de ambas. En estas comunas no es frecuente la construccion en altura. La comuna de Penco
también es antigua y de crecimiento inmobiliario lento, sin embargo cuenta con terrenos aptos y con vista
al Océano Pacifico para urbanizaciones futuras. Estas tres Ultimas comunas son las que contienen la

poblacion promedio homogénea de menores ingresos del Concepcion Metropolitano.

Concepcion Metropolitano se encuentra rodeado de dos rios, cercana al océano pacifico y una geografia
dominada por la Cordillera de la Costa, que tiene cordones montafiosos de baja y mediana altura. Esta
dificil morfologia deja pocos espacios amplios para el desarrollo urbano, lo que ha contribuido a Ila
expansion de la construccion en altura durante las dos tltimas décadas. No obstante, las edificaciones
normalmente no superan los veinte pisos de altura, debido a que el terreno es arenoso y saturado de napas

de agua submarina.

En la figura II.1. se muestra el plano que contiene las seis comunas que conforman Concepcion

Metropolitano.



FIGURA N° . 1.
PLANO DE CONCEPCION METROPOLITANO

s

En el cuadro II. 1 se muestran las cifras demograficas de cada una de las seis comunas y totales de

Concepcién Metropolitano, aportadas por el ultimo censo, efectuado el afio 20027,

CUADRO N°|l.1
POBLACION Y SUPERFICIE POR COMUNAS® CENSO 2002

Poblacion 2002 Superficie

COMUNA Ne % Km? %
Concepcion 216.061 32 221,6 33,6
Talcahuano 163.576 24 92,2 13,9
San Pedro 80.447 12 112,5 17,0
Chiguayante 81.302 12 71,5 10,8
Penco 46.016 7 107,6 16,3
Hualpén 86.772 13 53,6 8,4
Total Concepcion Metropolitano 674.174 100 659,0 100
Total Region 1.861.562 - 37.062,6

% Concepcion Met./Region | - 36 1,8

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas de Chile

% Son las cifras reales més actuales disponibles, ya que el censo se realiza cada 10 afios y las del 2012 atin no estan disponibles. Los datos entre
cada censo solo corresponden a proyecciones realizadas por el instituto nacional de estadisticas de Chile (INE)

* Chile se encuentra subdividido administrativamente en Regiones y Concepcidn corresponde a la VIIT Regién. A la vez cada Region se encuentra
subdividida en Provincias y en la VIII Region existen cuatro. Concepcion Metropolitano se encantra en la Provincia de Concepcion. Finalmente

cada Provincia se subdivide en Comunas.



11.2. CARACTERISTICAS DE LAS COMUNAS DEL CONCEPCION
METROPOLITANO

I1.2.1.  Comuna de Concepcidn

En la comuna de Concepcidn se encuentra el casco historico de la ciudad de Concepcion, su capital y
principal centro cultural de la zona sur del pais. Se caracteriza por concentrar principalmente la actividad
del comercio. Esta comuna alberga la zona residencial mas antigua del Concepcion Metropolitano,
cuenta, ademas, con talleres y bodegas en que se desarrollan actividades de pequefias y medianas
empresas. Es un lugar ya consolidado, que concentra las funciones comerciales y de servicios, junto a
actividades educacionales, de defensa y deportivas. Por ser el polo comercial de la ciudad, es apreciado
desde el punto de vista habitacional, sin embargo, desalienta su antigua infraestructura y alto valor del
suelo. Por ello, actualmente los edificios son la oferta mas comun de viviendas. En la actualidad, las
autoridades estimulan la renovacion urbana en los sectores antiguos, de clases socioeconémicas bajas,
para aprovechar los espacios de baja densidad cercanos al centro de la ciudad. Estos estimulos, que
corresponden a subsidios, no han tenido el éxito esperado. El terremoto del 27 de febrero de 2010
cambiaria la situacion, debido a las viviendas destruidas en los sectores mas antiguos de la ciudad. Las
posibilidades de expansion de esta comuna son limitadas, el sector mas amplio de que dispone
corresponde al Fundo Nonguén, (predio agricola) sin embargo, una gran parte de este sector ha sido
declarado Parque Nacional. Ante las pocas posibilidades de expandir su area urbana, esta comuna ha

optado por la renovacién urbana y la densificacion.

Tradicionalmente, Concepcion se ha dividido en sectores, a saber:

e Concepcion Centro e Santa Sabina

e Barrio Norte e Pedro de Valdivia
e Lorenzo Arenas e Agiiita de la Perdiz
e (Costanera e Villa Cap

e (Camino a Penco e Valle Paicavi

e (Collao-Nonguén-Palomares e Andalién

e Los Lirios-Los Fresnos e Chillancito

e Lomas San Andrés - San Sebastian e La Virgen



I1. 2.2. Comuna de Chiguayante

Originalmente en este sector nace el sector de Chiguayante como un sector residencial, cercano a la
ciudad de Concepcion, que con el paso del tiempo crece y termina uniéndose a esta ciudad. Se
caracteriza por ser una zona habitacional de poblacion flotante, que en su mayoria labora en otra comuna.
Sus actividades predominantes estan vinculadas al comercio menor, talleres e industria menor y mayor.
En junio de 1998, obtiene el titulo de comuna independiente e incorpora en su territorio a importantes
barrios que radican grupos socioeconomicos medios altos y altos. Su buen clima y tranquilidad la hacen
atractiva desde el punto de vista habitacional, sin embargo, lo limitado de su infraestructura vial es un
elemento que desalienta a muchos, por la congestion vehicular que se genera. En el aspecto
socioeconomico es heterogénea, pero se observa una clara delimitacion en las localizaciones de los
distintos grupos socioeconémicos. La comuna posee una superficie de 44,5 km” y una poblacion de
81.254 habitantes, ya ha urbanizado la superficie plana que posee y gran parte de los cerros de menor
pendiente. Aunque dispone de mayor superficie en cerros, éstos tienen una pendiente muy pronunciada y
suelos que elevan los costos de urbanizacidon. Su tUnica posibilidad cierta de expansion es el proyecto
Costanera Norte, que implica arrebatarle 400 hectareas al Rio Bio Bio para uso inmobiliario, proyecto que

hasta el momento no cuenta con inversionistas interesados.

Tradicionalmente Chiguayante se ha dividido en sectores, a saber:

e Lonco e Los altos de Chiguayante
e Villuco e Valle la Piedra

e Las Palmas e Los Boldos

e Manquimavida e Manantiales

e Residencial Schaub e Chiguayante Sur

e Pie de Monte e Las Américas

e Recinto Caupolican e Leonera

1. 2.3. Comuna de San Pedro de la Paz

Inicialmente surge como la prolongacién residencial de sectores socioecondmicos bajos de Concepcion al
otro lado del Rio Bio Bio. Su poblacion inicialmente laboraba en las comunas vecinas de Concepcion y
Coronel. Después del terremoto de 1960, se construye un barrio residencial piloto denominado la Villa
San Pedro, para sectores socioecondomicos medios, que consolida este sector como residencial. Con el
tiempo ha crecido la actividad industrial menor y de servicios, sin embargo, actualmente la mayor parte
de su poblacion trabaja en comunas vecinas. En diciembre de 1995 obtiene el titulo de comuna

independiente. Es la comuna con mayor desarrollo inmobiliario, duplicando su poblaciéon en pocos afios.



Su bello entorno, adornado por cerros verdes, el Rio Bio Bio, el océano Pacifico y tres hermosas lagunas
mas la ausencia de empresas, es su atractivo inmobiliario. La falta de buenos servicios en el ambito
comercial, financiero y de salud son sus falencias. La poblacion es bastante heterogénea, sin embargo, a
consecuencia de erradicaciones de poblaciones marginales de otros sectores a esta nueva comuna, se han
formando algunos getos que son preocupantes. La comuna posee una superficie de 112,5 km® y una
poblacion de 80.284 habitantes. La posibilidad de expansion de esta comuna atn es buena; ello se debe a
que todavia cuenta con terrenos planos frente al mar y, los cerros de la comuna son de pendiente suave,

no tan costosos de urbanizar.

Tradicionalmente, San Pedro de la Paz se ha dividido en los siguientes sectores:

e San

e Pedro Vigjo e [ omas coloradas
e Villa San Pedro e (Candelaria

e Spring-Hill e Recodo

e Huertos Familiares e Andalué

e Boca Sur -Michaihue e Los Canelos

1. 2.4. Comuna de Talcahuano

Talcahuano surge originalmente como el area residencial y de servicio vinculada al puerto de Talcahuano.
En la década de los cuarenta y cincuenta del siglo pasado, durante el periodo de industrializacion, se
establece en el sector la industria pesada del pais, encabezada por la Siderurgica de Huachipato. En
Talcahuano también se emplaza el principal puerto naval, con un importante astillero y parte de la
industria pesquera de la region. La actividad industrial y de servicio no s6lo emplea a la importante
poblacion de Talcahuano, que es de las mas altas, sino también emplea mano de obra de las comunas
vecinas. La poblacion de Talcahuano es de nivel socioeconémico medio bajo y bajo. La contaminacion,
malos olores y deficiente infraestructura de servicios hacen poco atractiva esta comuna a sectores
socioeconomicos de altos ingresos. Actualmente, el Casino Marina del Sol ha desarrollado un area de
esta comuna, que originalmente era de pajonales, y se ha desarrollado un importante nuevo sector
residencial. En lo referente al comercio destaca el Mall* Plaza del Trébol, que es el principal sector
comercial del Concepcion Metropolitano junto con el centro comercial de Concepcion. La comuna posee
una superficie de 285. 492 Km® y una poblacion de 277.752 habitantes. Las posibilidades de expansion
de esta comuna también son limitadas, siendo el sector mas atractivo la peninsula de Tumbes, sin

embargo es de propiedad de la armada de Chile. Adicionalmente, debido al Terremoto y posterior

* Es un centro comercial confinado y privado.



Maremoto de Febrero de 2010, en el casco urbano se da una oportunidad de renovacioén urbana a gran

escala que no hubiese sido posible, al menos en el corto y mediano plazo.

Tradicionalmente la comuna de Talcahuano se divide en el sector costero, que es plano y limitado para la
expansion urbana y las pendientes de los cerros, en que habita la poblacion econémicamente mas pobre
de la comuna. Es en el sector costero en el que se estd comenzando a ver una renovacion urbana, pero en

el sector este de la comuna.

Sin duda que uno de los mayores problemas de la comuna para la expansion urbana, son los malos olores

derivados de la industria pesquera radicada en la comuna.

El afio 2006 la comuna de Talcahuano perdié parte importante de su territorio al nacer la comuna de

Hualpén.

Tradicionalmente Talcahuano se ha dividido en los siguientes sectores:

e Higueras/Salinas
e QGaete

e San Vicente

e Vista Hermosa

e Las Canchas

e El Manzano

e Vegas de Perales

e Sector Casino
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11.25. Comuna Hualpén

Este sector se poblo significativamente después del terremoto de 1960, ya que en este despoblado sector
se establecieron las nuevas viviendas y poblaciones para albergar a los que habian perdido sus viviendas.
Hualpén fue creada como comuna el afio 2004; anterior a esta fecha su territorio formaba parte de la
comuna de Talcahuano. Se trata de una comuna residencial en la que su poblacién actual e histérica
labora en las comunas vecinas, especialmente en la industria de la comuna de Talcahuano. Es un sector
consolidado y de sectores socioecondmicos medios-bajos y bajos. La cercania a sectores industriales y
los altos indices de inseguridad y droga son los factores que frenan el desarrollo de esta comuna. Aun
cuenta con posibilidades de expansion en las cercanias de la rivera del Rio Bio Bio por el lado norte, sin

embargo estos son terrenos bajos, con riesgo de inundacion.

Tradicionalmente Hualpén se ha dividido en los siguientes sectores:

e Hualpencillo- Las Golondrinas

e (Colon 9000

I1. 2.6. Comuna de Penco

Penco se emplaza en la localizacion original de la ciudad de Concepcidn, frente al mar. Sus origenes son
de barrio residencial, de poblacion ligada a la industria artesanal de la pesca. Durante la primera mitad
del siglo veinte, el sector es reconocido como un importante balneario a nivel nacional, por su hermosa y
tranquila playa rodeada de un hermoso paraje. Alrededor de la mitad del siglo pasado, se instala una
empresa nacional fabricante de articulos de losa y una empresa productora de azlcar de cafia,
consolidandola como una localidad obrera. Con los sucesivos problemas y cierres que enfrentaron las
empresas de la localidad, la comuna se empobrecié haciéndose un lugar poco atractivo para vivir, hasta el
dia de hoy. La ventaja de esta comuna son las posibilidades de expansion que presenta. Los cerros que
son de menor pendiente ofrecen una buena posibilidad de expansion, por la hermosa vista al mar que

brindan. Por ello, es una de las comunas de mayor potencial de desarrollo inmobiliario a futuro.

Penco se ha divide en los siguientes sectores:

e Lirquén

e Penco

e Cosmito/ La Greda
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I.3. ANTECEDENTES DEMOGRAFICOS

El terreno disponible y la densidad poblacional de cada comuna es distinta; existen comunas como las de
San Pedro de La Paz, Penco y Hualpén, en que aun existe disponibilidad de terrenos que podrian ser
urbanizados. Esto contrasta con la realidad de las comunas de Concepcion, Talcahuano y Chiguayante,
que no disponen de terrenos planos para urbanizacion. Por lo tanto, su desarrollo estara basado en la
densificacion en areas de renovacion urbana y, eventualmente, en el desarrollo del proyecto Costanera
Norte para Chiguayante. En el cuadro N° I1.2 se muestra la poblacion, superficie y nimero de viviendas

por comuna.

CUADRO N° 11.2

SUPERFICIE, POBLACION, DENSIDAD, HOGARES, POR COMUNAS DEL CONCEPCION METROPOLITANO
EN EL ANO 2002 (ULTIMO CENSO)

Comuna Superfzicie Poblacion Densidagi N Hogares
Km Hbtes. hab/km
Concepcion 221,6 212.003 975,0 58.825
Chiguayante 71,5 81.238 1.137,1 21.590
Penco 107,6 45.361 427,7 12.003
San Pedro 112,5 80.159 715,1 21.318
Talcahuano 92,2 163.036 1.774,7 42.565
Hualpén 53,6 85.928 1.617,9 22.603
Total 659,0 667.725 1.023,0 178.904

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas, Chile

Llama la atencioén que la comuna de Concepcidn no sea la de mayor densidad poblacional. Ello se debe a
que al interior de la comuna se encuentra el Fundo Nonguén, declarado santuario de la naturaleza, y el
Cerro Caracol, que se encuentra bajo la denominacion de parque, por lo tanto ambas areas no pueden ser
urbanizadas. Es por este motivo que actualmente el desarrollo inmobiliario es mas fuerte en la comuna de

San Pedro de la Paz y se espera a futuro un fuerte repunte de la comuna de Penco.

Las comunas que componen Concepcion Metropolitano, no han tenido una expansion homogénea en
todas las comunas. Esto se debe a factores como la topografia de las distintas comunas, accesibilidad y
condiciones socioecondmicas. En el cuadro II. 3. se muestra la evolucion del numero de viviendas por

comuna.
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CUADRO N° 1. 3

VIVIENDAS POR COMUNAS DEL CONCEPCION METROPOLITANO EN EL ANO 2002 Y EN EL ANO 2011

Comuna Viviendas 2002 | Viviendas 2011* Diferencia Diferencia %
Concepcion 60.984 73.426 12.442 20.40%
Chiguayante 22.215 25.754 3.539 15.93%
Penco 12.197 14.114 1.917 15.72%
San Pedro de la Paz 21.672 39.158 17.486 80.68%
Talcahuano 42.123 45.619 3.496 8.30%
Hualpén 22.779 27.413 4.634 20.34%
Total 181.970 225.484 43514 23.91%

* Datos estimados del precenso del 2011

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas, Chile

Por lejos, la comuna de San Pedro de la Paz es la que ha experimentado el mayor crecimiento absoluto y
porcentual. Esto se debe a que cuenta con extensiones de terrenos planos, que son menos costosas de
urbanizar y no se encuentra muy lejos de la comuna de Concepcidon. Le sigue la comuna de Concepcion,
que s6lo ha podido expandirse hacia la bahia de Concepcion. Muy de cerca, porcentualmente, esta la
comuna de Hualpén. Esta comuna se ha visto beneficiada con la construccion de la Avenida Costanera,
paralela al Rio Bio Bio, que une las comunas de Chiguayante, Concepcion, Hualpén y Talcahuano. El
lugar por el que pasa la carretera en la comuna, ha permitido que terrenos agricolas que queden a orillas
de ésta, se vuelvan atractivos habitacionalmente. La comuna de Chiguayante, que en la década de los
noventa fue la de mayor expansion habitacional, ahora se encuentra limitada porque no dispone de
terrenos para expandirse. En la comuna de Talcahuano, el unico lugar atractivo actual de expansion es

hacia los humedales que conectan con la Bahia de Concepcion.
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. CARACTERIZACION DEL SECTOR INMOBILIARIO Y DE LA
CONSTRUCCION

ll.1. IMPORTANCIA DE SECTOR CONSTRUCCION

La importancia del sector inmobiliario es que aporta el 8.8% del valor de la produccion en la Octava
Regidén y, es uno de los principales generadores de empleo. El Concepcion Metropolitano es la segunda
ciudad de mayor importancia en Chile y a comienzos de la década de 1990 experimenta un importante
auge. No obstante, el sector inmobiliario en la region se ha caracterizado por presentar acentuados ciclos
econdomicos. Entre los periodos 1990 y 1997, el sector inmobiliario nacional, incluido el sector
inmobiliario de la regidn, crecid a tasas mayores que el resto de las actividades del pais. Posterior a la
crisis asiatica (1997) y hasta 2002 incluido, este sector se sumidé en una profunda crisis, en que la mayor
parte de las constructoras inmobiliarias locales se declararon en quiebra. A partir de 2004 se experimenta

un nuevo auge inmobiliario, de menor relevancia que el anterior, al menos en lo concerniente a precios.

Aunque el terremoto grado 8,8 que afectd el 27 de febrero de 2010 la zona en estudio fren6 bruscamente
la construccion, el impacto ha sido menor a lo esperado y se ha ido normalizando durante el resto del afio.
En los primeros tres meses posteriores al terremoto, los permisos de construccion se congelaron, sin
embargo esta situacion se han ido recuperando. El primer impacto fue la disminucion en la demanda de
edificios y el aumento en la demanda de casas, situacion que se ha ido revirtiendo durante el 2011, sin
llegar aun a los valores anteriores al sismo. Es esperable que esta situacion se revierta totalmente antes de
finalizar el afio, de acuerdo a trabajos realizados por Beron K. Murdoch, J., Thayer M. y Vijverberg, P.

(1997)

Las inmobiliarias tampoco resultaron gravemente afectadas, debido a que las ventas de stock que
manejaban, que les permitieron ir cumpliendo los compromisos econdmicos contraidos. Adicionalmente,
los proyectos de reconstruccion les permitieron mantener su actividad en los periodos mas criticos del
afio. Debido a lo anterior, el pais, a pesar del terremoto, ha logrado cifras de crecimiento del PIB del

5,2% en el afio 2010°.

El sector inmobiliario y de la construccion en el Concepcion Metropolitano, nace como industria ligada a
la construccion de casas, oficinas, locales comerciales y, en la construccion de edificios habitacionales en
el sector privado. Hasta la década del setenta no eran muchos los edificios de viviendas que se
emplazaban en el Concepcion Metropolitano, pocos edificios superaban los 10 pisos en el entorno

céntrico de la ciudad de Concepcion. En el resto de la ciudad, habia edificios en torno a los 5 pisos, pero

> Cifras preliminares del Banco Central de Chile en Mayo de 2011
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algo mas alejados del centro. No existia en ese momento gran variedad de ofertas y los departamentos
competian como una alternativa menos costosa que las casas independientes. Las casas independientes se
construian por iniciativa y con financiamiento de los propios usuarios de las viviendas, con arquitectura e
ingenieria Unica y, en el mejor de los casos, se construian pareadas cuando el inversionista esperaba
vender una o ambas viviendas. En esos afios, la ampliacion de los barrios residenciales de la ciudad se
daba hacia el sector de Chiguayante y surgen los sectores de Lonco y Villuco. En estos sectores, nacidos
basicamente de un loteo simple, se construyen casas independientes y de alto precio, siendo
posteriormente el Estado quien financia la urbanizacion correspondiente. Los proyectos de viviendas mas
masivos, con urbanizacion incorporada, los llevaba a cabo el Estado y correspondian a viviendas basicas
para estratos socioecondémicos de menores recursos, con subsidio parcial o total. Hasta la década del
setenta, los proyectos mayores habian sido la Villa San Pedro de la Paz, Remodelacion Paicavi,

Hualpencillo y los sectores LAN A al C.

Al final de la década del setenta, una iniciativa privada urbaniza un nuevo y enorme sector denominado
Lomas de San Andrés, en terrenos de la Comuna de Concepcion cercano al aeropuerto. El método
consistia en lotear y urbanizar, para que luego los duefios construyeran. Debido al éxito alcanzado por
esta urbanizacion, que redefine el sector hacia el que se expande el area residencial medio alto del
Concepcion Metropolitano durante la década de los ochenta, hace que surjan nuevos proyectos durante la
década de los noventa. En esa época se lotean y urbanizan simultaneamente otros sectores como
Vilumanque camino a Penco, Idahue y posteriormente Mitrinhue camino a Santa Juana y, el mas exitoso,
Andalué en la comuna de San Pedro de La Paz. Posterior al afio 2000 surgen urbanizaciones como Lonco
Parque. Actualmente se desarrollan otras urbanizaciones en torno a Andalu¢ como El Venado y La
Peninsula de Andalué. Todas estas urbanizaciones exitosas son loteos de terrenos con su correspondiente
urbanizacion, de buena calidad, en un entorno atractivo orientado a la construccion de viviendas sobre
4.000 UF®, es decir, al segmento socioecondémico medio alto y alto. Estas urbanizaciones se han
caracterizado por reglamentar el tipo y tamafio de viviendas que se pueden construir, no obstante los
proyectos de construccion de viviendas son disefiados, construidos y financiados por los propios duefios.
Por tanto, el negocio de las constructoras en estos casos ha sido solamente la venta de terrenos

urbanizados.

Hasta la década de los ochenta no existian proyectos masivos orientados al segmento socioecondmico
capaz de adquirir viviendas entre 2.000 y 4.000 UF. Normalmente este segmento debia comprar
departamentos, construir una vivienda o comprar una ya usada, en el casco urbano. En algunos casos, en

la periferia de la ciudad también existian urbanizaciones precarias, en las que este segmento podia

® UF es la abreviacion de Unidad de Fomento y se trata de una moneda virtual creada en el afio 1967. Es una moneda que tiene un valor real
constante y por ello se utiliza frecuentemente en el sector inmobiliario. Diariamente el Banco Central de Chile reajusta el precio o equivalencia en

pesos chilenos de la UF, lo que facilita las transacciones con ella.
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construir su propia vivienda. Destaca en este caso lo ocurrido en los Huertos Familiares en San Pedro, el
borde del Rio Bio Bio caminos a los pueblos de Santa Juana, y Penco, en que lotes grandes se subdividen
aisladamente y los compradores construyen sus viviendas. Recién a finales de la década del ochenta las
empresas privadas comienzan a ofrecer proyectos de viviendas masivas, con urbanizaciones propias.
Entre estas nuevas urbanizaciones masivas de fines de los ochenta destacan el sector de Colon 9000 en la
actual Comuna de Hualpén, de Machasa en la comuna de Chiguayante y; posteriormente, el conjunto
residencial Las Américas, en la actual Comuna de Hualpén y El Parque residencial Laguna Grande en San
Pedro de la Paz. Durante la ualtima década, muchos de estos proyectos recurren a sectores ya
consolidados, como Los Huertos Familiares, las Lomas de San Sebastian, Andalué y otros para construir
casas en condominios. De esta manera pueden situar viviendas en lugares mas exclusivos, en que los
terrenos son mas costosos. Sin embargo, también han aparecido proyectos de viviendas enormes como el
de San Pedro del Valle y San Pedro del Mar en la comuna de San Pedro de La Paz, con viviendas

terminadas, entre 1800 y 4000 UF, en nuevas urbanizaciones.

El gran impulso a las empresas constructoras se da al final de la década de los ochenta, cuando el Estado
deja de construir viviendas y delega en empresas constructoras privadas la ejecucion de las obras de las
viviendas sociales. Esto se debe a que el Estado pasa de un rol de constructor de viviendas a un rol de
subsidiar el costo de estas viviendas. Para el sector socioecondmico que adquiere viviendas entre 2.000
UF y 4.000 UF, las constructoras no sélo ofrecen el loteo sino también la vivienda. La modalidad de las
constructoras hasta la década del noventa era disefiar el inmueble, financiar su construccion y vender las

viviendas.

ll.2. MODALIDAD DE TRANSACCION

Hasta la década del cuarenta del siglo pasado, las transacciones de terrenos y viviendas usadas se
realizaban directamente o con intermediario entre el propietario y los interesados. Esta practica era
ineficiente, puesto que el agente con mayor experiencia o capacidad tenia ventajas en la transaccion. Por
eso, en el afio 1943 se promulgd la Ley 7.747 que reguld el corretaje de propiedades, permitiendo que
personas naturales o juridicas pudiesen ser intermediarios en la transaccion de una vivienda. Este marco
regulatorio profesionaliz6 la actividad. La labor del corredor de propiedades era ser el intermediario entre
los oferentes de viviendas y los demandantes de las mismas. Sin embargo, esta actividad se concentraba
en ventas aisladas de terrenos y viviendas que cada corredor llevaba. La labor del corredor consistia en
publicar la oferta de manera que los compradores pudiesen, centralizadamente, enterarse de las ofertas
disponibles en el mercado y; a su vez, se dedicaban a intermediar en el arriendo de viviendas. Ambas

labores se extienden hasta la actualidad.

17



Hasta el afio 1977 el corretaje de propiedades permanecié regulado por el Ministerio de Economia. El afio
1986 se derogd el Decreto de inscripcion obligatoria de los corredores en el Registro Nacional de
Corredores de Propiedades, quedando la actividad sin limitaciones ni exigencias. Actualmente so6lo es
necesario iniciar actividades como corredor de propiedades. Debido a las escasas barreras de entrada
existentes y la nula especializacion, los corredores no tenian acceso a las nuevas viviendas construidas

masivamente y éstas eran comercializadas directamente por las constructoras.

Al final de la década de los ochenta algunas empresas comienzan proyectos inmobiliarios masivos y
recurren a corredores de prestigio para encargarles su comercializacion. Como estas alianzas resultaron
inicialmente exitosas se comenzaron a masificar, aunque muchos corredores se vieron sobrepasados por
la cantidad de viviendas y contratos que pasaban a tener a su cargo. No obstante, este sistema en que las
empresas constructoras construyen viviendas y los corredores de propiedades se encargan de

comercializarlas se mantiene sin mayores modificaciones hasta finalizar la década de los noventa.

La crisis econdmica de los paises asiaticos encontrd al sector en un boom econdémico, con un stock de
viviendas mayor al habitual. Al tratarse de empresas constructoras de origen local y regional, sin grandes
capitales de respaldo no pudieron hacer frente a esta crisis, debiendo un gran porcentaje acogerse a
quiebra al no poder cumplir sus compromisos bancarios. Empresas de mucho prestigio como CPM y S-
VAL, que habian construido las mas grandes urbanizaciones con viviendas hasta ese momento, como el
Parque Las Américas y Parque Residencial Laguna Grande, no sobrevivieron. El mercado de la
construccion se mantuvo deprimido por aproximadamente cuatro afios y las empresas que no quebraron
por sobre stock, terminaron quebrando por baja actividad. Esto permitid, los primeros afios del nuevo
milenio, la llegada de empresas constructoras con mayores capitales, provenientes de Santiago y mas
diversificadas en su actividad. Estas empresas ya contaban con niveles de especializacion mayor, existia
un gestor inmobiliario, una empresa constructora, una entidad financiera y una entidad que

comercializaba.

En el Concepcion Metropolitano, actualmente se registran 17 empresas en el rubro de la construccion.
Sin embargo, de estas 17 empresas, s6lo cuatro se dedican a la construccion de viviendas, pero en
pequeiia escala. Las demaés, se dedican basicamente a labores especificas de apoyo a la industria de la
construccion. A nivel local, la mas importante sin duda es la empresa VALMAR, la que actualmente se

encuentra desarrollando todo el sector que rodea el Casino “Marina del Sol””.

Corredores de propiedades se registran 72 en el Concepcion Metropolitano. La gran mayoria se dedica a
intermediar y ofrecer viviendas en arriendo y, ocasionalmente, a la transaccion de viviendas usadas. Soélo

aquellas que ademas tienen el giro de inmobiliaria, se dedican a transaccion de viviendas nuevas.

7 Se trata de un Casino de Juegos.
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En relacién a las empresas inmobiliarias, la cantidad es mucho mayor, ya que en el Concepcion
Metropolitano se registran 33, de las cuales solamente 3 son relevantes en relacion al niimero de
viviendas que comercializan. El resto de los proyectos grandes, como Olas en San Pedro y San Pedro del

Valle, son liderados por empresas de presencia nacional, provenientes de Santiago.

Tradicionalmente, el rubro inmobiliario en la region y el pais ha sido un rubro poco profesionalizado. En
las empresas constructoras participan como profesionales constructores, arquitectos e ingenieros
calculistas; los dos ultimos preferentemente como asesores externos. Sin embargo, para llevar la gestion
de los proyectos no han contratado profesionales. Debido a ello, la rotacion de estas empresas en el
tiempo ha sido alta, principalmente durante los ciclos econémicos descendentes. Los corredores de
propiedades y las inmobiliarias han tenido aun menor presencia de profesionales, excepto las

inmobiliarias grandes, que han contratado profesionales en el area de la administracion.

El nuevo milenio ha mejorado las empresas inmobiliarias que operan en la regiéon. Son empresas que
tienen presencia nacional, presentan menor riesgo financiero, tienen mas acceso al financiamiento y estan
mas diversificadas. Aunque han incorporado tecnologia en los procesos de produccion, aun tienen
falencias importantes en la gestion. Esto se debe a que los profesionales que en ella laboran son todavia
principalmente profesionales de la construccion como arquitectos, constructores e ingenieros de calculo
estructural. Como no cuentan con especialistas en gestion y venta, no tienen procedimientos en e€sos
ambitos. Tampoco incorporan nuevas herramientas en control de la produccion maés eficiente y se

conforman con clasicas herramientas de programacion y control, como Carta Gantt y Mayas Pert.
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IV. CARACTERIZACION DEL MERCADO DE LA VIVIENDA

La vivienda en Chile, al igual que en otros paises, es un bien superior altamente apreciado por las
personas y especialmente por las familias. Por ello, desde sus inicios el Estado se ha involucrado con el
proposito de ayudar especialmente a las familias a obtener este bien, ya sea otorgando un subsidio como
aporte a la compra de vivienda, o proporcionandola directamente cuando el nivel de ingreso de la familia

no era suficiente para lograr dicho fin. Esta practica se mantiene hasta la actualidad.

IV.1. EL ROL DEL ESTADO EN LAS VIVIENDAS

La vivienda en Chile, desde sus inicios como pais, se considerd un bien escaso. El Estado de Chile,
consciente de esta falencia, comenz6 a involucrarse en el problema a inicios del Siglo 20, desarrollando
una politica habitacional, la que estuvo en permanente evolucién de manera de lograr los objetivos
propuestos. Sin duda la ambicion por lograr eliminar el déficit de viviendas ha sido imposible, ya que no

es un stock sino un flujo incrementado por nuevas familias que requieren una vivienda.

Las familias que demandan viviendas se agrupan en dos, las que cuentan con recursos para financiar sus
viviendas y las que no pueden hacerlo. Desde un comienzo el mayor esfuerzo del Estado se ha centrado

en el segundo grupo.

La primera ley sobre vivienda en Chile (Ley 1.838) se publico en 1906, afio del terremoto en Valparaiso.
Mediante esta Ley se cred los consejos habitacionales obreros, siendo ademas la primera ley sobre la
materia en toda Latinoamérica. En 1925, el DL 261 defini6 las viviendas higiénicas de principio de siglo.
En 1931, se formo la Junta Habitacional Popular para enfrentar la formacion de poblaciones marginales o
sin servicios basicos. Posteriormente, en 1936 nace la Caja de Habitacion Popular, hasta ese momento la
iniciativa mas eficaz para abordar la construccion de viviendas econdmicas®. En 1943 la caja, ademas de
los fondos propios para invertir, incorpor6 fondos privados en forma obligatoria. Durante el afio 1944 se
creo el instituto de Investigaciones Tecnologicas y Normalizacion (INDITECNOR), cuya finalidad fue ir
normalizando la vivienda basica a nivel nacional y por provincias. En 1946 se dictd la primera
Ordenanza de Urbanizacion y Construcciones Econdmicas. En 1948 se promulgd la Ley “Pereira”
(N°9135) que integré definitivamente al sector privado en las medidas de fomento. En esos afios se cre6
la Fundacion de Viviendas de Emergencia, que construia viviendas para arrendar en montos muy bajos a

familias de escasos recursos. Esto, con la finalidad de readaptar familias que provenian de conventillos

¥ Se refiere a vivienda bésica de bajo costo, con equipamiento minimo.

21



callampas’. Hasta entonces la Caja construia viviendas para venta o arriendo, concedia préstamos para la
construccion de viviendas econdmicas, garantizaba préstamos destinados a construccion de viviendas y
bonificaba arriendos de familias de bajos ingresos. Ademas, el Estado fijaba los estandares minimos de
calidad que debian poseer las viviendas. Las familias de ingresos medios, a su vez, podian acceder a

préstamos garantizados para construir sus viviendas.

En 1953 se cre6 la CORVI (Corporacion de la Vivienda) como parte del Ministerio de Obras Publicas que
se encarg6 de la construccion de viviendas, como parte de la primera politica habitacional. Ofrecia una
serie de programas destinados a distintos estratos socioecondmicos de las familias con dificultades para
abordar individualmente la construccion de sus viviendas. En ese entonces, se delega también en los

municipios la responsabilidad de la urbanizacion, equipamiento y servicios publicos.

En 1962 se promulgd el Decreto con Fuerza de Ley (DFL) N° 2 que fij6 las normas en la construccion de
viviendas, impuls6 incentivos tributarios a la construccion y autorizé sistemas financieros reajustables de
financiamiento. Durante ese periodo también comenz6 a operar el SINAP (Sistema Nacional de Préstamo
y Ahorros), con el que se integrdé el ahorro y la construccion de viviendas en sociedades mutuales.
Posteriormente surgieron sociedades privadas de ahorro y préstamo que operaban en forma similar. En
1965 se cred el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) y la CORVI, ademas de las otras
entidades relacionadas con la construccion y financiamiento de viviendas. En 1976 el MINVU paso6 a
relacionarse territorialmente mediante las oficinas regionales, que son el Servicio Regional de Vivienda y
Urbanizacion (SERVIU), abriendo una oficina en cada una de las 12 regiones recientemente creadas en el
pais. Esto constituyd el primer esfuerzo de descentralizacion de las politicas de viviendas. Para ese
momento la politica fiscal se centraba en ofrecer viviendas basicas en diferentes modalidades a familias
de escasos recursos econdémicos y subsidios habitacionales por tramos, basado en un sistema de puntaje,
como ayuda a familias que financiaban con créditos privados sus viviendas. Los créditos privados
quedaban en manos de la banca privada, la que ofrecia préstamos hipotecarios a familias de ingresos

medios.

El sistema actualmente no ha variado mucho en términos de instrumentos, el estado ofrece viviendas
bésicas a familias de bajos ingresos pero ahora la construye por intermedio de un privado. Ofrece
subsidios en programas fiscales y privados de vivienda, que son inversamente proporcionales al monto.
Adicionalmente ofrece franquicias tributarias para viviendas que no sobrepasen los 140m” construidos.
Aunque todas las viviendas usadas tienen precio en el mercado, las viviendas basicas no lo tienen cuando
son nuevas, debido a que se asignan gratuitamente o por un monto simbolico a los beneficiarios. Por ello

no existe un mercado de viviendas nuevas basicas y es la razon por la que no se consideran.

? Se refiere a viviendas de muy baja calidad, hacinadas en un terreno pequefio.
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Aunque la legislacion para la vivienda e instrumentos de fomento y financiamiento evolucionaron durante
el Siglo 20, no ocurri6 exactamente lo mismo con el mercado de viviendas. Hasta el afio 1980 el mercado
de la vivienda fue un mercado protegido, que no se consideraba un mercado, aunque si se consideraba su
impacto economico. Debido a ello los privados solo participaban parcialmente en el financiamiento y en
la construccion para el estado, o privados, pero en el ultimo caso solo en base a pedidos o proyectos de
unas pocas viviendas. Cuando era privado, el financiamiento de las viviendas se canalizaba por
intermedio de fondos mutuos y en muy pocos casos por la Banca. Esto se debia a que la Banca de
personas era muy limitada, porque se exigia el 100% de garantias para cualquier operacion, y ademas con
tasas de interés reales sobre el 12% de los préstamos. Debido a ello la mayor parte de la poblacion se
inscribia en un fondo mutuo para la vivienda o concursaba para obtener viviendas con subsidio estatal.

Soélo los fondos mutuos privados construian viviendas para sus afiliados, ademas del Estado.

En 1979 se establecié una nueva politica de desarrollo urbano vigente hasta el dia de hoy. Esta sefiala
que el suelo urbano no es un bien escaso y su valor debe estar regido por las fuerzas del mercado,
incluyendo también en esta politica al financiamiento. De ese momento, el Estado s6lo se encarga de
subsidiar viviendas y contrata la construccion de viviendas basicas a empresas privadas. Con esto nacen
empresas especializadas en la construccion de viviendas basicas, algunas de las cuales en los inicios
comienzan a incursionar en proyectos de viviendas privados. El sistema de créditos hipotecarios con la
banca privada desplaza el sistema de fondos mutuos que presentaron problemas durante la recesion de
1980. Ademas para el comprador de vivienda era mas seguro y atractivo ocupar la vivienda de inmediato,
que esperar la adjudicacion de la vivienda con el sistema de fondos mutuos. No fue hasta 1994 en que el
mercado de construccidon masiva cobro fuerza, con el comienzo del descenso en las tasas de interés de los

créditos hipotecarios.

Los proyectos inmobiliarios masivos se han centrando en viviendas entre 800 y 4.500 UF, con superficies
construidas de un maximo de 140 m?; con ello, las empresas apuntan a familias que pueden financiar sus
viviendas con préstamos hipotecarios con y sin subsidios fiscales. El atractivo de este segmento, es que
no recurren en su gran mayoria a la autoconstruccion, por que no cuentan con los recursos necesarios para
financiar previamente el terreno, el disefio de la vivienda y los estudios correspondientes. Por lo tanto, las

viviendas estan dirigidas a la creciente clase media del pais.

Las inmobiliarias, para reducir costos en terrenos, durante los ultimos veinte afios han creado suburbios.
Esto les permite construir complejos habitacionales con mayor cantidad de viviendas, al no estar sujetos a
superficies de terrenos urbanos restringidos y, ademas, incurren en costos menores de suelo. Debido a lo

anterior, la comuna de San Pedro ha sido la mas beneficiada por el crecimiento inmobiliario.
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Cuando una inmobiliaria dispone de terrenos apropiados para viviendas orientadas a familias de ingresos
altos, se encarga solamente de lotear y urbanizar el terreno, dejando en manos de los propietarios la
construccion de la vivienda. En esos casos, algunas inmobiliarias fijan condiciones minimas
constructivas y de disefio, de manera de asegurar que la plusvalia del sector no disminuya por accion de
algunos de sus propietarios. La mayoria de los casos en que s6lo se comercializan terrenos urbanizados,
éstos corresponden a terrenos con pendiente, que aseguran vistas privilegiadas a sus moradores, sin

embargo la construccion tendra un valor mayor.

IV.2. MODALIDAD EN CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

Actualmente la construccion de viviendas nuevas en Chile, sean departamentos o casas, se pueden

clasificar en 3 modalidades:

1. Viviendas construidas por el propio comprador, disefiada a su gusto.
2. Viviendas terminadas, comercializadas por una empresa inmobiliaria.
3. Viviendas construidas por el Estado, o construidas a peticion de éste, para ser asignadas a través

de programas.

El segmento de mercado que escoge la primera opcion mencionada, corresponde a familias de altos
ingresos, menos del 5% de las familias. Las familias con ingresos medios y medios altos, ya sea que
escojan la opcién 1 o 2, velan por no superar los 140 m” construidos, para acogerse a la exencion
tributaria del DFL N° 2. El total de viviendas construidas en la modalidad dos, que es a la que apunta este

estudio, se realizaron para que los compradores se puedan acoger a la exencion tributaria.

En los tres casos mencionados, el Estado puede estar involucrado ayudando a que las familias adquieran
su vivienda propia; en los casos en que el precio es inferior a 1.600 UF, el Fisco subsidia parcialmente el
valor su adquisicion, en montos que son crecientes en la medida que el precio de la vivienda decrece. En
casos especificos, también subsidia viviendas que exceden el precio de 1600 UF, si éstas se encuentran en
un sector de renovacion urbana. Adicionalmente, el Estado permite que las viviendas que no superan los
140 m? construidos, independiente de su precio, rebajen el impuesto territorial hasta por un tope de 20
afios, en funcion directa de la superficie construida. Por lo tanto, solamente las viviendas que exceden los
1.600UF y los 140 m® construidos, no cuentan con algin incentivo fiscal. Esto implica que el mercado
inmobiliario en Chile es un mercado en que opera el libre mercado, pero cuenta con distorsiones que son
impuestos y subsidios que afectan las decisiones de consumo. En el caso de viviendas de precio inferior a
1.600UF, el comprador paga un precio inferior al que tendria en el mercado y, en las viviendas de menos

2 . . . . ..
de 140m" construidos, el comprador paga menos impuestos territoriales por sus viviendas.
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Aunque normalmente estas distorsiones en el mercado afectan las decisiones de consumo, en el caso de la
vivienda, el efecto no es tan drastico. Si bien existe un subsidio a la compra de la vivienda de menor
precio, los consumidores siempre prefieren viviendas de mayor valor, por razones de comodidad y
socioculturales. No es comln que personas, pudiendo optar a viviendas de mayor precio, lo hagan por
una de menor valor sélo para optar al subsidio. Adicionalmente, optar al subsidio implica destinar
bastante tiempo a los tramites de postulacion y a esperar que se asigne. Esta espera puede significar al

consumidor perder la compra de una vivienda que le es atractiva.

Donde si se percibe la distorsion, es en la exencion de impuesto del DFL N° 2. Las empresas
inmobiliarias ven los 140m” como una barrera dificil de saltar y la evitan en lo posible. Por eso no existen
en el mercado viviendas de 145m” o 150m’>. Lo que se aprecia es que de 140m’ el salto real es a los
170m” o mas. Otra alternativa utilizada es que la vivienda la ofrecen con un atico alto, que el consumidor

puede habilitar a bajo costo una vez que la adquiere, si asi lo desea.

En los datos que se obtuvieron del mercado de construcciones, ninguna vivienda excedid el limite de
metros cuadrados para acogerse a la exencion y tampoco las 5.700 UF. Esto resultd ventajoso para el
modelo, ya que este vacio de ofertas no habria sido posible de explicar sin incorporar la exencion, como
una variable en el modelo. Como no se consideraron viviendas de menos de 800 UF, tampoco hay
viviendas con subsidio total del Estado. Solamente hay una distorsion de precio en viviendas entre los
800 y los 1.600UF, pero esta distorsion no produce un vacio o discontinuidad en la curva de demanda, ya

que el subsidio va decreciendo en la medida que el precio aumenta.

IV.3. FINANCIAMIENTO

El mecanismo de financiamiento de las viviendas que actualmente poseen los consumidores, son los
siguientes:

1. Compra con fondos propios

2. Compra parcial o total con Crédito Hipotecario'’.
3. Compra total o parcial con mutuo''
4

Compra con Leasing

1 Es un crédito administrado por la banca privada, la que emite letras por el monto del crédito y lo vende en el mercado de valores, quedando el
bien inmobiliario en prenda a favor de la institucion financiera mientras dura el crédito.
" Es un crédito otorgado por la banca privada, que deja el bien inmobiliario en prenda a favor de la institucion financiera, mientras dura el

crédito.
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Durante los ultimos 15 afios, la internacionalizacion de la banca ha vuelto el mercado de los créditos
inmobiliarios un negocio muy atractivo para ésta. Por lo mismo, hoy existen tres modalidades para
financiar o dos para cofinanciar la compra de una vivienda. La competencia entre la banca, hace posible
ademas que las tasas de interés que cobran sean bastante competitivas, si se comparan con las existentes
en la Union Europea y Los Estados Unidos. Actualmente la adquisicion de una vivienda no resulta tan
costosa para una familia como hace 15 afios atras. Por tanto, el costo final de la vivienda es menor, lo que
permite que las familias accedan a viviendas de mayor valor o puedan comprar mas viviendas que antes.
La denominada Clase Media'? es actualmente aspirante a una vivienda propia y, en algunos casos, a una
vivienda adicional como inversion. Esto resulta atractivo a las empresas inmobiliarias, debido al aumento

de la demanda por viviendas.

IV.4. MERCADOS DE VIVIENDAS

Historicamente en Chile, las familias buscaban resolver sus necesidades de vivienda eligiendo una
alternativa adecuada a las necesidades de toda la vida del ntcleo familiar. Esto significaba que, en su
mayoria, las familias demandaban una sola vivienda durante su ciclo de vida. Incluso las familias de
mayores ingresos, cuando optaban por otra vivienda, lo hacian para mejorar la que tenian, o con fines de
inversion, para destinarla a arriendo. Esta realidad comenz6 a cambiar en los ultimos 15 afios del siglo
pasado, en que las familias empezaron a optar por remplazar la casa grande, cuando los hijos
abandonaban el hogar para emprender su propia familia, por un departamento mas comodo y seguro. Esto
permitio el surgimiento de un mercado activo, demandante de departamentos medianos y grandes en
lugares céntricos del Concepcion Metropolitano, contribuyendo a renovar sectores residenciales del

centro de Concepcion que habian perdido valor, por contar con viviendas antiguas.

Aproximadamente una década después, las parejas jovenes sin hijos comenzaron a demandar
departamentos pequefios, como viviendas previas a una vivienda permanente. Esta situacion fue posible
en parte a la disminucion en las tasas de interés de los créditos para adquirir viviendas, sumado a que, en
su mayoria, las parejas comenzaron, por diversas razones, a postergan tener hijos. Hasta ese momento

una familia podia demandar tres viviendas durante su vida.

Actualmente el mercado de la vivienda se ha especializado aun mas. Existe un mercado importante de
departamentos de un ambiente, destinado a profesionales que viven solos. Algunos de ello compran estos
departamentos y otros compran para arrendar estos departamentos a profesionales de paso por la ciudad.

También existen departamentos destinados a parejas solas, ya sean jovenes, o de tercera edad, en que se

"2 La clase media en Chile es una clasificacion por descarte, en base a ingresos familiares, de quienes no clasifican como pobres y tampoco como

ricos.
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ofrece un entorno exclusivo, o distinto para disfrutar. En estos proyectos no sélo se ofrece el
departamento, sino que este es parte de un entorno, o una infraestructura que solamente ante se podia

obtener por separado.

IV.5. CARACTERISTICAS INTERNAS DE LAS VIVIENDAS

Las viviendas también han ido evolucionando con el tiempo. Durante la segunda mitad del siglo pasado,
las areas comunes de las viviendas se privilegiaban por sobre las areas privadas de éstas. Debido a
costos, la disminucidon de areas comunes se fue centrando en dos: living y comedor. La cocina, que
actualmente también es considerada un area comun de la vivienda, antiguamente no lo era, porque en
ellas trabajaba la empleada doméstica. Toda vivienda contaba con living y comedor en un ambiente, o en
dos ambientes separados. Como representaba la parte visible de la vivienda, donde se reunia la familia
normalmente, era la que presentaba las dimensiones mas generosas de la vivienda. En esos casos se
sacrificaba los espacios de los dormitorios y bafios, los que en la mayoria de los casos contaban con las
dimensiones minimas para albergar nada mas que el mobiliario, en el caso de los bafios, incluso llevo a la

industria de artefactos a reducir sus dimensiones.

Actualmente, las viviendas priorizan las areas privadas por sobre las areas comunes de una vivienda.
Probablemente ello se debe a que actualmente la tecnologia permite que las personas puedan socializar y
entretenerse sin tener que interactuar en un espacio real. Por ello los oferentes de las viviendas se
encuentran maximizando la superficie de dormitorios, en desmedro de la del living"® y comedor. Una
tendencia es agrupar las areas comunes (Cocina, Living y comedor) en un espacio, lo que aqui es
denominado cocina americana. Otra tendencia, no tan drastica, es minimizar el area del living-comedor a
dimensiones que hace 15 afios hubiesen parecido imposibles, contribuyendo a esto los fabricantes de
muebles, que ofrecen mobiliario reducido para estas areas, que hace 15 afios hubiesen parecido de
juguete. Incluso los bafios han experimentado un ligero incremento en sus dimensiones, para incorporar

nuevas comodidades como el jacuzzi.

Una tendencia pero so6lo a nivel de casas, es la reduccion de los terrenos de ésta. El precio del suelo ha
sido la causa de esta tendencia, por lo tanto, el antiguo patio de juegos para nifios ha desaparecido, siendo

reemplazado por un area de juegos comunitario.

1% Se refiere a un espacio comun de la vivienda, que cuenta con sillones donde los integrantes de la familia se pueden reunir para compartir y es

donde habitualmente se recibe a los visitantes. Hoy es comun que esta sala, este unida al comedor y en ese caso se le denomina Living-Comedor.
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V. REGULACION Y NORMATIVA URBANA VIGENTE.

En Chile, al igual que en otros paises, existe una estructura administrativa para la gestion publica del
desarrollo urbano. La organizacidon de esta estructura en su nivel mas alto parte del Presidente de la
Republica, con las atribuciones y autoridades que la Constitucién y la Ley le designa. EI Presidente
delega su autoridad, para efectos de planificacion y gestion de desarrollo urbano, en la Secretaria de
Estado “Ministerio de Vivienda y Urbanismo”. Es este ministerio a través del cual se articulan las

instancias administrativas en los niveles territoriales correspondientes.

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo tiene por mision orientar el desarrollo urbano del pais. Para ello,
se organiza a nivel nacional en divisiones, delega los estudios, proposiciones y seguimientos de los
proyectos a la Division de Desarrollo Urbano. A nivel regional, delega en las Secretarias Regionales de
Vivienda y Urbanismo. Estas ultimas son las encargadas de coordinarse a nivel local con las Direcciones
de Obras en las Municipalidades'* de las comunas correspondientes y con los Departamentos de

Desarrollo Urbano e Infraestructura.

La Ley General de Urbanismo y Construcciones, es el marco regulatorio para orientar y regular el
desarrollo de los centros urbanos. Esto se hace en funcidon de una politica nacional, regional y comunal
de desarrollo socioecondémico. La planificacion urbana estd subordinada al marco de desarrollo
socioecondémico vigente, que se basa en el modelo de libre mercado; esto implica que el rol del Estado es
subsidiario y debe incorporar los objetivos y metas para el desarrollo urbano. El proceso de planificacion
urbana, en los cuatro niveles de accion territorial que corresponden (nacional, regional, intercomunal y

comunal) esta normado por la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

A nivel nacional, el encargado es el Ministerio de la Vivienda y Urbanismo (MINVU), cuya funcion es
orientar el desarrollo Urbano a nivel pais, utilizando como instrumentos los Lineamientos de Politica
Urbana, la Ley General de Urbanismo y Construcciones, la Ordenanza General de Urbanismo y

Construcciones y normas especificas aplicables a todos los niveles.

A nivel Regional, las encargadas son las Secretarias Regionales del Ministerio de la Vivienda y
Urbanismo, que orientan el desarrollo de los centros urbanos de la region, utilizando el Plan Regional de
Desarrollo Urbano (PRDU). El PRDU es aprobado por el Gobierno Regional, debe ser acorde al plan de
desarrollo socioeconémico de la regién y, ademads, debe integrarse con los planes reguladores de las

ciudades.

'* Municipalidad, es la que lleva la administracién de la Comuna, también conocido como Ayuntamiento.
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A nivel intercomunal, las encargadas son las Secretarias Regionales de la Vivienda y Urbanismo. Por
funcién tienen regular el desarrollo fisico de las zonas urbanas y rurales de las distintas comunas,
utilizando el Plan Regulador Intercomunal. Cuando una comuna excede los quinientos mil Habitantes, se
define como Area Metropolitana y para efecto de la planificacién, se utiliza Plan Regulador
Metropolitano. La encargada de confeccionar los planes, es la Secretaria Regional Ministerial del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo (SEREMI/MINVU), coordinando y consensuando con los
Municipios respectivos, mas otras instituciones fiscales que puedan verse afectadas, si asi se estima.
También es posible que la confeccion de los planes la lleven a cabo los municipios, previa autorizacion
por parte del SEREMI respectivo. El encargado de aprobar los planes Reguladores Intercomunales y
Metropolitanos, es el Gobierno Regional y sus disposiciones son obligatorias para elaborar los Planes

Reguladores Comunales.

A nivel comunal, la encargada es la Municipalidad, que vela por promover el desarrollo armonico del
territorio comunal y de sus centros poblados. Para ello debe fijarse en las metas regionales de desarrollo
econdmico-social. Como instrumento utiliza el Plan de Desarrollo Comunal y el Plan Seccional, para
estudios mas detallados. Es también la Municipalidad la encargada de confeccionar los planes y
aprobarlos. La aprobacion de estos planes puede recaer en el Gobierno Regional, si la comuna no forma
parte de un territorio normado por un Plan Regulador Metropolitano o Intercomunal, o si formando parte,

tiene informe desfavorable de la SEREMI/MINVU.

Por lo tanto, el Plan Regulador Metropolitano, los Seccionales y los Planes Reguladores Comunales, son
los que colocan las restricciones que las viviendas deben cumplir en las distintas areas y comunas de las

zonas urbanas, incluido el Concepcion Metropolitano.

V.1. PLAN METROPOLITANO DE CONCEPCION

En el Concepcién Metropolitano, el Plan Regulador Metropolitano (PRMC) se promulgé en el afio 2002,
reemplazando al Plan Regulador Intercomunal de Concepcidn, aprobado en 1963, su satélite aprobado en
1964 y al Plan Metropolitano de Concepcion aprobado en 1980 (Anexo El). El PRMC contiene
disposiciones reglamentarias relativas a zonificacion, destino y condiciones de ocupacion especificas para
cada zona. También contiene disposiciones sobre densidad, equipamiento e infraestructura metropolitana
y otras normas de aplicacion generales para el area que regula" . Todas aquellas materias atingentes al

desarrollo urbano territorial que no estan normadas en la ordenanza, deben regirse por lo que establece la

' Articulo 1.0.3. de la Ordenanza
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Ley General de Urbanismo y Construcciones. A la vez los planes Reguladores Comunales y Seccionales,

se mantendran vigentes mientras no contravengan las disposiciones del PRMC.

El articulo 2.0.1 del PRMC indica que el ambito territorial del plan y definiciones, comprende todo el
territorio de las Comunas de Concepcion, Talcahuano, Tomé, Penco, San Pedro de la Paz, Chiguayante,
Hualpén'®, Coronel, Lota, Hualqui y Santa Juana, que son las comunas que forman parte de la Provincia

de Concepcion.

Para los efectos de regular el desarrollo fisico y orientar el proceso de desarrollo urbano, la ordenanza
divide las areas de planificacion metropolitana en tres; Area Urbana Metropolitana, Area de Proteccion y

de Riesgo y Area Rural Metropolitana.

El Area Urbana Metropolitana estda comprendida por el limite urbano de extensién metropolitana y se
divide en; Area Urbana Consolidada y Area de Extensioén Urbana. El 4rea urbana consolidada es aquella
que acoge la poblacion urbana y sus actividades. El area de extension urbana es aquella que, por sus
condiciones naturales y antropicas, acoge el crecimiento de la poblacion urbana y sus actividades.

Normalmente esta area estd en el limite urbano del Plan Regulador Comunal.

El Area Rural Metropolitana esta ubicada fuera del limite urbano y de extensién urbana y corresponde a
areas del territorio metropolitano que por razones naturales o antropicas son destinadas preferentemente a

actividades agricolas, forestales, mineras y turisticas.

El Area de Proteccion y de Riesgo es el area que situada en el area urbana metropolitana o rural
metropolitana, presenta condiciones especiales de valor natural o antropicas y/o de riesgo para
asentamientos humanos. Requieren normas especiales de proteccion y/o resguardo para ser ocupadas, o

definitivamente no se recomienda su ocupacion.

También el PRMC define el Sistema Metropolitano de Areas Verdes y Zonas Protegidas. Son areas que
por sus condiciones geomorfolégicas, componentes naturales y referencias culturales, refuerzan la
estructura y el ordenamiento del territorio, constituyéndose en reserva de recursos naturales esenciales

para la vida urbana.

' Subdivisién de la comuna de Talcahuano formada en el afio 2002.
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Para la aplicacion del PRMC, el suelo urbano y rural se divide en Destinos o Usos del Suelo. Esto
condiciona o limita las actividades que se desarrollan en el territorio o areas, predios, recintos,

instalaciones, construcciones o edificios que se agrupan en las siguientes categorias:

e Habitacional

e Equipamiento

e Infraestructura de Transporte
e Industrial

e Area Verde

e Agropecuario

e Silvicola

e Minero
Cuando la ordenanza hace referencia a un destino, se entendera hecha a todas las actividades

comprendidas en su definicion, a menos que se sefialen o exceptuen expresamente. Aquellas actividades

expresamente permitidas en cada zona, lo seran para toda ella, a excepcion en areas Verdes y de Vialidad.

V.1.1. ZONIFICACION

V.1.1.1. Zonificacién del Area Urbana Consolidada

El area urbana consolidada, se divide para su ordenamiento en las siguientes zonas a nivel metropolitano:

1. Zona de Extension Habitacional Mixta (ZHM)

2. Zona Industrial (ZD)

3. Zona de Almacenamiento, Acopio y Bodegaje (ZAB)

4. Zona de Equipamiento Metropolitano (CCEy ZEM)
5. Zona de Asentamiento Costero (ZAC)

6. Zona Turistica de Borde Costero (ZTBC)

7. Zona de Interés Institucional (1D

8. Zona de Interés Patrimonial (ZIP)

9. Zona de Terminal de Transporte (ZTT)

De todas ellas, solamente las zonas 1, 4, 5, 6 y 7 permiten uso habitacional. La zona 6 no se encuentra
delimitada en ninguna de las cinco comunas del Concepcidon Metropolitano y la zona 7 corresponde a la

Base Naval, por lo tanto, también se deja fuera.
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A continuacion se individualizan las zonas habitacionales mixtas. Como esta zonificacion es para las diez
comunas que se enumeran en el articulo 2.0.1 del PRMC de la pagina anterior, en este cuadro, solamente

se destacan las seis comunas en estudio.

CUADRON°V. 1
DENOMINACION DE LA ZONIFICACION POR COMUNA

Zona Comuna Nombre de Zona Sigla

Lirquén ZHM-5

Penco Penco ZHM-6

Cosmito/ La Greda ZHM-7

Las Canchas ZHM-8

Talcahuano Tumbes ZHM-9
Talcahuano ZHM-10

Hualpén Hualpén ZHM-11
Concepcion ZHM-12
Concepcién El Manzano ZHM-13
Valle Nonguén ZHM-14
ZHM Palomares ZHM-15
Lonco ZHM-16
Chiguayante V%lluco Norte ZHM-17
Villuco ZHM-18
Chiguayante ZHM-19
San Pedro ZHM-20

Idahue ZHM-21
Camino a Sta. Juana ZHM-22

San Pedro de la Paz Mitrinhue ZHM23
Boca Sur/ Michaihue ZHM-24

Lomas Coloradas ZHM-25

Centro de Lirquén CCE-5

Penco Centro de Penco CCE-6

Centro de Cosmito CCE-7

Centro Talcahuano CCE-8

Talcahuano Centro Salinas CCE-9

Trébol Mall (Sector Noroeste) CCE-13

Hualpén Centro Hualpencillo CCE-10

CCEy Trébol Ferbio (Sector Suroeste) CCE-13
ZEM Centro de Concepcidn CCE-11
Concepcion Centro Lorenzo Arenas CCE-12

Trébol Ferbio (Sector Este) CCE-13

Centro San Pedro CCE-14

San Pedro de la Paz Centro de Boca Sur CCE-15

Centro Lomas Coloradas CCE-16

. Centro de Chiguayante CCE-17

Chiguayante Centro de Manquimavida CCE-18

Caleta La Cata ZAC-6

Penco Caleta Cerro Verde Bajo ZAC-7

Caleta Playa Negra ZAC-8

Caleta Tumbes ZAC-9

ZAC Talcahuano Caleta El Morro ZAC-10
Fualpén Caleta Lenga ZAC-11

Caleta Chome ZAC-12

San Pedro Caleta Boca Sur ZAC-13

Elaborado en base al Plan Regulador Metropolitano de Concepcion
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Cada una de las zonas indica comuna y nombre de la zona. Debido a que hay mas comunas en el

Concepcion Metropolitano, las siglas no son correlativas.

Las zonas delimitadas en la ZHM son mega zonas que contienen las individualizadas en CCE y ZEM.
Las condiciones de subdivision predial y de constructibilidad que dan, son las siguientes:

Subdivision Predial Minima

Coeficiente Maximo de Ocupacion de Suelo

Coeficiente maximo de Constructibilidad

Altura Maxima de Construccion

moaw»

Sistema de Agrupamiento

CUADRO N° V. 2
CONDICIONES DE SUBDIVISION PREDIAL POR ZONAS

Zona A B C D E
ZHM 200m’ 0,6 1 - -
CCE 500m’ 0,7 - - -
ZAC 100m? 0,8 -- 7m Aislado, Pareado y Continuo

V.1.1.2. Zonificacion del Area de Extension Urbana

El area de extension urbana se divide para su ordenamiento en las siguientes zonas a nivel metropolitano:

1. Zona de Extension Habitacional Mixta (ZEHM)
2. Zona de Extension Habitacional Preferente (ZEHP)
3. Zona de Extension en Pendiente (ZEP)

4. Zona de Desarrollo Condicionado (ZDC)
5. Zona de Extension Industrial (ZEI)

De todas ellas, solamente la zona 5 no permite uso habitacional. Cada una de las zonas indica comuna y

nombre de la zona.
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CUADRO N° V. 3

ZONIFICACION EN BASE A DENSIDAD

Zona Comuna Nombre Zona Sigla Densidad
Penco Cosmito ZEHM-6 ALTA
La Greda Oriente ZEHM-7 ALTA
Concepcion Las Ulloas ZEHM-8 ALTA
Carriel Sur ZEHM-9 MEDIA
ZEHM Talcahuano Carriel Poniente ZEHM-10 MEDIA
Chiguayante La Leonera ZEHM-11 ALTA
Michaihue ZEHM-16 ALTA
San Pedro de la Paz Michaihue Oriente ZEHM-17 MEDIA
Escuadron Norte ZEHM-18 MEDIA
Talcahuano Tumbes ZEHP-9 MEDIA
Chiguayante Ribera Bio Bio ZEHP-10 MEDIA
El Venado ZEHP-13 ALTA
Idahue Alto ZEHP-14 BAJA
ZEHP Laguna Chica Alto ZEHP-15 BAJA
San Pedro de la Paz Llacolén Alto ZEHP-16 BAJA
Los Pinares ZEHP-17 MEDIA
Lomas Coloradas ZEHP-18 MEDIA
Pinares Sur ZEHP-19 BAJA
ZEP
Talcahuano Las Salinas ZDC-3 MEDIA
Penco Andalién 1 ZDC-4 ALTA
Andalién 1 ZDC-4 ALTA
ZDC Concepcion Andalién 2 ZDC-5 ALTA
San Valentin ZDC-6 MEDIA
Chiguayante Cantera Lonco ZDC-7 ALTA
San Pedro de la Paz Nahuelbuta ZDC-8 MEDIA

Elaborado en base al Plan Regulador Metropolitano de Concepcion.

Cada una de las zonas indica comuna y nombre de la zona. Debido a que hay

Concepcion Metropolitano las siglas no son correlativas.

mas comunas en el

La densidad, como se indica en el cuadro anterior, se divide en densidad Alta, Media y Baja. Densidad

“ALTA” corresponde a 125 habitantes por hectarea como minimo; densidad “MEDIA” corresponde a 400

habitantes por hectarea como maximo y; Densidad “BAJA” corresponde a 125 habitantes por hectarea,

CcOmo Mmaximo.
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Las condiciones de subdivision predial y de constructibilidad son las siguientes:

F. Subdivision Predial Minima
G. Coeficiente Maximo de Ocupacion de Suelo

H. Coeficiente maximo de Constructibilidad.

CUADRO N° V. 4
CONDICIONES DE SUBDIVISION PREDIAL POR ZONAS

ZONA F G H
ZEHM Seglin la resultante de la aplicacion de densidad 0,8 1,2
ZEHP Seglin la resultante de la aplicacion de densidad 0,5 0,8
ZDC Segun la resultante de la aplicacion de densidad 0,8 1,2

La Zona ZEP esta identificada en los planos'’ como PRMC-01, y las condiciones de ocupacion y

subdivision predial son:

I. Subdivision predial Minima m’
J. Coeficiente Maximo de Ocupacion de suelo
K. Coeficiente Maximo de Constructibilidad

L. Sistema de Agrupamiento

CUADRO N° V.5
CONDICIONES DE OCUPACION POR ZONAS

Tipo Zona | J K L
Quebradas y pendientes mayores a 60,1% X X X X
Laderas de Cerros (Pendientes entre 45,1% y 60%) 3.000 0,2 1,0 Aislado
Laderas de Cerros (Pendientes entre 35,1% y 45%) 1.000 0,4 1,4 | Aislado
Areas Amesetadas (Pendiente inferior a 35%) 500 0,5 2,0 Aislado

Nota X = no se permiten construcciones

17 Plano N° 1 en el Anexo E 1
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V.2. PLAN REGULADOR COMUNAL

V. 2.1 Plan Regulador Comunal de Concepcion

El PRCC comienza definiendo el limite urbano de la comuna, lo que se detalla en el Capitulo II de la
ordenanza. El Capitulo III de la ordenanza se divide en cuatro puntos; Definiciones, Urbanizacion, Usos

de Suelo y Edificacion.

En el Titulo II de Urbanizacidn, entre los articulos 8 y 13, la ordenanza trata los siguientes temas:

e Aprobacion de Proyectos de Urbanizacion
e Dotacion de Infraestructura

e Bienes de Uso Publico

e Antejardines

e Vaciamiento de Aguas Servidas

e Intervencion en Espacios Publicos y Zonas Riberenas

En el Titulo III de Usos de Suelo, entre los articulos 14 y 29, la ordenanza trata los siguientes temas:

e Usos de Suelo Permitidos

e Otorgamiento de Patentes Municipales

e Destinos Prohibidos Existentes

e Zonas de Restriccion

e C(alificacion de Actividades Productivas
e Localizacion de Actividades Productivas
e C(Clasificacion de Equipamiento

e Condiciones de Localizacion del Equipamiento
e Equipamiento Espacial

e Infraestructura

o Instalaciones de Telecomunicaciones

e Localizaciones de Locales Ruidosos

e Areas Verdes y Espacios Ptiblicos

e Areas de Proteccion

e Corredores Urbanos

e Microcentros
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En el Titulo IV de Edificacion, entre los articulos 30 y 44, la ordenanza trata los siguientes temas:

e Alcance de la Norma de Edificacion

e Cierros y Ochavos

e Adosamiento

e Condiciones Especiales de Pareo y Continuidad
e Altura Maxima de Edificacion y Rasante

e Obligatoriedad de Edificacion Armonica y Conservacion
e Cuerpos Salientes y Marquesinas

e Continuidad y Retranqueo

e Portales y Galerias

e Condiciones Especiales para Grandes Predios

e Condiciones Especiales para Area Central

e Limite de Zonas

e Pisos Subterraneos y Exigencia de Area Libre

e Obras en Terrenos en Pendiente

El Capitulo IV del plan regulador se refiere a la Zonificacion y las Normas Especificas. La zonificacion

define en primer lugar las Zonas Habitacionales del PRCC que se agrupan en tres:

e Zona Habitacional Consolidada. Se detallan cinco zonas identificadas de H1 a H5
e Zonas habitacionales de Renovacion. Se detallan tres zonas identificadas de HR1 a HR3

e Zonas Habitacionales de Expansion. Se detallan cuatro zonas identificadas de HE1 a HE4

En todas estas zonas que son 12, es permitida la edificacion habitacional.

Posteriormente se define la Zona de Servicios, Equipamiento, Proteccion y Productividad del PRCC, que

se agrupa en cinco:

e Centros de Servicios y Equipamiento. Se detallan cuatro zonas, identificadas de C1 a C3 y ademas
MC.

e Corredores Urbanos. Se detallan cuatro zonas, identificadas de CU1 a CU4. Ademas CU3 se
subdivide de CU3a a CU3d y, CU4 se subdivide de CU4a a CU4d.

e Zonas de Equipamiento y Areas Verdes. Se detallan cinco zonas identificadas de E1 a E4 y ademés
AV.

e Zonas de Proteccion. Se detallan dos zonas identificadas como PP y PE.

e Zonas Productivas y de Infraestructura. Se detallan dos zonas identificadas como P y PI.
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En estas zonas, el uso residencial habitacional estd prohibido en CU1, en Zonas de Equipamiento y Area
Verde, en las Zona de Proteccion y en las Zonas Productivas y de Infraestructura. Por lo tanto, el uso
residencial esta autorizado en las 12 areas que se enumeran a continuacion; C1, C2, C3, CU2, CU3a,
CU3b, CU3c, CU3d, CU4a, CU4b, CU4c y CU4d. En el plano N°1 del Anexo E2, se identifican cada una

de las zonas.

Para las zonas en que el uso residencial es permitido en la comuna de Concepcion, el cuadro siguiente

muestra los items que delimitan la construccion:

CUADRO N° V. 6
CONDICIONES DE EDIFICACION POR ZONAS

Condiciones de Edificacién

2

1)  Superficie predial minima Enm

2) Coeficiente maximo de ocupacion

Es la superficie primer piso/ superficie del terreno

3) Coeficiente minimo de area libre

estacionamientos)

(Area libre son vias interiores, jardines y

Es superficie area libre / superficie del terreno

4) Coeficiente maximo de constructibilidad

Es total construido / superficie del terreno .

5) Altura maxima de edificacion

Medida en metros + piso de retiro

6) Sistema de agrupamiento

Puede ser aislado, pareado y/o continuo en las distintas
zonas. (APC)

7)  Altura maxima de continuidad
Altura maxima de pareo en zona HE1 y E3

Medida en metros.

8) Longitud maxima de continuidad
long. maxima de pareo en zona HE1 y E3

Medida como porcentaje respecto al deslinde o
condicionado a una altura maxima. (mh)

9)  Adosamiento

Se permite en todas las zonas

10) Profundidad minima de adosamiento o continuidad

Se mide en metros de la linea oficial o metros sobre una
altura en metros (mh). También como el doble del
antejardin (DAJ). En algunas zonas no se permite (NP).

11) Distancia minima a los deslindes

Se mide en metros.

12) Antejardin minimo

Medido en metros.

13) Retranqueo minimo de la linea oficial

Medido en metros y segln articulo 37
Con 1 y 2 pisos del volumen aislado 1,0m.
Con 3 y 4 pisos del volumen aislado 2,0m.
Con 5 y superiores 3,0m

14) Condiciones especiales de diseflo

Ver cada caso

15) Condiciones para mayor densificacion

Segun el Art. 40 de esta ordenanza o segiin Ordenanza
General de Urbanismo y Construccion

16) Densidad habitacional maxima bruta

Se mide en nimero de habitantes por hectarea y es
distinta si se trata de viviendas unifamiliares, edificio en
extension o edificio en altura

Elaborado en base al Plan Regulador Comunal de Concepcion

Los usos de suelo y edificacion especifica por cada una de las 24 areas donde el uso residencial es

permitido, se encuentran en el articulo 45 de la ordenanza local del Plan Regulador Comunal de

Concepcion (Anexo E2) paginas 26 a 45.
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V. 2.1.2. Ordenanza local Ribera Norte Comuna de Concepcion

La necesidad de contar con un plano regulador del borde costero del Rio Bio Bio nace del Plan Costanera
Norte, dado a conocer en el afio 1997, cuya finalidad era recuperar urbanisticamente este sector. La
realidad hasta ese momento era que la ribera del rio estaba compuesta por apropiaciones ilegales de
terrenos (denominadas “tomas de terrenos”) y asentamientos urbanos de precarias condiciones,
emplazados principalmente en rellenos no autorizados del rio, que impedian el acceso a la ribera del Rio
Bio Bio. El plan Costanera Norte contemplaba la relocalizacion de la poblacion en viviendas nuevas y
vender los terrenos fiscales a privados para financiar las obras en infraestructura y vivienda requeridas.
La idea era que el incremento en plusvalia de terrenos, hiciera rentable el proceso y la ciudad ganara al
poder acceder al rio. Adicionalmente, entre Concepcion y Chiguayante se contemplaba el relleno de 400
hectareas para uso habitacional. EIl Estado entregaba los terrenos que la empresa o empresas privadas
ganaran al rio en concesion, a cambio de realizar la urbanizacion de dicho sector, las defensas fluviales
correspondientes y las carreteras de enlace entre Chiguayante y Concepcion. Debido a la crisis
econdmica asiatica de 1997, que golped fuertemente al sector inmobiliario, el proyecto no se pudo
concretar, pero aun permanece en carpeta. Para que el proyecto Costanera Norte fuera viable, fue

necesario modificar el Plan Regulador, de manera que el sector contara con una normativa propia.

Esta ordenanza local (Anexo E2.1) en el Titulo I, entre los articulos 1 y 5, incorpora disposiciones
generales. En el Titulo 2, articulo 6, se describe el limite territorial del PSRN. En el Titulo III, los

articulos 7 al 19 dan definiciones y normas generales en relacion a los siguientes aspectos:

e Alturas Maximas y Minimas.

e Pareo y Continuidad, Rasantes y Planos Inclinados.
e Adosamiento.

e Cierros y Ochavos.

e Antejardines.

e Estacionamientos, Superficie Util y Estacionamientos Subterraneos.
e Areas de Uso Publico.

e Proyectos de Urbanizacion.

e Permisos de Edificacion.

e Prohibiciones.

e Equipamiento.

e Actividades Complementarias.

e Zonas de Riesgo.
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El Titulo IV, trata sobre la Zonificacion, Usos de Suelo y Normas Especificas. La Zonificacion define las

siguientes zonas de acuerdo a su grado de consolidacion, que se agrupan en cuatro:

e Area Consolidada. Se detallan 2 zonas, identificadas como 7.1y 6.3

e Area de Renovacion Urbana. Se detallan 9 zonas, identificadas como 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 3.1, 4.1,
43y6.4

e Area de Extension Urbana. Se detallan 10 zonas, identificadas como 2.1, 2.2, 2.3, 2.4, 5.1, 5.2a,
5.2b,6.1,62y6.3

e Areas Especiales. Se detalla una zona, que se identifica como 8.1.

Las Piezas de Ensanche van de la zona 1.1 a 1.5; la Pieza Borde Rio contiene las zonas 2.1, 2.2 y 2.4; la
Pieza de Tejido Intermedio es la zona 3.1 y las zonas 4.1 y 4.3. La Pieza de Parque va de la zona 5.1 a
5.2b; la Pieza de Vivienda de Radicacion va de la zona 6.1 a 6.3, la Pieza Barrio Consolidado
corresponde a la zona 7.1 y; Nudo Ferroviario corresponde a la zona 8.1. En total, constituyen 19 zonas.
De estas zonas, las zonas 1.1, 1.4, 1.5, 2.1, 2.4, 5.1, 5.2a, 5.2b y 8.1, no autorizan construccion
residencial; por lo tanto, 10 zonas autorizan construccion residencial que son 1.2, 1.3, 2.2, 3.1, 4.1, 4.3,
6.1, 6.2, 6.3 y 7.1. En el plano del Plan Regulador (Anexo E2.1) se puede identificar cada una de las

zonas.

Para las zonas en que el uso residencial es permitido en la Ribera Norte de Concepcion, el cuadro

siguiente muestra los items que delimitan la construccion:

CUADRO N° V. 7
CONDICIONES DE EDIFICACION POR ZONAS

Condiciones de Edificacion

2

1) Superficie predial minima En m

2) Coeficiente maximo de ocupacion Es la superficie primer piso/ superficie del terreno

3) Coeficiente maximo de constructibilidad Es total construido / superficie del terreno

4) Altura maxima de edificacion Medida en metros + piso de retiro

5) Sistema de agrupamiento Puede ser aislado, pareado y/o continuo en las distintas zonas. (APC)
6) Altura maxima de continuidad Medida en metros

7) Longitud méxima de continuidad Medida como porcentaje respecto al deslinde. También puede estar

condicionado a cierta altura de la construccion

8) Profundidad minima de adosamiento o | Se mide en metros de la linea oficial o metros sobre una altura en

continuidad metros (mh). También como el doble del antejardin (DAJ). En algunas
zonas no se permite (NP).
9) Distancia minima a los deslindes Se mide en metros
10) Antejardin minimo Medido en metros de la calle.
11) Condiciones especiales de disefio Ver cada caso
12) Densidad habitacional maxima bruta Se mide en niimero de habitantes por hectdrea y es distinta si se trata

de viviendas unifamiliares, edificio en extension o edificio en altura
Elaborado en base al Plan Regulador Comunal de Concepcién (Anexo Costanera Norte)
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Entre las paginas 12 y 27 de la ordenanza, en el Anexo E2.1, se especifican los usos de suelo y

edificacion.

V.2.2. Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Talcahuano

El Capitulo I del Plan Regulador Comunal de Talcahuano (PRCT) (Anexo E3) contiene las disposiciones
generales en los 5 primeros articulos. En el Capitulo 2, articulo 6, se describe el limite urbano de la
comuna, que esta compuesta por 21 poligonos. El Capitulo III entrega definiciones y normas generales
entre los articulos 7 y 40. Las definiciones y normas generales se dividen en definiciones, definiciones de
areas, normas generales y normas generales sobre usos de suelo. En el Capitulo se trata la Zonificacion,
Usos de Suelo y Normas especificas. La zonificacion se divide en 6 tipos de areas, que se detallan a

continuacion.

e Area Consolidada

e Area de Amortiguacion

e Area de Extension Urbana

o Area de Edificacion Restringida
e Area No edificable

e Area de Proteccion.

Cada una de estas areas se divide en zonas que especifican el uso del suelo.

e Area Consolidada
0 Zona Residencial, se detallan 21 areas, identificadas como: Zh-1, ZH-2, ZH-3, ZH-4, ZH-5,
ZH-6, ZH-7, ZH-8, ZH-9, ZH-10, ZH-11, ZH-12, ZH-13, ZH-14, ZH-1T, ZH-2T, ZH-3T, ZH-
4T, ZH-5T, ZH-6Ty ZH-7T.

0 Zona Residencial de Equipamiento, se detalla un area, identificada como: ZHEQ-1.

0 Zona de Equipamiento, se detallan 7 areas, identificadas como: ZEQ-1, ZEQ-2, ZEQ-3, ZEQ-4,
ZEQ-5, ZEQ-6 y ZEQ-7.

0 Zona de Esparcimiento, se detalla un area, identificada como: ZE-1.

0 Zona de Caletas, se detallan 2 areas, identificadas como: ZCA-1y ZCA-2

0 Zona de Area Verde, se detallan 4 areas, identificadas como: ZAV-1, ZAV-2, ZAV-3 y ZAV-4.

0 Zona Industrial, se detallan 6 areas, identificadas como: ZI-1, Z1-2, ZI-3, Z1-4, ZI-5 y Z1-6

0 Zona Portuaria, se detallan 5 areas, identificadas como: ZPC-1, ZPC-2, ZPC-3, ZPEA y ZPEL

0 Zona de Antepuerto, se detalla un area, identificada como: ZAP.
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(0}

(0]

Zona de Servicios Comerciales, se detallan 6 areas identificadas como: ZSC-1, ZSC-2, ZSC-3,
7SC-4,7S8C-5 y ZSC-6.
Zona de Cementerio, se detalla un area, identificada como: ZC.

Zona de Interés Institucional, se detalla un area, identificada como: ZII-1.

e Area Consolidada.

o

Zona de Extension Residencial, se detallan 8 4reas, identificadas como: ZEXH-1, ZEXH-2,
ZEXH-1T, ZEXH-2T, ZEXH-3T, ZEXH-4T, ZEXH-5T y ZEXH-6T.

Zona de Extension Equipamiento, se detallan 5 areas, identificadas como: ZEXEQ-1,
ZEXEQ-2, ZEXEQ-3, ZEXEQ-4 y ZEXEQ-5.

Zona de Extension Esparcimiento, se detalla un area, identificada como: ZEXE-1.

Zona de Extension Area Verde, se detalla un area, identificada como: ZEXAV.

Zona de Extension Industrial, se detallan 3 areas, identificadas como: ZEXI-1, ZEXI-2 y
ZEXI-3.

Zona de Extension Portuaria, se detallan 2 areas, identificadas como: ZEXPC-1 y ZEXPC-2
Zona de Extension de Aeropuerto, se detalla un area, identificada como: ZEXAP.

Zona de Extension de Servicios Comerciales, se detallan 2 areas, identificadas como: ZEXSC-1
y ZEXSC-2.

e Area de Proteccion

© O O O

(0]

Zona de Proteccion de Borde Costero de Caleta, se detalla un area identificada como: ZPBcC.
Zona de Proteccion de Borde Costero Productivo, se detalla un area, identificada como: ZPBcP.
Zona de Proteccion de Borde Costero de Recreacion, se detalla un area, identificada como:
ZPBcR.

Zona de Proteccion de Borde Costero, se detallan 2 areas, identificadas como: ZPBc-1 y
ZPBc-2.

Zona de Proteccion de Borde de Laguna, se detalla un area, identificada como: ZPBL.

Zona de Proteccidn de Cerro, se detalla un area, identificada como: ZPCe.

Zona de Proteccion de Drenaje, se detalla un érea, identificada como: ZPDr.

Zona de Proteccién de Duna, se detalla un éarea, identificada como: ZPDu.

Zona de Proteccion de Marisma, se detalla un area, identificada como: ZPM.

e Area de Edificacion Restringida

(0}

(0}
(0}
(0}

o

Zona de Area Verde, se detalla un area, identificada como: ZAV-3.

Zona de Extension Residencial, se detalla un area, identificada como: ZEXH-6T.

Zona de Extension de Equipamiento, se detalla un area, identificada como: ZEXEQ-2.

Zona de Extension Puerto Comercial, se detallan 2 areas, identificadas como: ZEXPC-1 y
ZEXPC-2

Zona de Extension Industrial, se detalla un éarea, identificada como: ZEXI-1

Zona de Extension Aeropuerto, se detalla un area, identificada como: ZEXAP.
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0 Zonade Infraestructura, se detalla un area, identificada como: ZIN.

0 Zonade Interés Institucional, se detalla un area, identificada como: ZII-2.
e Area de Amortiguacion

0 Zona de Equipamiento, se detalla un area, identificada como: ZEQ-6.

0 Zona de Extension de Equipamiento, se detallan 2 areas, identificadas como: ZEXEQ-

1(Huertos Obreros) y ZEXEQ-2

0 Zona de Extension Area Verde, se detalla un area, identificada como: ZEXAV.

0 Zonade Servicios Comerciales, se detalla un area, identificada como: ZSC-5.

0 Zona de Extension de Servicios Comerciales, se detallan 2 4reas, identificadas como: ZEXSC-1

(Huertos Obreros) y ZEXSC-4.

0 Zona Industrial se detalla un area, identificada como: ZI-2.

0 Zona de Proteccion de Cerro, se detalla un area, identificada como: ZPCe.

0 Zona Aeropuerto, se detalla un area, identificada como: ZA.
e Area no Edificable

o0 Zona no edificable, se detalla un area, identificada como: ZNE.
En la Zona Esparcimiento, Zona Industrial, Zona de Servicios Comerciales, Zona de Infraestructura, Zona
de Cementerio, Zona Esparcimiento, Zona Extension Area Verde, Zona Extension Industrial, Zona
Extension Portuaria, Zona Extension Antepuerto, Zona Extension de Servicios Comerciales, Zona
Proteccion Cerro, Zona Aeropuerto, Zona Extension Puerto Comercial, en toda el Area de Proteccion y en
el Area no Edificable, no se autoriza la construccion residencial. Del total de 93 zonas identificadas, las
57 siguientes que son las zonas ZEQ-1, ZEQ-2, ZEQ-3, ZEQ-4, ZEQ-6, ZEQ-7, ZEXEQ-1, ZEXEQ-2,
ZEXEQ-3, ZEXEQ-4, ZE-1, ZEXE-1, ZAV-1, ZAV-2, ZAV-3, ZAV-4, ZEXAV, ZPC-1, ZPC-2, ZPC-3,
ZEXPC-1, ZEXPC-2, ZPEA, ZPEl, ZAP, ZEXAP, ZSC-1, ZSC-2, ZSC-3, ZSC-4, ZSC-5, ZSC-6,
ZEXSC-1, ZEXSC-2, ZI1-1, Z1-2, Z1-3, Z1-4, Z1-5, Z1-6, ZEXI-1, ZEXI-2, ZEXI-3, ZIn, ZC, ZA, ZPCe,
ZPBcP, ZPBcC, ZPBcR, ZPBc-1, ZPBc-2, ZPBL, ZPDr, ZPDu, ZPM y ZNE no autorizan construccion
residencial; por lo tanto, 36 zonas autorizan construccion residencial, a saber: Zh-1, ZH-2, ZH-3, ZH-4,
ZH-5, ZH-6, ZH-7, ZH-8, ZH-9, ZH-10, ZH-11, ZH-12, ZH-13, ZH-14, ZH-1T, ZH-2T, ZH-3T, ZH-4T,
ZH-5T, ZH-6T, ZH-7T, ZEXH-1, ZEXH2, ZEXH-1T, ZEXH-2T, ZEXH-3T, ZEXH-4T, ZEXH-5T,
ZEXH-6T, ZHEQ-1, ZEQ-5, ZEXEQ-5, ZCA-1, ZCA-2, Z11-1 y ZII-2. En el plano N°1 del Anexo E3 se

identifican cada una de las zonas.

Para las zonas en que el uso residencial es permitido en la comuna de Talcahuano, el cuadro siguiente

muestra los items que delimitan la construccion:

44



CUADRO N° V. 8

CONDICIONES DE EDIFICACION POR ZONAS

CONDICIONES DE EDIFICACION

1) Superficie predial minima

En m?

2) Coeficiente maximo de ocupacion

Es la superficie primer piso/ superficie del terreno

3) Coeficiente maximo de constructibilidad

Es total construido / superficie del terreno .

4) Altura maxima de edificacion

Medida en metros + piso de retiro

5) Sistema de agrupamiento

Puede ser aislado, pareado y/o continuo en las distintas
zonas. (APC)

6) Altura maxima de la edificacion

Medid en metros.

7) Profundidad maxima de edificacion continua

Medida como porcentaje respecto al deslinde o

condicionado a una altura maxima. (mh)

8) Linea de edificacion respecto a linea oficial

Medida en metros

9) Adosamiento

Se permite en todas las zonas

10) Distancia minima de adosamiento respecto a la linea
oficial

Se mide en metros de la linea oficial.

11) Construcciones en antejardin

Se aplica Articulo 31 o no se establece nada.

12) Cuerpos salientes en antejardin

Medido en metros.

13) Cuerpos salientes en espacios publicos

Medido en metros.

14) Ochavos

Existencia o no existencia

15) Densidad habitacional maxima bruta

Se mide en nimero de habitantes por hectarea y es

distinta si se trata de viviendas unifamiliares o
colectivas.

Elaborado en base al Plan Regulador Comunal de Talcahuano

Entre las paginas 29 y 114 de la ordenanza, en el Anexo E3, se especifican los usos de suelo y edificacion

permitidos.

V.2.3. Plan Regulador Comunal Talcahuano (Hualpén)
La comuna de Hualpén se rige actualmente por el anterior Plan Regulador Comunal de Talcahuano, ya
que el territorio que compone la comuna pertenecia originalmente a la Comuna de Talcahuano.

Actualmente, la comuna de Hualpén esta en proceso de elaboracion de un nuevo Plan Regulador.

El Capitulo I del Plan Regulador Comunal de Talcahuano, a partir de ahora denominado de Hualpén,
(PRCH) (Anexo E4), en los 5 primeros articulos contiene las disposiciones generales. En el Capitulo I,
articulo 6 se describe el limite urbano de la comuna, que ahora se rige segun el plano N°1 del Plan
Regulador Comunal Hualpén'®. En el Capitulo III, entre los articulos 7 y 17, se entregan definiciones y

normas generales. En el Capitulo IV se trata la Zonificacion y Usos de Suelo.

18 Plano esta disponible en el Anexo E4
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La zonmificacion correspondiente al territorio que ocupa Hualpén, estd dada por 14 sectores,
individualizados en el plano N°1 del Anexo E4, que son los siguientes: S2, S5, S6, S7, S8, S9, S10, S11,
S14, S15 y S16 ademas de los sectores especiales SE-2, SE-7 y SE-8 que no admiten construcciones. De
estos sectores solamente 4 permiten uso habitacional, los sectores S2, S8, S11 y S16. El cuadro a

continuacion indica las especificaciones de uso para cada una de las cuatro zonas.

CUADRO N°V. 9
ESPECIFICACIONES DE USO DE SUELO

S2 S8 | S11 | S16
1) Superficie predial minima (m?) 180 | 5000 | 420 | 3000
2) Frente predial minimo (m) 8 50 12 30
3) Porcentaje ocupacion maximo de suelo (%) | 80 10 60 80
4) Coeficiente maximo de construccion (%) - 20 - -
5) Sistema de agrupamiento APC A AP | APC
6) Altura maxima de continuidad (m) 7 - --- 9
7) Profundidad maxima de continuidad 60 -—- --- 60
8) Densidad maxima (Hab/Ha) - 10 190 | ---

Elaborado en base al Plan Regulador Comunal de Hualpén APC = Aislado, Pareado, Continuo

V.2.4. Ordenanza Local del Plano Regulador Comunal de San Pedro de la Paz

El Plan Regulador Comunal de San Pedro de la Paz (PRCSP) también deroga el Plan Regulador de
Concepcion del ano 1980, que abarcaba dicho territorio. En el Titulo I, la ordenanza disponible en el
Anexo ES5, en los dos primeros articulos se refiere a disposiciones generales. En el Titulo II, el articulo 3
describe el limite urbano. EI Titulo III de la ordenanza se refiere a la Viabilidad Estructurante y
Estacionamientos, en los articulos 4 y 5, respectivamente. EIl Titulo IV es sobre las Condiciones
Generales y Especificas; en los articulos 6 y 7, respectivamente, hace mencidon a la infraestructura y
exigencias de areas de riesgo. El Titulo V, entre los articulos 8 y 12 describe Normas Urbanisticas. Los

temas que se tratan son los siguientes:

e Cuerpos salientes, Marquesinas y Portales
e Cierros

e Proyectos en Predios Existentes

e Condiciones especiales d Edificacion

e Zonificacion

Respecto a la zonificacion, la ordenanza clasifica las zonas en 6, que son las siguientes:
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e Zonas Mixtas, se detallan 5 areas, identificadas como: ZM-1, ZM-2, ZM-3, ZM-4 y ZM-5.

e Zonas Residenciales, se detallan 16 areas, identificadas como: ZH-1, ZH-2, ZH-3, ZH-4, ZH-5, ZH-
6, ZH-7, ZH-8, ZH-9, ZH-10, ZH-11, ZH-12, ZH-13, ZH-14, ZH-15 y ZH-16.

e Zonas Productivas, se detallan 2 areas, identificadas como: ZI-1 y ZPH

e Zonas de Equipamiento, se detallan 4 areas, identificadas como ZE-1, ZE-2, ZE-3 y ZE-4.

e Zonas de Proteccidn de Playas y Quebradas, se detallan 2 areas, identificadas como: ZPL y ZPQ

e Zonas de riesgo, se detallan 4 areas, identificadas como: ZRC, ZRR, ZRI-1 y ZRI-2

La zonificacion correspondiente al territorio que ocupa San Pedro de la Paz se compone de 33 areas. Del

total de areas, 10 no permiten uso residencial que son ZI-1, las 4 areas de las zonas de equipamiento, las

dos areas de la zona de proteccion de playas y quebradas, ZRC, ZRR y ZRI-1. Por lo tanto, las areas que
permiten uso habitacional son 23 y corresponden a: ZM-1, ZM-2, ZM3, ZM-4, ZM-5, ZH-1, ZH-2, ZH-3,
ZH-4, ZH-5, ZH-6, ZH-7, ZH-8, ZH-9, ZH-10, ZH-11, ZH-12, ZH-13, ZH-14, ZH-15, ZH-16, ZPH y

ZRI-2. En el plano N°1, disponible en el Anexo ES5, se identifican cada una de las areas.

Para las zonas en que el uso residencial es permitido en la comuna de San Pedro de la Paz, el cuadro

siguiente muestra los items que delimitan la construccion:

CUADRO N° V. 10

CONDICIONES DE EDIFICACION POR ZONAS

Condiciones de Edificacion

1)  Superficie predial minima En m’

2)  Coeficiente maximo de ocupacion Es la superficie primer piso/ superficie del terreno

3) Coeficiente maximo de constructibilidad Es total construido / superficie del terreno .

4)  Altura maxima de edificacion Medida en metros + piso de retiro

5)  Sistema de agrupamiento Puede ser aislado, pareado y/o continuo en las distintas
zonas. (APC)

6)  Altura maxima de continuidad Medid en metros.

7)  Porcentaje maximo de pareo Medida como porcentaje respecto al deslinde o
condicionado a una altura maxima. (mh)

8) Porcentaje maximo de continuidad Medida como porcentaje respecto al deslinde o
condicionado a una altura maxima. (mh)

9)  Adosamiento Se Permite en todas las zonas

10) Distancia minima de adosamiento respecto a la | Se mide en metros de la linea oficial.

linea oficial

11) Distancia minima de los deslindes Medida en metros

12) Antejardin minimo Medido en metros

13) Densidad habitacional maxima bruta Se mide en nimero de habitantes por hectarea y es
distinta si se trata de viviendas unifamiliares o
colectivas.

14) Condiciones especiales Segun se indiquen

15) Incentivos Seglin se indiquen

Elaborado en base al Plan Regulador Comunal de San Pedro de la Paz
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Entre las paginas 11 y 42 de la ordenanza, en el Anexo ES, se especifican los usos de suelo y edificacion.

V.2.5. Ordenanza Local Plan Regulador Comunal de Chiguayante

El Plan Regulador Comunal de Chiguayante (PRCCH) también deroga el Plan Regulador de Concepcion
de 1980, el que abarcaba el territorio de Chiguayante cuando no era comuna autonoma. En el Capitulo I,
la ordenanza disponible en el Anexo E6 se refiere a disposiciones generales en los cinco primeros
articulos. En el Capitulo II, el articulo 6 describe el limite urbano. En el Capitulo III de la ordenanza,
entre los articulos 7 y 23, respectivamente, se dan Definiciones y Normas Generales. En el Capitulo IV

se da una Definicion de la Zonificacion, Usos de Suelo y Normas Especificas.

La zonificacion de la comuna de Chiguayante distingue tres tipos de areas, a saber:

e Area Urbana Consolidada
e Area de Extension Urbana

e Areas Especiales

Respecto a la zonificacion, la ordenanza divide las areas en zonas especificas, que son:
e Area Urbana Consolidada
0 Zona Residencial, se detallan 6 areas, identificadas como: ZU1-A, ZU1-B, ZU2-A, ZU2-B, ZU3-
Ay ZU3-B.
0 Zona Residencial Mixta, se detallan 4 areas, identificadas como: ZU-4, ZU-5, ZU-6 y ZU-7
0 Zona Centro Civico, se detalla un érea, identificada como: ZU8-1
e Area de Extension Urbana
0 Zona de Extension, se detallan 4 areas, identificadas como ZEU1, ZEU2, ZEU3 y ZEU4
0 Zona de Extension de Desarrollo Condicionado, se detalla un area, identificada como: ZEUS.
e Areas Especiales
0 Zona Especial de Equipamiento, se detalla un area, identificada como: ZUS-2.
0 Zona Especial de Equipamiento-Areas Verdes y Espacios Publicos, se detalla un area, identificada
como: ZUS8-3.
0 Zona Especial de Industria Consolidada, se detalla un area, identificada como: ZI.
0 Zona Especial de Restricciones por Laderas, se detalla un area, identificada como: ZR1.
0 Zona Especial de Restricciones por Infraestructura Sanitaria, se detalla un area, identificada como:
ZR2
0 Zona Especial de Restricciones por Instalacion de Ferrocarril, se detalla un area, identificada como:

ZR3.
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Zona Especial de Restricciones por Quebrada, se detalla un area, identificada como: ZR4.
Zona Especial de Restricciones por Canales, se detalla un area, identificada como: ZR5.
Zona Especial de Restricciones por Cementerio, se detalla un area, identificada como: ZR6.
Zona Especial por Parque Riberefio, se detalla un area, identificada como: ZPR.

Zona Especial Deportiva, se detalla un area, identificada como: ZRD.

Zona Especial de Valor Natural, se detalla un area, identificada como: ZVN.

Zona Especial de Valor Natural del Rio Bio Bio, se detalla un area, identificada como: ZVNR.

O O 0O O O O o o

Zona Especial de Miradores, se detalla un area, identificada como: ZM

La zonificacion correspondiente al territorio que ocupa Chiguayante se compone de 30 areas. Del total de
areas, 12 no permiten uso residencial, que son todas las areas Especiales, excepto las areas ZI 'y ZR1. Por
lo tanto, las areas que permiten uso habitacional son 18: ZU1-A, ZU1-B, ZU2-A, ZU2-B, ZU3-A, ZU3-
B, ZU-4, 7ZU-5, ZU-6, ZU-7, ZU8-1, ZEU1, ZEU2, ZEU3, ZEU4, ZEUS, Z1 y ZR1. En el plano N°1,

disponible en el Anexo E6, se pueden identificar cada una de las zonas especificas.

Para las zonas en que el uso residencial es permitido en la comuna de Chiguayante, el cuadro siguiente

muestra los items que delimitan la construccion:

CUADRO N° V. 11
CONDICIONES DE EDIFICACION POR ZONAS

Condiciones de Edificacién

1) Superficie predial minima En m’

2) Densidad Habitacional Méaxima Bruta Se mide en niimero de habitantes por hectarea y es distinta si se
trata de viviendas unifamiliares o colectivas.

3) Coeficiente maximo de ocupacion Es la superficie primer piso/ superficie del terreno

4) Coeficiente maximo de constructibilidad Es total construido / superficie del terreno .

5) Sistema de agrupamiento Puede ser aislado, pareado y/o continuo en las distintas zonas.
(APC)

6) Altura maxima de edificacion Medida en metros + piso de retiro

7) Antejardin minimo Medido en metros

Elaborado en base al Plan Regulador Comunal de Chiguayante

Entre las paginas 11 y 54 de la ordenanza, en el Anexo E6, se especifican los usos de suelo y edificacion.
La Comuna de Penco no cuenta con un Plan Regulador Comunal Propio, s6lo ha homologado lo que

indica el Plan regulador Metropolitano de Concepcion. Ver Anexo E7 de la memoria explicativa del Plan

Regulador Comunal de Penco.

49



V.3.  APLICACION DE NORMATIVAS

Las normativas vigentes imponen restricciones de uso que no se pueden vulnerar, en funcion de la
localizacion, en la mayoria de los casos y, del tipo de edificacion en otros casos. Por ejemplo, en el caso
de la densidad, la vivienda esta restringida en el nimero de dormitorios; en la densidad maxima de
ocupacion, la restriccion es la cantidad maxima de terreno a utilizar y; en el caso de altura, limita el

numero de plantas de un edificio.
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VI. SELECCION Y RECOLECCON DE INFORMACION

VI.1. SELECCION DE VARIABLES.

El comportamiento del precio de las viviendas se explica por 8 conjuntos de variables, correspondiendo

las seis primeras a caracteristicas del terreno y las restantes a viviendas:

= f(V1,V2,V3,V4,V5,V6,V7,V8)

= Precio Vivienda

V1 = Caracteristicas inherentes del terreno, como tamaiio, tipo de superficie, orientacion, etc.

V2 = Caracteristicas del vecindario, por ejemplo: nivel socioeconémico de los residentes, seguridad,
etc.

V3 = Caracteristicas de ubicacion del terreno, como distancia temporal o cronologica al centro de la

ciudad, o accesibilidad a centros de importancia.

V4 = Caracteristicas zonales, como densidad, usos del suelo, actividades permitidas, etc.

V5 = Caracteristicas de equipamiento, como servicios de pavimentacion, alcantarillado, agua potable,
etc.

V6 = Externalidades positivas y negativas, como areas verdes, vertederos, actividades contaminantes,
etc.

V7 = Caracteristicas o atributos de la vivienda, como superficie, nimero de habitaciones, nimero de
barios, etc.

V8 = Caracteristicas o atributos adicionales de la vivienda que son de uso colectivo del conjunto

habitacional, como por ejemplo, sala eventos, bodega, piscina, etc.

Para simplificar la informacion ésta se agrupd en torno a tres categorias de viviendas, variables de

localizacion o entorno, variables del proyecto y variables de la vivienda.

VI.2. TOMA DE DATOS

Como los tipos de viviendas (Departamentos, Casas y Condominios'”) presentan caracteristicas distintas
y estan orientados a segmentos de consumidores distintos, no siempre las variables que se valoran estan
presentes en todos los tipos de viviendas. A modo de ejemplo, la superficie del terreno en que se emplaza

una casa y condominio es una variable que debiera valorar el consumidor, mientras que en departamentos

' Son viviendas unifamiliares que se emplazan en una urbanizacién compartida cerrada, que no es de uso piiblico para el resto de la comunidad.

Actualmente gozan de bastante aceptacion como defensa ante la delincuencia.
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solo importa el tamafio construido. Por ello, para cada uno de los tres tipos de viviendas se seleccionaron

una serie de variables, que debieran explicar el precio de éstas.

El trabajo en terreno consistio en recopilar informacion de la totalidad de los proyectos inmobiliarios en
ejecucion entre los afios 2008 y 2010. Durante el afio 2009, se incorporé a la base de datos informacion
sobre distancia de los proyectos al centro comercial de Concepcion. Esto se debid a que las variables
binarias para representar los barrios que resultaron significativas en edificios, no lo resultaron en casas y
condominios. Durante el 2010 se modificaron algunos datos de proyectos en construccién pero no

terminados hasta ese momento.

VI.3. LOS RESULTADOS EN TERRENO POR TIPO DE VIVIENDA

VI.3.1. Departamentos de edificios

La toma de datos finalizoé con un total de 37 proyectos de edificios (Ver plano localizaciones en Anexo
C1), con un total de 91 bloques con 6.291 departamentos, y 201 modelos de departamentos, que son los
de interés para este estudio, ya que contienen caracteristicas comunes propias que interesan para el
modelo de precios hedonico. Para cada uno de ellos se tomaron 50 datos caracteristicos, por lo tanto, el
tamafio final de la base de datos en Excel para departamentos ocup6 10.050 celdas. En un momento la
base de datos fue mayor, pero debido a la baja en la actividad econdmica a partir de 2009, cinco proyectos

se pospusieron y se eliminaron de esta base al no representar una oferta efectiva.

CUADRO N° VI. 1
NOMBRE DE VARIABLES DE OBTENIDAS DE DEPARTAMENTOS
N° NOMBRE VARIABLE
Nombre del proyecto
Nombre tipo de departamento
Localizacion comuna
Barrio o sector
Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1 = alta,2 = media,3 = baja)
Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 = bajo)
Cercania al centro (1 = Si menos de 15 min. en loc. colectiva)
Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras)
Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida))
Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos)
Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras o0 menos)
Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras o menos)
Cercania a estadios (1 = dos cuadras 0 menos
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras o menos)
Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos directos)
Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacion).(1 = buena,2 = mediana, 3
= baja)
16 Calidad urbanistica del sector.(1 = buena,2 = mediana, 3 = baja)
17 Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con algunos entornos verdes, 3=
Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos verdes y
cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso)
18 Superficie terreno individual (en m%)
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N° NOMBRE VARIABLE
19 Numero de departamentos del edificio (cantidad)
20 Cantidad de modelos de departamentos (cantidad)

21 Calidad urbanizacion del complejo (subjetivo valorado de 1 a 5)
22 Numero de edificios (cantidad)

23 Superficie del edificio (m” construidos)

24 Posee gimnasio

25 Posee piscina (si 0 no)

26 Posee bodega (si 0 no)

27 Posee ascensor y cuantos (si y cuantos o no)

28 Posee lavanderia (si 0 no)

29 Posee juegos infantiles (si 0 no)

30 Posee portero electronico (si 0 no)

31 Posee guardia o conserje (si 0 no)

32 Posee citéfono (si 0 no)

33 Posee sala de eventos o multiuso(si 0 no)

34 Valor gastos comunes

35 Numero de departamentos por planta (cantidad)

36 Numero total de pisos del edificio (cantidad)
37 Precio de departamento (en UF )

38 Superficie departamento sin terraza(en m°)

39 Es duplex, (departamentos de dos pisos o plantas) (si 0 no)

40 Numero de dormitorios por departamento (cantidad)

41 Numero de bafios por departamento(cantidad)

42 Posee comedor independiente (si 0 no)

43 Posee calefaccion central (si 0 no)

44 Posee cocina completa (si 0 no)

45 Posee cocina abierta (americana) (si 0 no)

46 Posee dependencia de servicio (con baiio incluido) (si 0 no)

47 Calidad de construccion (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio simple,

alfombra y ceramico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso flotante o ceramico
recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o ceramico, recubrimiento muy
bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.)

48 Terraza (en m’)
49 Posee estacionamiento, cerrado o abierto, incluido en el precio o no.(si 0 no)
50 Superficie promedio de habitaciones (medida en m” de los espacios del departamento)

Nota: Las variables 1 a 17, destacadas en negrita, son caracteristicas de la localizacion; del 18 a 36, en
cursiva, son caracteristicas del proyecto de edificio y; del 37 al 50, caracteristicas del departamento.
En la variable 47 el recubrimiento se refiere a calidad de terminaciones de paredes.

Inicialmente, también se incluy6 como variable la planta en que se encuentra el departamento, ya que se
sabe que los precios cambian de un piso a otro, por igual modelo de departamento en funcion de la vista,
la seguridad y la comodidad. Por desgracia, esta variable solo se pudo obtener en algunos proyectos. En la
mayoria, sélo se daba un precio de referencia por modelo. El procedimiento que sigue la inmobiliaria en
€sos casos, es negociar cada departamento por separado en base a ese precio de referencia, ya que eso le
permite quedarse en algunos casos con el excedente del consumidor,® si este no es habil para negociar el
precio del departamento que desea adquirir. Pero de tenerse esa informacion, se puede incorporar como

una variable més al modelo de prediccion de precio de vivienda.

VI.3.2. Casas independientes

? Diferencia economica entre lo que el consumidor esta dispuesto a pagar por un bien y lo que efectivamente paga.
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En este tipo de viviendas se registraron 17 proyectos (Ver plano localizaciones en Anexo C2), que
ofrecen 2.742 casas y 62 modelos de casas, de interés para este estudio, ya que contienen datos
caracteristicos comunes. Para cada una de ellas se tomaron 36 datos, por lo tanto, el tamafio final de la

base de datos para casas independientes fue de 2,232 celdas.

CUADRO N° VI. 2
NOMBRE DE VARIABLES DE OBTENIDAS DE CASAS INDEPENDIENTES

N° NOMBRE VARIABLE
Nombre proyecto

1 Nombre tipo vivienda

2 Comuna

3 Barrio

4 Direccion

5 Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1 = alta,2 = media,3 = baja)

6 Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 = bajo)

7 Cercania al centro (1 = si menos de 15 min. en loc. colectiva)

8 Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras)

9 Cercania a calle principal (1 = a una cuadra o menos)

10 Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos)

11 Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras o0 menos)

12 Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras 0 menos)

13 Cercania a estadios (1 = dos cuadras o0 menos

14 Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos)

15 Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos directos)

16 Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacién).(1 = buena,2 = mediana, 3 =
baja)

17 Calidad urbanistica del sector.(1 = buena,2 = mediana, 3 = baja)

18 Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con algunos entornos verdes, 3= Con
entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos de
agua mayores, 6 = Hermoso)

19 Cantidad de viviendas del proyecto (cantidad)

20 Cantidad de modelos de viviendas del proyecto (cantidad)

21 Juegos infantiles (si 0 no)

22 Porton eléctrico (si 0 no)

23 Guardia (si 0 no)

24 Precio de vivienda (en UF)

25 Superficie terreno de vivienda en m’

26 Superficie de vivienda en m’

27 Es individual o pareada®’ (1=Individual 0=pareada)

28 Numero de dormitorios (cantidad)

29 Numero de bafios (cantidad)

30 Comedor independiente (si 0 no)

31 Estar” (si o no)

32 Cocina completa (incluye amoblado) (si 0 no)

33 Dependencia servicios® (si 0 no)

34 Calidad de construccion (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio simple, alfombra
y ceramico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso flotante o ceramico recubrimiento bueno.
4= Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o cerdmico, recubrimiento muy bueno. 5= PVC doble, piso
flotante, recubrimiento excelente.)

35 Posee estacionamiento techado

36 Superficie promedio habitaciones en m?

Nota: Las variables 1 a 18, destacadas en negrita, son caracteristicas de la localizacién; del 19 a 23, en
cursiva, son caracteristicas del proyecto inmobiliario y; del 24 al 36, caracteristicas de la vivienda. En
la variable 34, el recubrimiento se refiere a calidad de terminaciones en paredes.

?! La vivienda es individual, cuando todos sus muros perimetrales dan al exterior y pareada cuando dos viviendas comparten un muro.
22 Estar, es una habitacion multiuso informal que sirve para ver TV, trabajar en un ordenador, o simplemente jugar.

 Dormitorio y bafio, destinado a persona que trabaja en labores domesticas para los duefios de la vivienda.
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VI. 3.3.

Casas en Condominio

En viviendas unifamiliares tipo condominio se registraron 12 proyectos (Ver plano localizaciones en

Anexo C3), que ofrecen 526 casas y 32 modelos de casas, de interés para el estudio, ya que contienen

caracteristicas comunes.

tamario final de la base de datos para casas fue de 1.184 celdas.

CUADRO N° VI. 3

NOMBRE DE VARIABLES DE OBTENIDAS DE CASAS EN CONDOMINIO

N° NOMBRE VARIABLE
Nombre proyecto

1 Nombre tipo vivienda

2 Comuna

3 Barrio

4 Direccion

5 Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1 = alta,2 = media,3 = baja)

6 Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 = bajo)

7 Cercania al centro (1 = Si menos de 15 min. en loc. colectiva)

8 Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras)

9 Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida))

10 Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos)

11 Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras o menos)

12 Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras 0 menos)

13 Cercania a estadios (1 = dos cuadras o0 menos

14 Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos)

15 Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no, 1 = sufre efectos directos)

16 Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacion).(1 = buena,2 = mediana, 3
= baja)

17 Calidad urbanistica del sector.(1 = buena,2 = mediana, 3 = baja)

18 Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con algunos entornos verdes, 3=
Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos verdes y
cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso)

19 Superficie de espacios comunes en m’

20 Numero de viviendas total del condominio (cantidad)

21 Cantidad de modelos de viviendas (cantidad)

22 Posee juegos infantiles (si 0 no)

23 Posee portero electronico (s 0 no)

24 Posee guardia (si 0 no)

25 Precio de vivienda en UF

26 Superficie terreno vivienda en m’

27 Superficie vivienda en m’

28 Vivienda pareada o individual (1=Individual,0=pareada)

29 Numero de dormitorios (cantidad)

30 Numero de bafios (cantidad)

31 Comedor Independiente. (si 0 no)

32 Estar (si 0 no)

33 Comedor diario (si 0 no)

34 Cocina completa (si 0 no)

35 Dependencia servicio (si 0 no)

36 Calidad de construccion (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio simple,
alfombra y cerdmico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso flotante o ceramico
recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o ceramico, recubrimiento muy
bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.)

37 Superficie promedio habitaciones en m’

Nota: Las variables 1 a 18, destacadas en negrita. son caracteristicas de la localizacion; del 19 a 24,

en cursiva, son caracteristicas del proyecto inmobiliario y; del 25 al 37, caracteristicas de la
vivienda. En la variable 36 el recubrimiento, se refiere a calidad de terminaciones en paredes.

Para cada una de ellas se tomaron 37 datos caracteristicos, por lo tanto, el
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Estas bases de datos, son las que contienen la informacion para desarrollar los modelos de precios
hedonicos y de optimizacion. También algunas variables se construyeron a partir de estos datos

. . . . . . 2
obtenidos en terreno, como por ejemplo, superficie promedio de los espacios medidos en m”.

En ambos tipos de casas, tanto independientes como en condominio, no se incorpord la variable nlimero
de plantas de la vivienda, porque todas eran de dos pisos. En pocos casos, viviendas con techos de mucha
pendiente, ofrecian opcionalmente una mansarda, que calificaba como dormitorio adicional o Estar.
Debido a lo anterior, no se incorporé como variable, ya que practicamente en el 100% de los casos, el
valor de la variable era dos. Sin embargo, si la muestra presentara una alta dispersion en cuanto al

numero de plantas, se puede incorporar sin problemas al modelo de prediccion de precios de viviendas.

Una vez seleccionados los proyectos reales, los modelos se aplicaran para disefiar las viviendas, por ello

previamente se debera recoger las restricciones asociadas a su localizacion.
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VIl. CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS, DE LOS PROYECTOS
INMOBILIARIOS Y LA LOCALIZACION

VIl. 1. CARACTERISTICAS GENERALES

La oferta de viviendas superiores a 800 UF en el Concepcion Metropolitano se reparte en 5 de sus 6
comunas, que son Concepcion, Talcahuano, Hualpén, San Pedro de la Paz y Chiguayante. Los tipos de
viviendas que se ofrecen corresponden a edificios de departamento, casas independientes y casas en
régimen de condominio. Las ofertas de las inmobiliarias se diferencian ofreciendo caracteristicas o
atributos particulares de la vivienda, de la urbanizacion del proyecto, y propias de la localizacién en que

se emplaza.

Entre las caracteristicas o atributos de las viviendas, a modo de ejemplo se puede indicar el area habitable,
la superficie del terreno si es casa, el precio, el nimero de dormitorios y el numero de bafos. Entre las
caracteristicas o atributos de la urbanizacion, a modo de ejemplo se puede indicar la calidad de ésta y
espacios comunes. Entre las caracteristicas o atributos de la localizacion del proyecto, se puede indicar el
equipamiento accesible por la localizacion, homogeneidad del sector, cercania al centro comercial y
belleza del sector. Este trabajo solo abarca algunas de las caracteristicas o atributos de las viviendas y

muestra su comportamiento.

La oferta de viviendas esta dada por 66 Proyectos de viviendas, de los cuales 37 corresponden a proyectos
de Edificios de Departamentos, 17 corresponden a proyectos de casas independientes y 12 corresponden a

proyectos de casas en régimen de condominio.

GRAFICO N° VII. 1
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Los 66 proyectos, en total ofrecen 295 modelos de viviendas distintos y un total de 9.559 viviendas. Los
37 proyectos de edificios de departamentos ofrecen 201 modelos de departamentos distintos y un total de
6.291 departamentos. Los 17 proyectos de casas independientes ofrecen 62 modelos de casas y un total
de 2.742 casas. Por ultimo, los 12 proyectos de casas en condominio ofrecen 32 modelos de casas y un

total de 526 casas.

GRAFICO N° VII. 2
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Por lo tanto, no obstante las participaciones de los distintos tipos de viviendas se mantienen, las casas en
condominio ofrecen menor cantidad de viviendas, por modelo, que las casas independientes. Esto se debe
a que los proyectos de viviendas independientes construyen en promedio mas casas que los proyectos de

viviendas en condominio.
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VIl 1.1.

Viviendas por Comuna

A continuacion, en el cuadro VII 1 se presenta la cantidad de proyectos, modelos de viviendas y cantidad

de viviendas por comuna.

CUADRO N°VII. 1

CANTIDADES DE PROYECTOS, VIVIENDAS Y MODELOS POR COMUNA

Comuna Cantidad de Proyectos Cantids/?v?snl\él;:elos de Cantidad de Viviendas
Concepcion 31 157 3.955
Talcahuano 26 1.424
Hualpén 369
Chiguayante 3 7 161
San Pedro 21 96 3.650
Total 66 295 9.559

La mayor cantidad de viviendas ofrecidas se encuentran en la comuna de Concepcion, seguida muy de

cerca por San Pedro de la Paz. El resto de las comunas estdn muy por debajo. Destaca la baja
participacion de Chiguayante, que en el pasado se caracterizaba por concentrar gran parte de los
proyectos de viviendas. Probablemente se debe a problemas de acceso que presenta la comuna, que hasta
ahora no se han resuelto satisfactoriamente y, a la escasez de terrenos para hacer proyectos de
envergadura, ya que el plano de Chiguayante se encuentra completamente ocupado. Chiguayante se
encuentra por el sur limitando con el Rio Bio Bio y por el norte con empinados cerros, que por su
acentuada pendiente son imposibles de urbanizar. Debido a ello el plano no cuenta con zonas de

expansion disponibles.

VII. 1.1.1. Departamentos por Comuna

En el cuadro VII. 2 se presenta la cantidad de proyectos, modelos de departamentos y cantidad de

departamentos por comuna.

CUADRO N° VII. 2
CANTIDADES DE PROYECTOS, DEPARTAMENTOS Y MODELOS POR COMUNA

Comuna Cantidad de Proyectos Cantidad girl)\./lodelos de Dgp?:rttigr?]ir?fos
Concepcion 21 127 3.158
Talcahuano 4 13 1.020
Hualpén 2 4 208
Chiguayante 0 0 0
San Pedro 10 57 1.905
Total 37 201 6.291
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En el caso de departamentos, la tendencia es similar en todas las comunas y sélo se debe destacar que la
comuna de Chiguayante no ofrece este tipo de construccion. Esto no es tan extrafo, ya que hasta ahora en
la comuna de Chiguayante se ha privilegiado la construccion de barrios residenciales con casas.
Probablemente, por la baja disponibilidad de terreno que ahora presenta la comuna, en el futuro se

incrementara la construccion en altura.

VII. 1.1.2 Casas Independientes por Comuna

En el cuadro VII 3 se presenta la cantidad de proyectos, modelos de casas independientes y cantidad de

casas independientes por comuna.

CUADRO N° VII. 3
CANTIDADES DE PROYECTOS, CASAS INDEPENDIENTES Y MODELOS POR COMUNA

Comuna Cantidad de Proyectos Cantidadg:sxodelos de C?Qéis;:ngfeg;ias
Concepcion 5 19 690
Talcahuano 2 9 376
Hualpén 2 5 161
Chiguayante 1 3 2
San Pedro 7 26 1443
Total 17 62 2.742

En cuanto a oferta de casas, es la comuna de San Pedro de la Paz la que lidera, seguida muy atras por la
comuna de Concepcion. Esto se debe a que la comuna cuenta con grandes terrenos disponibles para la
inversion inmobiliaria, y a bajos costos. Esta tendencia deberia mantenerse en el futuro. Debido a ello,

ya se planifican alternativas viales estructurales, por la congestion de la infraestructura actual.

VII. 1.1.3 Casas en Condominio por Comuna

En el cuadro VII 4 se presenta la cantidad de proyectos, modelos de casas en condominio y cantidad de

casas en condominio por comuna.
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CUADRO N° VII. 4

CANTIDADES DE PROYECTOS, CASAS EN CONDOMINIO Y MODELOS POR COMUNA

Comuna Cantidad de Proyectos Cantidad de Modelos de Cantidad de Casas
Casas En Condominio
Concepcion 5 11 107
Talcahuano 1 4 28
Hualpén 0 0 0
Chiguayante 2 4 89
San Pedro 4 13 302
Total 12 32 526

La oferta de Condominios también la lidera la comuna de San Pedro de la Paz. Le siguen muy por debajo
las comunas de Concepcion y Chiguayante. En este caso, en la comuna de Hualpén no hay oferta de
casas en Condominio. Esto probablemente se revierta con el tiempo, si es que las leyes ambientales
permiten la construccion de viviendas en humedales o zonas que debieran ser declaradas de proteccion,

las que abundan en la comuna.

VII. 1.2. Rango NUumero de Viviendas por Proyecto

Para determinar el tamafio de los proyectos inmobiliarios es necesario conocer el niimero de viviendas
que ofrecen. En el grafico VII 4 y cuadro VII 5 se muestra informacion respecto al numero de viviendas

por proyecto.

GRAFICO N° VII. 4
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CUADRO N° VII. 5
ESTADISTICA DE VIVIENDAS POR PROYECTO

Cantidad Méxima 1.100 Un. Departamentos en San Pedro del Mar, San Pedro
Cantidad Minima 10 Un. Condominio en Villa el Maestro en Concepcion
Promedio 145,32 Un.

Desviacion Estandar | 177,09 Un.

Mediana 102 Un.

Moda 112 Un.

Existen muchas inmobiliarias que ofrecen proyectos con menos de 100 viviendas; sin embargo, cuatro
proyectos inmobiliarios superan las 400 viviendas, lo que eleva el promedio. Debido a ello, la mediana y

la moda se encuentran mas de un 40% por debajo del promedio.

VII. 1.2.1. Rango NUmero de Departamentos por Proyecto

En el grafico VII 5 y cuadro VII 6 se muestra informacion respecto al numero de departamentos por

proyecto.

GRAFICO N° VII. 5
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CUADRO N° VII. 6

ESTADISTICA DE DEPARTAMENTOS POR PROYECTO

Maximo 1.100 Un. San Pedro del Mar en San Pedro (Proyecto Olas)
Minimo 16 Un. Vega Monumental Hualpén (Edificio Don Lorenzo)
Prom 168,37 Un.

Desv Est 196,38 Un.

Mediana 113,5 Un.

Moda 112 Un.

Del total de proyectos que superan las 400 viviendas, tres corresponden a departamentos. Destacable es

el caso de 1.100 departamentos, de un proyecto que sin duda es un megaproyecto inmobiliario en la

region. Debido a esto, el promedio supera en aproximadamente un 60% a la mediana y la moda.

VII. 1.2.2. Rango NUumero de Casas Independientes por Proyecto

En el grafico VII. 6 y cuadro VII. 7 se muestra informacion respecto al nimero casas independientes por

proyecto.

GRAFICO N° VII. 6

Cantidad de casas individuales por proyecto

[e.e]
o
o

[o2]
o
o

N
o
o

Nro. de casas
B
o
o

]
1

I |_||—||_||_| — [ [l
5 6 7

8 9 10 11 12 13 14 15 16

Nro. de Proyectos

CUADRO N VII. 7

ESTADISTICA DE CASAS INDEPENDIENTES POR PROYECTO

Cantidad maxima 702 Un. San Pedro del Mar en San Pedro (Portal San Pedro)
Cantidad Minima 17 Un. Lomas de San Andrés en Concepcion (Altura de Lomas)
Promedio 166,69 Un.

Desv Est 171,43 Un.

Mediana 80,5 Un.
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Sélo un proyecto supera, y por bastante, las 400 viviendas. Los proyectos que le siguen estan en
alrededor de 300 viviendas. El promedio supera en un 100% a la mediana, lo que indica que la mayoria
de los proyectos superan las 80 viviendas. En este caso, también es destacable el nimero maximo de
viviendas que asciende a 702 unidades en la comuna de San Pedro de la Paz. Este proyecto, al igual que
el proyecto mas masivo de departamentos, se emplaza a orilla de la costa, localizaciéon que no se habia
explotado anteriormente. Esto resulta paraddjico, dado el excelente escenario natural al borde del Océano

Pacifico, que por ser excesivamente ventoso pierde su atractivo.

VII. 1.2.3. Rango NUmero de Casas en Condominios por Proyecto

En los graficos VII. 7 y cuadro VII. 8 se muestra informacion respecto al niimero casas en condominio

por proyecto.

GRAFICO N° VII. 7
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CUADRO N° VII. 8
ESTADISTICA DE CASAS EN CONDOMINIO POR PROYECTO

Cantidad Maxima 149 Un. San Pedro del Mar en San Pedro (Brisa Mar)

Cantidad Minima 10 Un. Villa el Maestro en Concepcion (Condominio Ejercito)
Cantidad Promedio 43,83 Un.

Desv. Est. 42,27 Un.

Mediana 29,5 Un.

Aunque con cantidades méximas inferiores a los otros tipos de viviendas, conviene destacar que el mayor

proyecto comparte localizacion con los mayores proyectos de los otros tipos de viviendas.

La distribucion de probabilidades en los proyectos inmobiliarios no se asemeja a una normal, en lo que
respecta al nimero de viviendas por proyecto. Esto se debe a que en los tres tipos de viviendas existen

proyectos que superan por alto porcentaje en cantidad de viviendas ofrecidas, a los demas proyectos.
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VII. 1.3 Rango de Precios en UF de Viviendas

Cada uno de los modelos de viviendas tiene un precio de oferta, en funcion de su localizacion y atributos.

En el cuadro VII. 9 se presenta informacion respecto a los precios, del total de 295 modelos de viviendas.

CUADRO N° VII. 9
ESTADISTICA SOBRE PRECIO DE VIVIENDAS

Precio Maximo 5.550 (UF) Casas Ind. Peninsula de Andalué San Pedro
Precio Minimo 840 (UF) Departamento Huertos familiares Talcahuano
Precio Promedio 2.266 (UF)

Desviacion Estandar 1.002 (UF)

Precio Medio 2.020 (UF)

Moda 1.800 (UF)

Los precios estan mas concentrados por sobre la media de 2.020 UF. Esto significa que las viviendas
entre 2.000 UF y 2.500 UF, siguen siendo las que se ofrecen en mayor cantidad, porque son las que mas

se comercializan.

VII. 1.3.1. Rango de Precios en Departamentos

En el cuadro VII. 10 se presenta informacion respecto a los precios del total de 201 modelos de

departamentos.

CUADRO N° VII. 10
ESTADISTICA SOBRE PRECIO DE DEPARTAMENTOS

Precio Maximo 5.500 (UF) Huertos Familiares San Pedro (Edificio los Naranjos)
Precio Minimo 840 (UF) Huertos Familiares Talcahuano (Edificio jardines del Sol)
Promedio Precio 2.193 (UF)

Desviacion Estandar 918 (UF)

Mediana 2.025 (UF)

Moda 1.900 (UF)

Los departamentos presentan precios promedios inferiores a las de otros tipos de viviendas, con s6lo
2.193 UF. Esto se debe a que actualmente existe una amplia oferta de departamentos pequefios, con un

dormitorio, que tienen precios mas bajos,

65



VII. 1.3.2. Rango de Precios por Casas Independientes

En el cuadro VIIL. 11 se presenta informacion respecto a los precios del total de 62 modelos de casas

independientes.

CUADRO N° VII. 11
ESTADISTICA SOBRE PRECIO DE CASAS INDEPENDIENTES

Precio Maximo 5.550 (UF) Casas Ind. Peninsula de Andalué San Pedro
Precio Minimo 880 (UF) Plazas del Sol, Manquimavida, Chiguayante
Promedio Precio 2.313 (UF)
Desviacion Estandar 1.112 (UF)
Mediana 1.969 (UF)
Moda 3.399 (UF)

El precio maximo de las casas independientes es superior al de los departamentos, aunque el valor
promedio es similar al precio promedio total de viviendas. En este caso destaca que el precio medio es de
solo 1.969 UF. Esto se debe a que en total existen mas casas de altos precios, lo que se ve reflejado por la

moda.

VII. 1.3.3. Rango de Precios por Casas en Condominios

En el cuadro VII. 12 se presenta informacién respecto a los precios del total de 32 modelos de casas en

condominio.

CUADRO N° VII. 12
ESTADISTICA SOBRE PRECIO DE CASAS EN CONDOMINIO

Precio Maximo 4.990 (UF) Vertientes de la Merced, en Lomas de San Andrés, Concepcion.
Precio Minimo 850 (UF) Condominio Brisamar , San Pedro del Mar, San Pedro de la Paz.
Promedio Precio 2.634,5 (UF)

Desviacion Estandar 1.209.93 (UF)

Mediana 2.155 (UF)

Moda 1.890 (UF)

Aunque los condominios tienen los precios maximos mas bajos comparados con los otros tipos de

viviendas, tienen el mayor precio promedio. Esto indica una tendencia hacia condominios con viviendas

mas caras. Probablemente se presenta como una solucion al problema de la delincuencia.
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VII. 1.4. Rango Precios por m? Construidos de Viviendas

El precio por m” es un buen indicador de la calidad de la vivienda, bajo el supuesto que una vivienda de

mejor calidad es mas cara de construir y por ello se cobra mas por ella.

consumidores estan dispuestos a pagar mas por calidad, cuando ésta es evidente.

También resulta que los

En el cuadro VIL 13 se presenta informacion respecto a los precios en UF por m’, del total de 295

modelos de viviendas.

CUADRO N° VII. 13

ESTADISTICA SOBRE PRECIO POR METRO CUADRADO DE VIVIENDAS

Precio maximo

56.08 (UF/m?)

Departamento en Concepcion Centro

Precio minimo

13.37 (UF/m?)

Casa Individual en Michaihue, San Pedro de la Paz

Promedio

33.15 (UF/m?)

Desviacion estandar

9.29 (UF/m?)

Mediana

33,33 (UF/m?)

Moda

22,50 (UF/m?)

Existe una alta dispersion en los valores, pero es destacable la similitud entre la mediana y el promedio.

Esto indica que la calidad de las viviendas tiene una distribucion bastante similar sobre y bajo la mediana.

VII. 1.4.1. Rango Precios por m? Construido Departamentos

En el cuadro VII. 14 se presenta informacion respecto a los precios por m?, del total de 201 modelos de

departamentos.

CUADRO N° VII. 14
ESTADISTICA SOBRE PRECIO POR METRO CUADRADO DE DEPARTAMENTOS

Precio Maximo

56,08 (UF/m?)

Concepcion Centro (Edificio Concepto y Estilo

Precio Minimo

22,44 (UF/m?)

Vega Monumental Hualpén (Edificio Don Lorenzo).

Promedio Precio

36,78 (UF/m?)

Desviacion Estandar

8,32 (UF/m?)

Mediana

38,04 (UF/m?)

Moda

35,16 (UF/m?)

La dispersion de precios por metro cuadrado es mucho menor en los departamentos y también se puede
apreciar que la mayoria de los valores estan bajo la media de 38,04 UF/m”. En este caso, la alta cantidad

de departamentos en torno a los 35 UF/m?, hace que el promedio esté bajo la mediana de valores.
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VII 1.4.2. Rango Precios por m? Construido Casas Independientes

En el cuadro VII. 15 se presenta informacion respecto a los precios por m”, del total de 62 modelos de

casas independientes.

CUADRO N° VII. 15
ESTADISTICA SOBRE PRECIO POR METRO CUADRADO DE CASAS INDEPENDIENTES

Precio Maximo 39,64 (UF/m?) Peninsula de Andalué¢ San Pedro

Precio Minimo 13,37 (UF/m?) Costa Verde, Michaihue, San Pedro de la Paz.
Promedio Precio 25,23 (UF/m?)

Desviacion Estandar 5,75 (UF/m®)

Mediana 24,31 (UF/m?)

En los datos se aprecia una importante disminucion en los valores maximos al compararlo con
departamentos, ya que solo alcanza a 39,64 UF/m’. Esto indica que la calidad maxima de casas, es
inferior al de la calidad maxima existente en departamentos. Esto probablemente se justifica porque las
casas de mayor calidad destinadas a familias de altos ingresos son de autoconstruccion, lo que no sucede

con los departamentos.

La uniformidad existente en la moda mediana y promedio, lleva a concluir que la distribucion de

calidades en casas independientes esta bien balanceada sobre y bajo la mediana.

VII. 1.4.3. Rango Precios por m* Construido Casas en Condominios

En el cuadro VII. 16 se presenta informacion respecto a los precios por m’, del total de 22 modelos de

casas en condominio.

CUADRO N° VII. 16
ESTADISTICA SOBRE PRECIO POR METRO CUADRADO DE CASAS EN CONDOMINIO

Precio Maximo 36,58 (UF/m?) Terrazas de Altamira, Lomas de San Andrés Concepcion.
Precio Minimo 16,65 (UF/mz) Cond. Brisamar, San Pedro del Mar, San Pedro de la Paz.
Precio Promedio 25,7 (UF/m?)
Desviacion Estandar 6,19 (UF/m?)
Mediana 23,02 (UF/m?)
Moda 22,5 (UF/m?)

. .. . 2 ;. , , . . rs
En este tipo de vivienda, el precio por m” maximo es ain mas bajo, pero destaca el menor precio minimo

si se lo compara con casas independientes, en que es mas alto. El valor promedio mayor que la mediana,
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indica que los precios se distribuyen en su mayoria por el rango mas alto, no obstante hay una

significativa cantidad de viviendas en condominio, con un precio en torno a los 22,5 UF/m

A continuacion se analizaran los resultados de los atributos y caracteristicas encontrados en cada uno de
los tres tipos de proyectos de viviendas, comenzando por las caracteristicas o atributos de localizacion vy,

posteriormente, por las del proyecto.

VIl. 2. CARACTERISTICAS DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS Y SU
LOCALIZACON

Cada uno de los proyectos inmobiliarios, de cada uno de los tres tipos de viviendas, cuenta con
caracteristicas o atributos de localizacion que son valorados por los consumidores. También cuentan con
caracteristicas o atributos del proyecto inmobiliario, que son valorados por los consumidores. Para los
departamentos, casas independientes y casas en condominio, se eligieron 15 caracteristicas medibles de
localizacion, de las cuales la primera es el barrio en que se emplaza. Para los departamentos se eligieron
17 caracteristicas del proyecto, para las casas independientes 5 y para las casas en condominio 6, que son

las que se enumeran a continuacion en el cuadro VIIL. 17

CUADRO N° VII. 17
ENUMERACION DE CARACTERISTICAS DE LOCALIZACION Y DEL PROYECTO POR TIPO DE VIVIENDA

N° | Departamentos N° Casa Independientes N° | Casas en Condominio
1 Barrio o sector 1 Barrio o sector 1 Barrio o sector
) Facilidad de accesibilidad ) Facilidad de accesibilidad ) Facilidad de accesibilidad
desde y hacia la ciudad desde y hacia la ciudad desde y hacia la ciudad
3 Grado de homogeneidad 3 Grado de homogeneidad 3 Grado de homogeneidad del
del sector del sector sector
4 Cercania al centro 4 Cercania al centro 4 Cercania al centro
5 Cercania supermercado 5 Cercania supermercado 5 Cercania supermercado
6 Cercania a calle principal 6 Cercania a calle principal 6 Cercania a calle principal
(avenida) (avenida) (avenida)
7 Cercania a colegios o 7 Cercania a colegios o 7 Cercanta a colegios o escucla
escuela escuela
8 Cercania a hospitales 8 Cercania a hospitales 8 Cercania a hospitales
o 9 S}ercama apubs o 9 g.ercama apubs o 9 Cercania a pubs o discotecas
Caracteristicas iscotecas iscotecas
de 10 | Cercania a estadios 10 Cercania a estadios 10 | Cercania a estadios
Localizacién 1 Cercania a plazas o 1 Cercania a plazas o 11 | Cercana a plazas o parques
parques parques
12 Cercania a empresas o 12 Cercania a empresas 0o 12 Cercania a empresas 0o
fuentes de contaminacion. fuentes de contaminacion. fuentes de contaminacion.
Grado de urbanizacion del Grado de urbanizacion del .,
. -, . -y Grado de urbanizacion del
sector (pavimentacion, sector (pavimentacion, . -,
13 . 13 . 13 | sector (pavimentacion,
alcantarillado, alcantarillado, . . .,
o L alcantarillado, iluminacion)
iluminacién). iluminacion)
14 Calidad urbanistica del 14 Calidad urbanistica del 14 Calidad urbanistica del
sector. sector sector
15 Caracteristicas del sector 15 Caracteristicas del sector 15 Caracteristicas del sector
nota por bellezade 1 a 6 nota por belleza de 1 a 6 nota por bellezade 1 a 6
p P p

69



Caracteristicas
del Proyecto
Inmobiliario

Superficie terreno
individual (En m%)

Cantidad de Viviendas
(del proyecto)

Superficie de espacios
comunes

Numero de departamentos

Cantidad de variantes de

Numero de viviendas total

2 del edificio viviendas del proyecto del condominio
Cantidad de Modelos de . Cantidad de Modelos de
3 Juegos Infantiles ..
Departamentos Viviendas
4 S;i‘;?gjsr(kgggzcégﬂ cllels) Portén Eléctrico Posee juegos infantiles
5 Numero de Edificios Guardia Posee portero electronico
6 Tamaﬁq del edificio (m’ Posce guardia
construidos)
7 Posee gimnasio
8 Posee piscina
9 Posee bodega
10 | Posee ascensor
11 Posee lavanderia
12 | Posee juegos infantiles
13 | Posee portero electrénico
14 | Posee guardia o conserje
15 | Posee citéfono
16 Posee sala de eventos o
multiuso
17 | Valor gastos comunes UF
18 Numero de departamentos
por planta
19 Numero total de pisos del

edificio

Para analizar las caracteristicas de los proyectos y de su localizacion, se expondran primero las de

localizacion y después las del proyecto, por tipo de viviendas, comenzando por departamentos,

posteriormente casas independientes y finalmente casas en condominio.

VII. 2.1. Departamentos de Edificios.

VII. 2.1.1. Caracteristicas o Atributos de la Localizacion.

El cuadro VII. 18 a continuacion, muestra los atributos de localizacion que se midieron con notas de 1 a 3

ydelabé.

CUADRO N° VII. 18

RANGO DE CALIFICACION EN ATRIBUTOS DE LOCALIZACION EN DEPARTAMENTOS

Accesibilidad de Homogeneidad de Grado Calidad Belleza Sector
la3 Urbanizacion de | Urbanizacion de delaéb
la3 la3
Maximos 2 3 2 6
Minimos 1 1 1 1
Promedios 1,08 1,61 1,57 3,37
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La accesibilidad es una variable para medir si existen impedimentos o dificultades para acceder al centro
y, entre mas alta es la calificacion, mejor es la accesibilidad. El excesivo stock vehicular y la mala
calidad de la infraestructura vial, no permiti¢ asignar la nota maxima a ninguna localizacion y la mayoria

estuvo en torno a la calificacion minima, como lo muestra el promedio.

Al calificar la homogeneidad del sector, se pudo constatar que hay localizaciones o barrios muy
homogéneos y otros bastante heterogéneos. Los sectores o barrios modernos son muy homogéneos y los
antiguos son, en general, heterogéneos. La distribucion esta bien repartida, con un promedio en torno al

valor 2.

El grado de urbanizacion sirve para medir la disponibilidad de elementos que componen la urbanizacion,
que son los servicios y soporte. Todavia existen sectores en que el grado de urbanizacidn es malo y estan
clasificados con la nota minima, los problemas que presentan son falta de pavimentacion, falta de ductos
de evacuacion de aguas lluvia y falta de carpeta en las veredas. Este es un problema recurrente en los

barrios antiguos, por ello el promedio no lleg6 a 2.

La calidad de la urbanizacion permite medir la calidad de los servicios y el soporte. Debido a que los
proyectos inmobiliarios que ofrecen viviendas terminadas no apuntan al estrato socioecondmico de
ingresos mas altos de la ciudad, no se sitian en los barrios mas exclusivos, que son los que disponen de

urbanizacion de mayor calidad.

Para calificar la belleza del sector se utilizd una escala de 1 a 6, cada valor corresponde a atributos bien
especificos; la calificacion 1 corresponde a localizaciones con entornos feos, sin bellezas naturales o
contaminadas. La calificacion 2 es para localizaciones con algunos entornos verdes. La calificacion 3 es
para localizaciones con entornos verdes. La calificacion 4 es para localizaciones con entornos verdes y
cuerpos de agua lejanos. La calificacion 5 es para localizaciones con entornos verdes y cuerpos de agua

mayores. Finalmente, la calificacion 6 se reservo para las mejores localizaciones en términos de vistas.
Los modelos de departamentos estan emplazados en localidades que cubren todo el espectro de
calificaciones, sin embargo, el promedio se encuentra en el rango superior, lo que implica que la mayoria

se emplaza en localizaciones con mas bellezas naturales.

En el cuadro VII. 19 se muestran los atributos de la localizacidon, medidos en escala binaria.
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CUADRO N° VII. 19
PORCENTAJE DE PRESENCIA EN ATRIBUTOS BINARIOS DE LOCALIZACION EN DEPARTAMENTOS

Caracteristica o Atributo % si lo posee
Cercania al centro (1 = Si menos de 15 min. en loc. colectiva) 56,72%
Cercania supermercado (1 =menos de Tres Cuadras) 40,30%
Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) 78,61%
Cercania a colegios o escuela (1 = 6 cuadras o menos) 74,63%
Cercania a hospitales o Clinicas (1 = cinco cuadras o menos) 28,36%
Cercania a pubs o Discotecas (1 = dos cuadras o menos) 9,45%
Cercania a estadios (1 = dos cuadras o menos) 0,0%
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras o menos) 84,58%
Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos directos) 3,48%

La caracteristica “Cercania a estadios” fue eliminada de la muestra para los modelos heddnicos, debido a
que todos los proyectos en marcha estan fuera del area de influencia de los estadios, es decir, todos los

proyectos tuvieron calificacion cero.

El atributo mas frecuente en los modelos de departamentos ofrecidos fue la cercania a plaza o parque,
seguido por cercania a una calle principal y, un poco mas atras, por cercania a un establecimiento
educacional. Debido a ello, las inmobiliarias deben estimar que son atributos importantes valorados por

los compradores de viviendas.

En lugares intermedios, se encuentran cercania al centro y cercania a un supermercado; por lo tanto,

aproximadamente la mitad de los modelos de departamentos ofrecen dichos atributos o caracteristicas.

Algo mas de un 25% de los modelos de departamentos se encuentra cerca de un centro de salud. Este
porcentaje deberia ser mayor, ya que sin duda es conveniente tener cercania a estos servicios, pero como

aun son pocos y estan geograficamente concentrados, es comprensible que el porcentaje no sea mayor.

Cercania a pubs o discotecas es un atributo poco frecuente para los departamentos, esto se debe al

impacto vial y peatonal que estos lugares provocan.

Finalmente, s6lo un proyecto se sitia cercano a fuentes de contaminacion, pero es necesario aclarar que

se trata de contaminacion acustica, por estar cercano al aeropuerto.

VII. 2.1.2. Caracteristicas o Atributos del Proyecto

En el cuadro VII. 20 se presentan los atributos objetivos del proyecto inmobiliario, los que se miden en

cantidad.
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CUADRO N° VII. 20

ESTADISTICA DE CARACTERISTICAS CUANTITATIVAS DE DEPARTAMENTOS Y EDIFICIOS

Cantidad de Modelos de Nro. Edificios Nro. Dep. por Nro. Pisos de
Departamentos | Departamentos Planta Edificio
Maximos 1.100,0 20,0 8,0 11,0 24,0
Minimos 16,0 2,0 1,0 4,0 4,0
Promedios 168.4 5,4 2.4 6,9 11,5
Desviacion Estandar 196,4 3,3 2,0 2,4 6,1
Mediana 113,5 4,0 1,0 6,0 10,5
Moda 112,0 4,0 1,0 4,0 5,0

La cantidad de bloques de edificios por proyecto es de ocho, en el caso del mas numeroso, y de uno en el
caso menos numeroso. Con un promedio que levemente supera los dos bloques y una moda de un bloque,

indica que la mayoria de los proyectos solo ofrece un bloque de departamentos.

El nimero de departamentos por planta van de cuatro a once, pero la moda de cuatro indica que el valor
que mas se repite es cuatro departamentos por planta, no obstante que el promedio se acerca a siete. Esto
se debe a que plantas con mas departamentos normalmente ofrecen mas modelos de éstos, por lo tanto,

incrementa el promedio.

Los edificios de menor altura registrados son de cuatro plantas o pisos. El de mayor altura posee 24

pisos, lo que lo coloca entre los mas altos del Concepcion Metropolitano.

En el cuadro VII. 21 se muestran las caracteristicas o atributos , presente o ausentes, los que se midieron

utilizando una escala binaria.

CUADRO N° VII. 21
ESTADISTICA DE CARACTERISTICAS BINARIAS DE DEPARTAMENTOS Y EDIFICIOS

Caracteristica o Atributo % si lo posee
Posee gimnasio (1 = Si, 0 = No) 58,71%
Posee piscina (1 = Si, 0 = No) 55,72%
Posee bodega (1 =Si, 0 = No) 62,69%
Posee ascensor (1 = Si, 0= No) 84,58%
Posee lavanderia (1 = Si, 0= No) 45,27%
Posee juegos infantiles (1 = Si, 0= No) 35,32%
Posee sala de eventos o multiuso (1 = Si, 0= No) 76,62%

Los atributos de poseer ascensor y poseer sala de eventos o multiuso, fueron los mas frecuentes, en al

menos tres cuartas partes de los modelos de departamentos ofrecidos.
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En valores intermedios se encontraron los atributos posee bodega, posee gimnasio, posee piscina y posee
lavanderia, en orden descendiente. Finalmente, el atributo menos frecuente fue “dispone de juegos

infantiles”, lo que se justifica porque los departamentos no se orientan a familias con hijos.

VII. 2.2. Casas Independientes

VII. 2.2.1. Caracteristicas o Atributos de la Localizacion

En el cuadro VII. 22 a continuacion, se presentan los atributos de localizacion que se midieron con notas

dela3ydelaé.

CUADRO N° VII. 22
RANGO DE CALIFICACION EN ATRIBUTOS DE LOCALIZACION EN CASAS INDEPENDIENTES

Accesibilidad de Homogeneidad de Grado Calidad Belleza Sector
la3 la3 Urbanizacion de | Urbanizacion de delaé
la3 la3
Maximos 3 3 3 3 5
Minimos 1 1 1 1 1
Promedios 1,50 1,89 1,44 1,71 3,15

Para casas independientes, hay calificacion de maxima accesibilidad y es para un conjunto habitacional en
la comuna de Hualpén, cercano a la carretera Costanera, que comunica por la orilla del Rio Bio Bio en
forma expedita con las comunas de Concepcion, Talcahuano, San Pedro y Chiguayante. Sin embargo,
para los proyectos de casas, la congestion vehicular actualmente imperante hace que el promedio de

calificaciones sea 1,5.

La homogeneidad del barrio en la distribucidn esta entre 1 y 3, con un promedio levemente inferior a dos.
Esto indica que los modelos de casas independientes ofrecidos estan repartidos en viejos y nuevos barrios,

en proporciones similares.
Al igual que en departamentos, los modelos de casas independientes estan dispersos en barrios con altos y
bajos niveles de urbanizacion, pero en promedio el valor es bajo, ya que solo logra 1,44, lo que es inferior

al logrado en edificios.

La calidad de la urbanizacion se encuentra entre 1 y 3, con un promedio de 1,7, por lo tanto, los modelos

de casas independientes se emplazan en barrios con buena y mala calidad de urbanizacion. Los proyectos
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mayores urbanizan ello mismos, por lo tanto, la calidad es buena; los proyectos menores aprovechan la

urbanizacion existente.

No existe un proyecto de casas independientes con la calificacion de belleza maxima, esto se debe a que
en estas localizaciones el precio de suelo no justifica proyectos de casa masivos. Pero con un promedio
que supera la calificacion 3, los proyectos privilegian la belleza del sector al momento de seleccionar la

ubicacion.

El cuadro VII. 23 muestra los atributos de la localizacion, presente o ausentes, los que se midieron

utilizando una escala binaria.

CUADRO N° VII. 23
PORCENTAJE DE PRESENCIA EN ATRIBUTOS BINARIOS DE LOCALIZACION EN CASAS INDEPENDIENTES

Caracteristica o Atributo % si lo posee
Cercania al centro (1 = Si menos de 15 min en loc colectiva) 54,84%
Cercania supermercado (1 =menos de Tres Cuadras) 24,19%
Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) 56,45%
Cercania a colegios o escuelas (1 = 6 cuadras o menos) 35,48%
Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras o menos) 11,29%
Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras o menos) 19,35%
Cercania a estadios (1 = dos cuadras o menos) 11,29%
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras o menos) 87,10%
Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 =no 1 = sufre efectos directos) 19,35%

El atributo mas frecuente en modelos de casas independientes fue la cercania a plaza o parque, con un
valor cercano al 90%. Por tanto, este atributo debe ser considerado por las empresas inmobiliarias como

un factor importante en la localizacion de casas.

En lugares intermedios se tiene cercania a calle principal y cercania al centro, seguido muy por debajo por
cercania a recintos educacionales. Aproximadamente la mitad de los modelos de casas independientes

ofrece dichos atributos o caracteristicas y en el caso del tltimo atributo, poco mas de un tercio.

Algo menos de un 25% de los proyectos ofrece cercania a un supermercado, valor que es alto
considerando que éstos no se ubican en todos los barrios. Aproximadamente un 19% se encuentran
cercanos a Pubs y Discotecas, pero no son las de Concepcion, Barrio Estacion, que son las de mala
reputacion. Igual porcentaje tiene cercania a fuentes contaminantes, pero se trata de dos proyectos en un
exclusivo barrio cercano al aeropuerto. Alrededor de un 11% ofrece cercania a un centro de salud y

cercania a estadios, pero en ambos casos se trata de un proyecto con varios modelos de casas.
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VII. 2.2.2. Caracteristicas o Atributos del Proyecto

En el cuadro VII. 24 se presentan los atributos objetivos del proyecto inmobiliario, los que se miden en

cantidad.

CUADRO N° VII. 24
ESTADISTICA DE CARACTERISTICAS CUANTITATIVAS DE CASAS INDEPENDIENTES

NUmero total de Casas del Namero total de modelos de casas del
Proyecto Proyecto
Maximos 702 7
Minimos 17 2
Promedios 161,29 3,65
Desviacion estandar 167.47 1.37
Mediana 75 3
Moda 75 3

Se trata de atributos objetivos cuantitativos, en que se aprecia una gran diversidad. Existen desde
proyectos pequeiios con 17 viviendas, a proyectos grandes con 702 viviendas. La cantidad de modelos de
vivienda que ofrecen los proyectos van de 2 a 7. Mas modelos de viviendas le permite a los oferentes
brindar mas opciones para los compradores, pero también mas modelos significan mas costos, por eso la
moda y la mediana es de so6lo tres modelos por proyecto. Debido a que el promedio supera los tres

modelos, se puede concluir que la mayoria de los proyectos ofrecen 3 0 mas modelos.

Las tres variables binarias que se midieron mostraron comportamientos extremos. El 100% de los
proyectos ofrecia juegos infantiles. Ningiin proyecto inmobiliario ofrecia cercos cerrados en sus
proyectos y servicios de guardia.

VII. 2.3. Casas en Condominio

VII. 2.3.1. Caracteristicas o Atributos de la Localizacion

En el cuadro VII.25 a continuacion, se presentan los atributos de localizacion, que se midieron con notas

dela3ydelat.
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CUADRO N° VII. 25

RANGO DE CALIFICACION EN ATRIBUTOS DE LOCALIZACION EN CASAS EN CONDOMINIO

Accesibilidad de Homogeneidad de Grado Calidad Belleza Sector
la3 la3 Urbanizacion de Urbanizacion de delas
la3 la3
Maximos 3 3 3 3 5
Minimos 1 1 1 1 1
Promedios 1,69 2,22 1,38 1,88 3,06

Para casas en condominio, al igual que para casas independientes hay calificacion de méaxima
accesibilidad y es para un conjunto habitacional en la comuna de Talcahuano. Este es un proyecto
cercano a la carretera que comunica con las demas comunas de Concepcion, Hualpén, San Pedro y
Chiguayante en forma expedita. Sin embargo, la congestion vehicular actualmente imperante hace que el

promedio de calificaciones sea bajo 2, pero superior al encontrado en casas independientes.

La homogeneidad del barrio en la distribucion va de 1 a 3, con un promedio sobre 2, lo que indica que

hay mas modelos de casas en condominio en barrios nuevos que en viejos.

Al igual que en casas independientes, los modelos de casas en condominio estan dispersos en barrios con
altos y bajos niveles de urbanizacion, pero en promedio, el valor es mas bajo que el que se obtuvo en los

otros tipos de viviendas.

La calidad de la urbanizacién va de 1 a 3, con un promedio de 1,88; por lo tanto, los modelos de casas en
condominio se emplazan en barrios con mejor calidad de urbanizacién que el de las casas. Al igual que
en los proyectos de casas independientes, los mayores proyectos de casas en condominio urbanizan ellos
mismos, por lo tanto la calidad es buena. Los proyectos menores, para reducir costos, se localizan en

sectores en los cuales pueden aprovechar la urbanizacidn existente.

Al igual que en casas independientes, no existe un proyecto de casas en condominio con la calificacion de
belleza maxima, debido a que en estas localizaciones el precio de suelo no justifica proyectos de casa
masivos. Pero con un promedio que supera la calificacion 3, los proyectos privilegian la belleza del

sector al momento de seleccionar la ubicacion.

En el cuadro VII. 26 se muestran los atributos de la localizacion, presentes o ausentes, los que se midieron

utilizando una escala binaria.
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CUADRO N° VII. 26
PORCENTAJE DE PRESENCIA EN ATRIBUTOS BINARIOS DE LOCALIZACION EN CASAS EN CONDOMINIO

Caracteristica o atributo % si lo posee
Cercania al centro (1 = Si menos de 15 min. en loc. colectiva) 43,75%
Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras) 18,75%
Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) 37,50%
Cercania a colegios o escuela (1 = 6 cuadras o menos) 21,88%
Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras o menos) 3,13%
Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras o menos) 3,13%
Cercania a estadios (1 = dos cuadras o menos) 0%
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras o menos) 59,38%
Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 =no 1 = sufre efectos directos) 25,00%

Cercania a estadios fue eliminada para el modelo hedoénico, ya que ninglin proyecto estaba cerca de un

estadio.

El atributo mas frecuente en modelos de casas en condominio fue la cercania a plaza o parque, con un
valor cercano al 60%. Este valor estd muy por debajo de lo obtenido en casas independientes, pero al
superar el 50%, también debe ser considerado por las empresas inmobiliarias como un factor importante

en la localizacion de casas en condominio.

En lugares intermedios se tiene cercania al centro, pero con un 43,75%, por lo tanto, aunque es la segunda
caracteristica en orden de importancia, no esta presente en mas de la mitad de los modelos de casas en
condominio ofrecidos. Le sigue en importancia cercania a calle principal, con un 37,5%. Se puede
concluir que los proyectos de casas en condominio no privilegian tanto la cercania a una calle principal

como los proyectos de casas independientes.

Con algo mas de un 25% de presencia en la cercania a fuentes contaminantes, pareciera que la
localizacion de casas en condominio no es buena. Sin embargo, el alto porcentaje se debe a que algo mas
del 25% de los modelos de casas en condominio se localizan en las Lomas de San Andrés, que es donde
se concentran los condominios. Este barrio de buena calidad se emplaza cerca del aeropuerto, por lo que
recibe contaminacion acustica. Un 21,88% de los modelos de casas en condominio esta cerca de un
establecimiento educacional, lo que ratifica que se ofrecen a familias con hijos. Solo un 18,75% de los
modelos de casas en condominio se encuentran cerca de un supermercado, valor que es levemente inferior
al de casas independientes. Finalmente, un proyecto que ofrece casas en condominio se encuentra cerca

de un establecimiento de salud y también un proyecto se encuentra cerca de Pubs y Discotecas.
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VII. 2.3.2. Caracteristicas o Atributos del Proyecto

En el cuadro VII. 27 se presentan los atributos objetivos del proyecto inmobiliario, los que se miden en

cantidad.

CUADRO Ne VII. 27
ESTADISTICA DE CARACTERISTICAS CUANTITATIVAS DE CASAS EN CONDOMINIO

NUmero total de Casas del NuUmero total de modelos de
Proyecto casas del Proyecto
Maximos 149 5
Minimos 10 1
Promedios 57,84 3,44
Desviacion Estandar 50,51 1,27
Mediana 31 3
Moda 106 5

Se trata de atributos objetivos cuantitativos, en que se aprecia una gran diversidad. Existen pequefios
proyectos, con 10 viviendas, a proyectos grandes con 149 viviendas. La cantidad de modelos de vivienda
que ofrecen los proyectos van de 1 a 5. Ofrecer mas modelos de viviendas es bueno para el inversionista,
porque amplia el mercado, lo que se percibe en la moda de cinco modelos. Pero la superficie del terreno
y el mayor costo de disefiar mas modelos de viviendas, hacen que en la realidad el promedio solo supere

tres modelos por proyecto.

El cuadro VII. 28 muestra las caracteristicas o atributos, presente o ausentes, los que se midieron

utilizando una escala binaria.

CUADRO N° VII. 28
ESTADISTICA DE CARACTERISTICAS BINARIAS DE CASAS EN CONDOMINIO

Caracteristica o Atributo % si lo posee
Posee juegos infantiles (1=SI,0=No) 78,13%
Posee portero electronico (1=Si,0=No) 96,88%
Posee guardia (1=Si,0=No) 87,50%

El atributo del portero eléctrico es el mas frecuente, presente en el 96,88% de los modelos de casas en
condominio; por lo tanto, se trata de un atributo practicamente estandar. Le siguen en importancia la
existencia de servicio de guardias, que por los problemas de delincuencia también son requeridos por los
consumidores. Finalmente, con el menor porcentaje pero igualmente alto, aparece la existencia de juegos
infantiles, que es un importante gancho para los compradores de casas, que son principalmente familias

con hijos

Para cada uno de los proyectos inmobiliarios, se recogié también informacion propia de la vivienda.
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VIl. 3. CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS

Para los departamentos se registraron 13 caracteristicas o atributos, sin considerar el precio de la vivienda.

Para las casas independientes y casas en condominio solo 12.

En el cuadro VIL.29 se muestran las caracteristicas o atributos para cada uno de los tres tipos de

viviendas, excluyendo los precios, mostrados con anterioridad.

CUADRO N° VII. 29

ENUMERACION DE CARACTERISTICAS DE VIVIENDAS Y DE PROYECTO POR TIPO

N° | Departamentos N° | Casa Independiente N° [ Casas en Condominio

1 Area departamento sin 1 Superficie terreno 1 Superficie terreno
terraza(en m?) vivienda en m’ vivienda en m’

2 Es duplex, (departamentos de | 2 Superficie de viviendaen | 2 | Superficie vivienda en
dos pisos) o es departamento m’ m’
tradicional

Caracteristicas 3 Numero de dormitorios por 3 Es individual o pareada 3 Vivienda pareada o
de las Viviendas departamento (cantidad) individual

4 Numero de bafios por 4 | Numero de dormitorios 4 | Numero de dormitorios
departamento

5 Posee comedor independiente | 5 Numero de bafios 5 | Numero de bafios

6 Posee calefaccion central 6 | Posee comedor 6 | Posee comedor

independiente independiente.

Posee cocina completa Posee Estar 7 Posee estar
Posee cocina abierta Cocina completa (incluye | 8 | Posee comedor diario
(Americana) amoblado)

9 Posee dependencia de servicio | 9 Posee dependencia 9 | Posee cocina completa
(con baifio incluido) Servicios

10 | Calidad de construccion 10 | Calidad de construccion 10 | Dependencia servicio

11 | Terraza en m’ 11 | Posee estacionamiento 11 | Calidad de construccion

techado

12 | Posee estacionamiento, 12 | Superficie promedio de 12 | Superficie promedio de
cerrado o abierto. habitaciones en m’ habitaciones en m’

13 | Superficie promedio de
habitaciones en m*

El analisis de los datos se hara por caracteristica o atributo para cada uno de los tres tipos de vivienda, en
vez de por vivienda como se planted para caracteristicas del proyecto y localizacion, de manera de hacer
comparaciones por tipo de viviendas.

VII. 3.1. Rango de superficie total de la vivienda.

Las viviendas, ademas de los espacios construidos, disponen de suelo privado para otros usos, ya sea de
esparcimiento o almacenamiento. En el caso de las casas, el espacio construido no ocupa la totalidad del
terreno en que se emplaza. En el caso de los departamentos, algunos cuentan con terraza (balcones). El

consumidor debe adquirir no sélo el area construida sino la totalidad, y como es de uso privado, también

se valora dicha superficie.
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En el cuadro VII. 30 se muestran los m” disponibles para los distintos modelos de viviendas.

CUADRO Ne° VII. 30
ESTADISTICA DE SUPERFICIE DE LAS VIVIENDAS

Superficic Maxima 375.00 m? Casas en Proyecto Altura de Lomas y Lomas de las Vertientes en
p ’ Concepcion

Superficie Minima 26,14 m? Departamento en Proyecto Alto Rio Concepcion Centro

Promedio 103,46 m”

Desviacion Estandar 71,28 m?

Mediana 75,03 m’

Moda 120 m’

Una alta diferencia en areas disponibles marca la oferta de viviendas en el Concepcion Metropolitano.

Sin embargo, un promedio en torno a los 100 m? indica que se ofrece poco espacio de libre disposicion.

VII. 3.1.1. Rango de superficie total en Departamentos

El 4rea total en m” privado de un departamento lo constituye el area cerrada construida y la terraza

privada de éste.

En el cuadro VII. 31 se aprecian los m* disponibles para los modelos de departamentos.

CUADRO Ne° VII. 31
ESTADISTICA DE SUPERFICIE DE LOS DEPARTAMENTOS

Superficie maxima 156,13 m’ Proyecto Buena Vista en Andalué San Pedro

Superficie minima 26,14 m? Departamento en Proyecto Alto Rio Concepcidon Centro
Promedio 66,65 m’

Desviacion estandar 25,37 m’

Mediana 62,23 m’

Moda 58 m?

Existe una amplia variedad en dimensiones totales de departamentos. Sin embargo, lo mas repetido son
58 m’. Los bajos valores del promedio y la mediana confirman que actualmente se ofrecen
departamentos de pequefia superficie, que hace veinte afios solamente estaban disponibles para viviendas

basicas.

VI1I. 3.1.2. Rango de superficie de Terreno en Casas Independientes
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El area total privada de una casa, la constituye el area edificada, mas el suelo que contiene y rebasa los
limites construidos, lo que se denomina terreno de la vivienda. Esta drea normalmente es cercada y en su
interior el duefio puede dar el uso que estime conveniente, excepto construir, si previamente no obtiene

los permisos correspondientes para ello.

En el cuadro VII. 32 se muestran los m® disponibles para los terrenos de los modelos de casas

independientes.

CUADRO N° VII. 32

ESTADISTICA DE SUPERFICIE DE LOS TERRENOS DE LAS CASAS INDEPENDIENTES

Superficie maxima 375,00 m? Proyecto Altura de Lomas en Lomas de San Sebastian Concepcion
Superficie minima 64,00 m* Proyecto Costa Verde en Entrada a Michaihue de San Pedro
Promedio 178,51 m’

Desviacion estandar 65,07 m’

Mediana 175,00 m*

Moda 175,00 m*

Los proyectos actualmente minimizan la cantidad de suelo por vivienda, eso se ve reflejado en que la casa
individual que més suelo ofrece, no llega a los 400 m”. Este valor resulta bajo si se compara con lo que se
ofrece en los barrios residenciales, en los que viven familias de mayores ingresos. Ellas solamente
compran suelos urbanizados ofrecidos por las empresas, con superficie minima de 350m” y luego ellos

mismos construyen sus viviendas.

El valor minimo de 64 m* de terreno también es algo nuevo, ya que anteriormente estas dimensiones tan
pequeiias no se ofrecian. Pero, lo que sin duda marca tendencia a la baja actualmente, es que la superficie
promedio de los terrenos no llega a los 200 m>. Por lo tanto, los proyectos no estan privilegiando la
cantidad de terreno que venden, debido, principalmente, a la escasez de terrenos planos que existe en el

Concepcion Metropolitano, que es donde se puede construir a menores costos.

VII. 3.1.3. Rango de superficie de terreno en Casas en Condominio

El area total privado de una casa en condominio, también lo constituye el area edificada mas el suelo que
contiene y rebasa los limites construidos. Esta area normalmente es cercada y en su interior el duefio

puede dar el uso que estime conveniente, excepto construir, si previamente no obtiene los permisos

correspondientes para ello. Esta area es independiente de las areas comunes del condominio.
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En el cuadro VII. 33 se muestra los m® disponibles para los terrenos de los modelos de casas en

condominio.

CUADRO N° VII. 33
ESTADISTICA DE SUPERFICIE DE LOS TERRENOS DE LAS CASAS EN CONDOMINIO

Superficie Maxima 375,00 m? Proyecto Lomas de las Vertientes en Lomas de San Andrés de Concepcion
Superficie Minima 100,00 m’ Proyecto Portal de las Rosas en Valle San Eugenio de Talcahuano.
Promedio 189,25 m?

Desviacion Estandar 89,73 m?

Mediana 140,58 m”

Moda 120,00 m”

Aunque el maximo de 375 m® es alto para un condominio y el minimo supera lo que se ofrece para una
casa individual, el promedio es inferior a lo que se ofrece en casas independientes. Se trata de una
muestra sesgada hacia terrenos mas grandes, en que el promedio supera bastante la mediana, no obstante
que la moda es de 120 m>. También se trata de terrenos pequefios, pero esto es esperable en un

condominio, que ofrece terrenos adicionales de uso comun con los vecinos.

VII. 3.2. Rango de superficie construidade Vivienda.

Una de las variables mas importantes de una vivienda son los metros cuadrados construidos, ya que
delimita el area habitable. Mientras mayor es el area edificada de una vivienda, mayor es la comodidad y

el numero de usos que los moradores pueden darle.

En el cuadro VII. 34 se muestran los m” construidos de los distintos tipos de modelos de viviendas.

CUADRO N° VII. 34
ESTADISTICA DE SUPERFICIE CONSTRUIDA DE VIVIENDAS

Superficic Maxima 140 m> Casa individual en Andalué¢ San Pedro y Casa en Condominio en Lomas de
P San Andrés Concepcion

Superficie Minima 258 m* Departamento en Concepcion Centro

Promedio 70,09 m*

Desviacion Estandar 26,63 m’

Mediana 65,4 m’

Moda 140 m?

Resalta el hecho que las inmobiliarias limiten la dimension de sus viviendas a 140 m’, de manera que
califiquen para la exencion tributaria DFL -2. Esto es comprensible en viviendas bajo las 3.000 UF, pero
no lo es tanto en viviendas sobre este valor. También resulta interesante la superficie minima, para la

cual no existe una definicion técnica, solo lo que el mercado acepta en un momento del tiempo. Igual de
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interesante resulta la dimension promedio, que apenas supera los 70 m”, valor que era considerado

pequefio hasta hace una década.

VII. 3.2.1. Rango de superficie cerrada por departamento.

En un departamento el area construida excluye el balcon, aunque en la ciudad es comun integrar éstos al

cerrarlos completamente. Por lo tanto, los m? construidos son los metros cuadrados habitables.

En el cuadro VII. 35 se muestran los m” construidos habitables de los modelos de departamentos.

CUADRO N° VII. 35
ESTADISTICA DE SUPERFICIE CERRADA CONSTRUIDA DE DEPARTAMENTOS

Superficie Maxima 125,06 m” Huertos familiares San Pedro (Edificio los Naranjos)
Superficie Minima 25,8 m? Concepcion Centro (Edificio Espacio Mayor).
Promedio 59,9 m?

Desviacion Estandar 20,65 m*

Mediana 56,85 m>

Moda 60 m’

Aunque hay departamentos sobre las 5.000 UF, extrafia que el mas grande de ellos solamente ofrezca 125
m®. Esto implica que las empresas inmobiliarias cuando ofrecen departamentos, han descartado de su
mercado objetivo las familias con hijos. Un dato interesante es que el promedio no alcance a los 60 m”.
Esto se debe a que los departamentos ya no ofrecen un estandar de tres dormitorios y, a la reduccion de
los espacios comunes del departamento. Sin embargo, se puede apreciar que las inmobiliarias ofrecen un

amplio rango de dimensiones, con una mayor concentracion en torno a los 60 m’.

VII. 3.2.2. Rango de superficie construida en Casa Independientes

En una casa, los m* construidos corresponden al espacio habitable cerrado y techado. Para el Estado, el
area abierta pero techada® también suma parcialmente metros cuadrados construidos, para fines

impositivos.

En el cuadro VIL 36 se muestran los m” construidos habitables de los modelos de casas independientes.

*Un Garaje techado, pero abierto por los lados, o terraza techada de la vivienda.
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CUADRO N° VII. 36
ESTADISTICA DE SUPERFICIE CONSTRUIDA DE CASAS INDEPENDIENTES

Superficie Maxima 140 m? Peninsula de Andalue , San Pedro de la Paz.
Superficie Minima 50 m* Casas de la Floresta, Hualpén

Promedio 88,45 m?

Desviacion Estandar 24,11 m?

Mediana 82,59 m?

Moda 140 m’

La dispersion en dimensiones es amplia, no obstante, la mayoria de las viviendas independientes tiene
tamarios sobre la media de 82,59 m”. Debido a que las inmobiliarias tratan de no superar la barrera de los
140 m®, para que los compradores puedan acogerse a la franquicia tributaria del DFL-2, muchos
proyectos ofrecen en el limite, lo que se refleja por la Moda. En este caso, la diferencia en el tipo de
comprador es evidente al compararlo con departamentos, ya que el promedio de tamafio supera los 88 m”.
También supera las dimensiones promedio de las casas independientes, esto se debe a que las familias de

mayores ingresos prefieren vivir en condominios, por razones de seguridad.

VI1I. 3.2.3. Rango de superficie construida en casa en condominio

Igual que en una casa individual, en una casa en condominio los m~ construidos corresponden al espacio
habitable cerrado y techado. En lo relativo a espacios abiertos techados, también es igual a lo que rige

para casas independientes.

En el cuadro VII. 37 se muestran los m* construidos habitables de los modelos de casas en condominio.

CUADRO Ne VII. 37
ESTADISTICA DE SUPERFICIE CONSTRUIDA DE CASAS EN CONDOMINIO

Superficie Maxima 140 m? Las Vertientes de la Merced, lomas de San Andrés, Concepcion.
Superficie Minima 51,05 m? | Cond. Brisamar, San Pedro de la Paz.

Promedio 98,55 m>

Desviacion Estandar 25.4m>

Mediana 91,78 m?

Moda 96 m*

Es importante destacar que, en promedio, las casas en condominio son mas grandes que las casas
independientes. Sin embargo, la moda no es de 140 m’ sino de 96 m*. Al igual que en los casos
anteriores, el promedio de superficies supera la mediana, por lo tanto, la tendencia de los proyectos esta

en ofrecer en el rango superior.
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VII.3.3. Rango de superficie Promedio por Habitacion en Viviendas

Una forma de determinar la calidad del espacio en una vivienda, es medir el espacio promedio de las
habitaciones, mientras mayor es, mayor debiera ser la calidad de la vivienda. Para obtener este indicador,
el total de metros cuadrados construidos se divide por la suma en unidades de dormitorios, bafios, living-
comedor si es uno, o por separado si son dos, cocina, sala de estar si posee y dos habitaciones extras si

posee dependencia de servicio.

En el cuadro VII. 38 se muestran los m” construidos promedio por habitacion, para los distintos tipos de

modelos de viviendas.

CUADRO N° VII. 38
ESTADISTICA DE SUPERFICIE PROMEDIO POR HABITACION DE LA VIVIENDA

Superficie Max./Habitacion 23,33 m? Casas independientes en Brisas del Sol , Talcahuano
Superficie Min./Habitacion 7,12 m? Departamentos en Barrio Estacion Concepcion
Superficie Promedio 11,14 m?

Desviacion Estandar 2,22 m?

Mediana 10,88 m’

Moda 11,67 m’

Es importante destacar la similitud entre la superficie promedio de las habitaciones, la media y la moda.
Esto implica que la muestra es menos sesgada en este atributo.

VII. 3.3.1. Rango de superficie promedio por Habitacion en Departamentos

Para calcular este indicador, el total de metros cuadrados construidos de departamentos, se dividio por la
suma en unidades de dormitorios, bafios, living-comedor si es uno, o por separado si son dos, cocina si es

abierta (Americana) solamente y dos habitaciones extras si posee dependencia de servicio.

En el cuadro VII. 39 se muestran los m” construidos promedio por habitacion para los modelos de

Departamentos.
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CUADRO N° VII. 39
ESTADISTICA DE SUPERFICIE PROMEDIO POR HABITACION DE DEPARTAMENTOS

Superficie Max./habitacion 17,87 m? Huertos familiares San Pedro (Edificio los Naranjos
Superficie Min./ habitacion 7,94 m’ Barrio Estacion Concepcion (Edificio Alto Rio).
Superficie Promedio 11,62 m?

Desviacion Estandar 2.069 m?

Mediana 11,48 m?

Moda 12 m?

La simetria en los valores se mantiene en departamentos, presentando valores levemente inferiores al del
resto de los tipos de viviendas. Esto se debe a que actualmente los departamentos son pequefios y ademas

ofrecen menos espacio promedio.

VII. 3.3.2. Rango de superficie promedio por Habitacion en Casas Independientes

Para calcular este indicador, el total de metros cuadrados construidos de casa independientes se dividio
por la suma en unidades de dormitorios, bafios, living-comedor si es uno, o por separado si son dos,

cocina, sala de estar y dos habitaciones extras si posee dependencia de servicio.

En el cuadro VII. 40 se muestran los m* construidos promedio por habitacion, para los modelos de casas

independientes.

CUADRO N° VII. 40
ESTADISTICA DE SUPERFICIE PROMEDIO POR HABITACION DE CASA INDEPENDIENTE

Superficie Max./habitacion 13,48 m* Lomas de San Andrés Concepcion
Superficie Min./ habitacion 8,33 m’ Gran Bretaia Hualpén

Promedio 10,82 m*

Desviacion Estandar 1,11 m?

Mediana 10,86 m*

Moda 11,67 m*

En este caso se puede destacar que las viviendas individuales, en promedio, ofrecen mas espacio por

habitacion que los departamentos y por sobre el promedio de los demas tipos de viviendas.
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VII. 3.3.3. Rango de superficie promedio por habitacién en casas de condominio

Para calcular este indicador, el total de metros cuadrados construidos de casa en condominio se dividio
por la suma en unidades de dormitorios, bafios, living-comedor si es uno, o por separado si son dos,

cocina, comedor diario, sala de estar y dos habitaciones extras si posee dependencia de servicio.

En el cuadro VII. 41 se muestran los m” construidos promedio por habitacién, para los modelos de casas

en condominio.

CUADRO N° VII. 41
ESTADISTICA DE SUPERFICIE PROMEDIO POR HABITACION DE CASA EN CONDOMINIO

Superficie Méx./habitacién 13,89 m? Lomas de San Andrés Concepcion
Superficie Min./ habitacion 7,29 n’ San Pedro del Mar. San Pedro
Promedio 11,00 m?

Desviacion Estandar 1,75 m?

Mediana 11,08 m?

Moda 10,50 m*

Las viviendas en condominio ofrecen valores similares al promedio de los departamentos. En este caso,
al igual que los anteriores, es conveniente indicar la poca diferencia entre media y promedio. Por ultimo,

resulta interesante que la moda en todos los tipos de vivienda sea de 12 m®,

VII. 3.4. Dormitorios por precio de las viviendas

Historicamente, el numero de dormitorios ha sido un atributo importante de las viviendas. En la muestra
de modelos de viviendas se presentaron casos de uno a cinco dormitorios y, a continuacion, en el cuadro
VII 42, se indica la cantidad de modelos de viviendas por nimero de dormitorios y también los rangos de

precio por nimero de dormitorios.

CUADRO N° VII. 42
RANGO DE PRECIOS Y CANTIDAD DE MODELOS DE VIVIENDAS POR NUMERO DE DORMITORIOS

Cantidad de | Precio Maximo | Precio Minimo
Dormitorios Modelos en UF en UF
1 32 2.450 840
2 92 2.906 860
3 151 5.500 850
4 16 5.550 1.653
5 4 4.390 3.259
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En el cuadro se aprecia claramente que la mayor concentracion de modelos de viviendas ofrecidas es de
tres dormitorios, le siguen la de dos dormitorios y la de un dormitorio, respectivamente. Una cantidad

inferior de modelos de viviendas ofrece cuatro y cinco dormitorios, respectivamente.

De un dormitorio a tres dormitorios tienen precios inferiores similares, ya que se trata de modelos de
viviendas de distintas calidades y los modelos de viviendas con tres habitaciones son las mas comunes,
debido a su mayor demanda. Los rangos de precios superiores tienen un comportamiento creciente hasta
tres habitaciones. Esto se justifica porque en viviendas de una misma calidad, resulta mas costoso
incrementar dormitorios, ya que se debe aumentar la superficie construida si se quiere mantener la
superficie por habitacion. Sin embargo, para cuatro y cinco habitaciones la tendencia se rompe y no
siguen aumentando los precios méximos, debido a que son mercados especiales, para familias atipicas

con mas de dos hijos, que privilegian el nimero de dormitorios por sobre la superficie por habitacion, o

sacrifican calidad.

VII1. 3.4.1 Dormitorios por precio de Departamentos

En la muestra de modelos de departamentos se presentaron casos de uno a cuatro dormitorios. A
continuacion, en el cuadro VII 43, se indica la cantidad de modelos de departamentos por nimero de

dormitorios y también los rangos de precio por nimero de dormitorios.

CUADRO N° VII. 43
RANGO DE PRECIOS Y CANTIDAD DE MODELOS DE DEPARTAMENTOS POR NUMERO DE DORMITORIOS

Cantidad de Precio Maximo | Precio Minimo
Dormitorios Modelos en UF en UF
1 32 2.450 840
2 90 2.906 860
3 77 5.500 1.060
4 2 4.428.,4 3.700

Es interesante que la mayoria de los modelos de departamentos s6lo tengan dos dormitorios, lo que no era
muy comun anteriormente. Se trata de un departamento destinado a parejas jovenes o mayores, en ambos
casos sin hijos, con un dormitorio de reserva para eventualidades. EI precio mayor corresponde a
modelos de departamentos de tres dormitorios, siendo un precio bastante alto. En este caso, la tendencia
en el rango de precios es muy clara hasta tres dormitorios. El rango de precios de cuatro dormitorios es

distinto, pero se trata solamente de dos modelos en oferta.

89



VII. 3.4.2. Dormitorios por precio de Casas Independientes

En la muestra de modelos de casas independientes se presentaron casos de dos a cinco dormitorios. A
continuacion, en el cuadro VII. 44 se indica la cantidad de modelos de casas independientes por nimero

de dormitorios y también los rangos de precio por nimero de dormitorios.

CUADRO N° VII. 44
RANGO DE PRECIOS Y CANTIDAD DE MODELOS DE CASAS INDEPENDIENTES
POR NUMERO DE DORMITORIOS

Cantidad de Precio Maximo | Precio Minimo
Dormitorios Modelos en UF en UF
2 2 950 880
51 4.650 1.115
4 8 5.550 1.653
5 1 3.259 3.259

No se ofrecen modelos de casas independientes con un dormitorio y con dos, so6lo se ofrecen dos
modelos. Se aprecia claramente que la oferta de modelos se concentra en las casas que disponen de tres
dormitorios, ya que los modelos de cuatro y cinco dormitorios también son pocos. Respecto a los precios,
tanto los del rango inferior como los del rango superior son crecientes. El precio mas alto de modelos de

casas independientes es para un modelo de cinco dormitorios.

Los rangos de precios siguen una tendencia clara de tres a cinco dormitorios, no obstante que la oferta con

cuatro y cinco dormitorios es baja.

VII. 3.4.3. Dormitorios por precio de Casas en Condominio

En la muestra de modelos de casas en condominio se presentaron casos de tres a cinco dormitorios. A
continuacion, en el cuadro VII. 45 se indica la cantidad de modelos de casas en condominio por nimero

de dormitorios y, los rangos de precio por numero de dormitorios.

CUADRO N° VII. 45
RANGO DE PRECIOS Y CANTIDAD DE MODELOS DE CASAS EN CONDOMINIO
POR NUMERO DE DORMITORIOS

Dormitorios Cantidad de Precio Maximo Precio Minimo
Modelos en UF en UF
3 23 4.990 850
4 6 4.159 2.150
5 3 4.390 4.094
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Los modelos de casas en condominio inician con tres dormitorios y se ofrecen muchas mas que con
cuatro y cinco dormitorios. Esto confirma que las casas son de destino familiar, a diferencia de los
departamentos y que en este caso, las casas en condominio estan mas orientadas a las familias que las
casas independientes. Para modelos de casas de tres dormitorios, existe también una amplia gama de

precios.

El rango de precios se va estrechando, en la medida que aumenta el nimero de dormitorios. El que los
precios de los modelos de las casas en condominio con cuatro y cinco dormitorios no supere el precio
maximo de la vivienda con tres dormitorios, indica que estan orientadas a familias numerosas de ingresos

medios, segmento que es pequeiio en el mercado.

VII. 3.5. NuUmero de Barios de las Viviendas

El nimero de bafios, al igual que el de dormitorios, ha sido un atributo importante de las viviendas. En la
muestra de modelos de viviendas se presentaron casos de uno a cuatro bafios por modelo. En el cuadro
VIIL. 46 se indica la cantidad de modelos de viviendas por nimero de bafios y también los rangos de

precio por numero de bafios.

CUADRO N° VII. 46
RANGO DE PRECIOS Y CANTIDAD DE MODELOS DE VIVIENDAS POR NUMERO DE BANOS

Cantidad de Precio Maximo | Precio Minimo
Bafios Modelos en UF en UF
1 75 2.450 840
2 166 4.590 850
3 51 5.500 1.580
4 3 3.590 2.610

En el cuadro se aprecia claramente que la mayor concentracion de modelos de viviendas ofrecidas posee
dos bafios, le siguen los modelos que poseen un bafio y, la menor cantidad de modelos es la que posee

cuatro bafios.

La tendencia en el rango de precios minimos es claro al alza, en la medida que se incrementa el numero
de banos. En los rangos de precios maximos, la tendencia al alza es s6lo hasta tres bafios. Esto
probablemente se debe a que una casa con cuatro bafos tiene al menos cuatro dormitorios y por ello es un

modelo de vivienda destinado a un segmento de mercado minoritario.
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VII. 3.5.1. Namero de Bafios de Departamentos

En la muestra de modelos de departamentos, se presentaron casos de uno a tres bafios. En el cuadro VII.

47 se indica la cantidad de modelos de departamentos por numero de bafios y también los rangos de

precios por nimero de bafios.

CUADRO N° VII. 47

RANGO DE PRECIOS Y CANTIDAD DE MODELOS DE DEPARTAMENTOS POR NUMERO DE BANOS

Cantidad de Precio Maximo | Precio Minimo
Bafos Modelos en UF en UF
1 65 2.450 840
2 126 4.590 1.120
3 10 5.500 3.985

La mayoria de los modelos de departamentos s6lo ofrecen dos bafios, lo que coincidi6é con el nimero de
dormitorios. Las pequenias superficies de los departamentos y los altos costos de los bafios son
responsables de que los modelos de departamentos no ofrezcan mas de tres. El precio mayor es para

modelos de departamentos de tres bafios y ademads es un precio bastante alto.

El mayor rango de precios en departamentos es creciente en la medida que aumentan los precios, lo que

es normal.

VII. 3.5.2. Numero de Bafios de Casas Independientes

En la muestra de modelos de casas independientes, se presentaron casos de uno a cuatro bafos. En el
cuadro VII. 48 se indica la cantidad de modelos de casas independientes por niimero de bafios y también

los rangos de precio por niimero de bafios.

CUADRO N° VII. 48
RANGO DE PRECIOS Y CANTIDAD DE MODELOS DE CASAS INDEPENDIENTES POR NUMERO DE BANOS

Cantidad de Precio Maximo | Precio Minimo
Bafios Modelos en UF en UF
1 9 1.690 880
2 24 2.980 1.170
3 28 5.550 1.620
4 1 5.325 5.325
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La mayoria de los modelos de casas independientes ofrecen dos o tres bafios. Los modelos de casas con
uno o cuatro bafios son muy pocos. El precio mayor es para modelos de casas independientes de tres

bafios, siendo un precio bastante alto.

Los rangos de precios son estrechos para uno y dos dormitorios. La tendencia del rango de precios
también es creciente hasta tres bafios. Que los modelos de cuatro bafios tengan un rango estrecho y un
precio maximo menor que con tres bafios, se debe también a que apuntan a un segmento de mercado

menor, de familias numerosas.

VII. 3.5.3. Numero de Barfios de Casas en Condominio

En la muestra de modelos de casa en condominio, se presentaron casos de uno a cuatro bafos, al igual que
en casas independientes. En el cuadro VII. 49 se indica la cantidad de modelos de casas en condominio

por nimero de bafios y también los rangos de precio por numero de bafios.

CUADRO N° VII. 49
RANGO DE PRECIOS Y CANTIDAD DE MODELOS DE CASAS EN CONDOMINIO
POR NUMERO DE BANOS

Cantidad de Precio Maximo | Precio Minimo
Bafios Modelos enF en UF
1 1 1.190 1.190
2 16 4.115 850
3 13 4.990 1.640
4 2 3.550 2.680

Similar a lo que sucedi6 en los modelos de casas independientes, la mayoria de los modelos de casas en
condominio ofrecen dos o tres bafos. Los modelos de casas con uno o cuatro bafios son muy pocas. El

precio mayor es para modelos de casas en condominio de tres bafios, de un precio bastante alto.

La tendencia de precios en el rango superior es creciente hasta tres bafios. En el rango de precios
inferiores, el precio minimo con un dormitorio no es representativo, ya que existe una sola oferta. Que
los modelos de cuatro bafios tengan un rango estrecho y un precio maximo menor que con tres bafios, se
debe a que solamente hay dos ofertas y también a que apuntan a un segmento de mercado menor, de

familias numerosas.
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VII.3.6. Materialidad carpeta del Piso

Las viviendas pueden ofrecer carpetas de pisos de distinta materialidad, como una forma de cautivar
clientes y ahorrar costos. Entre los materiales mas frecuentes se encuentran la alfombra, el piso ceramico,

el piso de madera y el piso laminado flotante.

VII. 3.6.1. Materialidad carpeta del Piso en Modelos de Departamentos

En los departamentos solo se detectaron dos tipos de cubierta de pisos, que son la tradicional alfombra y
la combinacién piso laminado flotante, para las areas comunes, y alfombra en los dormitorios. La

combinacion encontrada es la que se muestra en el grafico siguiente.

GRAFICO N° VII. 8

Tipo de pisos en departamentos

Alfombrado 21%

ol
m2

Piso Flotante y
Alfombra79%

No obstante la alfombra es la carpeta de piso predominante en dormitorios, el piso flotante se impone en
las areas comunes de los departamentos. Es importante sefialar que resulta extrafio que en los
departamentos de mayor precio (de 5.000 UF) la carpeta es con piso laminado flotante y no madera
natural. El piso de madera natural es bastante utilizada actualmente por las personas que construyen sus

propias viviendas.

VII. 3.6.2. Materialidad carpeta del Piso en Modelos de Casas Independientes

Para casas independientes se encontraron cuatro combinaciones de tipos de carpetas de pisos, que son las

que se muestran en el grafico siguiente.

94



GRAFICO N° VII. 9

Tipo de Piso Casa Independiente
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En las casas independientes, la combinacidén ceramica y alfombra se impone sobre las otras opciones.
Curiosamente, este tipo de combinacion de carpeta no se ofrece actualmente en departamentos. Al igual
que en departamentos, se extrafia que en las viviendas en torno a los 5.000 UF no se utilice carpeta de

piso de madera natural.

VII. 3.6.3. Materialidad carpeta del Piso en Modelos de Casas en Condominio

Para casas en condominio también se encontraron cuatro combinaciones de tipos de carpetas de pisos, que

son las que se muestran en el grafico siguiente.

GRAFICO Ne VII. 10

Tipo de Piso de Casa en Condominio
Alfombra 3%
Ceramico y
Alfombra 33%
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Flotante y o4
Alfombra 52% Ceramico y
Flotante 12%

La opcion con piso flotante y alfombra es la combinacion mas frecuente en modelos de casas en
condominio, relegando a un segundo puesto la opcidon de ceramico y alfombra, que fue la opcion mas

utilizada en modelos de casas independientes.
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VII.3.7. Materialidad de Ventanas

La materialidad de ventanas incluye los materiales con que se construyen los marcos, que pueden ser de

aluminio, PVC, madera o hierro. También incluyen el tipo de vidrio, que puede ser simple o termopanel.

VII. 3.7.1. Materialidad de Ventanas en Modelos de Departamentos

En los departamentos, se detectaron cuatro tipos de modalidades de ventanas, modalidades en el material
del marco, como en el tipo de vidrio utilizado que podia ser simple o termopanel®’. Las combinaciones

encontradas son las que se muestra en el grafico siguiente.

GRAFICO N° VII. 11

Tipo de Ventanas en Departamentos
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El marco de aluminio con vidrio simple aun es la opcion mas utilizada en ventanas, pero el termopanel
con marco de PVC ya esta presente en el 2% de la oferta. Probablemente con el tiempo la oferta de vidrio

simple va a desaparecer, debido a que la opcion termopanel tiene precios cada vez mas bajos.

VII. 3.7.2. Materialidad de Ventanas en Modelos de Casas Independientes

Para casas independientes se encontraron tres combinaciones de tipos de ventanas, que son las que se

muestran en el grafico siguiente.

» Ventana con un vidrio doble, contiene un gas inerte en su interior, lo que lo hace ser térmico y aclisticamente resistente.
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GRAFICO N° VII. 12

Tipo de ventana de Casas Independientes
Aluminio y
PVC 24%
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En los modelos ofrecidos de casas no esta disponible el termopanel. Algunos modelos de casas lo ofrecen
solamente en dormitorios (Marcos de Aluminio y PVC), pero el ventanal con marco de aluminio y vidrio

simple es el mas utilizado, con 52 %.

VII. 3.7.3. Materialidad de Ventanas en Modelos de Casas en Condominio

Para casas en condominio se encontraron dos combinaciones de tipos de ventanas, que son las que se

muestran en el grafico siguiente.

GRAFICO N° VII. 13

Tipo de Ventana de Casa en Condominio
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Al igual que en casas independientes, el marco de aluminio es el mas utilizado, pero sin duda el de PVC

ocupa un lugar importante en la materialidad de los marcos de ventanas actualmente.
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VII.3.8. Modelos de Viviendas con Dependencia de Servicios

Cuando la familia desea tener servicio doméstico puertas adentro (con residencia en la misma vivienda),
se necesita que la vivienda cuente con un dormitorio y bafio para albergar a la persona que prestara el
servicio. Aunque antiguamente esto era muy utilizado, actualmente es cada vez menos frecuente. Esto se

debe a que el servicio es cada vez mas costoso, y las viviendas son cada vez mas pequefias.

VI1. 3.8.1. Modelos de Departamentos con Dependencia de Servicios

GRAFICO N° VIl 14

Existencia de Dependencia de Servicios en
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Dependencia
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Para aquellos que demandan servicios puertas adentro, resulta cada vez mas dificil encontrar

departamentos, ya que sélo el 6% de los modelos de departamentos que se ofrecen lo incorporan.

VII. 3.8.2. Modelos de Casas Independientes con Dependencia de Servicios

GRAFICO N VII. 15
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Debido a que las casas independientes son demandadas mayormente por familias, un 11% de los modelos

de casas independientes ofrecen dependencia de servicio.

Este porcentaje es mayor que en

departamentos. No existe una explicacion clara de este fendmeno, ya que el servicio doméstico puertas

adentro es cada vez mas caro y escaso.

VII. 3.8.3. Modelos de Casas en Condominio con Dependencia de Servicios

GRAFICO N° VII. 16
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Aunque también las casas en condominio son demandas por las familias, solo el 6% de los modelos de

casas en condominio ofrecen dependencia de servicio.

VI1.3.9. Modelos de Viviendas con Comedor Independiente

Antiguamente, el living y el comedor eran habitaciones separadas en las viviendas de mayor precio. Sin

embargo, los terrenos mas pequefios y el alza en el precio de la construccion han fundido el Living y el

comedor en una habitacién multipropdsito, aunque no ha desaparecido del todo esta antigua modalidad,

ya que aun es una cualidad demandada de las viviendas.
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VII. 3.9.1. Modelos de Departamentos con Comedor Independiente

GRAFICO N° VII. 17
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El comedor independiente est4 en retirada, ya que s6lo un 1% de la oferta de modelos de departamentos
lo tiene. Esto se debe a que las empresas inmobiliarias, incluso en viviendas grandes, han privilegiado
otras areas comunes como la cocina. También se puede apreciar en los nuevos proyectos como los
espacios privados (dormitorios) se potencian en términos de espacio, por sobre las areas comunes de los

departamentos, que son el Living-comedor.

VI1. 3.9.2. Modelos de Casas Independientes con Comedor independiente

GRAFICO N° VII. 18
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Es interesante observar que en modelos de casas independientes, orientadas a las familias y por eso

ofreciendo mas dormitorios, un 10% de ellas ofrezca comedor independiente.
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VII. 3.9.3. Modelos de Casas en Condominio con Comedor Independiente

GRAFICO N° VII. 19
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Sin duda, el tipo de vivienda que ha privilegiado el comedor independiente es la casa en Condominio, ya

que el 21% de los modelos ofrece este atributo, lo que confirma que las familias de mas altos ingresos que

no construye sus propias viviendas, opta por una en Condominio.

VII. 3.10. Modelo de Viviendas con Cocina Completa

Una estrategia de venta utilizada por algunas empresas inmobiliarias, es ofrecer la cocina amoblada. Con

ello, el cliente no debe adquirir los muebles de cocina que normalmente se confeccionan a pedido, con

dimensiones Unicas aumentan su costo. La empresa, al ofrecer cocinas amobladas, incurre en economias

de escala al adquirir gran cantidad de muebles se igual dimension. Sin embargo, por su costo adicional,

las inmobiliarias no siempre ofrecen esta opcion.

VII.3.10.1.  Modelos de Departamentos con Cocina Completa

GRAFICO Ne° VII. 20
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La cocina completa en departamentos se ha ido transformando en una norma, debido a las complicaciones
que implica para el consumidor amoblar su cocina, mas aun si sus proporciones no son estandar.
También contribuye a la masificacion, la oferta de empresas que se especializan en estos pedidos e

incluso algunas inmobiliarias poseen empresas dedicadas a la fabricacion de este mobiliario.

VII.3.10.2.  Modelos de Casas Independientes con Cocina Completa

GRAFICO Ne VII. 21
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Es interesante observar que en modelos de casas independientes orientadas a familias, la proporcion de
las cocinas amobladas es menor al 50%. Probablemente se debe a que las familias prefieren personalizar
sus cocinas, o bien s6lo es una consecuencia de que las casas independientes tienen un precio promedio

menor que los otros tipos de viviendas.

VI1I. 3.10.3. Modelos de Casas en Condominio con Cocina Completa

GRAFICO Ne VII. 22
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Los modelos de casas en condominio ofrecen mayor porcentaje de cocinas amobladas que las casas
independientes, pero el porcentaje ain es menor al de los departamentos. La unica razon por las que en
casas en condominio la proporcion con cocina completa supere al de casas independientes es que la

cantidad de modelos con precios minimos en la segunda son mayores.

VII. 3.11. Modelos de Departamentos con Cocina Abierta (Americana)

Actualmente, una manera de reducir espacios comunes en departamentos, es agrupandolos. Se ha vuelto
algo conocida la modalidad existente en los EE.UU. de agrupar el living, el comedor y la cocina, en un
espacio mas amplio. Esta alternativa se esta aplicando en departamentos pequeiios y de mediano tamafio.
Los usuarios de estos departamentos aprecian esta caracteristica s6lo cuando cocinar en la vivienda no es
habitual, al menos gran parte de la semana. En el resto de las viviendas esta modalidad no se ha aplicado
aun, probablemente debido a que las familias, tradicionalmente cocinan a diario en la vivienda. FEl
21,39% de los modelos de departamentos ofrece cocina abierta, porcentaje alto, considerando que hace 10

afnios esta modalidad no existia en la zona.

VII1. 3.12. Modelos de Viviendas con Estacionamiento propio

En los edificios nuevos de Concepcion se deben incluir estacionamientos o aparcamiento para
automoviles, de manera de no impactar las calles en que se emplazan. En los edificios de mayor tamafio,
estos se construyen en las plantas bajas, cuando el terreno es limitado. Cuando no lo es, se habilitan al
interior del terreno del edificio; en algunos casos son techados y en otros los automoéviles de los

propietarios quedan a la intemperie, expuestos a las inclemencias del tiempo.

En algunos casos las inmobiliarias que venden departamentos incluyen el estacionamiento en el precio de

éste, en otros casos lo venden por separado.

En el caso de departamentos, se considera que dispone de estacionamiento so6lo cuando existe la opcion
techada, y el precio se incluye en el valor del departamento, no importando si se puede desglosar ambos

valores.
En las casas, el espacio para estacionamiento también es apreciado por los consumidores; por eso,

normalmente las viviendas lo incorporan, aunque no siempre techados. En las casas, se considera con

estacionamiento cuando existe el espacio exclusivo y éste es techado.
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VII.3.12.1.  Modelos de Departamentos con Estacionamiento Propio

Como el 100% de los departamentos ofrecidos contaba con estacionamiento propio, esta variable no se

incluy6 en los modelos hedonicos.

VII.3.12.2. Modelos de Casas Independientes con Estacionamiento Propio

De los 62 modelos de casas ofrecidos, s6lo un modelo ofrece estacionamiento propio techado, los demas

lo ofrecen abierto, expuesto a las inclemencias del tiempo.

VII. 3.12.3.  Modelos de Casas en Condominio con Estacionamiento Propio

Los 32 modelos de casas en condominio no ofrecen estacionamiento techado, por lo tanto esta variable

también se extrajo del modelo hedonico.

VII. 3.13. Modelos de Viviendas con Calefaccion Central

Este atributo solamente se tested en departamentos, debido a que el costo de incorporar el sistema se
prorratea en los departamentos. En casas, como se trata de una alternativa costosa, la calefaccion central
solo se ofreceria en viviendas de alto precio; siendo la opcion a gas la de menor precio. Cuando este
combustible era barato se utiliz6 bastante en viviendas, actualmente sus costos de operacion son altos,
prefiriendo los consumidores sistemas de calefaccion no centrales de menor costo. El 45,8% de los

modelos de departamentos cuenta con calefaccion central.

VII. 3.14. Modelos de Departamentos Duplex

La caracteristica de construir departamentos en dos plantas, ha tenido una acogida variable en el tiempo.
Tuvo buena aceptacion al comenzar la década de los sesenta del siglo pasado, debido a que permitia
separar ambientes comunes y privados en una vivienda pequefia. Esta modalidad perdi6 interés cuando
los departamentos dejaron de ser una opcion familiar preferente y se convirtieron en una opcidon para
parejas sin hijos. Durante las dos ultimas décadas del siglo pasado, los duplex fueron una alternativa
comun en los ultimos pisos de los edificios, que para cumplir normativas de rasante, se construian con
paredes inclinadas de material liviano y con departamentos duplex. No se encontraron modelos de

departamentos que ofrecieran dicha modalidad, por lo tanto, no se incorporaron en el modelo hedoénico.
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VII. 3.15. Modelos de Departamentos con Terrazas o Balcén

La terraza o balcon es una forma de prolongar el espacio abierto a nivel en un departamento, con la
finalidad que sus residentes tengan acceso privado al exterior. En algunos casos la terraza es una
proyeccion externa del limite vertical del edificio y en otros casos son para aprovechar espacios en

plantas que se estrechan, en la medida que el edificio gana altura.

Este atributo ha pasado por periodos de baja popularidad, y hay edificios en el Concepcion Metropolitano
que no cuentan con terrazas. Esto se debe a que el clima frio de esta zona, ventoso y lluvioso en gran
parte del afo, impide su utilizaciéon. Es muy comuin que los propietarios cierren las terrazas e incorporen
su superficie al interior del departamento. Actualmente se ha revalorado su utilizacion, aunque sea en los
periodos de verano, como un nuevo ambiente. También contribuye a su atractivo, que esta superficie no
incrementa el impuesto territorial del departamento, por lo tanto, es una modalidad de bajo costo para
aumentar la superficie del departamento. So6lo seis modelos de departamentos, de un total de 201, no
ofrecen terraza privada. En el cuadro VII. 50, aparece la superficie maxima, minima y promedio en m’.
También las proporciones de terraza, en relacion al departamento, tanto maximo, minimo como

promedio.

CUADRO N° VII. 50
INFORMACION DE TERRAZA O BALCON DE LOS DEPARTAMENTOS

Superficie en m? de terraza o | Proporcién superficie terraza
balcon respecto a superficie departamento
Maximos 56,86 70,95%
Minimos 0,54 1,43%
Promedios 6,96 11,03%

El area promedio, de aproximadamente 7m’ indica que actualmente la terraza es valorada por los
consumidores. Esto se debe a que proporciona un ambiente distinto, que en caso de no ser usado como
tal, se puede incorporar al departamento si es cerrando con ventana y estructura liviana. La terraza de
mayor tamafio no es algo comun y en este caso particular fue para aprovechar un estrechamiento del

edificio. Es por eso que, en ese caso, la terraza es equivalente al 70,95% del departamento.

VII. 3.16. Modelos de Viviendas Pareadas

Las viviendas pareadas son aquellas en que existen paredes o divisiones comunes a dos de ellas, al menos.
Los departamentos por definicidon son pareados, ya que siempre una muralla separa un departamento del
otro. Sin embargo, las casas pueden construirse pareadas o individuales. Antiguamente, cuando se
urbanizaba en funcién de cuadras con fachada continua, las casas pareadas eran algo frecuente. Sin

embargo, cuando se empezd a copiar el esquema de suburbios, esto permitié un nuevo esquema de
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urbanizacion, en que las casas pareadas no eran necesarias. Las viviendas ya no ocupaban el sitio a todo
lo ancho y podia quedar un corredor entre ambas, distanciando una vivienda de las otras.
Adicionalmente, los beneficios asociados al ruido y la mantencion de la pared comun, permitié que este
esquema ganara adeptos rapidamente. Ademas, se trata de una alternativa mas segura en caso que una
vivienda se incendie. Sin embargo, los costos menores en caso de viviendas que comparten paredes y la
ventaja de ocupar mas eficientemente terrenos angostos y pequefios, hacen que esta modalidad atin

perdure.

VII. 3.16.1.  Modelos de Casas Independientes Pareadas

De los 62 modelos de casas ofrecidos, un 87,1% son independientes, lo que comprueba que la mayoria

prefiere viviendas no pareadas.

VII. 3.16.2. Modelos de Casas en Condominio Pareadas

De los 32 modelos de casas en condominio que se ofrecen, s6lo un modelo de casa es pareado. Esto no
es comun, porque eran las casas en condominio donde la modalidad pareada era comiin hasta hace poco,

como una forma de lograr mas viviendas por terreno total del proyecto.

VII. 3.17. Modelos de Viviendas que poseen Estar

Una forma de incorporar un area comun multiproposito en las viviendas en los ultimos 30 afios, ha sido la
incorporacion de un espacio denominado “Sala de Estar”. Estos espacios, que reemplazan el lugar donde
antiguamente estaban los escritorios de trabajo del jefe de hogar, ahora son ttiles a toda la familia. En
ellos, es comun que se sitie el ordenador, las consolas de juego, la television, otros medios de trabajo y
entretencion. Otras veces se ofrece con la opcion de transformarse en dormitorio adicional, con lo que el
mercado de dicha vivienda se vuelve mas amplio dada su versatilidad. Como se trata de un espacio

familiar, no estd presente actualmente en departamentos, pero si en casas.

VIl . 3.17.1.  Modelos de Casas Independientes que poseen Estar

El 43,33% de los modelos de casas independientes ofrecen sala de estar, por lo tanto, es una caracteristica

frecuente.

VII1.3.17.2.  Modelos de Casas en Condominio que poseen Estar
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En los modelos de casas en condominio, esta modalidad de ofrecer sala de estar es mas frecuente aun,

porque esta presente en un 62,5% de los modelos.

VI1I. 3.18. Modelos de Casas en Condominio con Comedor Diario

Debido a que el comedor se incorporé al living, muchas viviendas, a modo de compensacion,
incorporaron un espacio para este fin, menos formal y mas pequefio, cercano a la cocina o bien al interior
de ésta. No se trata de abrir la cocina hacia el comedor, sino de incorporar un espacio para colocar una
mesa en la misma cocina o en un espacio individual contiguo a la cocina. Entre las ventajas de contar con
este lugar se encuentra la cercania de la cocina; es un lugar mas facil de asear y, por Gltimo, se puede
dejar el comedor para ocasiones mas formales. Este atributo de la vivienda no se encontrd presente en
modelos de departamentos y casas independientes. S6lo en dos modelos de casas en condominio, de un

total de 32 modelos.
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VIIl. SELECCION DE BARRIOS Y PROYECTOS INMOBILIARIOS QUE
OFRECEN.

En este capitulo se identifican los barrios en cada una de las comunas, y algunos datos de los proyectos
que ahi se ofrecen. La oferta de viviendas no se da uniformemente en todo el territorio de las comunas,
por esta razon no existen en todos los barrios. Ademas, la cantidad no es igual en todos los barrios en que
se ofrecen viviendas; por lo tanto, la oferta inmobiliaria de viviendas nuevas no es equitativa en todos los

barrios de las comunas.

VIIl. 1. BARRIOS CON PROYECTOS INMOBILIARIOS POR COMUNA

El niimero de barrios con oferta inmobiliaria de departamentos s6lo ascendié a 31. De este total, 15
corresponden a la comuna de Concepcion, 6 a la comuna de San Pedro de la Paz, 3 a la comuna de
Hualpén, 6 a la comuna de Talcahuano y 1 a la comuna de Chiguayante. La comuna de Penco no
presentd oferta de departamentos. Los barrios identificados se presentan en el cuadro VIIIL. 1, con la

numeracion dada en los modelos heddnicos.

CUADRO N°VIII. 1
ENUMERACION DE BARRIOS POR COMUNA

Nro. [ Nombre Barrio Comuna

1 San Pedro del Valle San Pedro de la Paz
2 U. Sta. Maria Hualpén

3 Huertos Familiares San Pedro de la Paz
4 Club Hipico Hualpén

5 Laguna Redonda Concepcion

6 Barrio Noroeste Concepcion

7 Lomas de San Andrés Concepcion

8 Huertos Familiares T Talcahuano

9 Laguna Chica San Pedro de la Paz
10 Barrio Noreste Concepcion

11 Barrio Bellavista Concepcion

12 Pedro de Valdivia Alto Concepcion

13 San Pedro del Mar San Pedro de la Paz
14 Andalué San Pedro de la Paz
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Nro. | Nombre Barrio Comuna

15 Centro Noroeste Concepcion
16 Barrio Estacion Concepcion
17 Centro Noreste Concepcion
18 Centro Sur Oeste Concepcion
19 Centro Sur Este Concepcion
20 Casino Talcahuano
21 U Catolica Concepcion
22 Puente Perales Talcahuano
23 Vega Monumental Concepcion
24 Lomas de San Sebastian Concepcion
25 Manquimavida Chiguayante
26 Cruz del Sur Talcahuano
27 Entrada Michaigue San Pedro del Mar
28 Valle Noble Concepcidn
29 Gran Bretafia Hualpén
30 Valle San Eugenio Talcahuano
31 Villa El Maestro Concepcion

VIIIl. 2. BARRIOS CON PROYECTOS DE DEPARTAMENTOS POR COMUNA

Para los proyectos de viviendas desarrollados solamente como departamentos en edificios, el nimero de

barrios con oferta inmobiliaria de este tipo solo ascendié a 24. De este total, 14 corresponden a la

comuna de Concepcion, 5 a la comuna de San Pedro de la Paz, 2 a la comuna de Hualpén y 3 a la comuna

de Talcahuano. Las comunas de Chiguayante y Penco no presentaron oferta de departamentos. Los

barrios identificados se presentan en el cuadro VIII. 2, con la numeracion utilizada en los modelos

hedonicos.
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CUADRO N° VIII. 2

ENUMERACION DE BARRIOS CON DEPARTAMENTOS POR COMUNA

Nro. | Nombre Barrio Comuna

1 San Pedro del Valle San Pedro de la Paz
2 U. Sta. Maria Hualpén

3 Huertos Familiares San Pedro de la Paz
4 Club Hipico Hualpén

5 Laguna Redonda Concepcion

6 Barrio Noroeste Concepcion

7 Lomas de San Andrés Concepcidn

8 Huertos Familiares Talcahuano Talcahuano

9 Laguna Chica San Pedro de la Paz
10 Barrio Noreste Concepcion

11 Barrio Bellavista Concepcion

12 Pedro de Valdivia Alto Concepcion

13 San Pedro del Mar San Pedro de la Paz
14 Andalué San Pedro de la Paz
15 Centro Noroeste Concepcion

16 Barrio Estacion Concepcidn

17 Centro Noreste Concepcion

18 Centro Sur Oeste Concepcion

19 Centro Sur Este Concepcion

20 Casino Talcahuano

21 U Catolica Concepcion

22 Puente Perales Talcahuano

23 Vega Monumental Concepcion

24 Lomas de San Sebastian Concepcion

VIIl. 3. BARRIOS CON PROYECTOS DE CASAS INDEPENDIENTES POR COMUNA

Para los proyectos de viviendas desarrollados solamente como casas independientes, el nimero de barrios
con oferta inmobiliaria de departamentos ascendié a 13. De este total 5 corresponden a la comuna de
Concepcion, 3 a la comuna de San Pedro de la Paz, 2 a la comuna de Hualpén, 3 a la comuna de
Talcahuano y 1 en la comuna de Chiguayante. La comuna de Penco no presentd oferta de casas
independientes. Los barrios identificados se presentan en el cuadro VIII. 3, con la numeracion utilizada

en los modelos hedonicos.
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CUADRO N° VIII. 3

ENUMERACION DE BARRIOS CON CASAS INDEPENDIENTES POR COMUNA

Nro. | Nombre Barrio Comuna

1 San Pedro del Valle San Pedro de la Paz
2 U. Sta. Maria Hualpén

7 Lomas de San Andrés Concepcion

11 Barrio Bellavista Concepcion

13 San Pedro del Mar San Pedro de la Paz
14 Andalué San Pedro de la Paz
20 Casino Talcahuano

24 Lomas de San Sebastian Concepcion

25 Manquimavida Chiguayante

26 Cruz del Sur Talcahuano

27 Entrada Michaihue San Pedro de la Paz
28 Valle Noble Concepcion

29 Gran Bretafia Hualpén

VIIl. 4. BARRIOS CON PROYECTOS DE CASAS EN CONDOMINIO POR COMUNA

Para los proyectos de viviendas desarrollados solamente como casas en condominio, el numero de barrios
con este tipo de oferta ascendio a 8. De este total 3 corresponden a la comuna de Concepcion, 3 a la
comuna de San Pedro de la Paz, 1 ala comuna de Talcahuano y 1 en la comuna de Chiguayante. Las
comunas de Hualpén y Penco no presentaron oferta de casas en condominio. Los barrios identificados se

presentan en el cuadro VIII. 4, con la numeracion utilizada en los modelos hedénicos.

CUADRO N° VIII. 4
ENUMERACION DE BARRIOS CON CASAS EN CONDOMINIO POR COMUNA

Nro. | Nombre Barrio Comuna

3 Huertos Familiares San Pedro de la Paz
7 Lomas de San Andrés Concepcion

13 San Pedro del Mar San Pedro de la Paz
14 Andalué San Pedro de la Paz
24 Lomas de San Sebastian Concepcion

25 Manquimavida Chiguayante

30 Valle San Eugenio Talcahuano

31 Villa El Maestro Concepcion

En el Anexo B, en los planos por comuna se muestran cada uno de los barrios, numerados de 1 al 31, con

una descripcion mas detallada. Estos barrios no necesariamente coinciden con las zonas o areas de los
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planos reguladores comunales, ya que solo sirven para determinar lo que es posible emplazar y no sus

caracteristicas o identidad urbana.

Los 31 barrios no representan el total del area urbana de las comunas del Concepcion Metropolitano. Por
eso, si hay una nuevas oferta de viviendas en otro barrio fuera de los 31 detectados, es necesario que este

nuevo barrio sea asimilado a uno de los 31 identificados.

VIIl. 5. CARACTERISTICAS DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS POR BARRIO

Para conocer las caracteristicas basicas de los proyectos inmobiliarios en los distintos barrios, se
identificara en cada uno; la cantidad de proyectos, la cantidad de modelos de viviendas, los rangos de
precios totales, los rangos de precios por m* construido, los precios promedios totales y los precios

. 2 . , . . .
promedios por m” construido. Esto se hard por comuna, para posteriormente analizar los datos obtenidos.

VIII. 5.1. Proyectos Inmobiliarios en la Comuna de Concepcion

La comuna de Concepcion es la que concentra el mayor nimero de barrios en que se ofrecen viviendas
nuevas. En total existen 15 sectores con ofertas inmobiliarias. Los proyectos de casas independientes se
ofrecen en 4 barrios; los proyectos de casas en condominio se ofrecen en 3 barrios y; los proyectos de
edificios de departamentos se ofrecen en 13 barrios. En el cuadro VIII. 5, se muestra la cantidad de
proyectos, el nimero de modelos de viviendas, los rangos de precios totales, el precio total promedio, los

rangos de precios por m*> construido y el precio promedio por m” por barrio.

CUADRO N° VIIL. 5
ESTADISTICAS SOBRE PROYECTOS INMOBILIARIOS POR TIPO DE VIVIENDA
EN BARRIOS DE COMUNA DE CONCEPCION

Rango de Precios (UF/m?)

Sector Casas Condominios Departamentos
Centro Sur Este Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 4

Modelos de Viviendas 25

Rango Precio UF 3.700-1.046
Concepcion Promedio Precio 2.263

Rango UF/ m’ 52.,83-36,54

Promedio UF/ m’ 42,19
Centro Sur Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 1
Oeste Modelos de Viviendas 20

Rango Precio UF 3.150-1.420
Concepcion Promedio Precio 2.182

Rango UF/ m” 48.2-45,94

Promedio UF/ m” 47,69
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Rango de Precios (UF/m?)

Sector Casas Condominios Departamentos
Centro Noreste Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 1
Modelos de Viviendas 5
Rango Precio UF 4.494-1.200
Concepcion Promedio Precio 2436
Rango UF/ m’ 38,45-34,76
Promedio UF/ m” 36,66
Centro Noroeste Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 1
Modelos de Viviendas 8
Rango Precio UF 4.494-1.377
Concepcion Promedio Precio 2.794
Rango UF/ m’ 56,08-33,33
Promedio UF/ m’ 43,32
Barrio Estacion Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 2
Modelos de Viviendas 11
Rango Precio UF 2.450-1.130
Concepcion Promedio Precio 1.876
Rango UF/ m’ 46,67-34,89
Promedio UF/ m” 40,04
Barrio Noreste Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 1
Modelos de Viviendas 12
Rango Precio UF 3.774-1.429
Concepcion Promedio Precio 2.534
Rango UF/ m’ 49,19-39,42
Promedio UF/ m? 43,87
Barrio Noroeste Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 2
Modelos de Viviendas 9
Rango Precio UF 2.080-860
Concepcion Promedio Precio 1.312
Rango UF/ m’ 39,33-22,42
Promedio UF/ m’ 31,00
Laguna Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 1
Redonda Modelos de Viviendas 3
Rango Precio UF 2.080-860
Concepcion Promedio Precio 1.470
Rango UF/ m’ 26,36-22,88
Promedio UF/ m” 24,78
U. Catdlica Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 1
Modelos de Viviendas 3
Rango Precio UF 2.450-1.600
Concepcion Promedio Precio 1.967
Rango UF/ m’ 55,68-36,27
Promedio UF/ m’ 45,47
Barrio Bellavista Cantidad Proyectos 1 1
Modelos de Viviendas 3 6
Rango Precio UF 2.381-1.592 1.369-966
Concepcion Promedio Precio 1.961 1.218
Rango UF/ m’ 26,46-24,12 23,88-20,91
Promedio UF/ m’ 25,03 22,22
Pedro de Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 1
Valdivia Alto Modelos de Viviendas 4
Rango Precio UF 4.504-2.743
Concepcion Promedio Precio 3.797
Rango UF/ m’ 42,83-37,78
Promedio UF/ m? 40,27
Villa el Maestro Cantidad Proyectos Sin Oferta 1 Sin Oferta
Modelos de Viviendas 3
Rango Precio UF 2.500-1.990
Concepcion Promedio Precio 2.287
Rango UF/ m’ 32,51-22,53
Promedio UF/ m’ 28,68
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Rango de Precios (UF/m?)
Sector Casas Condominios Departamentos
Valle Noble Cantidad Proyectos 1 Sin Oferta Sin Oferta
Modelos de Viviendas 7
Rango Precio UF 2.900-1.800
Concepcidn Promedio Precio 2.214
Rango UF/ m’ 26,17-21,93
Promedio UF/ m® 24,28
Lomas de Cantidad Proyectos 1 1 2
San Sebastian Modelos de Viviendas 4 1 8
Rango Precio UF 3.399-2.985 2.199 2.050-1.359
Concepcion Promedio Precio 3.261 2.199 1.783
Rango UF/ m’ 33,11-28,9 27,88 28,92-23,64
Promedio UF/ m? 31,17 27,88 26,41
Lomas de Cantidad Proyectos 2 3 3
San Andrés Modelos de Viviendas 5 7 13
Rango Precio UF 4.650-2.640 4.990-4.047 2.550-1.290
Promedio Precio 3.836 4.452 1.939
Concepcion Rango UF/ m’ 33,43-29,25 36,58-32,38 39,84-28,06
Promedio UF/ m” 31,52 34,24 35,03

Las Lomas de San Sebastian y las Lomas de San Andrés, son los tinicos barrios de Concepcion en que se
ofrecen los tres tipos de viviendas. Esto se debe a que es uno de los nuevos barrios preferido por las
familias de ingresos medios y medios altos. Le sigue el barrio Bellavista, en que se ofrecen casas
independientes y departamentos. Este barrio, por su cercania al centro y buena cobertura de movilizacion
colectiva, es atractivo para personas de ingresos medios bajos. En el resto de los barrios solo ofrece un

tipo de vivienda.

En el barrio Valle Noble, s6lo se ofrecen casas independientes y en el barrio Villa El1 Maestro sélo casas

en condominio. En el resto de los barrios existe solamente oferta de departamentos.

El barrio que presentan mas proyectos de departamentos es el Barrio Centro Sur Este, que ofrece 4
proyectos de edificios de departamentos; le sigue Lomas de San Andrés con 3, el Barrio Estacion, el
Barrio Noroeste y las Lomas de San Sebastian, con 2 proyectos cada uno y; el resto de los barrios

solamente con un proyecto cada uno.

En relacion al numero de modelos de departamentos, el barrio que presenta una mayor variedad de oferta
es el barrio Centro Sur Este, con 25 modelos para escoger; le siguen el barrio Centro Sur Oeste con 20
modelos y las Lomas de San Andrés con 13 modelos. En los barrios Laguna Redonda y Universidad

Catolica, solo se ofrecen 3 modelos de departamentos en cada uno.

El barrio Lomas de San Andrés solamente presenta oferta de casas independientes (dos proyectos), en los
demas barrios, s6lo un proyecto en cada uno. El barrio Valle Noble es en el que mds modelos de casas
independientes se ofrecen (7 modelos). El proyecto con menor numero de modelos de casas (3)

corresponde al Barrio Bellavista.
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La mayor presencia de proyectos de condominios se encuentra en las Lomas de San Andrés. En los
demas solo hay un proyecto por barrio. Es también en las Lomas de San Andrés el sector que ofrece mas
modelos de casas en condominio, con 7 modelos. El barrio que menos modelos de casas en condominio

ofrece, es Las Lomas de San Sebastian, con un modelo.

Los barrios del centro de Concepcion son los que concentran los proyectos de mayor valor por m?
construido. Esto se debe a que es el sector que presenta el precio de suelo mas alto del Concepcion
Metropolitano. Sin embargo, el proyecto inmobiliario emplazado en el Centro Noreste, tiene un precio
por m’® inferior al resto. Esto es extrafio, ya que el sector es bueno y de alta plusvalia, pero con alta
congestion vehicular. Probablemente fue una estrategia de la inmobiliaria, acelerar ventas ofreciendo
espacios mayores por menos precio; sin embargo, los dafios sufridos por este proyecto en el terremoto
demuestran que la baja en el precio significé una baja en la calidad de la construccion. Resulta aun mas
curioso, que en el sector Centro Noroeste, el proyecto en que uno de sus modelos de departamentos

alcanzoé los precios por m”> mas alto, también result6 dafiado por el terremoto.

En el barrio estacion también existe un proyecto con alto precio por m’; se trata del triste caso del Alto
Rio, tinico edificio que colaps6 totalmente en el terremoto, por fallas en su construccion. En este edificio
se ofrecieron modelos de departamentos de poca superficie para lograr precios totales bajos, pero con
altos precios por m’ construidos, similares a los del centro de Concepcién. Los modelos de
departamentos de mas superficie del mismo edificio y el de otro proyecto que vende departamentos en el

. . . , . 2 . .
mismo barrio, lo hacen a precios méas bajos por m” construido que en el centro de Concepcion.

Los otros cuatro barrios contiguos al centro, Barrio Noroeste y Noreste tienen precios mas bajos,
existiendo también diferencias entre ellos. El barrio Noreste es mas apreciado por los consumidores de
ingresos medios altos. Esto se debe a que en el Este de la ciudad se instalaron las familias de ingresos
mas altos, por lo tanto, se trata de un barrio cuyos habitantes comparten un estatus sociocultural

relativamente homogéneo.

Los barrios Universidad Catolica, Lomas de San Andrés y Lomas de San Sebastian son los mas
modernos, con viviendas de alta calidad. Estos barrios, con aproximadamente cuarenta afos de
antigiiedad, continuan expandiéndose, aunque ya no cuentan con mucho espacio y por ello estan
densificandose. De éstos, el que presenta precios mas altos por m” construido, es Universidad Catélica y
el que ofrece precios mas bajos, Lomas de San Sebastian. Esto se debe a la cercania al centro y Mall
Plaza del trébol de los dos primeros. Las lomas de San Sebastian es un barrio atipico, en los que abundan

los condominios cerrados.
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El barrio Pedro de Valdivia Alto, fue el primer barrio residencial que se alejo del centro de Concepcion en
la primera mitad del Siglo Veinte. En este barrio se establecieron familias de altos ingresos, que
construyeron un barrio atipico por no seguir el esquema de fachada continua y manzanas perfectamente
cuadradas. En ¢él prim6 un esquema constructivo con manzanas desiguales y mas pequeiias, ademas de
calles curvas y numerosos callejones hasta la falda del Cerro Caracol. Se caracterizd por acoger a las
distintas colonias de descendientes de extranjeros radicados en la ciudad. Actualmente, este barrio, con
una fuerte tendencia comercial, se esta densificando, por lo tanto es habitual encontrar edificios de altura.
Por su tradicion de barrio residencial, los precios de las viviendas aun son altos, siendo superados

solamente por Concepcion Centro.

Bellavista y Laguna Redonda son dos barrios en que los precios son inferiores a los existentes en el resto
de Concepcion. El primero es un barrio relativamente nuevo, pero a pesar de contar con buenas viviendas
y urbanizacion esta rodeado de poblaciones de feo aspecto, con viviendas de mala calidad. EI barrio
Laguna Redonda es un barrio menos homogéneo, también rodeado de poblaciones con viviendas de baja
calidad. EIl mayor atractivo de este sector es su entorno, que incluye una laguna y un cercano y buen

acceso al Centro de Concepcion.

El barrio Valle Noble es un proyecto inmobiliario de aproximadamente 15 afos, que ofrece urbanizacion
y viviendas de buena calidad, en un sector en la periferia de Concepcion que histéricamente no era
habitado. El atractivo que ofrece es que estd radicado en la comuna de Concepcion y posee
construcciones de buena calidad, destinadas a familias de ingresos medios, con precios por m* construido
bajos. Esta urbanizacion se situd en terrenos bajos, cercano a la cuenca del Rio Andalién y por ello

debieron ser rellenados para evitar inundaciones periddicas.

El proyecto ofrecido en la Villa El Maestro es atipico, ya que se trata de un sector ya consolidado, con
viviendas de baja y mediana calidad, que solamente es adecuada para la densificacion. El proyecto
ofrecido es de casas en condominio. El alto precio relativo de las viviendas, dado el sector en que se

emplaza, solo se justifica por la cercania al centro.

VII1I. 5.2. Proyectos Inmobiliarios en Comuna de San Pedro de la Paz

La comuna de San Pedro de La Paz es la segunda con mayor nimero de barrios en que se ofrecen
viviendas nuevas. En total existen 6 sectores con ofertas inmobiliarias. Los proyectos de casas
independientes se ofrecen en 4 barrios, los proyectos de casas en condominio se ofrecen en 3 y los
proyectos de edificios de departamentos se ofrecen en 5 barrios. En el cuadro VIII. 6, se muestra la
cantidad de proyectos, el nimero de modelos de viviendas, los rangos de precios totales, el precio total

. . 2 . . . 2 .
promedio, los rangos de precios por m” construido y el precio promedio por m” por barrio.
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CUADRO N° VIII. 6
ESTADISTICAS SOBRE PROYECTOS INMOBILIARIOS POR TIPO DE VIVIENDA
EN BARRIOS DE COMUNA DE SAN PEDRO DE LA PAZ

Rango de Precios (UF/m?)
Sector Casas Condominios Departamentos
Huertos Cantidad Proyectos Sin Oferta 1 2
Familiares Modelos de Viviendas 1 14
Rango Precio UF 3.550 5.500-1.670
San Pedro Promedio Precio 3.550 3.588
Rango UF/ m’ 28,75 51,1-26,26
Promedio UF/ m’ 28,75 40,15
San Pedro Cantidad Proyectos 1 Sin Oferta 2
Del Valle Modelos de Viviendas 5 11
Rango Precio UF 2.980-1.510 1.940-1.090
San Pedro Promedio Precio 2.169 1.565
Rango UF/ m’ 28,78-25,03 31,26-26,36
Promedio UF/ m” 27,06 28,90
Andalué Cantidad Proyectos 1 1 3
Modelos de Viviendas 5 2 17
Rango Precio UF 5.550-4.200 4.159-3.899 1.940-1.090
San Pedro Promedio Precio 4.886 4.029 1.565
Rango UF/ m’ 39,64-35,96 32,3-30,01 45,83-30,66
Promedio UF/ m’ 37,23 31,16 37,20
Michaihue Cantidad Proyectos 1 Sin Oferta Sin Oferta
Modelos de Viviendas 3
Rango Precio UF 1.620-950
San Pedro Promedio Precio 1.267
Rango UF/ m’ 18,27-13,37
Promedio UF/ m’ 16,11
Laguna Chica Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 2
Modelos de Viviendas 11
Rango Precio UF 3.400-1.545
San Pedro Promedio Precio 2.347
Rango UF/ m’ 40,52-29,02
Promedio UF/ m? 34,29
San Pedro Cantidad Proyectos 4 2 1
Del Mar Modelos de Viviendas 13 10 4
Rango Precio UF 2.610-1.200 1.985-850 1.550-1.120
San Pedro Promedio Precio 1.738 1.519 1.311
Rango UF/ m’ 23,27-19,9 22,53-16,53 28,04-23,04
Promedio UF/ m” 21,65 20,05 26,11

Andalué y San Pedro del Mar son los tnicos barrios de San Pedro de La Paz en que se ofrecen los tres
tipos de viviendas, esto es porque son barrios nuevos en expansion. Le siguen los Huertos Familiares y
San Pedro del Valle, en que se ofrecen dos tipos de viviendas. En los Huertos familiares se ofrecen casas
en Condominio y departamentos, viviendas que cuentan con mayor proteccion, debido al problema de
delincuencia que enfrenta ese barrio. En San Pedro del Valle se ofrecen casas independientes y
Departamentos, no obstante el barrio cuenta con los tres tipos de viviendas. En Michaihue so6lo se ofrecen
casas independientes y de menor valor, por las caracteristicas socioecondémicas del sector. En barrio
Laguna Chica solo se ofrecen departamentos para aprovechar la excelente vista a la Laguna Chica, el Rio
Bio Bio y la desembocadura de éste, en el Océano Pacifico. Todo esto es posible por tratarse de un nuevo

barrio, en el cerro, que une San Pedro Viejo con El Venado.
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El barrio que tiene mas proyectos de departamentos es Andalué, que es el barrio de mayor expansion en
San Pedro de la Paz. En ¢l se ofrecen 3 proyectos de edificios de departamentos. Le siguen Huertos
Familiares, San Pedro del Valle y Barrio Laguna Chica, con 2 proyectos cada uno. San Pedro del Mar

solo ofrece un proyecto de departamentos.

En relacion al nimero de modelos de departamentos, el barrio que tiene mayor oferta es Andalué, con 17
modelos. Le siguen los Huertos Familiares con 14 modelos, San Pedro del Valle y Barrio Laguna Chica

con 11 modelos cada uno. Finalmente, en San Pedro del Mar se ofrecen 4 modelos de departamentos.

El barrio que presenta mas proyectos de casas individuales es San Pedro del Mar; en él se ofrecen 4
proyectos de Casas independientes. Le siguen San Pedro del Valle, Andalu¢ y Michaihue, con un

proyecto cada uno.

El barrio en que mas modelos de casas independientes se ofrecen es San Pedro del Mar, con 13 modelos.
Le siguen Andalué y San Pedro del Valle, en que se ofrecen 5 modelos de casas independientes. En

Lomas de San Andrés se ofrecen solamente 3 modelos de casas.

El barrio en que mas proyectos de condominios se ofrecen es San Pedro del Mar, con dos proyectos. En

los demas, solamente existe un proyecto por barrio.

El barrio que mas modelos de casas en condominio tiene en oferta es también San Pedro del Mar, con 10

modelos y, con menor oferta de este tipo de viviendas es los Huertos familiares, con s6lo un modelo.

Los precios mas altos por m” se encontraron en los departamentos de los Huertos Familiares. Le siguen
en precio Andalué y después Laguna Chica. Las casas con mayores precios por m* son las de Andalué.
Estos tres barrios estan habitados por personas y familias de ingresos medios altos. Son barrios
claramente identificados y aceptados por ese segmento de la poblacion. En San Pedro del Valle, las
viviendas se orientan a personas de ingresos medios y, en San Pedro del Mar se orientan a personas con
un ingreso levemente inferior. El barrio de Michaihue es el que ofrece las viviendas de menor precio por

m?, las que se destinan a personas de ingresos medios bajos.

En los Huertos Familiares, existe una amplia gama de viviendas en cuanto a tamafio y precio. Esto lo
transforma en un barrio heterogéneo debido a sus origenes de parcelas en la periferia de Concepcion. En
el Barrio Laguna Chica se ofrecen departamentos de mediano y bajo tamaio, orientados a familias sin
hijos o personas solas. En Andalu¢ sélo las casas que se ofrecen son de dimensiones familiares, los

departamentos son orientados a personas solas, o matrimonios sin hijos. San Pedro del Valle y San Pedro
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del Mar ofrecen casas destinadas a familias, algunas con superficies muy pequeiias, pero conteniendo tres

. . . . 2
dormitorios y otras con superficies edificadas en torno a los 80m".

VIII.5.3. Proyectos Inmobiliarios en Comuna de Talcahuano

La comuna de Talcahuano es la tercera con mayor nimero de barrios en que se ofrecen los tres tipos de
viviendas nuevas. En total, existen 5 barrios con ofertas inmobiliarias. Los proyectos de casas
independientes se ofrecen en 2 barrios, los proyectos de casas en condominio se ofrecen en uno y los
proyectos de edificios de departamentos se ofrecen en 3. En el cuadro VIII. 7 se muestra la cantidad de
proyectos, el nimero de modelos de viviendas, los rangos de precios totales, el precio total promedio, los

rangos de precios por m” y el precio promedio por m’, por barrio.

CUADRO N° VIII. 7

ESTADISTICAS SOBRE PROYECTOS INMOBILIARIOS POR TIPO DE VIVIENDA
EN BARRIOS DE COMUNA DE TALCAHUANO

Rango de Precios (UF/m?)
Sector Casas Condominios Departamentos
Cruz del Sur Cantidad Proyectos 1 Sin Oferta Sin Oferta
Modelos de Viviendas 4
Rango Precio UF 1.709-1.115
Thno Promedio Precio 1.381
Rango UF/ m’ 25,94-20,06
Promedio UF/ m” 22,64
Casino Brisas Cantidad Proyectos 1 Sin Oferta 1
Del Sol Modelos de Viviendas 5 4
Rango Precio UF 2.447-1.653 2.090-1.333
Thno Promedio Precio 2.016 1.806
Rango UF/ m’ 29,59-15,89 36,03-31,5
Promedio UF/ m’ 23,63 33,55
Huertos Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 1
Familiares T Modelos de Viviendas 4
Rango Precio UF 1.440-840
Thno Promedio Precio 1.148
Rango UF/ m’ 25,13-24,1
Promedio UF/ m? 24,73
Puente Perales Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 1
Modelos de Viviendas 2
Rango Precio UF 1.543-1.450
Thno Promedio Precio 1.497
Rango UF/ m’ 25,04-23,69
Promedio UF/ m” 24,37
Valle Cantidad Proyectos Sin Oferta 1 Sin Oferta
San Eugenio Modelos de Viviendas 4
Rango Precio UF 2.150-1.890
Thno Promedio Precio 2.020
Rango UF/ m’ 22,5-19,03
Promedio UF/ m” 20,76
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Ningun barrio en Talcahuano ofrece los tres tipos de viviendas. Solamente en el barrio Casino Brisas del
Sol se ofrecen dos tipos de viviendas, que son casas independientes y Departamentos. Esto se debe a que
es el barrio més nuevo y con mayores posibilidades de expansion de la comuna. En el barrio Cruz del Sur
solamente se ofrecen casas independientes y en Valle San Eugenio s6lo se ofrecen casas en condominio.

En el resto de los barrios tinicamente se ofrecen departamentos.

En los tres barrios de la comuna, la oferta de proyectos de departamentos es minima, ya que se ofrece un
proyecto por barrio. Esto contrasta con lo que sucede en las comunas de Concepcion y San Pedro de La

Paz.

En relacion al numero de modelos de departamentos, los barrios en que mas modelos se ofrecen,
corresponden a los Huertos Familiares de Talcahuano y el Barrio Casino Brisas del Sol, con 4 opciones

cada uno. Finalmente, en Puente Perales solo se ofrecen 4 modelos de departamentos.

Los dos barrios que solamente ofrecen casas independientes, 1o hacen con un proyecto cada uno. El que
ofrece mas modelos de casas individuales es el barrio Casino Brisas del Sol (5); le sigue Cruz del Sur, con

4 modelos en oferta.

El tnico barrio en que se ofrecen casas en condominio es el Valle San Eugenio. En este barrio se

encontrd un proyecto que ofrece 4 modelos de viviendas.

Los precios mas altos por m* se encontraron en el barrio Casino Marina del Sol, en que los precios mas
altos alcanzan a 30UF el m®. Le siguen en precio por m’ méaximos, los barrios Cruz del Sur, Huertos
Familiares y Puente Perales, con valores practicamente idénticos entre ellos. El precio més bajo por m* se
registré en el Valle San Eugenio, pero no es significativamente inferior a los anteriores. En el barrio
Casino Marina del Sol, el precio por m* de condominios, es superior al de casas independientes. Esto se
debe a que la inmobiliaria ha localizado los edificios cerca del canal Ifarle®®, de manera de ofrecer una
vista atractiva desde los departamentos. En general, los proyectos inmobiliarios de la comuna de

Talcahuano se orientan a personas o familias de ingresos medios bajos.

Los proyectos ofrecidos en Talcahuano, son de viviendas que en su mayoria estan bajo las 2.000UF. El
unico sector donde se ofrecen viviendas que superan las 2.400 UF, es en el barrio Casino Marina del Sol.
Las casas, tanto individuales como en condominio, que se ofrecen en la comuna se destinan a familias, no

obstante sus superficies construidas no superan los 90m* construidos.

% Es un canal fluvial natural, que desemboca los excedentes de agua de los humedales de la comuna.
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VIII. 5.4. Proyectos Inmobiliarios en Comuna de Hualpén

La comuna de Hualpén es la cuarta con mayor numero de barrios, en que se ofrecen dos tipos de

viviendas nuevas. En total existen 4 barrios con ofertas inmobiliarias. Los proyectos de casas
independientes se ofrecen en 2 barrios, no existen proyectos de casas en condominio y los proyectos de
edificios de departamentos se ofrecen en 3 sectores. En el cuadro VIII. 8, se muestra la cantidad de
proyectos, el nimero de modelos de viviendas, los rangos de precios totales, el precio total promedio, los

rangos de precios por m”> y el precio promedio por m*, por barrio.

CUADRO N° VIII. 8
ESTADISTICAS SOBRE PROYECTOS INMOBILIARIOS POR TIPO DE VIVIENDA
EN BARRIOS DE COMUNA DE HUALPEN

Rango de Precios (UF/m?)
Sector Casas Condominios Departamentos
Vega Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 1
Monumental Modelos de Viviendas 2
Rango Precio UF 1.300-1.200
Hualpén Promedio Precio 1.250
Rango UF/m’ 21,84-20,44
Promedio UF/m’ 21,14
Club Hipico Cantidad Proyectos Sin Oferta Sin Oferta 1
Modelos de Viviendas 3
Rango Precio UF 1.320-1.170
Hualpén Promedio Precio 1.245
Rango UF/ m’ 22,4-21,27
Promedio UF/ m? 21,83
U. Santa Maria Cantidad Proyectos 1 Sin Oferta 1
Modelos de Viviendas 2 2
Rango Precio UF 1.759-1.619 1.386-1.179
Hualpén Promedio Precio 1.689 1.283
Rango UF/ m’ 23,96-22,43 23,87-23,7
Promedio UF/ m’ 30,52 23,78
Gran Bretaafa Cantidad Proyectos 1 Sin Oferta Sin Oferta
Modelos de Viviendas 3
Rango Precio UF 2.000-1.400
Hualpén Promedio Precio 1.775
Rango UF/ m’ 28-24,1
Promedio UF/ m” 26,28

Ningtin barrio en Hualpén ofrece los tres tipos de viviendas. Solo en el sector Universidad Santa Maria se
ofrecen dos tipos de viviendas, casas independientes y departamentos. Se trata de un barrio nuevo, en
crecimiento. En el barrio Gran Bretafia s6lo se ofrecen casas independientes. En el resto de los barrios,

solamente se ofrecen departamentos.

En los tres barrios en que ofrecen departamentos, sélo existe un proyecto en cada uno. Esto es similar a

lo que sucede en la comuna de Talcahuano.
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En relacion al nimero de modelos de departamentos, el barrio en que mas modelos se ofrecen es en el
sector Club Hipico con 3 opciones. En los barrios Vega Monumental y Universidad Santa Maria, cada

uno ofrece 2 modelos de departamentos.

Los dos barrios que ofrecen casas independientes, solamente lo hacen con un proyecto cada uno. El
barrio en que se ofrecen mas modelos de casa individuales es Gran Bretafia (3 modelos) y, en el barrio

Universidad Santa Maria 2 modelos.

En Hualpén no hay oferta de casas en condominio. Esto probablemente se debe a que este tipo de
viviendas son preferidas por familias de ingresos mas altos, que aspiran a barrios residenciales
consolidados habitados, al menos, por familias de ingresos medios. Esto actualmente no ocurre en la
comuna, sin embargo pudiera existir proyectos futuros, ya que el barrio Gran Bretafia esta cercano a la

costanera del norte del Rio Bio Bio, que es un lugar muy hermoso y con excelentes accesos.

Los precios mas altos por m* se encontraron en el barrio Gran Bretafia, algo que es esperable y se debe a
la renovacion de infraestructura que ha recibido el sector, que lo posiciona con excelentes accesos al resto
de las comunas. Aun asi, los precios mas altos en este barrio son inferiores a los valores maximos de
comunas como Concepcion, San Pedro y Talcahuano. El precio unitario mas alto alcanzado en esta
comuna fue de 28UF/m” construido. Le siguen en precio por m> maximos, los barrios Universidad Santa
Maria, Club Hipico y Vega Monumental, respectivamente, todos sobre los 20 UF/m”. En los barrios
Vega Monumental y Universidad Santa Maria, solamente se ofrecen proyectos de edificios, con
departamentos pequefios y de bajo precio. Esto se debe a que en estos sectores ya no quedan grandes
extensiones de terreno para nuevos proyectos de casas, las que demandan mucho maés suelo para su

materializacion.

Los proyectos ofrecidos en Hualpén son de viviendas, en las que el mayor precio alcanza las 2.000 UF,
valor inferior al de las otras comunas. Las casas y departamentos que se ofrecen en la comuna, se
destinan a familias de ingresos medios bajos. Las casas, no obstante estar destinadas a familias, son de
dimensiones reducidas, con areas que en promedio rondan los 65 m” construidos y los departamentos en

su mayoria no superan los 60m’ construidos.

VIIIL. 5.5. Proyectos Inmobiliarios en Comuna de Chiguayante
La comuna de Chiguayante es la ultima en nimero de barrios, en que se ofrecen dos tipos de viviendas.

Existe s6lo un barrio con oferta inmobiliaria, €l que alberga un proyecto de casas independientes y dos de

casas en condominio; no existen proyectos de edificios de departamentos. En el cuadro VIII. 9 se
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muestra la cantidad de proyectos, el nimero de modelos de viviendas, los rangos de precios totales, el

precio total promedio, los rangos de precios por m* y el precio promedio por m?, por barrio.

CUADRO N° VIII. 9
ESTADISTICAS SOBRE PROYECTOS INMOBILIARIOS POR TIPO DE VIVIENDA
EN BARRIOS DE COMUNA DE CHIGUAYANTE

Rango de Precios (UF/m?)

Sector Casas Condominios Departamentos
Manquimavida Cantidad Proyectos 1 2 Sin Oferta

Modelos de Viviendas 3 4

Rango Precio UF 1.410-880 2.680-1.874
Chiguayante Promedio Precio 1.153 2.301

Rango UF/ m’ 17,63-16,6 25,91-23,51

Promedio UF/ m” 17,14 24,89

La comuna de Chiguayante experimentd un auge inmobiliario durante la década del noventa del siglo
pasado, que la transformdé en ese entonces en la comuna de mayor crecimiento del Concepcion
Metropolitano. Su geografia, limitada por el Rio Bio Bio en el sur y grandes cerros con empinadas
laderas en el norte, las que se acercan entre si en los extremos de la comuna, ha producido una escasez
real de terreno en esta comuna. Sin embargo esta localizacion contribuye a su mayor atributo, ya que

posee un excelente microclima, altamente apreciado por la poblacion del Concepcion Metropolitano.

Durante mucho tiempo, los proyectos inmobiliarios se basaron en la renovacion de parcelas urbanas con
grandes terrenos que aun existian en la comuna. Actualmente, ya no quedan muchas y por ello la oferta
inmobiliaria es baja. El nico barrio con proyectos inmobiliarios es Manquimavida, que cuenta con tres
de ellos. Uno es de casas independientes y dos de casas en condominio. Se trata de proyectos pequefios
en cuanto al nimero de viviendas. El problema es que cerca de este barrio se encuentra uno de los barrios
mas peligrosos del Concepcion Metropolitano, por lo tanto, la mejor alternativa es la vivienda en
condominios con accesos controlados. Aludiendo a estas razones, este tipo de alternativa es la mas

apreciada, por lo mismo, los precios totales y por m* de las viviendas son mayores.
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IX. MARCO TEORICO Y ESTADO DEL ARTE

En el desarrollo del tema se ocupan dos herramientas que son fundamentales para llevar a cabo el
proyecto; la primera es desarrollar modelos hedoénicos para definir el peso de cada variable o
caracteristica de la vivienda en su precio y; la segunda es usar un algoritmo de optimizacidon que
maximice el precio del proyecto inmobiliario, en funciéon de la combinacion de variables y de las
restricciones imperantes. Sin embargo, previo a ello es necesario saber como funcionan los mercados

inmobiliarios, lo que es proporcionado por la teoria econdmica.

IX.1. MODELOS TEORICOS MICROECONOMICOS

La inquietud de desarrollar modelos econdmicos aplicados al tema inmobiliario y el uso del suelo nace
durante el siglo XIX. Economistas clasicos, en especial J Von Thlnen y un economista llamado D.
Ricardo, estudiaron independientemente los origenes de la renta agricola, ligandola a la productividad del
suelo. Estas teorias, adaptadas a la realidad industrial posterior, constituyen los cimientos de la teoria
econdémica. Posteriormente, durante el siglo XX, la teoria economica perdio todo interés en la actividad
agricola, ya que ésta perdid relevancia como actividad productiva. Sin embargo, a mediados del siglo
XX, con el crecimiento de las ciudades, los economistas se interesaron en explicar y modelar la evolucion

de los precios urbanos, los que se destinaban a actividades comerciales, productivas o para habitar.

La teoria microeconémica moderna, en la primera mitad del siglo XX fue capaz de llegar a explicar el
mecanismo de la formacion de los precios en los mercados. Enseguida los economistas comenzaron a
tratar de explicar el mecanismo de la formacion del precio del suelo, lo que constituye un gran desafio a
la teoria econdmica, al ser un mercado bastante imperfecto: no se cumplen supuestos de competencia en
acceso a la informacion y asignacion de recursos; también constituye un problema el que un lote de suelo
no posee otro igual. La heterogeneidad se debe basicamente a la localizacion, que le imprime
caracteristicas muy particulares, ya que el resto de las caracteristicas, como composicion de suelo,
dimensiones y caracteristicas geologicas, es posible que se puedan repetir de un sitio a otro. Los primeros
estudios econdmicos no se concentraron en el comportamiento del mercado inmobiliario, sino que en el
mercado de la tierra, entendiendo que las diferencias y fluctuaciones en el precio de la vivienda eran

principalmente consecuencia del precio del suelo.
Los aportes microecondémicos mas importantes, postulan que el precio del suelo es un bien més, en una

canasta de bienes, que se determina en funcion de la oferta y demanda, como un bien que es deseado y

escaso Wingo (1964), Alonso (1964), Maarek (1964) y Mayer (1965). Para estos autores, ademés del
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costo de urbanizacion, el costo de transporte y el costo del tiempo son unas de las variables mas

importantes que condicionan el precio del suelo.

El suelo se utiliza para renta agricola en la frontera de la ciudad, hasta que rente mas como suelo urbano.
Por ello, las fronteras de las ciudades se expanden y ocupan terrenos agricolas. En los estudios
tradicionales, el mayor valor del suelo se concentra en el centro de negocios de la ciudad. Cuando la
ciudad cuenta con varios centros de negocio, los mayores valores de suelo se concentran en ellos y la
distancia al centro se vuelve un problema multicéntrico. Muth y Wheaton han desarrollado teorias

estaticas que relaciona el costo de transporte urbano, con el precio del suelo urbano.

Guigou (1982) destacd que existen tres categorias de analisis en la interpretacion de mercados: las teorias

neoclasicas, las teorias criticas a la neoclésica y, las teorias estadisticas.

Los precios de las viviendas, por sus caracteristicas especiales que las hacen Unicas e imposibles de
replicar, han generado la inquietud por desarrollar modelos que expliquen su comportamiento. En los
mercados econdmicos, el precio es la resultante de las fuerzas de oferta y demanda. EI problema es que
las viviendas ofrecidas tienen caracteristicas que otras no pueden replicar, como la localizacion. Los
demandantes compiten por localizacion, lo que hace del mercado de viviendas un mercado complejo, que
se asemeja a como operan los remates. Debido a esto, han resultado mas exitosos los modelos orientados
a explicar el precio de las viviendas en funcion de las caracteristicas que ofrecen, denominados modelos
hedonicos. Estos ya fueron utilizados con éxito en el comienzo de la década del sesenta, para la industria
automotriz Grilches (1961). El uso de modelos heddnicos se comienza a aplicar a finales de la misma
década, para determinar la influencia de las caracteristicas en el precio por Ridker y Henning (1967),
dando origen a una serie de trabajos sobre el tema. En estos trabajos, se han ido incorporando nuevos

atributos, que dan origen al precio de las viviendas.

Los modelos hedonicos también se han aplicado extensamente para determinar el precio del suelo urbano.

IX. 2. TECNICAS DE PREDICCION

Para establecer una relacion entre la variable dependiente, que es el precio de la vivienda y las variables
independientes, que son las caracteristicas de las viviendas, se utilizan herramientas estadisticas. La
regresion multiple es una herramienta que ajusta una funcion lineal o linealizable, que se construye
utilizando informacion histérica. La técnica de precios hedonicos utiliza esta herramienta, ya que con ella

se pueden determinar los coeficientes mas ajustados, que miden la relacion entre la variable dependiente y

126



cada una de las variables independientes seleccionadas. Es esa dependencia la que se requiere en esta

tesis; vale decir, relacionar precio de vivienda con el peso de distintas variables en su formacion.

Los primeros en utilizar la técnica de precios hedonicos para precio de vivienda, fueron Ridker y Henning
(1967) para determinar la variable calidad del aire, en el valor del mercado de los bienes raices de St.
Luis. Posteriormente, se han realizado diversos trabajos en el resto del mundo, incorporando ademas
nuevas variables. Entre los trabajos seguidores de esta tendencia se encuentran Kain y Quigley (1970),

Bookshire, Thayer, Schulkze y Argie (1982), Ozzane y Thibodeau (1983) y Peiser (1987).

A partir de la década de 1990, se han ido utilizando también redes neuronales artificiales en la prediccion
de precios inmobiliarios. Las redes neuronales artificiales, desarrolladas por Holland (1975), son una
forma distinta de relacionar variables independientes, con variables dependientes. Estas redes, como su
nombre lo indica, se comportan como los sistemas neuronales del cerebro humano, comunicandose entre
si y aprendiendo de su experiencia, que proviene de la ejercitacion para ir aprendiendo de los errores. La
conceptualizacion de sistemas neuronales se inicia con los trabajos efectuados por Mc. Culoch y Pits
(1943). Inicialmente una red neuronal se planted como un problema conceptual, en que el hombre
minimiza la estructura del sistema nervioso para resolver problemas de tipo cognitivos. Posteriormente,
se extiende su aplicacion a problemas de analisis de datos y control de procesos. Aunque las redes
neuronales artificiales se aplicaron en principio a prediccion de problemas epidemioldgicos y financieros,
a parir de la década del 90, se lo utilizo en la prediccion de precios inmobiliarios en Nueva Inglaterra.
Después de ese trabajo, se han probado los modelos de redes neuronales artificiales en la prediccion de
precios, en numerosas ciudades. En Espafia, el primer trabajo utilizando Redes Neuronales Artificiales
fue realizado por Claridad J. y Ceular N. (1999). Seguido de numerosos trabajos en afios posteriores en la
ciudad de Cordova. La mayoria de los trabajos han ido probando que estimaciones de precios de
viviendas resultan mas certeras, utilizando redes neuronales artificiales que regresiones multiples. Los
autores comparan la bondad de las predicciones, utilizando las mismas variables con ambas herramientas.
Las redes neuronales han probado ser una excelente herramienta de prediccion de precios inmobiliarios.
Sin embargo, como la relacidn entre variables no es independiente, no siempre es posible saber cual es la
mejor estructura de la red para hacer una buena prediccion. Ademas, debido a la dificultad para validar
los resultados de las capas intermedias de la red (denominadas capas ocultas) resulta compleja la
valoracién econdmica de los coeficientes. Nuifez, Caridad. Ceular y Fuentes (2009) estimaron precios de
vivienda en diferentes marcos temporales, encontrando buenos resultados, al repetirse las mismas
variables. Y practicamente en casi todos los periodos considerados, el mismo orden de importancia.
Adicionalmente, obtuvieron los coeficientes en que cada variable independiente influia en la variable
dependiente. Uno de los trabajos mas recientes utilizando redes neuronales artificiales corresponde a
Nufiez, Caridad. Ceular y Rey (2012), en que comparan para cada una de las variables su capacidad

predictiva y la comparan con los valores reales. En este trabajo se demostré una vez mas, que las redes
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neuronales artificiales superan en capacidad de prediccion a los modelos hedonicos. En estos trabajos no
solamente se compara el modelo heddnico tradicional, sino que adicionalmente se especifican las redes

neuronales artificiales, de manera de contar con un modelo causal.

Sin embargo, no todos los autores concuerdan en que la capacidad predictora de las redes neuronales
supere a la de los modelos hedonicos. Uno de los autores que no concuerda que siempre los modelos
hedonicos son derrotados por las redes neuronales artificiales en su capacidad predictiva, fueron Worzala,

Lenk y Silva (1995).

IX. 3. MODELOS HEDONICOS

IX.3.1. Trabajos Iniciales

Los primeros modelos hedonicos aplicados a viviendas fueron de Muth (1961 y 1969) y Alonso (1964),
en estudios sobre localizacion de viviendas. Estos trabajos se siguieron desarrollando y perfeccionando
por Becker (1965) y Lancaster en 1966). Sin embargo, Rosen (1974) desarroll6 los lineamientos tedricos
de los modelos hedonicos, estableciendo que los bienes tienen una serie de caracteristicas que son las que
los consumidores valoran. Por ello, los modelos hedoénicos, que son modelos estaticos, plantean que el
precio de un bien esta en funcion de una serie de atributos o caracteristicas que igualan el precio de oferta
y demanda por esos atributos. Por lo tanto, se supone que la utilidad que le proporciona la vivienda al
consumidor estd en funcion de los atributos que posee y que son valoradas en un precio, que el
consumidor esta dispuesto a pagar y el productor esta dispuesto a recibir. La postura formal de Rosen fue
un modelo de dos etapas, una disefiada para obtener los precios y la segunda que es la demanda implicita

de cada uno de los atributos, o caracteristicas del bien.

La linea de trabajo desarrollada por Rosen ha contado con seguidores; Nelson (1978) Harrison y
Rubinfeld (1978) Bender et al (1980) Blomquist y Worley (1981). También ha habido trabajos que han
profundizado el aporte de Rosen. Witte et al (1979) descubrié que algunos atributos que valora el
consumidor son complementarios de éste. Posteriormente, Palmquist (1984) incorpord atributos
asociados a la calidad, dimension de la vivienda y también caracteristicas inherentes del vecindario, como
homogeneidad y nivel de ingreso de los jefes de hogar. Sin embargo, no todo ha sido positivo porque,
previo a los trabajos de Witte y Palmquist, los trabajos de Brown y H.S. Rosen (1982) plantearon que
existe un problema de identificacion en la segunda etapa del modelo propuesto por Rosen, que puede

incluso invalidar algunos trabajos.
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Bien acogido fue en los paises de habla hispana el trabajo titulado ‘“Manual de Valoraciones
Inmobiliarias” desarrollado por Roca J. (1987). Sin embargo, no solo en Espafia se han desarrollado los
modelos heddnicos para prediccion de precios e indices de precios. En Latinoamérica también se han
realizado estudios de precios hedonicos de viviendas. Stumpf M. y Carlos Torres C. (1997) aplicaron los
precios hedonicos para precios de alquiler residenciales en Brasil. En Argentina, Meloni O. y Ruiz F.
(1998) desarrollaron un modelo hedonico de precios de terrenos residenciales en Tucuman. A su vez, Gil
Moore A., Selvaggi A. y Caminos J. (1999) desarrollaron un modelo hedoénico de precios de viviendas

para tasaciones en Mendoza.

El primer trabajo sobre aplicacion de modelo de precios hedénicos en Chile fue realizado por Lira R.
(1978), titulado “Precios Implicitos de Caracteristicas de Viviendas en Santiago”. Posteriormente,
Figueroa y Lever (1992) desarrollaron un modelo hedoénico sobre el mercado de los suelos urbanos y
bienes inmobiliarios. Un afio después, Gutiérrez H. y Wunder D. (1993) desarrollaron un modelo
heddnico de precios de suelo urbano en la zona urbana del Gran Santiago. Azqueta (1994) desarrolld un
trabajo titulado “Valorizacion Econémica de la calidad Ambiental”. Sobre indice de viviendas,
Desormeauz D. Y Piguillem F. (2003) usaron modelos hedonicos en un trabajo realizado para la Camara
Chilena de la Producciéon. Finalmente, Quiroga B. (2005) desarrolld6 un modelo heddnico de

caracteristicas de viviendas sociales de la region metropolitana.

IX.3.2. Modelos Hed6nicos y Teoria Econémica

Los modelos heddnicos se han utilizado para determinar como las variables de las viviendas inciden en el
precio de ésta. Sin embargo, el precio de las viviendas es la resultante de la interaccion de las curvas de
oferta y demanda; por tanto el precio observado es un precio de equilibrio. Por lo tanto, los modelos
hedonicos, al estimar que el precio se compone de valoracion de caracteristicas pasan a ser modelos
estaticos de corte transversal. Funcionan bien, ya que obviamente el precio en un momento representa la
disposicion a pagar por dicho bien, pero no ocurre lo mismo en el tiempo. Esto se debe a que las curvas
de oferta y demanda son dinamicas. Es posible por tanto, que la valoracion actual de caracteristicas por
parte del mercado disminuya en el tiempo, por ejemplo, si el precio cae por un aumento importante en la

oferta y no por variacion en caracteristicas.
IX.3.3. Procedimientos y Variables utilizadas
Los trabajos han ido convergiendo a que las formas funcionales que relacionan precio de vivienda con sus

respectivas caracteristicas son relaciones logaritmicas. No obstante lo anterior, existen trabajos con otras

formas funcionales. Respecto a las caracteristicas, se han confeccionado agrupaciones y subagrupaciones
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de éstas, pero que se pueden separar basicamente en dos. Las primeras son caracteristicas inherentes a la
vivienda, como por ejemplo tamafio, nimero de habitaciones, nimero de baios, tipo de vivienda, etc.
Las segundas son caracteristicas inherentes a su localizacion, como por ejemplo, calidad del sector en que
se emplaza, distancia al centro, homogeneidad del sector, equipamiento disponible, ingreso medio del
sector, etc. Es conveniente sefialar que, ademas de caracteristicas cuantitativas como por ejemplo tamafio
de la vivienda, se pueden incorporar caracteristicas cualitativas, como calidad de las viviendas. En el
caso de las variables cualitativas, se utilizan con frecuencia las variables dummy para incorporarlas al

modelo.

El aporte de Rosen (1974) fue dar un soporte tedrico a los modelos hedoénicos. Consciente que el método
hedonico no interpreta la teoria econdomica de la formacion de los precios, propuso una funcion hedodnica,
en que cada caracteristica implicita de la vivienda influyera en el precio en forma independiente
(Pi=P/i). Laestimacion de la demanda esta dada por zi=zi(Pi,Pj,A), en que los P son los precios
de las demas caracteristicas y A la situacion socioecondomica. Esto sirvid de plataforma para estudios
posteriores. Con esta metodologia, King (1976 USA), Palmquist(1984, USA), Parson (1986, USA),
Arimah (1992, Nigeria) y Maleyre (1994, Francia), pudieron derivar elasticidad precio e ingreso de la

demanda, por caracteristicas de la vivienda.

IX.3.4. Otras Aplicaciones

Los modelos heddnicos no sélo se han aplicado para determinar precios de viviendas. También se han
utilizado en otras aplicaciones, como en determinar precio de suelo urbano, precio de suelo no urbano,

bienes no residenciales como oficinas, e indices de precios.

Sobre bienes inmobiliarios no residenciales, Archer (1981) desarroll6 un modelo sobre variables en la
localizacion de oficinas. Posteriormente, Shilling, Sirmans y Corgel (1987) desarrollaron un modelo
sobre el mercado de oficina y sus aspectos. Anteriormente, Brennan, Cannaday y Colwell (1984)

desarrollaron un modelo sobre los mercados de arriendo en el mismo mercado.

Los modelos hedoénicos también han sido utilizados como una alternativa para generar indices de precios
de viviendas. Los primeros autores en desarrollar y utilizar un modelo para la elaboracion de indices
fueron Bailey, Ruth y Nourse (1963). Ellos utilizaron la repeticion de ventas; sin embargo, Calhoun
(1996) senal6 que dicho método limita la extension de la muestra, lo que puede afectar el indice estimado.
El indice de precios de vivienda usando el método heddnico se ha difundido ampliamente debido a su

practicidad.
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Por ultimo, los modelos hedonicos también se han aplicado en otros mercados como el del automovil,

productos electronicos, etc.

IX. 4. MODELOS DE PRECIOS DE VIVIENDA MAS RECIENTES Y RESULTADOS

Los trabajos mas recientes han continuado perfeccionando y extendiendo los modelos hedénicos como
una herramienta para explicar los precios inmobiliarios. Beron K. Murdoch, J., Thayer M. y Vijverberg,
P. (1997) incorporaron el impacto en el mercado inmobiliario de los terremotos de 1987 en San

Francisco.

Chattopadhyay S. (1999) perfeccion6 las técnicas para estimar el impacto de la calidad del aire, utilizando
la técnica de las dos etapas de Rosen. Riddel, M. (2001) sefial6 que la contaminacion no puede ser bien
medida en un modelo de corte transversal y que es necesario medir sus efectos en el tiempo. Para esto,
propuso un acercamiento de la correccion de error, que permita que calidad ambiental se comporte como
variable endogena. En esta misma linea de trabajo, Poor J, Boyle K., Taylor L. y Bouchard R (2001)
determinaron que las variables objetivas de medicion de contaminacion resultan mas relevantes en la
valoracion del mercado de viviendas que las variables subjetivas. McCluskey J., Rausser G. (2001)
disefiaron un dindmico modelo del tiempo discreto, para analizar la evolucion del riesgo percibido
alrededor de un sitio de desechos peligrosos y medir su efecto sobre valores de las caracteristicas de las
viviendas. Earnhart D. (2001) combind el método establecido de revelar preferencias, utilizando el
analisis hedonico de variables discretas con un método para indicar preferencias, para estimar con mayor
exactitud las ventajas estéticas generadas por la presencia y la calidad de las variables ambientales,
asociadas a localizaciones residenciales. Simmons R., Winson-Geideman K., Mikelbank B. (2001)
presentaron una cuantificacion de los efectos de la contaminacion del medio ambiente en la valoracion de
caracteristica residenciales. Para determinar el impacto que tienen en el precio de la vivienda los
informes de riesgo de las agencias ambientales, Gayer T., Hamilton J. y Viscusi W. (2002) probaron que
cuando la venta de viviendas publicita entornos libres de contaminacion, los precios de vivienda son

mayores.

En la misma linea relacionada con los entornos, Mahan B., Polasky S., y Adams R. (2000) investigaron el
impacto en los precios residenciales, la cercania a distintos tipos de humedales. Irwin E. (2002) en su
trabajo apoyo la hipdtesis que los espacios abiertos se valoran mas por proporcionar una ausencia del
desarrollo, mas bien que por proporcionar un paquete particular de virtudes de espacios abiertos. Netusil
N. (2005) utiliz6 el método de los precios hedoénicos para examinar cémo la zonificacion y las variables
ambientales se relacionan con el precio de las caracteristicas de las viviendas residenciales unifamiliares,

vendidas entre 1999 y 2001 en Portland, Oregon. En la misma localidad, utilizando un modelo hedénico
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semiparamétrico, Bin O. (2005) estableci6 que, en algunos casos, la proximidad de viviendas a humedales
se asocia como caracteristica positiva y, en otros casos no. Allan D., Bender A. y Hoesli H. (2001)
compararon varios modelos de evaluacion de propiedades inmobiliarias y la manera en que se
consideraban las variables ambientales. Este era un modelo estandar de regresion lineal, incluyendo las
variables ordinales para medir calidad ambiental. Se compardé con el que utiliza base geografica

ambiental desarrollada para Suiza, y se compar6 con redes neuronales artificiales.

Aunque la cercania de buenas escuelas publicas a viviendas empiricamente se identifica como una
caracteristica importante del barrio, normalmente las encuestas revelan que los residentes valoran mas la
calidad ambiental y ausencia de delincuencia. Clark D. y Herrin W. (2000) exploraron la calidad de la
oferta educativa en un modelo hedoénico y encontraron que es mas valorada que la calidad ambiental y la

delincuencia.

Respecto al impacto de medidas legales, Galster G., Tatian P. y Pettit K. (2004) en su trabajo realizado en
Denver EE.UU., determinaron, mediante el método heddnico, el efecto de las once medidas de apoyo
propuestas para las viviendas entre 1989 y 1995. Mathur S., Waddell P. y Blanco H. (2004) estudiaron el
impacto de los Impact Fees (contribuciones) en el precio de viviendas nuevas, encontrando que es una

variable sumamente significativa (elastica).

El tema espacial ha sido elegido como variable que influye en el precio de las viviendas. Los avances en
analisis de datos, llevaron a Bowen W., Mikelbank B. y Prestegaard D (2001) a proponer un modelo de
precios hedonicos, bajo un contexto espacial. Soderberg, B. y Janssen C. (2001) calcularon el efecto de
la distancia del centro en el precio de venta de los departamentos de Estocolmo, el gravamen de
impuestos y la renta. En el mismo afio, para calcular el impacto que provoca el buen desarrollo del
mercado inmobiliario en los precios de los departamentos, Chau K., y Hung E. (2001) aplicaron modelos

hedoénicos.

Utilizando indices subjetivos de distancia recorrida, obtenidos de los estudios de origen y destino en
Quebec, Thériault M., Des Rosiers F. y Joerin F. (2005) obtuvieron resultados no significativos de cémo
la accesibilidad se estructura en funcion del propdsito de los viajes. Determinaron que al utilizar medidas
objetivas, tradicionalmente se obtienen buenos resultados, pero al recurrir a medidas subjetivas, se

obtienen mejores resultados utilizando l6gica confusa.

Para reducir el efecto de dependencia espacial que provocan los submercados en las estimaciones de
precios de viviendas, Wilhelmsson M. (2004) propuso derivar submercados, utilizando la técnica de
racimos. Analizando el tema de la migracion y los submercados ya antes analizados por otros autores,

Jones C., Leishman C. y Watkins C. (2004) concluyeron que las pruebas estadisticas de validacion
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pueden ser incompletas. Consideraron que en el caso de Glasgow, se subestimd el niimero de

submercados.

Sirmans G., MacDonald L., MacPerson D y Zietz E. (2006) investigaron si los coeficientes estimados en
modelos heddnicos variaban por la localizacion geografica, la €poca, el tipo de datos y la especificacion
del modelo, concluyendo que los coeficientes de algunas caracteristicas si variaban por la localizacion

geogréafica.

Para obtener buenos modelos hedénicos espaciales, Bowen W., Mikelbank B. y Prestegaard D. (2001)
recomendaron que previamente se lleve a cabo un detallado diagnostico espacial, como procedimiento
estandar para uso de modelos hedonicos espaciales. Utilizando modelos de niveles multiples y los datos
de precio, Cardiff, Orford S. (2000) concluyd que un anélisis empirico acertado depende de un buen
analisis tedrico. Asumiendo los efectos espaciales del edificio y de la vecindad, Hua S., Yong T. y Shi-
Ming Y. (2005) desarrollaron un modelo espacial-temporal autoregresivo de dos ordenes, para ocuparse
de la autocorrelacion espacial-temporal y del problema de la heteroscedasticidad que presentan por
naturaleza los datos de las propiedades inmobiliarias residenciales multiunidades. Los resultados
empiricos se basaron en 54.282 transacciones de condominios en Singapur, entre los afios 1990 y 1999,
demostrando que el modelo incorpora mas informacion espacial, superando los modelos desarrollados
originalmente para los hogares unifamiliares. Banerjee S., Gelfand A., Knight J. y Sirmans S. (2004)
detallaron extensamente como tratar la localizacion espacial en los modelos hedoénicos. Para contar con
una mejor prediccion espacial de precios, Chica J.(2007) desarrollé un método espacial multivariante para
estimar variables correlacionadas, denominado “Cokriging”. Para ello utiliz6 el método “kriging” y datos

heterotopicos “Cokriging”.

Los trabajos también se han concentrado en efectos que causan ciertas proximidades. Clark D. y
Michelbrink L. (1997) examinaron la influencia de las plantas de energia atomica en los precios de
viviendas residenciales, usando un modelo hedonista con el sistema de informacion geografico.
Utilizando dos plantas de energia atomica en California como muestras. Bin O. y Polasky S. (2004)
modelaron el efecto que tuvo el huracan Floyd en el precio de las viviendas. El modelo probo variaciones
posteriores significativas entre las areas inundadas y las no inundadas por el huracan. Clark D. y Growth
C. (2006) estudiaron el impacto que el silbato del tren producia en el valor de las viviendas afectadas,

encontrando que el efecto no era concluyente.

En vez de utilizar la distancia a un centro comercial unico, Brafias P., Cosano R. y Presley J. (2002)
utilizaron la disponibilidad de servicios en su modelo heddnico desarrollado en Cordova. Ellos
concluyeron que las variables mas significativas fueron las cualidades fisicas de las viviendas y las

diferencias existentes en el norte y sur de la localidad.
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Para estimar las ventajas de contar con areas abiertas adyacentes a las viviendas, Earnhart D. (2006)
utilizo el andlisis contingente con el andlisis conjunto. Los resultados fueron que si el espacio adyacente
esta preservado agrega valor, de lo contrario no. En otro estudio, Yiu C. y Wong S. (2005) analizaron el
impacto previo en los precios de la vivienda que provocé el anuncio de la construccion de un tinel que

otorgaria ventajas en al sector, no obstante las molestias que implica la construccion de éste.

Uno de los problemas presentes en las regresiones ha sido la Heterocedasticidad. Rogers W. (2000)
presentd un estudio que exploro los errores en regresiones de modelos heddnicos, demostrando el efecto
de la falta de introducir una variable potencialmente influyente en una regresion. Un afio antes, para
corregir los problemas de heterocedasticidad presentes en los modelos hedoénicos, Yoo S. (1999) planteo
para un modelo desarrollado en Corea, un modelo de valoracion absoluta de las desviaciones, obteniendo
mejores resultados. Mas recientemente, Stevenson S. (2004) planted la existencia de heterocedasticidad
en una muestra de viviendas en Boston y la elimind haciendo correcciones iterativas en la edad de las
viviendas. Para medir la heterogeneidad producida en los precios de viviendas con ciertas caracteristicas
comunes, Kestens Y., Thériault M. y Des Rosiers F. (2006) probaron un modelo utilizando términos de
extension, y otro modelo geograficamente cargado, encontrando en ambos resultados concluyentes.
Determinaron que la renta de las personas esta relacionada con los lugares en que alquilan y, ademas, que
las personas estan dispuestas a pagar un sobreprecio por viviendas de alto nivel, con tal de satisfacer la
homogeneidad social. Anteriormente. Thériault M., Des Rosiers F. Villeneuve P. y Kestens Y. (2003)
desarrollaron un modelo para medir la calidad de la vecindad en un modelo hedénico de viviendas
desarrollado en Québec. Utilizando modelos autoregresivos espaciales, Besner C. (2002) encontr6 que en
la comunidad de Montreal las variables espaciales dependen fuertemente de variables no isotropicas para
tasar la interdependencia de las viviendas individuales y condominios. Wilhelmsson M. (2002) sefial6 los
problemas que la econometria espacial puede causar en los modelos hedonicos, como multicolinealidad e
interpretacion de parametros. Posteriormente, Hayes K., Hirschberg J. y Lye J. (2003) presentaron un

método para corregir la heterocedasticidad que se presenta en modelos hedonicos de corte transversal.

Los modelos hedonicos imponen una relacion constante entre las caracteristicas de las viviendas y los
precios en todo el mercado analizado. Esto es dificil que ocurra realmente en mercados que abarcan un
area extensa. Por esta razon, Bitter C., Mulligan G. y Dall’erba S. (2007) proponen dos métodos para
analizar la heterocedasticidad que se produce, que son el método espacial y la regresion geograficamente

cargada. Ellos encontraron mejores resultados con la regresion geograficamente cargada.
Tse R. (2002) desarrolld un acercamiento estocastico que pudiera corregir la autocorrelacion en la

funcion hedoénica, modelandolo con el término constante, a diferencia de otros autores que modelan la

autocorrelacion espacial utilizando los términos del error. Esto se realizd para reflejar mejor los efectos
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de la vecindad. Aplicando un modelo denominado de jerarquia, Kauco T. (2003) hizo una aproximacion

mas, para corregir los problemas de discontinuidad y no linealidad de los modelos hedénicos.

Se sabe que el niimero de transacciones debe influir en el precio. Para comprobar el impacto que un
volumen alto de transacciones tiene en el precio, Yiu C., Tam C. y Lee P. (2006) demostraron en Hong-

Kong, que hay una relacién inversa entre el nimero de transacciones y el precio hedonico.

Para medir la calidad, como una variable que influye en los precios, Bover O. Y Velilla P. (2001)
desarrollaron un modelo hedoénico para viviendas nuevas, que incorpora correccion por calidad.
Utilizando modelos lineales y semilogaritmicos, Peng C. y Cowart L. (2004) probaron en Kentucky, que

las viviendas que estan mas tiempo a la venta, se venden a precios menores.

Para saber qué ocurre cuando los precios de las viviendas experimentan cambios con rapidez, Francke M.
y Vos G. (2004) modelaron precios de viviendas incorporando la fecha de venta. Establecieron un
modelo jerarquico de tendencia, que explica dependencia temporal y espacial de los precios. Para ver si
los precios de oferta sobre los precios esperados, son capaces de influir en un precio mayor de las
viviendas, Bjorklund K., Dadzie J. y Wilhelmsson M. (2006) comprobaron que si mejoran los

coeficientes de precio de la transaccidon cuando se incorporan los precios esperados.

Para resolver el tema de precio de viviendas se han aplicado distintos métodos. Meese R. Y Wallace N.
(2003)* compararon dos métodos para evaluar los efectos fundamentales del mercado, en dinamicas del
precio de las viviendas. El primer método sigue los procedimientos de dos etapas tradicionales
encontrados en la literatura, en el cual primero se estima un indice de precios de casas y después se utiliza
el indice estimado, para modelar la estructura subsecuente. El segundo método aplica una estrategia del
filtro de Kalman, que permite la valoracion simultanea de los parametros de un modelo hedénico
dinamico de precio, del indice de precios y de los parametros de un modelo estructural para los precios de
cubierta. En el mismo periodo, Meese R. y Wallace N. (2003)' compararon el método tradicional
hedoénico de dos etapas, con el método de filtro de Kalman. Hulten C. (2003) también realizd una

revision critica de los modelos de regresion hedonicos en su trabajo.

Tradicionalmente, al estimar el precio de vivienda hedoénico, se utilizan los modelos paramétricos con
formas funcionales especificas y un numero finito de parametros desconocidos. Bao H. y Wan A. (2004)
propusieron un modelo menos restrictivo, que es semiparamétrico para resolver el problema. Ellos
aplicaron la técnica de suavizado de tiras, que se puede utilizar para estimar un modelo heddnico. Por lo
tanto, al estimar la forma funcional reemplazaron el método Box-Cox que se utiliza habitualmente.
Algunos autores cuestionan si la teoria subyacente es capaz de transportar la suficiente informacion para

permitir una especificacion correcta y acertada de modelos paramétricos, otros han esgrimido razones
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para haber propuesto el acercamiento semiparametrico menos restrictivo al problema. Utilizando una
regresion no paramétrica aditiva, Martins C. y Bin O. (2005) encontraron mejores resultados que con un
modelo hedénico paramétrico. En otro trabajo, combinando un modelo autoregresivo espacial utilizado
frecuentemente en la busqueda de indice de precios locales, con un acercamiento semiparamétrico, Clapp

J. (2004) agregaron informacion significativa al modelo hedonico.

Para el mercado de departamentos de Dublin Berry J., McGreal S., Stevenson S., Young J. y Webb J.
(2003) encontraron que utilizando modelos hedonicos desagregados se obtienen mejores resultados que

modelos agregados.

Utilizando arboles de decisiones en un mercado de viviendas en Singapur, Fan G., Ong S. y Koh H.
(2006) obtuvieron variables mas precisas para abordar mercados de departamentos de distintos estratos

S0C10econOmicos.

Para probar si la capacidad y virtudes para la negociacion de vendedor y comprador de viviendas influyen
en el precio de viviendas, en su trabajo Harding J., Knight J. y Cirmans C. (2004) probaron mediante un
modelo hedoénico que la capacidad negociadora de un vendedor se ve opacada si la vivienda se encuentra

vacante.

Empiricamente se sabe la relacion entre el precio de la vivienda y el arriendo. Por esta razon, Gasparini
L. y Escudero W. (2003) incorporaron en su modelo hedonico realizado para la ciudad de Buenos Aires,
los precios implicitos del arriendo de los duefios de las viviendas. Encontraron una reduccion en la

desigualdad de elasticidad precio para los distintos estratos socioeconomicos.

En Chile se han seguido desarrollando trabajos utilizando modelos heddnicos. Sobre indice de viviendas,
Desormeauz D. Y Piguillem F (2003) usaron modelos hedénicos en un trabajo realizado para la Camara
Chilena de la Produccion. Posteriormente, Quiroga B. (2005) desarrolld6 un modelo hedénico de
caracteristicas de viviendas sociales de la region metropolitana. En este trabajo se incorpor6 el tiempo de
viaje al trabajo como costo de la vivienda. Mas recientemente, Sagner A. (2009), en un trabajo realizado
para el Banco Central de Chile, escribid un articulo sobre las determinantes del precio de la viviendas en
Chile y dos afios después acotd el trabajo a la Region Metropolitana de Santiago Sagner A, (2011). El
ultimo trabajo realizado en el pais sobre indice de viviendas nuevas, corresponde a un trabajo realizado

para la Region Metropolitana de Santiago por Idrovo B. y Lennon J (2011).
Usando redes neuronales artificiales, Caridad J. y Ceular M. (2001 y 2004) modelaron precios implicitos

de vivienda y los compararon con métodos econométricos tradicionales. Anteriormente, realizando una

comparacion exhaustiva a la calidad predictiva del método Box-Jenkins y redes neuronales, De la Fuente
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D., Pino R., Suarez C. y Mayo J. (1996) encontraron que el primer método funciona mejor en series con
patron estacional, mientras que el segundo en las series que no presentan patron estacional. Ekeland I.,
Heckman J. y Nesheim L. (2002) sefialaron que las estrategias usadas en la linealizacion de modelos
hedonicos, que normalmente son para simplificar los modelos y para justificar el uso de las variables de
los métodos, producen problemas de identificacion del producto. Los modelos heddnicos lineales que
utilizan informaciéon de un mercado, normalmente son subidentificados. La no linelidad es una

caracteristica genérica de los modelos hedonicos, sefialaron Ekeland 1., Heckman J. y Nesheim L. (2004).

La configuracion de una red neuronal artificial es fundamental en el éxito predictivo. Los estudios mas
recientes, incluido uno de los mas recientes Nuifiez, Caridad, Ceular y Rey (2012), concuerdan que una
Red Perceptron Multicapa ha demostrado ser una configuracion que asegura los mejores resultados en
prediccioén de precios de viviendas. Ademas, es importante la funcidon de activacion de las capas, (de
entrada, ocultas y de salida) ya que determina el patrén de conexion entre capas y las mas utilizadas son
Lineal, Sigmoide, Logistica Hiperboélica, destacando la Sigmoide. También es importante la regla de
aprendizaje con la cual la red modifica el patron de conexion entre nodos, existiendo una gran variedad,
como por ejemplo Quickprop o regla Delta Van Delta. Adicionalmente se debe decidir el nlimero de

capas ocultas y el tipo de aprendizaje que puede ser Supervisado, No supervisado, Reforzado o Hibrido.

IX. 5. CONCLUSIONES SOBRE MODELOS PARA PREDICCION DE PRECIOS

Con mas de cuatro décadas de perfeccionamiento, el método hedonico sigue siendo una importante
herramienta de prediccion de precios que no ha perdido validez. Esto es avalado por el creciente nimero
de publicaciones sobre el tema en todo el mundo. También se ha podido comprobar que el mercado de

viviendas cuenta con caracteristicas similares en el mundo.

Los tultimos trabajos hedoénicos se han concentrado en dos aspectos fundamentales. El primero es mejorar
la herramienta de prediccion, ya sea perfeccionando el modelo tedrico o bien las herramientas de
prediccion. El segundo aspecto es se ha concentrado en incorporar nuevas variables explicativas de los

precios, o bien derivaciones especificas de alguna variable ya medida anteriormente.

Las mejoras al modelo heddnico son para explicar tedricamente el modelo hedonico. Esto se debe a que
el precio es la resultante de la interaccion de la oferta y la demanda en el mercado. Por esta razon, aunque
el consumidor paga un precio por una vivienda con determinadas caracteristicas, es posible que esté
dispuesto a pagar mucho mas por ellas. Como el modelo de regresion s6lo incorpora transacciones

realizadas, el factor descrito en la frase anterior no puede ser incorporado. No obstante, si se asume que
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el mercado cuenta con buena informacion, el modelo hedénico ha probado ser eficiente como herramienta

de prediccion y explicacion de precios de viviendas.

Los problemas mas frecuentes que presenta un modelo hedonico desarrollado con regresion multiple, son
la presencia de heterocedasticidad, multicolinealidad y autocorrelacion. Sin embargo, no necesariamente
todas ellas afectan la capacidad predictiva de un modelo heddnico. En estricto rigor, estos problemas
también se presentan en otros tipos de regresiones multiples y hoy existen técnicas para mitigar sus

efectos.

Los trabajos hedonicos han continuado la senda de medir el impacto de la contaminacion en el precio de
las viviendas, en todas sus expresiones. Los modelos hedonicos han explicado la presencia de variables
negativas, como plantas nucleares y, elementos positivos como parques. En otros casos, han incorporado
variables dificiles de definir, como establecimientos de salud o campos deportivos. Aunque los
resultados en la mayoria de los casos han sido concluyentes, no se ha podido establecer una norma al

respecto.

Destaca la cantidad de trabajos incorporando el elemento espacial en los modelos hedonicos. Sin duda es
esta area, la que probablemente incorpore los mayores desarrollos futuros, debido a los avances que han

presentando herramientas como SIG y posicionamiento satelital.

Los modelos hedonicos, se han afianzado como herramienta de prediccion de precios en funcion de las
caracteristicas de las viviendas. Esta relacion entre las caracteristicas de los bienes y los precios, es

posible utilizarlas en el mercado de las viviendas

Por lo tanto, el modelo hedonico es una buena herramienta, ampliamente utilizada por muchas décadas en
la prediccion de precios de viviendas, incluido en ciudades de Chile. Las formas funcionales que mas

éxito presentan, también estan identificadas.

Una forma alternativa, es aplicar redes neuronales que se basan en la forma en que operan las redes
neuronales del cerebro. Son neuronas que trabajan simultineamente para resolver un problema mediante
el aprendizaje, utilizando pruebas y error. Una red neuronal artificial estd compuesta de muchos
elementos, que se denominan nodos o neuronas, las cuales estan conectadas mediante enlaces. En la red
neuronal existen nodos de entradas, que corresponde a la capa de entrada, en que se ingresa informacion
de las variables independientes y un nodo de salida, que corresponde a la capa de salida, que entrega
informacion de la variable dependiente que se quiere predecir’’. Por lo tanto, el nimero de nodos de

entrada debe coincidir con el nimero de variables independientes. También puede haber una o mas capas

? Una red neuronal Artificial puede también tener varios nodos de salida, por lo tanto son ttiles cuando se quieren predecir varias variables.
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ocultas, con sus respectivos nodos a definir, que son los que procesan la informacion y memorizan el
aprendizaje. Cada nodo tiene una entrada y emite una salida, que se obtiene por tres acciones que realiza
la red; La funcién de propagacion, que es la sumatoria de de cada entrada, multiplicado por el respectivo
peso del nodo, que puede ser positivo o negativo. La funcion de activacion, la que mediante el
entrenamiento modifica la funcion anterior. Finalmente la funcion de transferencia, para ajustar la salida a
una escala entre 0 y 1, en la que comlinmente se ocupa la funcion Sigmoidea, o entre -1 y 1, en la que

comunmente se ocupa la funciéon Hiperbodlica Tangente.

La red Neuronal Artificial ha probado ser mas eficiente como herramienta de prediccién en algunos
casos; no obstante, cuenta con la desventaja que no permite forma funcional previa. Aunque muchos
califican estos problemas como la virtud de los modelos neuronales, en este caso no lo es, ya que es clave
en la investigacion contar con los coeficientes de las variables independientes. Aunque los coeficientes se
pueden obtener después de entrenada la red, no resulta simple, pues es necesario conocer como esta
configurada la red. Esto implica saber cuantas capas ocultas posee la red, cuantos nodos por capa oculta,
como se enlazan los nodos, cuales son los pesos de los enlaces y finalmente cual es el proceso de ajuste
que se lleva a cabo en cada nodo. Debido a lo anterior, la red neuronal artificial como herramienta de
prediccion es mas compleja de utilizar, porque es necesario definir la arquitectura de la red, la funcion de
aprendizaje y algoritmos de entrenamiento. Si esto no se hace correctamente, no se obtienen buenos

resultados. Los aspectos previos que se tienen que definir son los siguientes:

e Definir el tipo de red a utilizar en funcion de los patrones de conexiones, que en el caso de
prediccion de precios, el que mejores resultados ha dado es el Perceptron Multicapa.

e Definir la funcion de aprendizaje, que puede ser Supervisado, no supervisado o hibrido.

e Definir el tipo de entrada, para que la red pueda procesar informacion y puede ser analdgico o
discreto.

e Definir mecanismo de propagacion hacia atras, para tener una retroalimentacion entre las entradas
y las salidas.

e Identificar variables de entrada, que son las variables independientes.

e Definir nimero de capas ocultas de la red, que son las que normalmente establecen la relacion
entre las variables de entrada y la salida.

e Definir nimero de nodos que posee cada capa oculta.

e Definir la funcion de activacion, que puede ser por ejemplo lineal, Sigmoidea, o Tangente
hiperbolica.

e Definir variable a utilizar para acotar el entrenamiento, que puede ser en base al error o el tiempo.

Entre las ventajas mas comunes expresadas en torno a las redes neuronales artificiales, se pueden

identificar las siguientes:
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e La estructura y funcionamiento de una red neuronal artificial cuanta con la capacidad de
aprendizaje mediante prueba y error.

e La red crea su propia configuracion interna de relaciones entre las variables, lo que exime al
usuario de proporcionarle dicha configuracion. Por lo tanto, es ideal en problemas no lineales y
no continuos.

e La red cuanta con suficiente flexibilidad, para manejar cambios sin importancia o ruido en las
variables de entrada.

e Es capaz de entregar resultados en tiempo real.

Julia Nunez Tabales (2007) en su tesis doctoral titulada “Mercados Inmobiliarios: Modelizacion de los
Precios” sefala que las redes neuronales artificiales permiten obtener predicciones con errores medios
entre un 5%, y 10% comparado con la de modelos hedonicos con errores entre un 10% y un 15%. Sin
embargo, en la Ciudad de Concepcion no existen trabajos que hayan comparado las dos herramientas, o
en las que se haya determinado cual es la mejor estructura para aplicarlas. Por lo tanto, para validar un
modelo de red neuronal artificial seria bueno compararlo con un modelo hedénico. Adicionalmente, se
requiere en este trabajo que el maximo de variables independientes sean parte de la prediccion de precios
y los trabajos antes citados estan en torno a 7 variables de entrada. Mas variables de entrada obligan a
incorporar mas capas ocultas, lo que complica el modelo y también obliga a una muestra de mayor

~ 2
tamafio, con la que no se cuenta 8

Por lo tanto, en este trabajo se utilizara la herramienta mas probada, que es el modelo hedoénico, no
descartandose mas adelante en otra oportunidad utilizar Redes Neuronales Artificiales, previo a

utilizarlas y validarlas para estas circunstancias.

IX. 6. MODELOS DE OPTIMIZACION

Los modelos de regresion multiple y redes neuronales son también modelos de optimizacion, porque
mejoran una funcion, a una serie que relaciona las variables independientes con la variable dependiente
minimizando el error. No obstante lo anterior, la referencia aqui es para modelos que maximizan u
optimizan una funcién sujeto a restricciones. Estas técnicas fueron utilizadas por primera vez para
organizar el desembarco de Normandia durante la Segunda Guerra Mundial, con el fin de maximizar la
cantidad de efectivos y pertrechos, sujeto al tiempo disponible y cantidad de recursos para llevarlo a cabo.

Posteriormente, esta herramienta se ha utilizado intensamente en problemas de ingenieria.

# Concepcion Metropolitano, debido a que es una ciudad de tamafio medio, no cuenta con suficientes proyectos inmobiliarios para tener una

muestra de modelos de vivienda mas grande.
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En términos genéricos, un problema de optimizacion puede ser representado por la siguiente formula

matematica:

Optimizar f(x)
sujetoa  gi(X) = b;; i=1,....m

x>0

Donde f(x) es una funcion objetivo que debe ser optimizada, sobre una region formada por la interseccion
de una familia de m restricciones gi(X) y donde el vector X, compuesto por n variables de decision, toma
valores mayores o iguales a cero. El tipo de optimizacion puede ser de maximizacion o minimizacion.
En el caso de maximizacion, el problema representado por el modelo tiene solucion, cuando existe un
vector X* para el cual f(x*)>f(x), donde X es cualquier otro vector, dentro de la region definida por las

restricciones gi(x).

A partir de la estructura basica presentada, una amplia gama de clasificaciones, bastante conocidas en
literatura, pueden derivarse. Por ejemplo, si las funciones f y g; dependen linealmente del vector X, el
problema se dice ser de optimizacion lineal, de lo contrario se conoce como de optimizacién no-lineal. Si
las variables son continuas, el problema es de optimizacion clasica; en cambio, si las variables son
discretas, corresponde a un problema de optimizacion combinatoria. Ademas, cuando existe mas de un
objetivo compitiendo por recursos, existen diversas funciones que deben ser optimizadas, dando lugar a la
optimizacion multi-objetivo. Por otro lado, un problema de optimizacion puede ser caracterizado por la
certeza que se tenga de las variables. En el caso que éstas sean estocasticas, una distribucion de

probabilidad se asocia a cada variable, entonces se habla de optimizacién estocastica.

Ejemplos de aplicaciones practicas se encuentran en areas tales como: produccion, logistica y cadena de
suministro, calidad, planificacion, programacion, centros hospitalarios, lineas aéreas, servicios del Estado,
etc. Yu (1998) editd6 un interesante libro con una coleccion de articulos, reportando aplicaciones
industriales de problemas de optimizacion en general. Sin embargo la literatura no presenta evidencia en

aplicaciones para maximizar precio de vivienda o de proyectos inmobiliarios.

IX. 7. CONCLUSIONES SOBRE LOS MODELOS DE OPTIMIZACION

Las técnicas de optimizacion han alcanzado un importante grado de avance, existen algoritmos generales
y también especificos para resolver problemas de optimizacion. En la medida que se cuenta con una

funcion que relaciona variables y los parametros asociados a ello, es posible correr modelos de

141



optimizacion. Si la funcion objetivo es continua y lineal, es posible encontrar la soluciéon Optima que
satisfaga las restricciones asociadas a dicha funcion. En este caso no importa que las restricciones sean
otras funciones continuas o simplemente datos discretos. Si la funcion objetivo es continua pero no
lineal, no siempre es posible encontrar la solucion 6ptima, debido a la forma en que trabajan los
algoritmos de optimizacion. Los algoritmos normalmente utilizan la técnica de convergencia para buscar

el optimo.

Un problema de tipo lineal se puede representar graficamente como una montafia con una cuspide. El
algoritmo lo que hace es comparar dos puntos adyacentes y quedarse con el que representa mayor altura y
desecha definitivamente el anterior; por lo tanto, la comparacion la hace con el punto no desechado y uno
nuevo, y repitiendo el procedimiento. Una vez encontrada la cuspide, s6lo buscard en los puntos

adyacentes. Sino encuentra otro punto mas alto, concluye que se trata del éptimo.

Un problema no lineal se puede representar graficamente como un cordon cordillerano con muchas
montafias. Si el algoritmo, siguiendo un procedimiento similar al caso anterior, se basé en la montafia
mas alta, encontrara el optimo; si no encontré la montafia mas alta s6lo encontrara la ctispide de la mima,
y no sabra si hay otra mayor. Por eso, cuando la funcién es no lineal, los algoritmos de optimizacién no

lineal pueden garantizar una buena solucion, pero no necesariamente la mejor de todas, que es el dptimo.

Cuando los modelos de optimizacion trabajan con funciones continuas y lineales, los algoritmos para
minimizar el trabajo lo hacen con los vértices de las lineas de la, o las funciones. Cuando las funciones
son lineales no continuas, los algoritmos generan puntos de partida en la funcién, para ir convergiendo

posteriormente.

Cuando los problemas de optimizacion no son con funciones continuas, los algoritmos estan obligados a
probar todas las combinaciones. En estos casos, algunas veces las combinaciones son tantas que, aun con
ordenadores muy poderosos, la solucion tarda tanto que no resulta practica. En casos como éstos, como
por ejemplo los de la ruta 6ptima del vendedor viajero, se crean algoritmos capaces de buscar un atajo al

problema, pero son algoritmos para usos especificos y no generales.

Aunque los modelos de optimizacion son de amplia utilizacion en problemas de gestion y de la industria,
no han sido utilizados en problemas econémicos del mercado inmobiliario. Esto se debe a que no cuentan
con las funciones que relacionan las variables, las que si estin disponibles en problemas economicos e

industriales.

142



X. CONSTRUCCION MODELOS DE PRECIOS HEDONICOS

Los modelos de precios hedonicos tienen por finalidad relacionar variables independientes, que en este
caso son caracteristicas o atributos de las viviendas, de su urbanizacion y el lugar en donde se emplazan,
con la variable dependiente, en este caso el precio. Lo que se necesita para esto, son los coeficientes que
entrega el modelo de precios hedonico del maximo de variables y atributos, ya que son las que se podran

estimar en el modelo de optimizacion.

Con la base de datos se prepararon y probaron los modelos de precios hedonicos para los tres tipos de
viviendas. Debido a que el nimero de variables en todos los tipos de viviendas superaron las 16
variables, no se pudo trabajar regresion multiple con Excel y se debid recurrir al SSPS, que reconoce la
base de datos que de Excel. También se descarto utilizar redes neuronales, debido a que atin no han sido
probados en el Gran Concepcion, por lo tanto, se desconoce la arquitectura mas adecuada localmente. La
segunda razon es que se necesita una muestra demasiado grande para entrenar una red, que en principio

contempla mas de cuarenta variables independientes.

Es importante que el modelo de precios hedénico integre la mayor cantidad de variables independientes
posibles. Esto se debe a que como las variables son caracteristicas o atributos de la vivienda, mientras
mayor nuamero de ellas se incorporan a explicar precio, mayor cantidad de atributos y caracteristicas
podré entregar posteriormente el modelo de disefio. En consecuencia, un modelo de precios hedénico con
mas variables permitird construir un modelo de optimizacidén en que mas variables se combinan para
maximizar precio. Por lo tanto, mientras mas variables contenga el modelo final, mas informacion sobre
caracteristicas de la vivienda le entrega al gestor inmobiliario, o al arquitecto que las disefara. Esto hara
que muchas de las variables del modelo se correlacionen entre si. Como esta situacion no afecta la
prediccion del precio, se trabajard con modelos de precios hedonicos en que solo se velara porque las

variables sean significativas, sin importar si estan correlacionadas con otra variable explicativa.

Se sabe que los precios de las viviendas varian en el tiempo, por ello muchos modelos de prediccion de
precios contemplan la temporalidad en los mismos. El problema, es que no solo el precio varia en el
tiempo, también lo hace el peso de las variables predoctoras, e incluso pueden aparecen nuevas variables
y desaparecer otras. Por eso, en el modelo no se incorporara la temporalidad, siendo necesario construir
un nuevo modelo cada tres o cinco periodos, cuando ya el modelo hedonico deje de estimar correctamente
el precio. De esta forma, se garantiza que el modelo este actualizado en lo relativo a la temporalidad de
precio y en cuanto a la pertinencia de las variables predictoras. En resumen, el modelo heddnico es un
modelo de corto plazo, que recoge las variables que influyen en el precio en un momento del tiempo. La

ventaja de lo anterior, es que si aparecen nuevos atributos que valoran los consumidores y se estan
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comercializando ya viviendas con los mismos, el modelo hedoénico las puede incorpore a la brevedad

posible.

Para la localizacion se incorporaron barrios, ya que éstos tienen implicitas ciertas caracteristicas propias,
que desglosadas pueden ser demasiadas y dificiles de identificar. Un barrio incorpora una identidad
social, econémica, etarea y cultural de sus habitantes, ademas de caracteristicas particulares de su
infraestructura. Como se trata de muchas variables, es muy complejo incorporar todas las que identifican
un barrio en un modelo. Por esta razon se incorpora el barrio como una variable que influye en el precio

de las viviendas que estan localizadas en €l.

X.1. INCORPORACION DE BARRIOS AL MODELO

Como los proyectos nuevos se reparten en muchos barrios, tener una variable que represente cada barrio
incorpora muchas variables al modelo, por lo cual es necesario buscar un mecanismo que permita
incorporar todos los barrios en un minimo de variables. Por eso se recurre al esquema de conteo binario,

en que la combinacion de éstas, es la que compone una localizacion o barrio

Si se tienen 2 variables binarias, se tienen cuatro combinaciones de localizacion, como se muestra en el

cuadro siguiente:

CUADRO N° X. 1
COMBINACIONES POSIBLES CON DOS VARIABLES BINARIAS

Barrio Valor Variable Binaria 1 Valor Variable Binaria 2
Barrio 1 0 0
Barrio 2 0 1
Barrio 3 1 0
Barrio 4 1 1

Por lo tanto, si la variable 1 toma valor cero y la variable 2 toma valor 1, corresponde a Barrio 2 del

cuadro. La combinacién de dos variables binarias puede representa cada una de las cuatro localizaciones.

Si por ejemplo tengo 4 variables binarias, para saber cuantas combinaciones puedo individualizar, debo
hacer 2* (dos elevado a cuatro), lo que arroja 16 combinaciones, en que cada una de ellas puede ser una
localizacién. Con 5 variables binarias, es 2° (dos elevado a 5), lo que da 32 combinaciones o
localizaciones. Con esto se minimiza el nimero de variables binarias a incorporar en una regresion

multiple.

144



En la base de datos se han individualizado 31 barrios o localizaciones, por lo tanto, se deben usar 5
variables binarias, lo que permite 32 combinaciones, por lo tanto sobra una combinacion. Del total de 31
barrios, los primeros 24 corresponden a localizacion de departamentos. El cuadro X. 2 muestra la

combinacion de variables binarias para asignaciones de barrio.

CUADRO N° X. 2
COMBINACION DE VARIABLES BINARIAS
PARA REPRESENTAR CUANTITATIVAMENTE LOS BARRIOS

Barrio o Localizacion Nro | Variablel1 | Variable2 | Variable3 | Variable4 | Variable5
San Pedro del Valle 1 0 0 0 0 0
U. Sta. Maria 2 1 0 0 0 0
Huertos Familiares 3 0 1 0 0 0
Club Hipico 4 0 0 1 0 0
Laguna Redonda 5 0 0 0 1 0
Barrio Noroeste 6 0 0 0 0 1
Lomas de San Andrés 7 1 1 0 0 0
Huertos Familiares T 8 1 0 1 0 0
Laguna Chica 9 1 0 0 1 0
Barrio Sur Este 10 1 0 0 0 1
Barrio Bellavista 11 0 1 1 0 0
Pedro de Valdivia Alto 12 0 1 0 1 0
San Pedro del Mar 13 0 1 0 0 1
Andalué 14 0 0 1 1 0
Centro Noroeste 15 0 0 1 0 1
Barrio Estacion 16 0 0 0 1 1
Centro Noreste 17 1 1 1 0 0
Centro Sur Oeste 18 1 1 0 1 0
Centro Sur Este 19 1 1 0 0 1
Casino 20 1 0 1 1 0
U Catolica 21 1 0 1 0 1
Puente Perales 22 1 0 0 1 1
Vega Monumental 23 0 1 1 1 0
Lomas de San Sebastian 24 0 1 1 0 1
Manquimavida 25 0 1 0 1 1
Cruz del Sur 26 1 1 1 0 1
Entrada Michaihue 27 1 1 1 1 1
Valle Noble 28 0 1 1 1 1
Gran Bretafia 29 1 0 1 1 1
Valle San Eugenio 30 1 1 1 1 0
Villa El Maestro 31 0 0 1 1 1

En el modelo de precios hedonico de cada modelo de viviendas, serd necesario incorporar estas cinco

variables binarias. Cada combinacién de valores es Unica para cada barrio. Es importante destacar que
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las cinco variables binarias son las que identifican cada barrio, por lo tanto, si una variable no resulta

significativa no se puede utilizar este esquema.

X.2. RESULTADOS OBTENIDOS PARA CADA TIPO DE VIVIENDAS POR
SEPARADO.

X. 2.1 Departamentos de Edificios

Con la totalidad de la informacion almacenada en la base de datos se construyé el modelo de precios
hedonico. Inicialmente fue necesario retirar 12 variables, porque en los modelos de departamentos no
presentaron variacion o porque no fue posible contar con informacion confiable. Para incorporar los
barrios en la localizacion, se agregaron las cinco variables. Estas son las variables binarias VFBI a
VFBS, que representan mediante su combinacion los 24 barrios. La seleccion definitiva de variables que

entraron a regresion multiple (ver datos en Anexo Al) son las que se muestran en el cuadro siguiente.

CUADRO N° X. 3
VARIABLES INTRODUCIDAS ORIGINALMENTE PARA CONSTRUIR EL
MODELO DE PRECIOS HEDONICO DE DEPARTAMENTOS

Ne° NOMBRE VARIABLE

VARO1 Logaritmo natural de precio de departamento (en UF )

VARO02 VFB1

VARO3 VFB2

VARO04 VFB3

VARO5 VFB4

VARO06 VFB5

VARO7 Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1 = alta,2 = media,3 = baja)

VAR08 Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 = bajo)

VARO09 Cercania al centro (1 = Si menos de 15 minutos en locomocion colectiva)

VARI0 Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras)

VARI1 Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida))

VARI12 Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos)

VARI3 Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras 0 menos)

VARI14 Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras 0 menos)

VARIS5 Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos)

VARI16 Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (1 = no, 0 = sufre efectos directos)

VAR17 Grado de urbanizacioén del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacion).(1 = buena,2 =
mediana, 3 = baja)

VARIS Calidad urbanistica del sector.(1 = buena,2 = mediana, 3 = baja)

VARI19 Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con algunos entornos
verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con
entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso)

VAR20 Numero de departamentos del edificio (cantidad)

VAR21 Cantidad de modelos de departamentos (cantidad)

VAR22 Calidad urbanizacion del complejo (subjetivo valorado de 1 a 5)

VAR23 Numero de edificios (cantidad)

VAR24 Posee gimnasio (1 = si, 0 = no)

VAR25 Posee piscina (1 = si, 0 = no)

VAR26 Posee bodega (1 =si, 0 = no)

VAR27 Posee ascensor (1 = si, 0=no)

VAR28 Posee lavanderia (1 = si, 0= no)
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N° NOMBRE VARIABLE

VAR29 Posee juegos infantiles (1 = si, 0= no)

VAR30 Posee sala de eventos o multiuso (1 = si, 0= no)

VAR31 Numero de departamentos por planta (cantidad)

VAR32 Numero total de pisos del edificio (cantidad)

VAR33 Superficie departamento sin terraza(en rnz)

VAR34 Numero de dormitorios por departamento) + Estar (cantidad

VAR35 Numero de bafios por departamento (cantidad)

VAR36 Posee comedor independiente (1 = si, 0 = no)

VAR37 Posee calefaccion central (1 = si, 0= no)

VAR38 Posee cocina completa (1 = si, 0=no)

VAR39 Posee cocina abierta (1 = si, 0= no)

VAR40 Posee dependencia de servicio con baio incluido (1 = si, 0= no)

VAR41 Calidad de construccién (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio simple
alfombra y cerdmico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso flotante o cerdmico
recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o ceramico, recubrimiento
muy bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.)

VAR42 Terraza (en m?)

VAR43 Superﬁcie progedio de habitaciones (medida en m2)

NOTA: VFBI1 a VFBS5 son variables binarias para individualizar en forma dicotomica los 22 barrios. En la variable 41 el

recubrimiento se refiere a calidad de terminaciones en paredes.

El modelo seleccionado por sus buenos resultados, es un modelo logaritmico, en que 33 variables
independientes resultaron significativas. Es un modelo logaritmico de precios de departamentos que se

muestra a continuacion:

Ln(Precio Depto en UF) = > Aj * VAR]j

Ai = Coeficientes

VARj = variables que explican el precio

J =numero de la variable que va de 1 a 43

Las variables 9,11,18,20,22,23,28,32 y 36 no aparecen porque no resultaron significativas.

X.2.1.1. Resultados del Modelo Hedénico para Departamentos

Los cuadros X. 4 y X. 5 muestran las variables, los coeficientes obtenidos del modelo de precio hedénico

seleccionado y los indicadores mas importantes.
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CUADRO N° X. 4

VARIABLES SIGNIFICATIVAS Y COEFICIENTES
DEL MODELO DE PRECIOS HEDONICO DE DEPARTAMENTOS

Nro. Var. Nombre de variable Independiente Coeficiente
Constante (Constante) 6.78631594
VARO00002 VFB1 0.35994819
VARO00003 VFB2 -0.18569203
VARO00004 VFB3 -0.14445639
VARO00005 VFB4 -0.10260632
VARO00006 VFB5 -0.19749394
VAR00007 Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1 = alta,2 = media,3 = baja) -0.55993839
VARO00008 Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 = bajo) 0.07673682
VARO00010 Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras) -0.41137142
VARO00012 Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos) -0.27839376
VARO00013 Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras 0 menos) 0.16751292
VAR00014 Cercania a pubs (1 = dos cuadras o menos) 0.52988924
VARO00015 Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos) 0.47265946
VARO00016 Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no, 1 = sufre efectos 0.44425995

directos)
VARO00017 Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, -0.20615387

iluminacidn).(1 = buena,2 = mediana, 3 = baja)
VARO00019 Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales, 2=Con algunos entornos -0.12181727

verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua

lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso)
VAR00021 Cantidad de modelos de departamentos (cantidad) 0.0506147
VARO00024 Posee gimnasio (1 = si, 0 = no) 0.27333836
VARO00025 Posee piscina (1 = si, 0 = no) -0.30639269
VAR00026 Posee bodega (1 =si, 0 = no) -0.29119695
VAR00027 Posee ascensor (1 = si, 0= no) 0.52648454
VAR00029 Posee juegos infantiles (1 = si, 0 = no) 0.06901508
VARO00030 Posee sala de eventos o multiuso (1 = si, 0= no) -0.09265967
VARO00031 NUmero de departamentos por planta (cantidad) -0.03040951
VARO00033 Superficie de los departamentos sin Terraza (en mz) -0.00363818
VAR00034 Numero de dormitorios por departamento + Estar (cantidad) 0.19861937
VARO00035 Numero de bafios por departamento (cantidad) 0.25408963
VARO00037 Posee calefaccion central (1 = si, 0=no) 0.24091934
VARO00038 Posee cocina completa (1 =si , 0 =no) 0.68809062
VARO00039 Posee cocina abierta (1 =si , 0 =no) -0.19600521
VARO00040 Posee dependencia de servicio con bafio incluido (1 =si, 0 = no) 0.66214668
VARO00041 Calidad de construccién (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= -0.27773702

Aluminio simple, alfombra y cerdmico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o

doble, piso flotante o ceramico recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC

simple, piso flotante o cerdmico, recubrimiento muy bueno. 5= PVC doble, piso

flotante, recubrimiento excelente.)
VAR00042 Terraza (en m”) 0.0037425
VARO00043 Superficie promedio de habitaciones (medida en m?) 0.10510047
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CUADRO N° X. 5
INDICADORES DEL MODELO DE PRECIOS HEDONICO DE DEPARTAMENTOS

R’ 0,963
R’ corregido 0,956
Error Tipico Estimacion 0,08270
F 133,56

Los tnicos test que el modelo no aprueba, son los de multicolinealidad en alguna de sus variables. Pero
como lo que interesa es la precision de prediccion del modelo, y en este caso es de un 95,6%, la

multicolinealidad se puede tolerar.

Todas las variables seleccionadas en el modelo heddnico tienen una probabilidad de no ser significativas

inferior al 6,3%.

Las variables 2 a la 19 corresponden a caracteristicas de la localizacion del terreno donde se emplaza el
edificio. Las cinco primeras son para representar uno de los 24 barrios, como se describe mas adelante.

Para destacar estas variables se presentan en letra negrita.

Las variables 20 a la 32 presentan las caracteristicas del proyecto de edificio, destacandose con letra

cursiva.

Finalmente, las ultimas variables corresponden a caracteristicas del departamento, y se destacan con

subrayado.

X.2.1.2. Variables del Modelo Heddnico para Departamentos

Las variables 2, 3, 4, 5 y 6 son variables binarias que se combinan para representar los 24 barrios
individualizados en la localizacion de edificios. Estas variables, que s6lo pueden tomar valores cero o

uno, se combinan de manera que cada combinacion representa un barrio especifico.

La variable 7 mide la accesibilidad, calificandola entre 1 y 3 como alta, media y baja, respectivamente.
En este caso se comprobd que la accesibilidad alta se valora mas que la accesibilidad baja, obteniéndose

un coeficiente negativo.
La variable 8 mide el grado de homogeneidad socioeconémico del sector, también calificandolo entre 1 y

3 como alta, media y baja, respectivamente. En este caso se comprobd que se valora mas la baja

homogeneidad, obteniéndose un coeficiente positivo. Esto se debe a que los edificios se estan
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construyendo preferentemente en zonas de renovacion urbana que se caracterizan por su baja

homogeneidad.

La variable 10, mide cercania de supermercado. Esta caracteristica se introdujo con una variable binaria,
en que 1 representa la cercania a una cuadra o menos y 0 mas de una cuadra. En este caso, el coeficiente
negativo obtenido, indica que este atributo no es apreciado. Esto se debe a que los supermercados
actualmente son mega supermercados pertenecientes a una de tres cadenas nacionales, por ello, en su

entorno existe gran afluencia de vehiculos que congestionan las calles y saturan los estacionamientos.

La variable 12, mide cercania a colegio o escuelas. Esta caracteristica también se introdujo con una
variable binaria, en que 1 indica que esta a seis cuadras o menos y 0 a mas de seis cuadras. En este caso
también el coeficiente resultd negativo. La razdn es que los establecimientos educacionales causan un
caos vehicular a la hora de entrada y salida de los estudiantes, por este motivo los colegios han ido

abandonando la zona urbana céntrica, para ir estableciéndose en la periferia.

La variable 13, mide cercania a hospitales o clinicas. Esta caracteristica se introdujo como una variable
binaria, en que 1 representa cercania a cinco cuadras o menos y 0 a mas de cinco cuadras. En este caso el

coeficiente resultd positivo, por lo tanto, se valora la cercania a un centro de salud.

La variable 14, mide cercania a pubs y se cuantifico con una variable binaria. Con valor 1 se designo
estar a dos cuadras o menos y 0 a mas de dos cuadras. El coeficiente resultoé positivo, por lo tanto, se

valora estar a menos de dos cuadras de uno de ellos.

La variable 15, mide cercania a plaza o parque. Esta caracteristica también se midid con una variable
binaria, en que 1 representa estar a dos cuadras o menos y 0 a mas de dos cuadras. En este caso, como era

de esperar, se obtuvo un coeficiente positivo, indicando que la cercania es una caracteristica valorada.

La variable 16, mide cercania a fuentes de contaminaciéon. Con 1 se califico si sufre efectos y con 0 lo
contrario. En este caso el coeficiente resulté positivo, lo que aparentemente es contradictorio. Las
razones de este resultado se deben a que ningun edificio se emplaza en un entorno en que sufre los efectos
de contaminacion de agua o del aire. La tinica contaminacion que se pudo detectar en la cercania de un
edificio, es la contaminacion acustica. Esta proviene del aeropuerto, que no tiene una alta frecuencia de
uso. Sin embargo, entre los barrios mas atractivos de Concepcion se encuentran las Lomas de San Andrés
y las Lomas de San Sebastidn, que se emplazan en las cercanias del aeropuerto y han mantenido su alta

plusvalia.
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La variable 17, mide grado de urbanizacion del sector, calificandola entre 1 y 3 como buena, mediana y
baja, respectivamente. En este caso el coeficiente negativo confirma que se valora mas la buena

urbanizacion.

La variable 19, mide belleza del sector. Esta variable se califico con 1= Feo sin bellezas naturales, 2= con
algunos entornos verdes, 3= con entornos verdes, 4= con entornos verdes y cuerpos de agua lejanos, 5=
con entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6= hermoso. Haber obtenido un coeficiente negativo
parece una contradiccion, pero no lo es. El Concepcion Metropolitano cuenta con entornos muy bellos,
con vista al mar, a rios y a lagunas naturales. Sin embargo historicamente se sefiala que la ciudad le ha
dado la espalda a sus bellezas naturales y en ellas se han instalado campamentos marginales, que con el
tiempo se han transformado en permanentes. Debido a esto, los sectores mas hermosos no son

localizaciones que atraigan proyectos urbanos de alto valor comercial.

La variable 21, mide nimero de variantes de departamentos en un proyecto. Esta resultdé con un
coeficiente positivo, aunque bajo, lo que quiere decir que se valora el numero de variante de ofertas que

tenga un proyecto inmobiliario.

La variable 24, mide si posee gimnasio. Esta variable es binaria, en que 1 representa su existencia y 0 su
ausencia. Esta caracteristica es relativamente nueva en la ciudad, ya que hasta ahora no la incorporaban
los proyectos inmobiliarios. Su incorporacion ha sido bien valorada por los consumidores debido a la
importancia que representa en estos momentos el estado fisico, por lo tanto, obtuvo un coeficiente

positivo.

Las variables 25 y 26, miden la existencia de piscina y bodega, respectivamente, ambas medidas por
variables binarias, en que 1 representa su existencia y 0 su ausencia. En ambos casos el coeficiente
obtenido resultod negativo. Esto se debe a que estas caracteristicas elevan el monto de los gastos comunes.
En el caso de piscina, debido a razones climaticas de Concepcion, es una variable estacional de corta

duracion.

La variable 27, mide si el edificio posee ascensor, cuantificado con una variable binaria, en que 1
representa su existencia y 0 su ausencia. Por ley, un edificio de mas de 5 plantas debe tener ascensor, y
con menos plantas, es optativo. El coeficiente en este caso resultd positivo, por lo tanto, es una variable

que se valora.
La variable 29, mide la existencia de juegos infantiles. Esta variable binaria fue muy valorada en afios

anteriores, pero debido a que es practicamente una caracteristica de norma, ha ido perdiendo fuerza. El

coeficiente obtenido fue positivo, pero bajo.
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La variable 30, mide existencia sala multiuso, es una variable binaria en que 1 representa su existencia y 0
su ausencia. Hace afios era una opcion muy valorada, pero debido al alto costo de mantencion, que se
cargaba a los residentes y que frecuentemente se usara en calidad de préstamo, actualmente no es una

caracteristica valorada, obteniendo un coeficiente negativo.

La variable 31, mide nimero de departamentos por planta. Esta variable tiene un coeficiente negativo, lo

que implica que no son valorados los proyectos con muchos departamentos por planta.

La variable 33, mide superficie de los departamentos sin terraza en m*. Esta variable, aunque es muy util
para el modelo de optimizacidn, resultd con coeficiente negativo. Esto probablemente se debe a que los
departamentos mas pequefios son los de mayor valor por m” construido. Se probd qué ocurria si se
agregaba esta variable al cuadrado al modelo hedonico. El resultado fue que esta nueva variable sustituye
a la variable original en el modelo, pero sigui6é siendo negativa. Todo lo demas permanecid sin cambios
significativos. Después de revisar detenidamente el problema y graficar los resultados, se puede concluir
que esto se debe a que las variables 33 y 43 se compensan en el modelo, porque la variable superficie
promedio de los distintos espacios (43) tiene coeficiente positivo. También se probd eliminando esta
ultima variable, pero el impacto en la primera es menor, ya que la variable superficie promedio de las

habitaciones estd muy relacionada con la superficie total del departamento.

Las variables 34 y 35 miden niimero de dormitorios y nimero de bafios, respectivamente. Estas variables

resultaron con coeficientes positivos, por lo tanto, se valoran estos atributos en un departamento.

Las variables 37 y 38 miden si el departamento cuenta con calefaccion central y tiene cocina completa,
respectivamente. En ambos casos estos atributos binarios, en que 1 corresponde a si lo poseen y 0 lo
contrario, resultaron con coeficiente positivo. En el caso de cocina completa, ademads es un atributo muy

valorado con un alto coeficiente.

La variable 39 mide cocina abierta, medida con una variable binaria, en que 1 representa que es abierta y
0 que no lo es. Esta es una nueva modalidad, que se denomina localmente cocina americana, la que
consiste en incorporar la cocina al living y comedor, permitiendo que estas dependencias, ahora fundidas
en una, ocupen menos espacio. Es una aceptable solucion para parejas que no cocinan, pero es muy mala
solucion si la familia cocina habitualmente, ya que no se pueden aislar los olores, del resto del
departamento. La razdn es que cenar permanentemente fuera del hogar es una alternativa mas cara. Por
esa razon el coeficiente obtenido fue negativo. En terreno, se ha podido comprobar que quienes compran

departamentos con cocina americana, los cierran para dejarlos como lugar independiente.
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La variable 40 mide existencia de dependencia de servicio. Esta era una caracteristica comun en las
viviendas del sector socioeconomico medio alto, ya que permitia albergar una persona encargada de las
labores domésticas que se incorporaba a habitar en la vivienda. Hoy es considerado un lujo, pero igual es

bienvenida esta caracteristica en una vivienda, por ello tiene coeficiente positivo.

La variable 41 mide calidad de terminaciones, particularmente del piso y ventanas en un departamento,
en que la variable se califica de 1 a 5, con; 1= Ventana de aluminio con vidrio simple, piso de alfombra,
paredes con recubrimiento basico, 2= Ventana de aluminio con vidrio simple, piso de alfombra, paredes
con recubrimiento de buena calidad, 3= Ventana de aluminio con vidrio simple o doble, piso panel
flotante, paredes con recubrimiento de buena calidad, 4= Ventana de aluminio con vidrio doble o PVC
con vidrio simple, piso panel flotante, paredes con recubrimiento de muy buena calidad, 5= Ventana de

PVC con vidrio doble, piso panel flotante y paredes con recubrimiento excelente.

Aunque inicialmente parecia que las mayores calificaciones estaban asociadas a mas precio, no resulto
asi. Esto se debe a que, en el caso del piso, los departamentos mas caros utilizaron alfombras de lujo. En
el caso de las ventanas, el PVC y el termopanel (vidrios dobles) se utilizaron en zonas ventosas y no por
razones térmicas. Probablemente en los proximos afios esto cambie, ya el termopanel y la ventana de

PVC son productos nuevos, por lo tanto, la mayoria de los usuarios desconocen sus bondades.

La variable 42 mide si posee terraza medida en m’, es una variable apreciada que resultd con coeficiente

positivo.

La variable 43 mide superficie promedio de las habitaciones medida en m”, es una variable que se calcula
dividiendo los m?> de cada departamento por la suma de dormitorios, bafios, living-comedor y cocina si no
es abierta y dos habitaciones de servicios, si es que las posee. Mientras mayor es la superficie del
departamento, mejor es para sus residentes, por eso el coeficiente resultd positivo. También se probo el
modelo eliminando esta variable, el impacto mas significativo fue que la variable superficie del

departamento (32) pasa a tener signo positivo.

Los barrios individualizados en el modelo no cubren la totalidad del Concepcion Metropolitano, porque
no todos cuentan con proyectos inmobiliarios actualmente en construccion. Por lo tanto, solamente se
individualizaron 24 barrios, que en estos momentos son los que concentran los proyectos de edificios.
Estos se individualizaron con las 5 variables binarias iniciales. Si el modelo de optimizacion para disenar
viviendas se quiere probar en otro barrio que actualmente no estd en la muestra, se deberd necesariamente
vincular por similitud a alguno de los barrios existentes. Pero es muy probable que ello no ocurra en el
corto y mediano plazo, ya que la construccion tiende a concentrarse en los sectores que ya cuentan con

edificios.
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X.2.2. Casas independientes

Con la base de datos originales de 36 variables y 62 tipos de viviendas, se construyé el modelo de precios
hedonico. Desde el comienzo, las variables binarias identificando el barrio en que se situaba el proyecto
no resultaron significativas, por lo que fue necesario probar con la distancia o tiempo que toma
desplazarse al centro comercial de Concepcion. Para ello se utilizaron cinco opciones: distancia directa
geografica, distancia real, tiempo en vehiculo, distancia a pie y tiempo a pie. Inicialmente fue necesario
retirar 8 variables, porque, en algunos casos se desestimo tedricamente su relevancia en la prediccion del
precio, porque no presentaron variacion en los tipos de casas o porque no fue posible contar con
informacién confiable. El tratamiento en la localizacion se efectud en base a distancia y tiempo al centro
comercial de Concepcion. Para ello se confecciond un cuadro de distancias y tiempos de cada uno de los
17 proyectos, a la plaza de armas del Centro Comercial de Concepcion. En el cuadro X. 6 se muestran las

distancias de los respectivos proyectos.

CUADRO N° X. 6
DISTANCIAS Y TIEMPOS DE PROYECTOS DE CASAS INDEPENDIENTES
AL CENTRO COMERCIAL DE CONCEPCION

Distancia | Distancia | Tiempo en | Distancia | Tiempo

Casas Comuna Barrio directa real vehiculo peatén peatén
(Km.) (Km.) (Min.) (Km.) (Min.)
La Foresta de San San Pedro Los Batros 10,12 12,90 18 12,60 150
Sebastian
Valle Sta. Maria Hualpén U. Sta Maria 5,40 7,47 7 6,07 72
Las Palmas de San Concepcion | Lomas de San 5,40 9,70 9 9,70 67
Sebastian Sebastian
Bosques de San Pedro San Pedro Lomas Coloradas 11,90 14,90 11 11,92 83
Arboleada San Pedro San Pedro Lomas Coloradas 10,00 13,00 11 12,70 156
San Pedro del Valle San Pedro San Pedro del Valle 5,32 6,60 12 6,00 76
Peninsula de Andalué San Pedro Andalué 6,00 7,10 13 7,00 87
Plazas del Sol Chiguayante | Manquimavida 12,64 15,35 25 15,30 190
San Marcos 2000 Talcahuano | Cruz del Sur 8,52 11,10 20 10,20 128
Conj. Residencial Costa | San Pedro Entrada Michaihue 7,52 9,40 16 9,10 113
Verde
Altura de Lomas Concepcion | Lomas de San 1,52 5,70 11 5,40 68
Andrés
Valle Noble Concepcion | Valle Noble 3,80 5,60 12 5,40 68
Cipreses de Bellavista Concepcion | Bellavista 3,88 5,40 12 5,30 66
Brisas del Sol Talcahuano | Casino Brisa del Sol 5,20 9,40 17 9,00 112
Casas de la Floresta Hualpén Gran Bretafia 6,32 13,50 22 11,21 140
Antilhue Concepcion | Lomas de San 4,16 6,20 11 5,70 72
Sebastian

Portal de San Pedro San Pedro San Pedro del Mar 10,52 14,20 21 13,00 161

Ademas de las variables de distancia, en el modelo se incluyeron mas variables relacionadas con la
localizacion, con el proyecto y con los modelos de viviendas. En el cuadro X. 7 se muestran las variables

que se incorporaron (Ver datos en Anexo A2).
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CUADRO N° X. 7
VARIABLES INTRODUCIDAS ORIGINALMENTE
PARA CONSTRUIR EL MODELO DE PRECIOS HEDONICO DE CASAS INDEPENDIENTES

NOMBRE VARIABLE

VARO1 Logaritmo natural del precio de vivienda (en UF)

VARO02 Distancia geogréfica al centro comercial de Concepciéon (en Km.)
VARO3 Distancia real al centro comercial de Concepcién en vehiculo (en Km.)
VARO04 Tiempo en vehiculo al centro comercial de Concepcidn (en minutos)
VARO5 Distancia a pie al centro comercial de Concepcién (en Km.)

VARO06 Tiempo a pie al centro comercial de Concepcién (en minutos)

VARO7 Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1 = alta,2 = media,3 = baja)
VAROS Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 = bajo)

VARO09 Cercania al centro (1 = Si menos de 15 minutos en locomocion colectiva)

VARI10 Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras)

VARI1 Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida))

VARI2 Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos)

VARI13 Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras 0 menos)

VAR14 Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras 0 menos)

VARIS Cercania a estadios (1 = dos cuadras 0 menos)

VARI16 Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos)

VAR17 Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos directos)

VARIS8 Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacion).(1 = buena,2 =
mediana, 3 = baja)

VARI19 Calidad urbanistica del sector.(1 = buena,2 = mediana, 3 = baja)

VAR20 Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con algunos entornos verdes,

3= Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos
verdes y cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso)

VAR21 Cantidad de viviendas del proyecto (cantidad)

VAR22 Cantidad de modelos de viviendas del proyecto (cantidad)
VAR23 Superficie terreno vivienda (cantidad en mz)

VAR24 Superficie de vivienda (cantidad en m?)

VAR25 Es independiente (1=independiente, O=pareada)

VAR26 Numero de dormitorios (cantidad)
VAR27 Numero de bafios (cantidad)

VAR28 Comedor independiente (1=si, 0=no)

VAR29 Cocina completa (incluye amoblado) (1=si,0=no)

VAR30 Estar (1=si,0=no)

VAR31 Dependencia Servicios (1=si,0=n0)

VAR32 Calidad de construccién (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio simple

alfombra y ceramico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso flotante o cerdmico

recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o ceramico, recubrimiento muy
bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.)

VAR33 Posee estacionamiento Techado (1=si,0=no)

VAR34 Superﬂcie promedio de habitaciones (medida en m>)

Las variables 7, 9, 19 y 33 se retiraron antes de correr el modelo de regresion. La variable 33 porque
estaba presente so6lo en un modelo de vivienda, las variables 7 y 9 porque se relacionan con distancia, al
igual que las 5 primeras y, la variable 19 porque no se diferencia significativamente de la variable 18.
Posteriormente se retiraron las variables 4, 5, 6 y 18, debido a que tendian a duplicarse y a distorsionar el

modelo, haciendo que las variables significativas arrojaran resultados que no se ajustaban a lo esperado.
El modelo seleccionado por sus buenos resultados, es un modelo logaritmico, en que 14 variables

independientes resultaron significativas. Es un modelo logaritmico de precio de Casas que se muestra a

continuacion:
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Ln(Precio Casa en UF) = ) Aj * VAR]j

A1 = Coeficientes

VAR]j = variables que explican el precio

J =numero de la variable que va de 1 a 24

Las variables 2,8,10,11,12.13,19,26,27, 28 y 31 no aparecen, porque no resultaron significativas.

X.2.2.1. Resultados del modelo hedoénico de casas independientes

Los cuadros X. 8 y X. 9 muestran las variables, los coeficientes obtenidos del modelo de precio hedonico

seleccionado y los indicadores mas importantes.

CUADRO N° X. 8

VARIABLES SIGNIFICATIVAS Y COEFICIENTES
DEL MODELO DE PRECIOS HEDONICO DE CASAS INDEPENDIENTES

Nro. Var. Nombre de Variable Independiente Coeficiente
(Constante) 6.87619867
VARO00002 | Distancia geografica al centro comercial de Concepcion (en Km,) -0.05524906
VARO00003 | Distancia real en vehiculo al centro comercial Concepcién (en Km.) 0.02694148
VARO00011 | Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) 0.1516536
VARO00012 | Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos) 0.18247481
VARO00015 | Cercania a estadios (1 = dos cuadras 0 menos) -0.25928709
VARO00016 | Cercania a plazas o pargues (1 = dos cuadras 0 menos) 0.20284136
VARO00020 | Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con algunos

entornos verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de

agua lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso) 0.03234532
VAR00021 | Cantidad de viviendas del proyecto (cantidad) -0.00034996
VARO00022 | Cantidad de modelos de viviendas del proyecto (cantidad) 0.04441665
VARO00023 | Superficie terreno vivienda (cantidad en m’) 0.00110749
VAR00024 | Superficie de Vivienda (cantidad en m?) 0.01424071
VARO00025 Es individual (1=individual,0=pareada) 0.11496839
VARO00026 | Numero de dormitorios (cantidad) -0.1558199
VAR00029 | Cocina completa (incluye amoblado) (1=si,0=no) 0.14228108
VARO00030 | Estar (1=si,0=no) -0.07350921
VARO00031 Dependencia servicios (1=si,0=no) -0.12175318
VARO00032 | Calidad de construccién (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2=

Aluminio simple, alfombra y ceramico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o

doble, piso flotante o ceramico recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple,

piso flotante o ceramico, recubrimiento muy bueno. 5= PVC doble, piso flotante,

recubrimiento excelente.) 0.05729022
VAR00034 | Superficie promedio de habitaciones (cantidad e@ -0.08467732

CUADRO N° X. 9

INDICADORES DEL MODELO DE PRECIOS HEDONICO DE CASAS INDEPENDIENTES

R’ 0,973
R® corregido 0,961

Error Tipico Estimacion 0,08527
F 84.722
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Este modelo no aprueba los test de multicolinealidad en alguna de sus variables. Esto no representa un

problema mayor si el modelo es con fines de prediccion.

Todas las variables seleccionadas en el modelo heddnico tienen una probabilidad de no ser significativas

inferior al 8%.

Las variables 2 al 20 corresponden a caracteristicas de la localizacion del terreno donde se emplaza el
proyecto de viviendas y se destacan en negrita. A diferencia de lo sucedido con el modelo de edificios, los

barrios no resultaron significativos, por lo que se debio recurrir al clasico esquema de distancias.

Las variables 21 y 22 presentan las caracteristicas de las viviendas del proyecto y se destacan con letra

cursiva.

El resto de las variables son de las viviendas.

X.2.2.2. Variables del Modelo Hed6nico Casas independientes

Las variables 2 y 3 son variables que representan la distancia geografica y distancia real al centro
comercial de Concepcion, respectivamente, medida en kilémetros. La distancia geografica tiene
coeficiente negativo, lo que indica que se valora negativamente. Sin embargo, la distancia real tiene
coeficiente positivo y esto puede deberse a su interaccion con la variable distancia geografica, o bien a
que los consumidores valoran estar mas alejados del centro en términos reales. La paz y quietud de estar

mas lejos del centro es un atributo que se valora.

La variable 11 mide cercania a calle principal y se cuantifico con una variable binaria. Con valor 1 se
designo estar a una cuadra o menos y 0 estar a mas de una cuadra. El coeficiente resultd positivo, por lo

tanto, se valora estar a menos de una cuadra de una de ellas.
La variable 12 mide cercania a colegios o escuelas y se cuantificd con una variable binaria. Con valor 1
se designo estar a seis cuadras o menos y 0 estar a mas de seis cuadras. El coeficiente resultd positivo,

por lo tanto, se valora estar a menos de seis cuadras de uno de ellos.

La variable 15 mide cercania a estadio. Esta caracteristica también se mididé con una variable binaria, en

que 1 representa estar a cuatro cuadras o menos y 0 a mas de cuatro cuadras. En este caso, como era de
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esperar, se obtuvo un coeficiente negativo, indicando que la cercania es una caracteristica no valorada,

debido a los desmanes y congestion que provoca cuando existen eventos deportivos.

La variable 16 mide cercania a plaza o parques. Esta caracteristica también se midi6 con una variable
binaria. Con 1 se califico si esta a una cuadra o menos y 0 si estd a una distancia mayor. En este caso el

coeficiente resulto positivo, lo que implica que se valora estar cerca de una plaza o parque.

La variable 20 mide belleza del sector, y fue calificada de 1 a 6 de acuerdo al siguiente esquema; 1= Feo
sin bellezas naturales o contaminados, 2= con algunos entornos verdes, 3= con entornos verdes, 4= con
entornos verdes y cuerpos de agua lejanos, 5= con entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6 =

hermoso. El coeficiente resulto positivo, por lo tanto, se valora positivamente la belleza del sector.

La variable 21 mide cantidad de Viviendas (del proyecto). El coeficiente resultdé negativo, por lo tanto, el

incremento en la cantidad de viviendas se valora negativamente.

La variable 22 mide cantidad de modelos de viviendas del proyecto. El coeficiente resultd positivo, por

lo tanto, se valora positivamente el incremento en la cantidad de modelos de viviendas.

La variable 23 mide la superficie en m” del terreno en que se emplaza la vivienda, que no es de uso
comun. Esta variable resultdé con un coeficiente positivo, lo que indica que mas terreno se valora

positivamente.

La variable 24 mide la superficie de las viviendas en m”. Esta variable es muy ftil para el modelo de
optimizacion, resultd con coeficiente positivo, lo que indica que se valoran mas las viviendas de mayor

tamano.

La variable 25 mide si la vivienda es independiente o pareada (comparten una muralla divisoria). Se
midié con una variable binaria, en que 1 representa que es independiente y 0 que es pareada. Esta

variable result6 con coeficiente positivo, lo que indica que se valora mas la vivienda individual.

La variable 26 mide nimero de dormitorios de la vivienda. Esta variable resultd con coeficiente negativo,
lo que indica que no se valora el nimero de dormitorios. La razon de este coeficiente es que las viviendas
en su mayoria tienen tres dormitorios para familias con dos hijos, que es el promedio actual. Como las
familias demandan casas de al menos tres dormitorios, las empresas inmobiliarias se esfuerzan por ofrecer

esa configuracion, independiente del tamafio y precio.

158



La variable 29 mide existencia de cocina completa amoblada, que se mide con una variable binaria, en
que 1 representa que la cocina es completa y 0 que no lo es. Hoy es una caracteristica valorada, que le
ahorra al consumidor mandar a confeccionar el amoblado a medida para la vivienda y por eso tiene

coeficiente positivo.

La variable 30 mide la disponibilidad de una sala de estar en la vivienda. Se mide con una variable
binaria, en que | representa su existencia y O su ausencia. Esta variable resulté con un coeficiente
negativo, lo que indica que afecta negativamente el precio. La razon es que en una vivienda pequeia la

sala de estar ocupa espacio, que es mas necesario en otras dependencias.

La variable 31 mide disponibilidad de dependencia de servicios en una vivienda, que se mide con una
variable binaria, en que 1 representa su existencia y 0 su ausencia. Esta variable también result6 con un
coeficiente negativo, lo que indica que afecta negativamente el precio. La razén es que en una vivienda
pequeia ocupa mucho espacio, que es mas necesario en otras dependencias. Ademas actualmente tener

servicios puertas adentro resulta costoso para la mayoria de las familias de ingresos medios.

La variable 32 mide calidad de construccion, en que la variable se califica de 1 a 5, con; 1=ventana de
aluminio con vidrio simple, piso de alfombra, paredes con recubrimiento basico, 2= ventana aluminio
vidrio simple, piso de alfombra y ceramico, paredes con recubrimiento bueno, 3= ventana aluminio vidrio
simple o doble, piso panel flotante o ceramico, paredes con recubrimiento bueno, 4= ventana aluminio
vidrio doble o PVC con vidrio simple, piso panel flotante o ceramico, paredes recubrimiento muy bueno,
5= ventana de PVC vidrio doble, piso panel flotante, paredes recubrimiento excelente. En este caso,

como el coeficiente resultd positivo, indica que se valora la calidad de la construccion.

La variable 34 mide la superficie promedio de las habitaciones medida en m?, es una variable que se
calcula dividiendo los m* de cada vivienda, por la suma de dormitorios, bafios, living-comedor, cocina,
estar, comedor independiente si lo posee y dos habitaciones de servicios, si es que las posee. En este caso
el coeficiente resulté negativo, debido a que como compensacion, la variable superficie de la vivienda

resultd positiva.

X.23.  Casas en Condominio

Con la base de datos originales de 37 variables y 22 tipos de viviendas, se construyo6 el modelo de precios
hedoénico; pero antes se eliminaron 9 variables, por no presentar variaciones, y se agregaron 5 de

localizacion. Las variables que se eliminaron fueron 4 y corresponden a: la direcciéon y nombre de la

vivienda, cercania a hospitales, cercania a pubs o discotecas, cercania a estadios y grado de urbanizacion.
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Desde el comienzo, las variables binarias identificando el barrio en que se situaba el proyecto no

resultaron todas significativas, por lo que fue necesario desecharlas. Para reflejar la localizacion se optd

por probar con la distancia, o tiempo que toma desplazarse de cada uno de los 12 proyectos al centro

comercial de Concepcion. Para ello se utilizaron 5 opciones: distancia directa geografica, distancia real,

tiempo en vehiculo, distancia a pie y tiempo a pie. En el cuadro X 10 se muestra distancia y tiempo por

proyecto.

CUADRO N° X. 10

DISTANCIAS Y TIEMPOS DE PROYECTOS DE CASAS EN CONDOMINIO

AL CENTRO COMERCIAL DE CONCEPCION

Distancia | Distancia | Tiempo en Distancia | Tiempo
Casas Comuna Barrio Directa Real Vehiculo Peaton Peaton
(Km.) (Km.) (Min.) (Km.) (Min.)
Don Francisco Concepcion | Lomas de San 5,4 7,6 16 7,0 88
Sebastian
Condominio Andino San Pedro Lomas de Andalué 4.8 6,0 10 6,0 73
Felipe de Borbon Chiguayante | Manquimavida 12,0 14,0 24 14,0 174
Portal de las Rosas Talcahuano Valle San Eugenio 8,7 10,6 16 10,4 129
Los Boldos San Pedro Huertos Familiares 5,4 6,7 14 6,3 98
Nicole II (solo 1 casa) | Chiguayante | Manquimavida 12,6 14,0 24 14,0 174
Las Terrazas de Concepcion | Lomas de San 4,1 6,6 13 5,4 67
Altamira Andrés
Las Vertientes de la Concepcion | Lomas de San 4,1 6,6 13 5,4 67
Merced Andrés
Alturas de Normandia | Concepcion | Lomas de San 4,1 6,6 13 5,4 67
Andrés
Costa de San Pedro San Pedro San Pedro del Mar 9,2 11,4 16 11,0 137
Condominio Ejercito Concepcion | Villa el Maestro 2,3 3,3 9 3,1 39
Condominio Brisamar | San Pedro San Pedro del Mar 9,8 14,5 23 13,4 165

Ademas de las variables de distancia, en el modelo se incluyeron variables

localizacion, con el proyecto y con los modelos de viviendas. En el cuadro X 11

variables que se incorporaron (Ver datos en Anexo A3).

relacionadas con la

se muestran las
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CUADRO N° X. 11
VARIABLES INTRODUCIDAS ORIGINALMENTE PARA
CONSTRUIR EL MODELO DE PRECIOS HEDONICO DE CASAS EN CONDOMINIO

NOMBRE VARIABLE

VARO1 Logaritmo natural del precio de vivienda (en UF)

VARO02 | Distancia geografica al centro comercial de Concepcion (en Km.)

VARO3 Distancia real al centro comercial de Concepcién en vehiculo (en Km.)

VARO04 | Tiempo en vehiculo al centro comercial de Concepcion (en minutos)

VARO5 Distancia a pie (en Km.)

VARO06 | Tiempo a pie (en minutos)

VARO7 | Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1 = alta,2 = media,3 = baja)
VARO8 | Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 = bajo)

VARO09 | Cercania al centro (1 = Si menos de 15 minutos en locomocion colectiva, 0 = méas de 15 minutos)

VARI10 | Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras)

VARI1 Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida))

VARI12 | Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos)

VARI3 Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos)

VARI14 | Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos directos)

VARI15 | Calidad urbanistica del sector.(1 = buena,2 = mediana, 3 = baja)

VARI16 | Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con algunos entornos verdes,
3= Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos
verdes y cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso)

VARI17 | Posee juegos infantiles (1=sl,0=no)

VARI18 Posee portero electronico (1=si,0=no)

VARI19 | Posee guardia (1=si,0=no)

VAR20 | NUmero de viviendas total del condominio (cantidad)

VAR21 Cantidad de modelos de viviendas (cantidad)

VAR22 Superficie terreno de la vivienda (cantidad en m?)

VAR23 Superficie vivienda (cantidad en mz)

VAR24 Vivienda pareada o individual (1=independiente,0=Parecada)

VAR25 Numero de dormitorios (cantidad)
VAR26 Numero de bafios (cantidad)
VAR27 Comedor independiente (1=sl,0=no)

VAR28 Estar (1=s1,0=no)
VAR29 Comedor diario (1=sI,0=no)

VAR30 Cocina completa (1=s1,0=no)

VAR31 Dependencia servicio (1=s1,0=no)

VAR32 Calidad de construccion (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio simple

alfombra y cerdmico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso flotante o cerdmico

recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o cerdmico, recubrimiento muy
bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.)

VAR33 Superficie promedio de habitaciones (cantidad en e )

Como las variables exceden el nimero de observaciones, no se puede probar el modelo completo. Esto
obligd a desechar 10 variables antes de aplicar regresion multiple, que son 2,4,5,6,7,9,15,18,19 y 20. El

criterio aplicado para desechar fue prescindir de las variables que mostraban poca variacion en la muestra
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y también aquellas cuyo comportamiento no se ajustara a una tendencia clara. Esto ultimo se realizd

graficando las variables respecto a la variable dependiente.

El tratamiento en la localizacion se efectud en base a distancia real al centro comercial de Concepcion.
Ademas de caracteristicas propias de la localizacion como cercania supermercado, homogeneidad del

sector, cercania a colegios o escuelas, etc.

El modelo seleccionado por sus buenos resultados, es un modelo logaritmico, en que 16 variables

independientes resultaron significativas:

LN(Precio Casa en Condominio en UF) = )’ Aj * VAR]

Ai = Coeficientes
VAR;j = variables que explican el precio

J = nimero de la variable que vade 1 a 22

Ademas de las variables 2,4,5,6,7,9,15,18,19 y 20, que se retiraron antes de correr el modelo de regresion,

las variables 11,13,17,21,24 y 30 no aparecen porque no resultaron significativas.

X. 2.3.1. Resultados del modelo hedénico de casas en condominios

Los cuadros X. 12 y X. 13 muestran las variables, los coeficientes obtenidos del modelo de precio

hedonico seleccionado y los indicadores mas importantes.

CUADRO N° X. 12
VARIABLES SIGNIFICATIVAS Y COEFICIENTES DEL MODELO DE PRECIOS HEDONICO
DE CASAS EN CONDOMINIO

Nro. Var. Nombre de Variable Independiente Coeficiente

(Constante) 2.89757345
VARO00003 | Distancia real al centro comercial de Concepcion en vehiculo (en Km.) -0.05194829
VARO00008 | Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 = bajo) -0.21938337
VARO00010 | Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras) 0.60020641
VARO00012 | Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos) -1.09162778
VARO00014 | Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos directos) 0.52438265

VARO00016 | Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con algunos
entornos verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua

lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso) 0.36748135
VARO00022 | Superficie del terreno de la vivienda (cantidad en m?) 0.00164809
VARO00023 | Superficie vivienda (cantidad en m?) -0.05816296
VARO00025 | Numero de dormitorios (cantidad) 0.69735035
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Nro. Var. Nombre de Variable Independiente Coeficiente

VAR00026 | Ndmero de bafios (cantidad) 0.61111467
VARO00027 | Comedor independiente (1=si,0=no) 0.69068823
VARO00028 | Estar (1=si,0=no) 0.68862886
VARO00029 Comedor diario (1=s1,0=n0) 1.07482527
VARO00031 | Dependencia servicio (1=si,0=no) 1.66342493
VARO00032 | Calidad de construccion (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio -0.11683884

simple, alfombra y ceramico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso
flotante o ceramico recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o

ceramico, recubrimiento muy bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento

excelente.)

VARO00033 | Superficie promedio de habitaciones (cantidad en m?) 0.54037117

CUADRO N° X. 13
INDICADORES DEL MODELO DE PRECIOS HEDONICO DE CASAS EN CONDOMINIO

R’ 0,989
R® corregido 0,977
Error Tipico Estimacion 0,06890
F 84.901

Los tunicos test que el modelo no aprueba, son los de multicolinealidad en alguna de sus variables. Pero
como lo que interesa es la precision de prediccion del modelo y en este caso es de un 97,9%, la

multicolinealidad se puede tolerar.

Todas las variables seleccionadas en el modelo hedonico tienen una probabilidad de no ser significativas

inferior al 10%.

Las variables 3 a la 16 corresponden a caracteristicas de la localizacion del terreno donde se emplaza el

condominio. Para destacar estas variables se presentan en letra negrita.

Finalmente, las tltimas variables corresponden a caracteristicas de las viviendas del condominio y estan
subrayadas. Ninguna variable del proyecto resultd significativa, pero igualmente se tienen que incorporar

en el modelo de optimizacion, como se mostrara mas adelante.

X.2.3.2. Variables del Modelo Hedénico Casas en Condominio

La variable 3 mide la distancia real del proyecto al centro comercial de Concepcioén en vehiculo. La
variable mide la distancia en Km. y el coeficiente resultdé negativo, lo que indica que se valora mas la

cercania con el centro comercial.
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La variable 8 mide el grado de homogeneidad socioeconémico del sector, calificandolo entre 1 y 3, como
alta, media y baja, respectivamente. En este caso se comprobd que se valora mas la alta que la baja

homogeneidad, obteniéndose un coeficiente negativo.

La variable 10 mide cercania de supermercado, se probd con una variable binaria, en que 1 representa la
cercania a una cuadra o menos y 0 més de una cuadra. En este caso el coeficiente obtenido fue positivo,

lo que implica que la cercania se ve como una caracteristica atractiva.

La variable 12 mide cercania a colegios o escuelas, también se probo con una variable binaria, en que 1
representa que esta a seis cuadras o menos y 0 a mas de seis cuadras. En este caso el coeficiente resultd
negativo. La razén es que los establecimientos educacionales causan un caos vehicular a la hora de
entrada y salida de los estudiantes, por lo cual los colegios han ido abandonando la zona urbana céntrica,

para ir estableciéndose en la periferia.

La variable 14 mide cercania a fuentes de contaminacion. Con 1 se califico si sufre efectos y 0 lo
contrario. En este caso el coeficiente resultd positivo, lo que aparentemente es contradictorio. Las
razones de este resultado se deben a que ningn proyecto de casas en condominio se emplaza en un
entorno que sufre los efectos de contaminacion de agua o del aire. La unica contaminacion que se pudo
detectar en la cercania de condominios, es contaminacion acustica proveniente del aeropuerto, que no
tiene una alta frecuencia de uso. Sin embargo, entre los barrios mas atractivos de Concepcion se
encuentran las Lomas de San Andrés y las Lomas de San Sebastian, que se emplazan en las cercanias del
aeropuerto y han mantenido su alta plusvalia, no obstante su cercania al aeropuerto. EI sector de Lomas

de San Sebastian es un lugar de alta concentracion de casas en condominio de alto precio.

La variable 16 mide belleza del sector. Esta variable se califico con; 1= feo sin bellezas naturales, 2= con
algunos entornos verdes, 3= con entornos verdes, 4= con entornos verdes y cuerpos de agua lejanos, 5=
con entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6= hermoso. Esta variable obtuvo un coeficiente

positivo, por lo tanto, se valora positivamente la belleza del sector.

La variable 22 mide la superficie del terreno en que se emplaza la vivienda que no es de uso comun. Esta

variable result6 con un coeficiente positivo, lo que indica que mas terreno se valora positivamente.

La variable 23, mide la superficie de las viviendas en m”>. Esta variable, aunque es muy util para el

modelo de optimizacion, resultdé con coeficiente negativo. Esto probablemente se debe a que las
.. - 2 . , e . , .

viviendas pequefias son las de mayor valor por m~ construido. Se probd también qué ocurria si se

agregaba esta variable al cuadrado al modelo hedonico. El resultado fue que esta nueva variable sustituye
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a la variable original en el modelo, pero siguid siendo negativa. Todo lo demds permanecié sin cambios
significativos. Después de revisar detenidamente el problema y graficar los resultados, se concluye que
el modelo se compensa, porque la variable terreno y la variable superficie promedio de las habitaciones

(33) tienen coeficiente positivo.

Las variables 25 y 26 miden nimero de dormitorios y numero de bafios, respectivamente. Estas variables
resultaron con coeficientes positivos, por lo tanto, se valoran estos atributos en una vivienda en

condominio.

La variable 27, mide si la vivienda cuenta con comedor independiente. Este atributo se midié con una
variable binaria, en que 1 representa si posee comedor independiente y 0 si no lo posee. En este caso, el
coeficiente resultd positivo, por lo tanto, se valora el comedor independiente en este tipo de vivienda

familiar.

La variable 28, mide si la vivienda cuenta con sala Estar, que es un lugar de trabajo o de estudio. Este
atributo se midi6 con una variable binaria, en que 1 representa si posee estar y 0 si no la posee. En este
caso, el coeficiente resultd positivo, por lo tanto, se valora la existencia de la sala de Estar en la vivienda.
Como las casas en condominio resultaron ser mayores que las casas independientes, la existencia de esta

sala les da mas versatilidad.

La variable 29 mide si la vivienda cuenta con comedor diario, que es un pequefio comedor de uso diario
situado en la cocina, o junto a ella. Este atributo se midi6 con una variable binaria, en que 1 representa si
posee comedor diario y 0 si no lo posee. En este caso, el coeficiente resultd positivo y alto, por lo tanto,

se valora bastante la existencia de comedor diario en la vivienda.

La variable 31 mide existencia dependencia de servicio. Esta era una caracteristica comtin en las
viviendas del sector socioecondémico medio alto, ya que permitia albergar una persona encargada de las
labores domésticas, que se incorpora a habitar en la vivienda. Hoy es considerado un lujo, pero igual es
bienvenida esta caracteristica en una vivienda, por ello tiene coeficiente positivo. Esto se debe a que las

casas en condominio apuntan a un estrato socioecondémico de mayores recursos que las casas.

La variable 32 mide calidad de construccion, en que la variable se califica de 1 a 5, con; 1=ventana de
aluminio con vidrio simple, piso de alfombra, paredes con recubrimiento basico, 2= ventana aluminio
vidrio simple, piso de alfombra y ceramico, paredes con recubrimiento bueno, 3= ventana aluminio vidrio
simple o doble, Piso panel flotante o ceramico, paredes con recubrimiento bueno, 4= ventana aluminio
vidrio doble o PVC con vidrio simple, piso panel flotante o ceramico, paredes recubrimiento muy bueno,

5= ventana de PVC vidrio doble, piso panel flotante, paredes recubrimiento excelente. Aunque
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inicialmente parecia que las mayores calificaciones estaban asociadas a mas precio, no resulto asi. Esto
se debe a que, en el caso del piso, las viviendas mas caras utilizaron alfombras de lujo. En el caso de las
ventanas, el PVC y el termopanel (vidrios dobles) se utilizaron en zonas ventosas y no por razones
térmicas. Probablemente en los proximos afios esto cambie, ya que el termopanel y la ventana de PVC

son productos nuevos y la mayoria de los usuarios desconocen sus bondades.

La variable 33 mide la superficie promedio de las habitaciones medida en m* es una variable que se
calcula dividiendo los m* de cada vivienda, por la suma de dormitorios, bafios, living-comedor, cocina,
comedor diario, estar, comedor independiente si lo posee y dos habitaciones de servicios, si es que las
posee. Mientras mayor es la superficie promedio de las habitaciones de una vivienda, mas comoda es

para sus moradores, por eso el coeficiente resulto positivo.
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Xl. CONSTRUCCION MODELOS DE OPTIMIZACION

Obtenidos los modelos de precios heddnicos, corresponde elaborar el modelo que selecciona la
combinacion de caracteristicas o atributos de viviendas que maximicen el precio de una planta de edificio
o proyecto inmobiliario. Esto se obtiene desarrollando un modelo en que se maximiza una funcién sujeto
a restricciones, utilizando en este caso Solver de Excel. Se debe desarrollar un modelo de optimizacion

por cada tipo de viviendas, no obstante ser conceptualmente similares.

Los modelos de optimizacion se utilizaran para maximizar el ingreso de un proyecto inmobiliario, que
esta en funcion de las caracteristicas de la vivienda, el precio de cada vivienda, la cantidad de viviendas
que contiene el proyecto y las restricciones que son de tipo fisicas, econdomicas, legales y arquitectonicas.
Al correr el modelo, la finalidad es encontrar aquella combinacion de atributos o caracteristicas que
cumplan con las restricciones y, adicionalmente, entregue el maximo ingreso al proyecto inmobiliario. A

continuacion los resultados por tipo de vivienda.

Xl.1. MODELO DE OPTIMIZACION PARA PLANTA DE EDIFICIOS

El modelo de optimizacidn se utiliza para maximizar el precio de cada planta de un edificio. La planta de
un edificio se calcula multiplicando el precio de cada departamento por el nimero de éstos. El modelo
combina las variables que explican precio mediante sus coeficientes, de manera de maximizar el precio de

la planta.

Para tener el precio de venta del edificio, se debe multiplicar el precio de cada planta por el numero de
ellas que posee el edificio. La cantidad de plantas la limita el plano regulador comunal. Si por legislacion
o estética el edificio va reduciendo su superficie en la medida que asciende, el modelo de optimizacion
debe aplicarse nuevamente, con las nuevas restricciones de tamafio de planta. El modelo de optimizacion

corresponde a una funcién objetivo a maximizar, la que esta sujeta a restricciones.

XI.1.1.  Funcion Objetivo para Planta de Departamentos

La funcién objetivo muestra la variable independiente a maximizar y las variables de las cuales depende.
Dado que la finalidad es maximizar la planta de un edificio, el valor depende del niimero de
departamentos que contiene por su respectivo precio. Las areas comunes no se consideran, ya que el
inversionista no las puede vender por separado y deben ser incluidas en el precio de los departamentos.
Lo mismo sucede con los servicios asociados como estacionamiento, piscina, bodega, sala de entretencion

u otros servicios que pueda incluir el proyecto. A continuacioén se muestra la funcion objetivo.
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Max. Valor Planta = Numero de Departamentos. * Precio Dep.

En que:

Precio Dep. = exp( Constante +)_ Var(2:42) + Superficie promedio habitaciones (Var 43))

Nota: La constante y las variables (Var.) 2 al 42 corresponden a los resultados del modelo de precios
hedonico y excluyen las variables 9,11,18,20,22,23,28 y 32, porque no fueron significativas. Se

aplica exponencial (exp) porque el modelo de precios hedoénico es logaritmico.

XI.1.2. Restricciones a la Funcion Objetivo para Planta de Departamentos

Las restricciones se encargan de acotar los valores que pueden tomar las variables. A Continuacion se
muestran las restricciones a las que esta sujeto el modelo. Las variables (Var.) son las que se obtuvieron

del modelo hedénico.

Las ocho primeras restricciones son de orden, para fijar variables que deben ser enteras o binarias, de

manera que el modelo las fije como corresponde.

Var. (24:30) = Binarios
Var. 31 = Entero

Var. (34:35) = Entero
Var. (36:40) = Binario
Var. 41 = Entero

Var. 31 >=1 (Cantidad de departamentos minimo uno)

Var. 41 <=5 (Calidad maximo 5)

Var. 41 >=1 (Calidad minimo 1)

Var.27=001 (0 si es sin ascensor hasta 4 plantas y 1 si lo posee)

Las seis restricciones siguientes son de tipo arquitectonicas, de manera que el departamento cuente con
espacios logicos y armonicos. Los valores de las restricciones corresponden a holguras minimas, las que

se obtuvieron de la base de datos y se cotejaron con arquitectos.

Var. (34:35) >=1 (Dormitorios y bafios, mayor o igual uno)
Var.43>=7 (Superficie promedio habitacién minimo)
Var. 33 /(Var. 34 +Var. 35) >= 10m’ (En la media actual es 9,5m* el minimo)
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Var. 34 —Var. 35 <=2 (Diferencia max. entre dormitorios y bafios)

Var. 34 — Var. 35 >=

1
—_—

(Diferencia min. entre dormitorios y bafios)

Var. 39 + Var. 40 <=1 (Cocina abierta o dependencia servicios)

Las dos restricciones siguientes son de tipo fisico y legal, de manera de cumplir con las normativas
impuestas en los planes reguladores comunales y seccionales. El tamaiio del terreno donde se emplaza el
o los edificios condiciona los tamafios de planta y también la normativa legal impone restricciones

adicionales.

Var. 33 * Var. 31 <= Superficie planta real*
(Var. 33 + Var.42)*Var. 31 <= Superficie de planta total real**

* La superficie real es fijada por el tamafio del terreno y el porcentaje de construccion que permite la legislacion
*k La superficie de planta real, es el area de la planta incluido el balcn y se obtiene del tamafio del terreno y el
porcentaje de construccion que permite la legislacion con balcén incorporado. Cuando una planta se
estrecha, deja un piso que puede ser incorporado como balcén de los departamentos de la correspondiente

planta.
Las diez tultimas restricciones son econémicas, impuestas por el gestor inmobiliario en base a sus

posibilidades reales de comercializacion y/o construccion. Los valores utilizados corresponden a la

holgura méaxima, la que fue obtenida de la base de datos.

Precio Dep. / Var. 33 <= Precio m> maximo ***

Precio Dep. * Var. 35 <= 2.500UF (Depto. un bafo no puede exceder 2.500UF)

Var. 33 <= 140m’ (Superficie Maximo de Departamento)

Var. 39 * Var. 33 <= 80m’ (Cocina abierta en maximo 80m®)

Var. 43 <= 18m’ (Superficie promedio habitacion maximo)

Var. 33 /(Var. 34+Var. 35) <= 30m’ (En la media actual es 26m” el maximo)
Var.27=001 (0 si es sin ascensor hasta 4 plantas y 1 si lo posee)
Var. 21 = cantidad entera (Numero de variantes fijados por inversionista)
Var.34 +Var.35 — Var.40 >=2 (Dorm + Bafio — DepServ. >=2)

(Precio Casa/(Precio Casa*(1+ Var.36)))* * Precio Casa >=800
(Comedor indep. en casas sobre 3.200UF)

rokk Es el precio del m? construido y en el ejemplo lo da el caso real de cada barrio. En el modelo definitivo, es
fijado por el inversionista inmobiliario dentro de los promedios del sector. El precio maximo de un

departamento y una planta, estéa restringido al precio por metro cuadrado.
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Los valores que aparecen en las restricciones son validos actualmente pero pueden cambiar en el futuro.
Si este modelo se aplica en otra ciudad, los valores de las restricciones también deben ser adecuados a su

realidad.

La cantidad de modelos de departamentos es conveniente que sea determinada por el inversionista, pero si
éste lo desea, es posible que la determine el modelo. En ese caso se debe incorporar como restriccion

adicional que esta variable sea entera y que sea inferior al nimero de departamentos por planta.

Un edificio con mas de cuatro plantas, por ley debe tener ascensor, pero si tiene menos de cuatro plantas

puede tener ascensor si el inversionista lo desea, siendo éste quien determine esta variable.

En el modelo de optimizacién se incorporé la variable 36 que es si posee comedor independiente o no lo
posee, no obstante no fue significativa en el modelo hedoénico. Por eso el coeficiente que lo acompaiia es
cero, no incidiendo en el precio del departamento. Su incorporacién fue necesaria para construir la

variable 44 (superficie promedio de las habitaciones) que si es significativa.

La variable 44 que es la superficie promedio de las habitaciones, a diferencia de las anteriores no se deja

variar libremente por el modelo, sino que se construye de acuerdo a la siguiente formula.

Var.44 = (Var.33)/(Var.34+Var.35+Var.36+2-Var.39+(Var.40*2))

En el cuadro XI. 1 se muestra la definicion de cada variable numérica del modelo seleccionado.

CUADRO N° XI. 1
DEFINICION DE VARIABLES PARA EL MODELO DE PLANTAS DE DEPARTAMENTOS
VARIABLE DEFINICION DE VARIABLE
VARO00002 VFB1
VARO00003 VFB2
VARO00004 VFB3
VARO00005 VFB4
VARO00006 VFB5
VARO00007 Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1 = alta,2 = media,3 = baja)
VARO00008 Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 = bajo)

VARO00010 Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras)

VARO00012 Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos)

VARO00013 Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras 0 menos)

VARO00014 Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras 0 menos)

VARO00015 Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos)

VARO00016 Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos directos)
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VARIABLE DEFINICION DE VARIABLE

VARO00017 Grado de urbanizacidn del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacién).(1 = Buena,2
= Mediana, 3 = Baja)

VARO00019 Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con algunos entornos
verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con
entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso)

VAR00021 Cantidad de modelos de departamentos (cantidad)

VAR00024 Posee gimnasio (1 = si, 0 = no)
VARO00025 Posee piscina (1 = si, 0 = no)
VAR00026 Posee bodega (1 =si, 0 = no)
VARO00027 Posee ascensor (1 = si, 0= no)
VAR00029 Posee juegos infantiles (1 = si, 0 = no)

VAR00030 Posee sala de eventos o multiuso (1 = si, 0= no)

VARO00031 NUmero de departamentos por planta (cantidad)
VARO00033 Superficie de los departamentos sin terraza (cantidad en rnz)
VAR00034 Numero de dormitorios por departamento + Estar (cantidad)
VARO00035 Numero de bafios por departamento (cantidad)

VARO00036 Posee comedor independiente (1= si, 0 = no)
VARO00037 Posee calefaccion central (1 = si, 0= no)
VARO00038 Posee cocina completa (1 = si, 0=no)
VARO00039 Posee cocina abierta (1 = si, 0=no)

VAR00040 Posee Dependencia de servicio con baiio incluido (1 = si, 0= no)

VARO00041 Calidad de construccion (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio

simple, alfombra y ceramico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso flotante o

cerdmico recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o cerdmico,
recubrimiento muy bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.)

VARO00042 Posee terraza (cantidad en mz)
VAR00043 Superficie promedio de habitaciones (Medida en m?)

En el modelo de optimizacion, el inversionista inmobiliario puede incorporar nuevas restricciones que
estime convenientes, como por ejemplo precios maximos o minimos, superficies maximas o minimas,
materialidad de piso y ventanas, etc. En este caso, el modelo s6lo combinara las variables o atributos que
el inversionista permita combinar, al maximizar el precio, o bien le permita combinar dentro de un rango

acotado.

XI. 1.3.  Funcionamiento del Modelo de Departamentos

El modelo de optimizacion permite maximizar el precio de una planta, que se calcula por el precio de un
departamento y la cantidad de ellos por planta. El precio del departamento se construye usando el modelo
hedonico, en funcion de caracteristicas y atributos, que se ponderan con coeficientes. Lo que el modelo
hace, es buscar aquella combinacion de caracteristicas o atributos que maximiza el precio de la planta,

sujeto a restricciones.
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Las restricciones son cuatro tipos: fisicas, de localizacion, econdmicas, arquitectonicas y legales. Entre
las restricciones fisicas, se tiene la superficie real del terreno destinado al proyecto. Las restricciones
econdmicas son el valor del m® construido en una localizacién, valores maximos y minimos de
departamentos. En las restricciones arquitectonicas se encuentran el espacio habitable, nimero minimo
de bafios y dormitorios, etc. Finalmente, en las restricciones legales se encuentran las normativas como el

plan regulador y los seccionales que limitan altura del edificio, densidad, etc.

Si por cada planta del edificio se espera contar s6lo con un modelo de departamentos, el modelo es

bastante simple de operar. Se ejecuta una vez, ya que las restricciones son por la totalidad de la planta.

Si se espera que por cada planta del edificio haya distintos tipos de modelos de departamentos, lo que es
mas usual en la realidad, el modelo de optimizacidon deberd ejecutarse mas de una vez. Para esto se

pueden usar dos procedimientos:

— El primer procedimiento es ejecutar el modelo de optimizacion la primera vez con toda la superficie de
la planta y dejando que la cantidad de modelos de departamentos sea una de las variables a obtener.
En este caso, la tinica restriccion adicional, debe ser que el nimero de modelos de departamentos sea

inferior a la cantidad total de departamentos.

Una vez obtenido el primer disefio, se debe volver a correr el modelo de optimizaciéon. En este nuevo
caso, determinard el nimero de modelos de departamentos que es la variable 21 y también las
caracteristicas y atributos del edificio, que son las variables 24, 25, 26,29 y 30. (la variable 31 que es
numero de departamentos por planta, también es atributo del proyecto, pero no se fija como las
anteriores). La razon para hacer esto, es que el resto de los departamentos estarian en la misma planta
del edificio, la que tiene caracteristicas comunes para todos los modelos de departamentos que

albergue. Este procedimiento se repetird por cada nuevo modelo de vivienda a disefiar.

Asimismo, se debe tener en cuenta que antes de volver a correr nuevamente el modelo de
optimizacion, se debera restar al area total de la planta, la superficie que ocuparan las unidades del
modelo de departamento obtenido anteriormente, de manera que solo disefie departamentos para la
planta restante. Este procedimiento debe continuar hasta que se cumpla con el nimero de modelos de
departamentos. Cuando en la planta caben muchos departamentos, en vez de restar una unidad del
modelo de departamento recién disefiado a la superficie de planta, se puede restar mas de uno y volver
a repetir el proceso, hasta tener los modelos de departamentos que arrojoé la primera vez que se corrio

el modelo de optimizacion
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— El segundo procedimiento, es que el inversionista establezca de antemano la cantidad de modelos de
departamento por planta (variable 21) al ejecutar por primera vez el modelo de optimizacion. Para
disefiar los siguientes modelos de departamentos, si es mas de uno, el procedimiento es similar al del

primer caso.

Para fijar las variables en el modelo de optimizacidon, una posibilidad es extraerla del listado de

variables, la otra posibilidad es colocar una restriccion sin rango de holgura para ella.

El precio por planta no variara si hay mas de un modelo de departamento cuando el valor m* de todos
ellos es el mismo. Por lo tanto, la decision respecto a qué combinacién de unidades por modelo de
departamento disefiar en cada planta, estara en funcién de la velocidad de venta. La velocidad de
venta sera mayor, mientras mas modelos de departamentos se ofrezcan en una economia de mercado.
Sin embargo, la velocidad de venta no es una variable implicita en estos modelos, por lo tanto, se
recomienda utilizar un modelo de velocidad de venta o de equilibrio de mercado, (modelo de oferta y
demanda) para determinar el impacto de ofrecer determinado ntimero de viviendas a un precio
destinado a un segmento especifico del mercado. Para el inversionista, el impacto en velocidad de
venta puede involucrar una demora excesiva en la venta, o bien verse obligado a bajar el precio. En
ambos casos, el resultado neto es una ganancia menor. En el modelo de optimizacion, esto se puede
incorporar en la funcion objetivo. El procedimiento es, multiplicar el precio de venta del departamento
por la funcién de velocidad, que estd en funcion de la cantidad total ofrecida. Este valor también lo
calcula el modelo de optimizacién por planta, pero adicionalmente se multiplicado por el nimero de
plantas del edificio, que es una variable que decide el inversionista. De esta forma, el precio por planta
se ve castigado, mientras mas departamentos de un determinado precio se ofrecen. Si no se dispone de
un modelo de velocidad de venta, se puede minimizar la cantidad de unidades por modelo de
departamento y restringir el modelo de optimizacion a que no disefie otros modelos con caracteristicas

y precios parecidos.

El modelo de optimizacion, esta disefiado en principio para obtener variables sujeta a cierto numero de
restricciones. Sin embargo, si el inversionista desea que cada modelo de Departamento disefiado este
sujeto a distintas restricciones, éstas se pueden cambiar. Por ejemplo, el inversionista puede cambiar el
precio maximo por m* de cada modelo, o la superficie promedio de la vivienda, sin que se produzcan
problemas. También es posible que variables del modelo se transformen en restricciones, como por

ejemplo el tamafio de la vivienda por modelo, o el nimero de dormitorios.
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Xl .2. MODELO DE OPTIMIZACION PARA CASAS INDEPENDIENTES

Este modelo de optimizacion permite maximizar el valor del proyecto inmobiliario, el cual se calcula
multiplicando el precio de cada casa independiente, por el numero de ellas. El modelo combina las
variables que explican precio mediante sus coeficientes, de manera de maximizar el valor del proyecto.
La cantidad de casas la limita el plan regulador comunal. Por legislacion, estética y dimension de terreno
disponible, el numero de casas y las dreas comunes de la urbanizacion son limitada. EI modelo de

optimizacion corresponde a una funcion objetivo a maximizar, la que esta sujeta a restricciones.

XI.2.1.  Funcién Objetivo Proyectos Casas Independientes

La funcién objetivo muestra la variable independiente a maximizar y las variables de las cuales depende.

Dado que la finalidad es maximizar el proyecto completo de casas independientes, el valor depende del

numero de casas que contiene por su respectivo precio. Las areas comunes no se consideran, porque el

inversionista no las puede vender por separado y deben ser incluida en los precios de las casas. Lo mismo

sucede con los servicios asociados como estacionamiento, juegos infantiles u otros servicios que pueda

incluir el proyecto. A continuacion se muestra la funcion objetivo.

Max. Valor Proyecto = Nro. Casas. * Precio Casas

En que:

Precio Casas.= exp( Constante +)_ Var(2:32) + Superficie promedio habitaciones (Var 33))

Nota: la constante y las variables (Var.) 2 al 32 corresponden al modelo de precios hedoénico, pero se

excluyen las variables 4, 5, 6, 7 ,8 ,9, 10,13, 14, 17, 19, y 33, porque no fueron significativas. Se

utiliza exponencial (exp.) porque el modelo de precios heddnico utilizado es logaritmico.

XI.2.2. Restricciones a la Funcion Objetivo Proyectos Casas Independientes

Las restricciones se encargan de acotar los valores que pueden tomar las variables. A Continuacion se

muestran las restricciones a las que esta sujeto el modelo. Las variables (Var.) son las que se obtuvieron

del modelo hedonico.

174



Las siete primeras restricciones son de orden, para fijar variables que deben ser enteras o binarias, de

manera que el modelo las fije como corresponde.

Var. 21 = Entero

Var. (25) = Binaria

Var. (26:27) = Enteros

Var. (28:31) = Binarias

Var. 32 = Entero

Var. 32 <=5 (Calidad maxima 5)
Var.32>=1 (Calidad minima 1)

Las cinco restricciones siguientes son de tipo arquitectonicas, de manera que la casa independiente cuente
con espacios logicos y armonicos. Los valores de las restricciones corresponden a holguras minimas, las

que se obtuvieron de las base de datos y se cotejaron con arquitectos.

Var. (26:27) >=1 (Dormitorios y Bafios >= 1)

Var. 26 — Var. 27 <=2 (Dormitorios menos bafios <= 2)

Var. 26 — Var. 27 >=0 (Dormitorios menos bafios >= ()

Var. 34 >= 8,57m’ (Superficie promedio habitacién minimo)
Var. 24 /(Var.26 +Var.27) >= 9m’ (La minima actual es 12,5m? el minimo)

Las cinco restricciones siguientes son fisicas y legales, de manera de cumplir con las normativas y se

derivan de las normas impuestas en los planes reguladores comunales y seccionales.

Var. 24/ Var. 23 <= Porcentaje maximo de terreno construido permitido por legislacion

Var. 23 >= 100m’ (Superficie minimo de terreno individual)

(Var.21 * Var. 23) <= Superficie Terreno total / (1+%Utilizacion)

(Sumatoria de terrenos individuales y areas comunes deben ser menor o igual que tamatfio total terreno)
(Var. 24 /Var. 23) <= Coef. Edif. (Coeficiente de edificacion del Plano Regulador Comunal)
(Var. 24/Nro. Plantas max./Var. 23) <= Coef. Ocup.

(Coeficiente de ocupacion del terreno del Plano Regulador Comunal)
Las trece ultimas restricciones son econdmicas, impuestas por el gestor inmobiliario en base a sus

posibilidades reales de comercializacion y/o construccion. Los valores utilizados corresponden a la

holgura maxima, la que fue obtenida de la base de datos.
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. . 2 , .
Precio Casa. / Var. 24 <= Precio m” maximo *

Var. 24 <= 140m* (Superficie maximo de casa)

Var. 24/ Var. 23 >= 0,4 (Minima superficie casa dividido por superficie terreno)
Var. 31/ Var. 24 <=0,00953 (Dep. Serv. solo en 105 m* o mas)

Precio Casa/Var.24 /Var.34 <= 3.4 (Minimo precio m’ casa  dividido por superficie

promedio habitaciones)

(1 — Var.25)* Precio Casa <= 2.000 (Precio pareada maximo 2000UF)

Var. 26 <=5 (Cantidad Maxima dormitorios)

Var. 34 <= 18m’ (Superficie promedio habitacion maximo)
Var. 24 /(Var.26 +Var.27) <= 23 5m’ (La maxima actual es 20m’ el maximo)
Var.26 +Var.27 — Var30 — Var.31 >=2 (Dorm + Bafio — Estar — DepServ. >=2)
Precio Casa/Var.26 >= 650 (Precio por dormitorio mayor que 650 UF)
Var. 29 /Precio Casa * 1.000 <= 0,667 (Cocina completa en casa sobre 1.500 UF)

(Precio Casa/(Precio Casa*(1+ Var.28)))* * Precio Casa >=800
(Comedor indep. en casas sobre 3.200UF)

* El precio del m? construido lo da el caso real de cada barrio. En el modelo definitivo, es fijado por

el inversionista inmobiliario dentro de los promedios del sector.
En el modelo de optimizacion se incorporaron las variables 27 y 28 que corresponden a nimero de bafios
y la variable binaria si posee comedor independiente o no; no obstante no fueron significativas en el
modelo hedonico. Por eso el coeficiente que lo acompafia es cero, no incidiendo en el precio de la
vivienda. Su incorporacion fue necesaria para construir la variable 34, (Superficie promedio de

habitaciones) que si es significativa.

La variable 34, que es la superficie promedio de habitaciones, a diferencia de las anteriores no se deja

variar libremente por el modelo, sino que se construye de acuerdo a la siguiente formula.

Var. 34 = (Var. 24)/((Var. 26+Var. 27+Var. 28+Var. 30+(Var. 31*2)+2)

En el cuadro XI. 2 se muestra la definicion de cada variable numérica del modelo seleccionado.
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Cuadro N° XI. 2
DEFINICION DE VARIABLES PARA EL MODELO DE PROYECTOS DE CASAS INDEPENDIENTES

VARIABLE |DEFINICION DE VARIABLE

VAR00002 Distancia geografica al centro comercial de Concepcion (en Km.)

VARO00003 Distancia real en vehiculo al centro comercial de Concepcién (en Km.)

VARO00011 Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida))

VARO00012 Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos)

VARO00015 Cercania a estadios (1 = dos cuadras 0 menos)

VARO00016 Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos)

Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=con algunos entornos
verdes, 3= Con entornos verdes, 4= con entornos verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con
entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso)

VAR00022 Cantidad de modelos de viviendas del proyecto (cantidad)

VAR00020

VARO00021 Cantidad de viviendas del proyecto (cantidad)

VARO00023 Superficie terreno vivienda (cantidad en m%)
VAR00024 Superficie de vivienda (cantidad en mz)
VARO00025 Es individual (1=Individual, O=parcada)

VAR00026 Numero de dormitorios (cantidad)

VAR00027 Numero de bafios (cantidad)

VARO00028 Comedor independiente (1=si, 0=no)

VARO00029 Cocina completa (incluye amoblado) (1=si, 0=no)

VARO00030 Estar (1=si, 0=no)
VARO00031 Dependencia servicios (1=si, 0=no)

Calidad de construccion (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio simple

alfombra y cerdmico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso flotante o cerdmico
VAR00032 recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o ceramico, recubrimiento

muy bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.)
VARO00034 Superficie promedio de_habitaciones (medida en m?)

En el modelo de optimizacion, el inversionista inmobiliario puede incorporar nuevas restricciones que ¢l
estime convenientes, como por ejemplo precios maximos o minimos, superficies maximas o minimas,
materialidad de piso y ventanas, etc. En este caso, el modelo s6lo combinara las variables o atributos que
el inversionista le permita combinar al maximizar el precio, o bien le permita combinar dentro de un

rango acotado.

X1.2.3.  Funcionamiento del Modelo de Casas Independientes

El modelo de optimizaciéon permite maximizar el precio de un proyecto inmobiliario, que se calcula por
el precio de una vivienda y la cantidad de ellas construidas en el terreno disponible. El precio de la casa
independiente se construye usando el modelo hedoénico, en funcion de caracteristicas y atributos, que se
ponderan con coeficientes. Lo que el modelo hace, es buscar aquella combinacion de atributos y

caracteristicas que maximiza el precio de todo el proyecto inmobiliario, sujeto a restricciones. Las
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restricciones son de cuatro tipos, fisicas, de la localizacion, econdmicas, arquitectonicas y legales. Entre
las restricciones fisicas, se encuentra el tamafio real del sitio. Las restricciones econdmicas son el valor
d 2 . . .y ) yo. .. . .

el m” construido en una localizacion, valores maximos y minimos de viviendas. E n las restricciones
arquitectonicas se encuentran el espacio habitable, nimero minimo de bafios y dormitorios, etc.
Finalmente, en las restricciones legales estan las normativas como el plan regulador y los seccionales que

limitan, densidad, subdivision minima, etc.

Si se espera que el proyecto de casas independientes contenga un modelo de viviendas, el procedimiento
es bastante simple. Solo se debe ejecutar una vez el modelo de optimizacion, con las restricciones

operando para toda la superficie de terreno del proyecto.

Es posible que cada proyecto contenga distintos modelos de viviendas; en ese caso, el modelo de
optimizacion debera ejecutarse mas de una vez. Para ello es posible seguir dos procedimientos al
momento de disefiar el proyecto. Sin embargo, en ambos casos es imprescindible establecer la cantidad
total de viviendas (variable 21) que tendra el proyecto, ya que es una de las variables que influye en el
precio. Por eso es necesario crear adicionalmente una variable 21,5 ficticia con coeficiente cero, para

representar las unidades por modelo de vivienda disefiado.

— EI primer procedimiento es ejecutarlo una vez con toda la superficie de terreno y dejando que la
cantidad de modelos de viviendas (variable 22) sea una de las variables que arroja el modelo de
optimizacion. En este caso, la Uinica restriccion adicional sera que el numero de modelos de viviendas

sea inferior al nimero de unidades totales.

Una vez obtenido el primer resultado, se debe volver a correr el modelo de optimizacion. En este
nuevo caso, se debe establecer el nimero de modelos de viviendas, que es la variable 22, pero no la
variable 21,5 ficticia, que es numero de unidades y no puede superar la cantidad de la variable 21 real

previamente establecida. Este procedimiento se repetird por cada nuevo modelo de vivienda a disefiar.

El resto de las viviendas a disefiar estarian en el mismo terreno que alberga las unidades del modelo
de vivienda previamente disefiado. Por eso, antes de volver a correr el modelo de optimizacion
nuevamente, se debe restar a la superficie total del proyecto, las areas del terreno de las unidades del
modelo de vivienda obtenido anteriormente, de manera que solo disefie viviendas para el resto de la
propiedad. Este procedimiento debe continuar hasta que se cumpla con el numero total de modelos de

viviendas.
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— EI segundo procedimiento es que al ejecutar por primera vez el modelo sea el inversionista el que
determine la cantidad de modelos de viviendas. Para disefar los siguientes modelos de viviendas, si es

mas de uno, el procedimiento es similar al del primer caso.

Para determinar las variables en el modelo de optimizacion, una posibilidad es extraerla del listado de

variables, la otra posibilidades colocar una restriccion sin rango de holgura para ella.

El precio por proyecto no variara si hay méas de un modelo de viviendas cuando el valor m* de todas
ellas es el mismo. Por lo tanto, la decision respecto a qué combinacién de unidades por modelo de
vivienda incluir en el proyecto, estara en funcion de la velocidad de venta. La velocidad de venta sera
mayor, mientras mas modelos de viviendas se ofrezcan en una economia de mercado. Sin embargo, la
velocidad de venta no es una variable implicita en estos modelos, por lo tanto, se recomienda utilizar
un modelo de velocidad de venta o de equilibrio de mercado, (modelo de oferta y demanda) para
determinar el impacto de ofrecer determinado nimero de viviendas a un precio, destinado a un
segmento especifico del mercado. Para el inversionista, el impacto en velocidad de venta puede
involucrar una demora excesiva en la venta, o bien verse obligado a bajar el precio. En ambos casos, el
resultado neto es una ganancia menor. En el modelo de optimizacion, esto se puede incorporar en la
funcién objetivo. El procedimiento es, multiplicar el precio de venta de la casa por la funcion de
velocidad, que esta en funcion de la cantidad total ofrecida. Este valor también lo calcula el modelo
de optimizacion por proyecto. De esta forma, el precio se ve castigado mientras mas casas de un
determinado precio se ofrecen. Si no se dispone de un modelo de velocidad de venta, se puede
minimizar la cantidad de unidades por modelo de casa y restringir el modelo de optimizacion, a que no

disefie otros modelos con caracteristicas y precios similares.

El modelo de optimizacion, esta disefiado en principio para obtener variables sujeta a cierto numero de
restricciones. Sin embargo, si el inversionista desea que cada modelo de casa individual disefiada este
sujeto a distintas restricciones, estas se pueden cambiar. Por ejemplo, el inversionista puede cambiar el
precio méaximo por m”> de cada modelo, o la superficie promedio de la vivienda, sin que se produzcan
problemas. También es posible que variables del modelo se transformen en restricciones, como por

ejemplo el tamafio de la vivienda por modelo, o el nimero de dormitorios.

XI.3. MODELO DE OPTIMIZACION PARA CASAS EN CONDOMINIO

El modelo de optimizacién permite maximizar el valor del proyecto inmobiliario en un emplazamiento
especifico. El valor del proyecto inmobiliario se calcula multiplicando el precio de cada vivienda en

condominio por la totalidad de viviendas que contendra el proyecto. El modelo combina las variables que
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explican precio mediante sus coeficientes, de manera de maximizar el valor del proyecto inmobiliario. La
cantidad de viviendas por emplazamiento lo limita el plan regulador comunal. El modelo de optimizacion

corresponde a una funcion objetivo a maximizar, la que esta sujeta a restricciones.

XI. 3.1. Funcion Objetivo Proyectos Casas en Condominio

La funcion objetivo muestra la variable independiente a maximizar y las variables de las cuales depende.
Dado que la finalidad es maximizar el proyecto completo de casas en condominio, el valor depende del
numero de casas que contiene por su respectivo precio. Las areas comunes no se consideran, ya que el
inversionista no las puede vender por separado y deben ser incluidas en los precios de las casas. Lo
mismo sucede con los servicios asociados como estacionamiento, juegos infantiles u otros servicios que

pueda incluir el proyecto. A continuacion se muestra la funcion objetivo.

Max. Valor Proy. Cond. = Nro. Viviendas Cond. * Precio Casa Cond.

En que:

Precio Casa Cond.=exp( Constante+) Var.(3:32)+Superficie promedio habitaciones (Var 33))

Nota: la constante y las variables (Var.) 3 al 32 excluyen las variables 4,5,6,7,9,11,13,1517,18,19,21,24 y
30, porque no fueron significativas en el modelo de precios hedonico. Se utiliza exponencial (exp.)

porque el modelo de precios hedonico utilizado es logaritmico.

XI.3.2. Restricciones a la Funcion Objetivo Proyectos Casas en Condominio

Las restricciones se encargan de acotar los valores que pueden tomar las variables. A Continuacion se
muestran las restricciones a las que esta sujeto el modelo. Las variables (Var.) son las que se obtuvieron

del modelo hedénico.

Las seis primeras restricciones son de orden, para determinar variables que deben ser enteras o binarias,

de manera que el modelo las fije como corresponde.

Var. 20 = Entero

Var. (25:26) = Entero

Var. 32 = Entero

Var. (27,28, 29, 31) = Binario

Var.32 <=5 (Nota méxima en calidad)
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Var.32>=1 (Nota minima en calidad)

Las cinco restricciones siguientes son de tipo arquitectonicas, de manera que la casa independiente cuente
con espacios logicos y armonicos. Los valores de las restricciones corresponden a holguras minimas, las

que se obtuvieron de las base de datos y se cotejaron con arquitectos.

Var. 25:26 >=1 (Nro. minimo de bafios y dormitorios)

Var. 25 — Var. 26 <=2 (Diferencia maxima entre dormitorios y bafios)
Var. 25 — Var. 26 >= -1 (Diferencia minima entre dormitorios y bafios)
Var. 33 >=8.57m’ (Superficie promedio habitacién minimo)

Var. 23 /(Var.25 +Var.26) >= 9m’ (La minima actual es 12,5m’ el minimo)

Las cinco restricciones siguientes son fisicas y legales, de manera de cumplir con las normativas y se

derivan de las normas impuestas en los planes reguladores comunales y seccionales.

Var. 23/ Var. 22 <= Porcentaje maximo de terreno construido permitido por legislacion

Var. 22 >= Superficie m> (Superficie minima de terreno individual)

(Var.22 * Var. 20) <= Superficie Terreno total proyecto en m*/ (1+% areas comunes)

(Sumatoria de terrenos individuales y areas comunes deben ser menor o igual que tamafio total terreno)
(Var. 23 /Var. 22) <= Coef. Edif. (Coeficiente de edificacion del Plano Regulador Comunal)
(Var. 23/Nro. Plantas max./Var. 22) <= Coef. Ocup.

(Coeficiente de ocupacion del terreno del Plano Regulador Comunal)
Las once ultimas restricciones son economicas, impuestas por el gestor inmobiliario en base a sus
posibilidades reales de comercializacion y/o construccion. Los valores utilizados corresponden a la

holgura maxima, la que fue obtenida de la base de datos.

Precio Casa. / Var. 23 <= Precio m> maximo *

Var. 23 <= 140m’ (Superficie maxima de casa)

Var. 23/ Var. 22 >= 0,4 (Minima superficie casa dividido por superficie terreno)
Var. 31/ Var. 23 <=0,00953 (Dep. Serv. solo en 105 m* o mas)

Precio Casa/Var.22 /Var.33 <=3 4 (Minimo precio m’ casa  dividido por superficie

promedio habitaciones)

Var. 25 <=5 (Nro. maximo de dormitorios)

Var. 33 <= 18m’ (Superficie promedio habitacion méaximo)
Var.25 +Var.26 — Var28 — Var.31 >=2 (Dorm + Bafio — Estar — DepServ. >=2)
Var. 23 /(Var.25 +Var.26) <= 23,5m’ (La maxima actual es 20 m” el maximo)
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Precio Casa/Var.25 >= 650 (Precio por dormitorio mayor que 650 UF)
(Precio Casa/(Precio Casa*(1+ Var.27)))* * Precio Casa >=800

(Comedor indep. en casas sobre 3.200UF)

*  El precio del m* construido lo da el caso real de cada barrio. En el modelo definitivo, es fijado por el

inversionista inmobiliario dentro de los promedios del sector.

La restriccion asociada a vivienda pareada no aparece, ya que en el modelo de casas en condominio no

resulté significativa.

En el modelo de optimizacion se incorpor6 la variable 20 que corresponde a nimero de viviendas total del

condominio, no obstante que no fue significativa en el modelo heddénico. El coeficiente que lo acompaiia

es cero, no incidiendo en el precio de la vivienda; sin embargo, su incorporacion fue necesaria, ya que el

precio y la cantidad de viviendas son las que definen el precio del proyecto inmobiliario.

La variable 33, que es el la superficie promedio de habitaciones, a diferencia de las anteriores no se deja

variar libremente por el modelo, sino que se construye de acuerdo a la siguiente formula.

Var.33 = (Var.23)/((Var.25+Var.26+Var.27+Var.28+Var.29+2+(Var.31*2))

En el cuadro XI.3 se muestra la definicion de cada variable numérica del modelo seleccionado.

CUADRO N° XI. 3

DEFINICION DE VARIABLES PARA EL MODELO DE PROYECTOS DE CASAS EN CONDOMINIO

VARIABLE | DEFINICION DE VARIABLE

VARO00003 Distancia real en vehiculo al centro comercial de Concepcidn (en Km.)

VARO00008 Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 = bajo)

VAR00010 Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras)

VARO00012 Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos)

VAR00014 Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos directos)
Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con algunos entornos
verdes, 3= Con entornos verdes, 4= con entornos verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con

VARO00016 entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso)

VAR00020 NUmero de viviendas total del condominio (cantidad)

VAR00022 Superficie terreno total de la vivienda (cantidad en m’)

VAR00023 Superficie vivienda (cantidad en m")

VARO00025 Numero de dormitorios (cantidad)

VAR00026 Numero de bafios (cantidad)

VARO00027 Comedor Independiente (1=si,0=n0)

VAR00028 Estar (1=si,0=no0)

VAR00029 Comedor Diario (1=si,0=n0)

VARO00031 Dependencia servicio (1=si,0=no)

Calidad de construccion (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio simple
alfombra y ceramico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso flotante o cerdmico
recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o ceramico, recubrimiento

VARO00032 muy bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.)

VARO00033 Superficie promedio de habitaciones (medida en m?)
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En el modelo de optimizacion, el inversionista inmobiliario puede incorporar nuevas restricciones que €l
estime convenientes, como por ejemplo precios maximos o minimos, superficies maximas o minimas,
materialidad de piso y ventanas, etc. En este caso, el modelo s6lo combinard las variables que el

inversionista le permita combinar al modelo, al maximizar el precio.

X1.3.3. Funcionamiento del Modelo de Casas en Condominio

El modelo de optimizacion permite maximizar el precio de un proyecto inmobiliario, que se calcula por
el precio de una vivienda y la cantidad de ellas construidas en el terreno disponible. El precio de la
vivienda en condominio se construye usando el modelo heddnico, en funcion de atributos y
caracteristicas, que se ponderan con coeficientes. Lo que el modelo de optimizacion hace, es buscar
aquella combinacion de atributos y caracteristicas que maximiza el precio de todo el proyecto
inmobiliario, sujeto a restricciones. Las restricciones son de cuatro tipos, fisicas, de localizacion,
econdmicas, arquitectonicas y legales. Entre las restricciones fisicas, se encuentra el tamafio real del
terreno del proyecto. Las restricciones economicas son el valor del m* construido en una localizacion,
valores maximos y minimos de viviendas. En las restricciones arquitectonicas se encuentran el espacio
habitable, nimero minimo de bafios y dormitorios, etc. Finalmente, en las restricciones legales estan las

normativas como el plan regulador y los seccionales que limitan, densidad, subdivision minima, etc.

Si se espera que el proyecto de casas en condominio contenga un modelo de viviendas, el procedimiento
es bastante simple. So6lo se debe ejecutar una vez el modelo de optimizacion con las restricciones

operando para toda la superficie de terreno del proyecto.

Es posible que cada proyecto contenga distintos modelos de viviendas, en ese caso el modelo de

optimizacion debera ejecutarse mas de una vez.

— El primer procedimiento es ejecutarlo una vez con toda la superficie de terreno y dejando que la

cantidad de viviendas (variable 20) sea una de las variables que arroja el modelo de optimizacion.

Una vez obtenido el primer resultado, se debe volver a correr el modelo de optimizacion. En este
nuevo caso, se debe determinar el numero de viviendas que es la variable 20, pero se debe crear una
variable 20,5 con coeficiente cero, que represente la cantidad de unidades del modelo de vivienda, la
que no puede superar la cantidad de la variable anterior. Esto es necesario para que el modelo no
disefie mas viviendas que las totales del proyecto. Este procedimiento se repetira por cada nuevo

modelo de vivienda a disefiar.
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El resto de las viviendas a disefiar estarian en el mismo terreno que alberga las unidades del modelo de
vivienda previamente disefiado. Por eso, antes de volver a correr el modelo de optimizacion
nuevamente, se debe restar a la superficie total del proyecto, las areas del terreno de las unidades del
modelo de vivienda obtenido anteriormente, de manera que solo disefie viviendas para el resto de la
propiedad. Este procedimiento debe continuar hasta que se cumpla con el niimero total de modelos de

viviendas.

El segundo procedimiento es que al ejecutar por primera vez el modelo sea el inversionista el que
determine la cantidad de viviendas. P ara disefar los siguientes modelos de viviendas, si es mas de

uno, el procedimiento es similar al del primer caso.

Para fijar las variables en el modelo de optimizacion, una posibilidad es extraerla del listado de

variables, la otra posibilidad es colocar una restriccion sin rango de holgura para ella.

El precio por proyecto no variara si hay mas de un modelo de viviendas cuando el valor m* de todas
ellas es el mismo. Por lo tanto, la decision respecto a cual combinacién de unidades por modelo de
vivienda en el proyecto, estara en funcion de la velocidad de venta. La velocidad de venta serd mayor,
mientras mas modelos de viviendas se ofrezcan en una economia de mercado. Sin embargo, la
velocidad de venta no es una variable implicita en estos modelos, por lo tanto, se recomienda utilizar
un modelo de velocidad de venta, o de equilibrio de mercado, (modelo de oferta y demanda) para
determinar el impacto de ofrecer determinado niimero de viviendas a un precio destinado a un
segmento especifico del mercado. Para el inversionista, el impacto en velocidad de venta puede
involucrar una demora excesiva en la venta, o bien verse obligado a bajar el precio. En ambos casos, el
resultado neto es una ganancia menor. En el modelo de optimizacion, esto se puede incorporar en la
funcion objetivo. El procedimiento es, multiplicar el precio de venta de la casa por la funciéon de
velocidad, que esta en funcion de la cantidad total ofrecida. Este valor también lo calcula el modelo
de optimizacioén por proyecto. De esta forma, el precio se ve castigado mientras mas casas de un
determinado precio se ofrecen. Si no se dispone de un modelo de velocidad de venta, se puede
minimizar la cantidad de unidades por modelo de casa en condominio y restringir el modelo de

optimizacion a que no disefie otros modelos con caracteristicas y precios similares.

Al igual que en el modelo anterior, si el inversionista desea que cada modelo de casa en condominio

disefiada este sujeto a distintas restricciones, estas se pueden cambiar. Por ejemplo, el inversionista puede

. . L, . 2 . . .. .
cambiar el precio maximo por m~ de cada modelo, o la superficie promedio de la vivienda, sin que se

produzcan problemas. También es posible que variables del modelo se transformen en restricciones, como

por ejemplo el tamafio de la vivienda por modelo, o el nimero de dormitorios.
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Xll. PRUEBA DE LOS MODELOS

Para probar los modelos hedonicos se requieren nuevos proyectos ya iniciados o por iniciarse, ya que
originalmente toda la poblacién de proyectos se incorporaron para construir los modelos hedonicos. Por
ello, los modelos resultantes no fueron aleatorios, lo que si sucede cuando se confecciona con una
muestra y por lo mismo no fue necesario validarlo en ese momento. Para probar los modelos de
optimizacion, se requieren nuevos proyectos ya iniciados, un proyecto por iniciar, o un terreno con un
inversionista interesado en edificarlo. Para poder probar primero los modelos hedoénicos y luego los de

optimizacion, se tomaron nuevos proyectos a construir, o ya iniciados por empresas constructoras en el

ano 2011.

Xll. 1. PROYECTOS DE DEPARTAMENTOS EN EDIFICIOS

XII. 1.1. Aplicacion Modelo Hedonico en Departamentos

Para probar el modelo hedonico de Departamentos, se prob6 en seis proyectos localizados en las comunas
del Concepcién Metropolitano (Ver plano de localizaciones en Anexo D1). En las comunas de
Chiguayante, Hualpén y Talcahuano no habia nuevos proyectos de edificios, por lo tanto, no se pudo

probar el modelo en esas comunas.

Para todos los proyectos de edificios, se recogieron 31 variables de la localizacion del proyecto y de los
departamentos, mas los datos de superficie del terreno en que se emplazan y la superficie de espacios
comunes. Las 31 variables incluyen las que resultaron significativas en el modelo hedonico para
departamentos y el precio real que estd solicitando la inmobiliaria por cada tipo de modelo de
departamento. Para obtener el precio proyectado, se ingresaron las variables reales de cada modelo de
departamento, con lo que se obtuvo el precio hedonico. Para comprobar la capacidad predictiva de los
modelos heddnicos, se comparo el precio obtenido por él, con el precio que publica la inmobiliaria de
cada modelo de departamento. En el cuadro XII.1 se presentan los precios reales y hedoénicos por

proyecto y modelo de departamento.
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CUADRO N° XII. 1
DIFERENCIA PORCENTUAL ENTRE PRECIO REAL Y DE MODELO HEDONICO EN DEPARTAMENTOS

Comuna Nombre proyecto y barrio en que se Superficie de Precio Precio Diferencia
emplaza Departamento Real en Heddnico en Porcentual
(m? UF UF

Concepcion | Altos de San Sebastian 80,70 2829 2875 1,88

80,70 2818 2875 -1,98

Barrio Lomas de San Sebastian 70,44 2540 2564 -0,95

58,09 2266 2100 7,92

Concepcion | Edificio Valle Blanco 92,24 2892 2843 1,72

85,44 2762 2610 5,81

Barrio Lomas de San Sebastian 70,06 2273 2147 5,89

131,20 4750 4480 6,04

130,84 4700 4469 5,18

San  Pedro | Parque las Violetas 84,68 2702 2704 0,00

de la Paz 76,03 2323 2407 -0,03

Barrio Huerto Familiares 71,37 2187 2283 -0,04

65,40 2049 2060 -0,01

61,68 1897 1956 -0,03

48,35 1496 1583 -0,05

55,40 1711 1790 -0,04

71,00 2141 2274 -0,06

Concepcion | Edificio Vista Parque 31,46 1650 1738 -5,04

55,87 2650 2682 -1,19

Barrio Centro Noreste 77,50 3350 3647 -8,14

50,00 2430 2616 -7,13

82,62 4050 3871 4,61

64,08 3300 3127 5,54

49,47 2330 2455 -5,10

San  Pedro | Edificios San Pedro del Valle 77,30 2680 2615 2,47

de la Paz 77,30 2730 2616 4,34

Barrio San Pedro del Valle 64,90 2299 2183 5,32

64,90 2085 2183 -4,48

56,90 1890 1959 -3,51

50,20 1710 1763 -3,01

38,20 1450 1526 -4,97

Concepcion | Edificio Cerro Amarillo 52,63 2291 2237 2,44

48,60 2047 2115 -3,21

Barrio Noroeste 43,72 1968 1843 6,79

53,26 2422 2409 0,55

60,65 2593 2625 -1,20

63,19 2732 2702 1,13

Los precios reales de oferta incluyen precio de bodega y estacionamiento, porque en algunos casos se
cobran por separado. En los casos en que los metros cuadrados de superficie coinciden dentro de un
proyecto, se debe a que poseen algunas diferencias arquitectonicas. Las superficies mostradas no

incluyen la superficie del balcén o terraza.

La mayor diferencia porcentual que se presenta en precios, es de -8,14% y corresponde a un modelo de
departamento en el centro de la comuna de Concepcién, con una superficie de 77,5 m%, que actualmente
puede clasificarse como grande y poco comun para el sector, que esta subvalorado por los oferentes. Este
valor de -8,14 se encuentra dentro del rango de tolerancia permitido por el modelo hedoénico, que es de

8,155%.
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X11.1.2.  Aplicacion Modelo de Optimizacion para Edificios

El modelo de optimizacion que maximiza precio de planta de edificio se aplico en los mismos proyectos
de edificios ya iniciados, o por iniciar, respetando las restricciones correspondientes al terreno en que se
construye. Una de éstas corresponde al tamafio del terreno donde se emplaza el proyecto, que es una
restriccion fisica. También estan las restricciones legales, que son las impuestas por el plano regulador de
la comuna respectiva, para el sector especifico donde se emplaza el proyecto. Las restricciones
arquitectonicas estan determinadas por los valores maximos que se obtuvieron de la base de datos
original. Finalmente, las restricciones econdomicas son determinadas por el proyecto real, aunque también
podrian estar dadas por el inversionista inmobiliario, o por valores propios del barrio en que se emplaza el

proyecto.

XI11.1.2.1. Restriccion Fisica

El proyecto debe estar dentro del terreno, por lo tanto la superficie de éste constituye la primera
restriccion que enfrenta el proyecto. En el cuadro XII. 2 se presentan las superficies del terreno en que se

emplazan los seis proyectos a probar.

CUADRO N XII. 2
RESTRICCION FiSICA DEL TERRENO

Comuna Proyecto Superficie terreno en m?
Concepcion Altos de San Sebastian 4.757,61
Concepcion Edificio Valle Blanco 3.579,74
San Pedro de la Paz | Parque las Violetas 6.300,00
Concepcion Edificio Vista Parque 1.349,87
San Pedro de la Paz | Edificios San Pedro del Valle 4.629,21
Concepcidn Edificio Cerro Amarillo 2.431,90

Los terrenos mas pequeios corresponden al casco historico y céntrico de Concepcion y se producen al
demoler casas con terrenos grandes. En algunos casos, también se obtienen al demoler mas de una casa
en que los terrenos limitan, obteniendo una mayor superficie, pero igual acotada al tamafio de los
terrenos, que no superan los 600 m?. El terreno de mayor superficie corresponde a los huertos familiares.
En este lugar se encuentran aun terrenos de mayor superficie, debido a que antiguamente eran parcelas
rurales con subdivision predial minima de 5.000 m®. Los otros tres barrios son mas nuevos, por lo tanto,

la superficie del terreno puede ser muy variable atin.
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XI11.1.2.2. Restricciones Legales

Las restricciones legales son las que imponen los planos reguladores y en este caso limitan la superficie
maxima por planta, las alturas maximas y los porcentajes de areas comunes. La superficie maxima del

primer piso esta delimitada por las siguientes condiciones del plano regulador:

Sistema de agrupamiento (indica si puede ser aislada, pareada, o continua)
Antejardin minimo (medido en metros)

Adosamiento o profundidad minima de adosamiento (medidas seglin se indique)
Distancia minima a deslindes (medida en metros)

Longitud maxima de continuidad, o0 maxima de pareo (respecto a deslindes)

Retranqueo minimo (medido en metros para un piso)

A e

Coeficiente maximo de ocupacion, (es la superficie construida del primer piso, dividida por la
superficie del terreno)

8. Coeficiente minimo de area libre (superficie area libre dividido por superficie terreno)

Las restricciones se aplican sobre el total del terreno y van acotando la superficie que puede ser

construida de la primera planta.

La superficie de la segunda planta y demas estan delimitadas por las siguientes restricciones:

1. Sistema de agrupamiento (indica si puede ser aislada, pareada, o continua)
Longitud maxima de continuidad, 0 maxima de pareo (condicionada por altura)
Altura maxima de continuidad (medida en metros)

Adosamiento o profundidad minima de adosamiento (medidas seglin se indique)

Distancia minima a deslindes (medida en metros)

AN O i

Retranqueo minimo (medido en metros por piso)

Las restricciones se aplican sobre el total del terreno y van acotando la superficie que puede ser
construida de la segunda planta hacia arriba. Es posible que, en la medida que se le agregan plantas al
edificio, sea necesario disminuir la superficie de éstas para cumplir con las normativas. Las condiciones

que podrian ir variando con la altura son laN° 2, 3,4y 6.

La altura maxima permitida de un edificio también estd delimitada por el plano regulador y las

condiciones que la limitan son las siguientes:

1. Altura maxima de edificacion (medida en metros)
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2. Coeficiente maximo de constructibilidad (superficie total/superficie del terreno)

3. Densidad habitacional maxima y condiciones de mayor densificacion (Nro. Habitantes por hectarea)

La primera restriccion marca el limite maximo y las dos siguientes pudieran restringir mas aun,

dependiendo de la superficie total del terreno en que se emplaza el edificio.

Para calcular la superficie maxima edificable de la primera planta, se usa el coeficiente de ocupacion, que
se multiplica por la superficie del terreno. Para obtener la maxima superficie de las demas plantas, se usa
el coeficiente de constructibilidad, que se multiplica por la superficie del terreno y se divide por el
numero de plantas, valor que se calcula de acuerdo a la altura maxima permitida. Debido a que el modelo
de optimizacion proporciona el tamafio de los departamentos por cada planta, que es lo que finalmente se
comercializa, se debe determinar la superficie que ocuparan los departamentos, excluida la superficie
destinada a areas comunes construidas. De esta manera, se obtiene la superficie maxima efectiva
construida destinada a departamentos por cada planta. A esta superficie efectiva construida, se le agrega
el porcentaje permitido para balcones y se obtiene el total de superficie privada de cada planta. Para
probar el modelo de optimizacidon de plantas de edificio, se utilizaron los valores efectivos reales de

superficie, ya que estan utilizando los valores maximos permitidos.

En el cuadro XII. 3, se muestra el codigo del plano regulador y la densidad méxima permitida para

edificios.

CUADRO Ne XII. 3
CODIGO DE AREA DEL PLANO REGULADOR COMUNAL POR PROYECTO Y
RESTRICCIONES DE DENSIDAD MAXIMA

Comuna Proyecto Cadigo de localizacion Der_lsidad méxima,\ de
Plano Regulador habitantes por hectarea
Concepcion Altos de San Sebastian HE3 276
Concepcion Edificio Valle Blanco HE3 276
San Pedro Parque las Violetas ZH4 600
Concepcidn Edificio Vista Parque CU4a -—--
San Pedro Edificios San Pedro del Valle | ZH7 600
Concepcion Edificio Cerro Amarillo HR1 -

En las zonas de recuperacion urbana no se da restriccion de densidad porque son zonas que actualmente

ya tienen mucha densidad en terrenos pequefios.

A continuacion en el cuadro XII. 4 se muestran las restricciones de superficie efectiva para cada proyecto.
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CUADRO Ne XII. 4
RESTRICCIONES LEGALES A LA SUPERFICIE EFECTIVA CONSTRUIDA

Superficie maxima de S
. Superficie méxima de
primera planta o segunda en . Altura
demas planta
algunos casos
Comuna Proyecto Sin Terraza | Con Terraza Sin Con Maxima
Terraza Terraza
Concepcion Altos de San Sebastian 401,10 436,00 609,86 645,76 | 7 Plantas
Concepcion Edificio Valle Blanco 824,43 942,43 778,17 896,17 7 Plantas
San Pedro Parque las Violetas 1337,95 1403,53 1337,95 1404,53 5.Plantas
Concepcion Edificio Vista Parque 478,71 502,44 611,83 635,56 12 Plantas
San Pedro Edificios San Pedro del Valle 1245,69 1245,69 989,94 1032,98 6 Plantas
Concepcion Edificio Cerro Amarillo 659,86 690,26 575,08 605,48 22 Plantas

La altura del plano regulador esta en metros, pero se paso a plantas. Los metros cuadrados de superficie
no so6lo incluyen los metros cuadrados de departamentos, sino también la superficie de uso comin, como
pasillos, cajas de ascensor, caja de escalera, mas otras superficies que pudieran estar contempladas. En
algunos casos, como los del edificio Vista Parque y Cerro Amarillo, la restriccion de la primera planta es
también valida para la segunda. Esto se debe a que la restriccion es para una altura de hasta cinco metros,

lo que es mucha altura para una sola planta.

X11.1.2.3. Restricciones Arquitectonicas

Para que los departamentos disefiados por el modelo de optimizacion cumplan con normas de armonia
arquitectonica en general, se establecen restricciones minimas y maximas, de manera de no vulnerar dicha
armonia. Estas restricciones son de tipo cuantitativo y representan la situacion actual en Concepcion
Metropolitano. En el cuadro XII. 5 se muestran las restricciones que son parte del modelo de

optimizacion.

CUADRO N XIl. 5
RESTRICCION ARQUITECTONICAS GENERALES

Nro | Restriccion Valores

1 Minimo dormitorios y minimo de bafios 1 unidad

2 Minima superficie promedio de habitacion 7 m?

3 Minima superficie departamento por numero de dormitorios y bailos 10 m?

4 Maéxima diferencia entre dormitorios y baflos 2 unidad

5 Minima diferencia entre dormitorios y bafios -1 unidad

6 Departamento con cocina abierta o dependencia de servicios Solo 1 unidad

Los valores se obtuvieron de la base de datos y fueron validados informalmente por expertos del mercado
inmobiliario. Sin embargo, estos valores pueden ser modificados si el inversionista inmobiliario asi lo

desea, o si con el tiempo estos valores cambian.
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X11.1.2.4. Restricciones Econdmicas

Las restricciones economicas pueden ser impuestas por el inversionista inmobiliario, asociadas al
proyecto que desea realizar en una localizacion especifica, al presupuesto disponible, o a restricciones de
mercado. La primera, es para fijar el maximo precio por m* que debe tener un departamento en una
localizacion dada, que posibilite su comercializacion. La segunda estd asociada al presupuesto disponible
para realizar el proyecto. La tercera se refiere a situaciones limite que son posibles de comercializar con
facilidad en el mercado actual, como por ejemplo, superficie maxima promedio por habitacion. En el
cuadro XII.6, se muestra el precio maximo por localizacion, fijado en este caso por el mismo inversionista

inmobiliario.

CUADRO N° XII. 6
RESTRICCION ECONOMICA DE LA LOCALIZACION

Comuna Proyecto Precio maximo UF/m?
Concepcidn Altos de San Sebastian 34
Concepcidn Edificio Valle Blanco 34
San Pedro de la Paz Parque las Violetas 31
Concepcion Edificio Vista Parque 48
San Pedro de la Paz Edificios San Pedro del Valle 35
Concepcion Edificio Cerro Amarillo 38

Los valores por metro cuadrado estan ligados al precio unitario que es posible obtener en un sector
especifico. En este caso, en el proyecto Vista Parque, por su localizacién y precio del suelo, es en el que

mayor precio por metro cuadrado se debera cobrar al momento de comercializar los departamentos.

En el cuadro XII. 7, se muestran las restantes cinco restricciones econdmicas asociadas a una localizacion

particular del proyecto.

CUADRO N XIlI. 7
RESTRICCIONES ECONOMICAS GENERALES

Nro | Restriccion Valores

1 Maximo precio de departamento con un bafio 2.500 UF
2 Maxima superficie de departamento 140 m?
3 Maxima superficie con cocina abierta 80 m’
4 Maxima superficie departamento por niimero de dormitorios y bafios 30 m?
5 Maxima superficie promedio de habitacion 18 m’
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Las restricciones econdmicas, muestran los valores maximo que son prudentes actualmente, para no
quedar fuera del mercado con el modelo de departamento. Los valores se obtuvieron de la base de datos
y fueron validados informalmente por expertos del sector inmobiliario local.  Estos wvalores

probablemente iran variando con el tiempo y se pueden modificar si el inversionista inmobiliario lo desea.

XI1.1.3. Resultados obtenidos en plantas de edificios disefiadas

La metodologia usada en el disefio de los edificios, fue comenzar por las plantas superiores que tienden a
estar estandarizadas en su construccion y parten de la planta dos o tres. En muchos casos cuando la
restriccidn mas severa es superficie de utilizacion, estas plantas poseen mas superficie que las plantas
inferiores. En ocasiones, si no hay restricciones adicionales relacionadas con la altura, las superficies se
mantendran sin cambios hasta la tltima planta. Otras veces, la o las tltimas plantas deberan tener menos
superficie. Si el inversionista desea limitar la cantidad de modelos de departamentos, lo puede hacer.
Otra variable que se puede determinar de inmediato, es si poseera o no ascensor, ya que si el edificio

contempla mas de cuatro plantas, por ley debe tener ascensor.

Al correr por primera vez el modelo de optimizacion, éste debe seleccionar las caracteristicas de los
departamentos y los del proyecto inmobiliario, menos las dos variables mencionadas en el parrafo
anterior. Si el inversionista lo desea puede fijar mas variables, como por ejemplo la calidad de
construccion, la cantidad de dormitorios, el nimero de departamentos por planta o la cantidad de modelos
de departamentos del edificio. Las variables de la localizacion son fijadas en funcion del lugar donde se
emplazara el proyecto. Una vez ejecutado por primera vez el modelo de optimizacion y disefiado el
primer modelo de departamento, para el segundo modelo de departamento y los siguientes se debera, en
primer lugar, fijar las variables del proyecto de acuerdo a los valores que se obtuvieron cuando se disefid
el primer modelo de departamento; en segundo lugar, se debera restar la superficie del primer modelo de
departamento (puede ser de un departamento o mas) a la superficie disponible, y; en tercer lugar, se
debera fijar una caracteristica del departamento que no resulta conveniente cambiar para los otros

modelos de departamentos, que es la calidad de la construccion si ésta no se determino al comienzo..

Debido a que la primera planta del edificio, ademéas de contemplar la recepcion, puede tener una
superficie menor, si el plano regulador asi lo estipula, lo recomendable si no se quiere incorporar nuevos
modelos de departamentos, es eliminar uno o mas modelos, hasta cumplir con la restriccion de superficie.
En sintesis, se incorporan menos departamentos a dicha planta para que quede superficie disponible para
recepcion. En algunos casos esto no es necesario y se incrementa la superficie para incorporar la
recepcion. Similar procedimiento se puede llevar a cabo en las plantas superiores, si son de menor

superficie, si no se quieren incorporar nuevos modelos de departamentos. Si el inversionista en estas
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nuevas plantas de distinta superficie desea nuevos modelos, el procedimiento es similar al descrito en el

parrafo anterior.

El modelo no contempla el disefio de areas comunes, ya que no se comercializan directamente y tampoco
las superficies privadas como bodegas. Estas superficies se pueden localizar en un sector independiente
del edificio y, en ese caso, el inversionista dispondra de menos terreno, por ser considerada superficie
edificada en los planos reguladores. Otra alternativa es que las localice en el subsuelo, o las considere en

la planta superior.

El valor del proyecto corresponde a la sumatoria de cada vivienda, por su respectivo precio del modelo de
departamento. EI valor obtenido por el modelo de optimizacion, no se puede comparar con el valor real
del proyecto. Esto se debe a que dos departamentos con los mismos atributos y caracteristicas, presentan
pequeias variaciones entre el precio real y el precio del modelo hedénico (ver cuadro N° XII 1). El valor
obtenido por el modelo de optimizacion, si se puede comparar con el proyecto real valorado con modelo
hedénico. En ese caso, el primero siempre tendra mayor valor, si el precio del m? construido en el primero
supera al segundo. Esto pareciera una debilidad del modelo de valoracidn, pero no lo es, debido a que es
practicamente imposible combinar manualmente todos los atributos y caracteristicas, a fin de maximizar

el valor de una planta de un edificio.

X11. 1.3.1. Proyecto Altos de San Sebastian

El modelo de optimizacion se ejecutd para disefiar dos torres simultaneamente, por lo tanto, se cautelo
que la cantidad de departamentos por modelo siempre fuera en pares. Por lo tanto fue necesario fijar el
numero de departamentos al disefiar el ultimo modelo. Para los anteriores modelos de departamentos, se

restaba la superficie de dos departamentos a la superficie restante, antes de disefiar otro.

Para este proyecto, el nimero de modelos de departamento, la cantidad de departamentos por planta y la
existencia de ascensor, fue fijado de un comienzo. La calidad de la construccion también se fijé con nota
dos, que es adecuada para el sector en que se emplaza el proyecto. A continuacion, en el cuadro XII. 8 se

muestran los resultados arrojados por el modelo de optimizacion.

CUADRO N°XIl. 8
DATOS DE SALIDA PROYECTO ALTOS DE SAN SEBASTIAN

Nombre de Variable Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3 Modelo 4
(Constante) 1 1 1 1
VFB1 0 0 0 0
VFB2 1 1 1 1
VFB3 1 1 1 1
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Nombre de Variable

Modelo 1

Modelo 2

Modelo 3

Modelo 4

VFB4

VFB5

Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1 = alta,2 =
media,3 = baja)

Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 =
bajo)

Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras)

Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos)

Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras 0 menos)

Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras o menos)

Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos)

Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0=no 1 =
sufre efectos directos)

Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion,
alcantarillado, iluminacion).(1 = Buena,2 = Mediana, 3 =
Baja)

Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o
contaminados, 2=Con algunos entornos verdes, 3= Con
entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua
lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos de agua mayores,
6 = Hermoso)

Cantidad de modelos de departamentos (cantidad)

Posee ascensor (1 = si, 0= no)

Posee piscina (1 = si, 0 = no)

Posee bodega (1 =si, 0 = no)

Posee gimnasio (1 = si, 0 = no)

Posee juegos infantiles (1 = si, 0 = no)

Posee sala de eventos o multiuso (1 = si, 0= no)

Numero de departamentos por planta (cantidad)

Superficie de los departamentos sin terraza (cantidad en m°)

22,30

53,53

40,14

60,22

Numero de dormitorios por departamento + Estar (cantidad)

Numero de bafios por departamento (cantidad)

Posee comedor independiente (1= si, 0 = no)

Posee calefaccion central (1 = si, 0= no)

Posee cocina completa (1 = si, 0= no)

Posee cocina abierta (1 = si, 0= no)

Posee Dependencia de servicio con baifio incluido (1 = si, 0= no)

Calidad de construccién (1=Aluminio simple, alfombra
recubrimiento basico, 2= Aluminio simple, alfombra y cerdmico
recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso flotante o

ceramico recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple,
piso flotante o ceramico, recubrimiento muy bueno. 5= PVC

doble, piso flotante, recubrimiento excelente.)

2

2

Posee terraza (cantidad en m%)

0,257

3,539

2,654

3,981

Superficie promedio de habitaciones (Medida en m?)

7,434

13,381

13,381

15,054

Cantidad por modelo

4

4

Precio Departamento en U.F.

758,28

1561,53

1339,66

1819,89

Precio por m’

34,00

29,17

33,37

30,22
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Los modelos de departamentos disefiados por el modelo de optimizacion son de uno y dos dormitorios,
por lo tanto, se trata de departamentos pequefios. Debido a que el primer modelo de departamento resulto
con calefaccion central, para los demas modelos se fijo esta caracteristica. Como todos los departamentos

cuentan con pequefia superficie, todos tienen cocina abierta.

Como son dos edificios, cada planta, del segundo al sexto piso, tendra cuatro modelos y un total de seis
departamentos, con una superficie maxima construida de 579,86 m® efectivos para departamentos, de un
total de 609.86 m>. Los 30 m* de diferencia, corresponden a areas comunes de la planta, como pasillos,
escalera y caja de ascensor. El precio de venta de cada planta de un edificio asciende a 8.860,77 UF.

Como son dos edificios y seis plantas idénticas, el precio total estimado es de 106.329,28 UF.

En la primera planta, la superficie para departamentos es menor, ya que solo asciende a 400,1 m*. Para
no incrementar el nuimero de modelos de departamentos en esta planta, no se incorporan los modelos mas
grandes, de 60,22m” y 53,53m’, quedando esa superficie para sala de recepcion del edificio. Por lo tanto,
en la primera planta s6lo habra cuatro departamentos de cada uno de los cuatro modelos, quedando
23,86m” por edificio, que seran destinados a recepciéon. El precio estimado de la primera planta es de

5.479,36 UF. y como son dos torres, el precio estimado de las primeras plantas es 10.958,71 UF.

El valor estimado por el modelo para el proyecto de las dos torres es de 117.287,99 UF. Aunque el
6ptimo era obtener un precio de 34 UF/m?, no fue posible los tres ltimos modelos de departamentos; sin

embargo se llego al valor mas alto posible, dadas las restricciones existentes

XI1. 1.3.2. Proyecto Valle Blanco

El modelo de optimizacion se corrio para disefiar una torre, por lo tanto, no se debia cautelar que la
cantidad de departamentos por modelo fueran pares. En los primeros modelos de departamentos
disefiados, la seleccion se hizo tratando de equilibrar en lo posible la cantidad de departamentos de un o
dos modelos por planta. Cada vez que se disefiaba un modelo de departamento, la cantidad que se
construiria se restaba al saldo de superficie aun disponible en la planta, antes de disefiar otro. Para
disefiar el ultimo modelo fue necesario determinar el nimero de departamentos, para llegar al total de 10

por planta.
Para este proyecto, el numero de modelos de departamentos, la cantidad de modelos por planta y la

existencia de ascensor, fue determinado desde el inicio. Asimismo, para cautelar que la calidad de la

construccion fuera acorde al sector y lo esperado por el inversionista, la calidad de la construccion se fijo
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en dos.

optimizacion.

CUADRO N XIl. 9

DATOS DE SALIDA PROYECTO VALLE BLANCO

A continuacién en el cuadro XII. 9, se muestran los resultados arrojados por el modelo de

Nombre de Variable Modelo1 | Modelo2 | Modelo3 [ Modelo4 | Modelo 5
(Constante) 1 1 1 1 1
VFB1 0 0 0 0 0
VFB2 1 1 1 1 1
VFB3 1 1 1 1 1
VFB4 0 0 0 0 0
VFB5 1 1 1 1 1
Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1 =

alta,2 = media,3 = baja) 1 1 1 1 1
Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 =

medio,3 = bajo) 1 1 1 1 1
Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras) 0 0 0 0 0
Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras o

menos) 0 0 0 0 0
Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras o

Mmenos) 0 0 0 0 0
Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras o

menos) 0 0 0 0 0
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos) 1 1 1 1 1
Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0

=no 1 = sufre efectos directos) 0 0 0 0 0
Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion,

alcantarillado, iluminacién).(1 = Buena,2 = Mediana, 3

= Baja) 1 1 1 1 1
Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o

contaminados, 2=Con algunos entornos verdes, 3=

Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y

cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos verdes y

cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso) 4 4 4 4 4
Cantidad de modelos de departamentos (cantidad) 5 5 5 5 4
Posee ascensor (1 = si, 0= no) 1 1 1 1 1
Posee piscina (1 = si, 0 = no) 1 1 1 1 0
Posee bodega (1 =si, 0 = no) 0 0 0 0 0
Posee gimnasio (1 = si, 0 = no) 1 1 1 1 1
Posee juegos infantiles (1 = si, 0 = no) 0 0 0 0 0
Posee sala de eventos o multiuso (1 = si, 0= no) 1 1 1 1 0
Numero de departamentos por planta (cantidad) 10 10 10 10 10
Superficie de los departamentos sin terraza (cantidad en

m?) 50,978 37,075 52,964 39,723 66,205
Numero de dormitorios por departamento + Estar

(cantidad) 1 1 2 1 2
Numero de bafios por departamento (cantidad) 1 1 1 1 1
Posee comedor independiente (1= si, 0 = no) 1 1 0 1 0
Posee calefaccion central (1 = si, 0=no) 0 0 0 0 0
Posee cocina completa (1 = si, 0=no) 1 1 1 1 0
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Nombre de Variable Modelo1l | Modelo2 | Modelo3 | Modelo4 | Modelo 5

Posee cocina abierta (1 = si, 0= no) 1 0 1 0 1

Posee Dependencia de servicio con bafio incluido (1 =
si, 0=no) 0 0 0 0 0

Calidad de construcciéon (1=Aluminio simple, alfombra
recubrimiento basico, 2= Aluminio simple, alfombra y
cerdmico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o
doble, piso flotante 0 ceramico recubrimiento bueno. 4=

Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o cerdmico,
recubrimiento muy bueno. 5= PVC doble, piso flotante,

recubrimiento excelente.) 2 2 2 2 2
Posee terraza (cantidad en m%) 2,669 1,358 4,675 7,494 18,087
Superficie promedio de habitaciones (Medida en m°) 12,744 7,414 13,241 7,944 16,551
Cantidad por modelo 2 1 1 3 3
Precio Departamento en U.F. 1733,25 1260,55 1800,78 1350,59 2250,98
Precio por m’ 34,00 34,00 34,00 34,00 34,00

El modelo de optimizacion para este proyecto disefid modelos de departamentos de uno y dos
dormitorios, pero solamente dos de ellos con cocina abierta. Tres de los cuatro modelos tienen comedor
independiente, lo que es poco usual en un departamento pequefio, por lo tanto es una caracteristica
interesante orientada a matrimonios o parejas sin hijos, que esperan comodidad en un departamento

pequefio.

Cada planta, del segundo al sexto piso, tendran cinco modelos y un total de doce departamentos en una
superficie de 778,17 m?, en que los departamentos ocupan un total de 509,78m>. El resto de la superficie
sera destinada a areas comunes. El precio de venta de cada planta del edificio asciende a 12.833,57 UF.
Como el edificio es de cinco plantas idénticas, el precio total estimado es de 64.167,83 UF.
Adicionalmente, el modelo de optimizacion ahorra 60,10m’ de terraza o balcon, si se compara con lo

efectivamente realizado en el edificio.

En la primera planta, la superficie destinada a departamentos es la misma que para los pisos superiores.
Sin embargo, cuenta con una superficie adicional de 46,26 m® para recepcion y sala de espera. Por lo

tanto, el precio a obtener por la primera planta también es de 12.833,57 UF.

En la planta superior, la nimero siete, como es de menor tamafo, se destinara al gimnasio y la sala de

eventos.
El optimo era obtener un precio de 34 UF/m’ y fue logrado para cada uno de los modelos de

departamentos propuestos por el modelo de optimizacion. Por lo tanto, el precio estimado de venta del

proyecto es de 77.001,4 UF.
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XI1. 1.3.3. Proyecto Parque las violetas

El modelo de optimizacion se ejecutd para disefiar una torre, por lo tanto, no se debia cautelar que la
cantidad de departamentos por modelo fuera en pares. En los primeros modelos de departamentos
disefiados, la seleccion se hizo tratando de equilibrar en lo posible la cantidad de departamentos en uno,
dos 0 un maximo de tres por planta, ya que se determinaron 20 departamentos por planta. Cada vez que
se disefiaba un modelo de departamento, la cantidad que se construiria de este modelo, se restaba al saldo
de superficie aun disponible de la planta antes de disehar otro. Para el Gltimo modelo fue necesario

establecer el nimero de departamentos, de manera de cuadrar con los 20 fijados previamente.

Para este proyecto, el nimero de modelos de departamento, la cantidad de departamentos por planta y la
existencia de ascensor, fueron establecidos desde el inicio. Para no contar con modelos de departamentos
de distintas calidades, ésta fue establecida en valor dos, que es apropiada para el sector. En el cuadro

XII.10, se muestran los resultados arrojados por el modelo de optimizacion.

CUADRO N°XIl. 10.
DATOS DE SALIDA PROYECTO PARQUE LAS VIOLETAS

Nombre de Variable M. 1 M. 2 M. 3 M. 4 M. 5 M. 6 M. 7 M. 8
(Constante) 1 1 1 1 1 1 1 1
VFB1 0 0 0 0 0 0 0 0
VFB2 1 1 1 1 1 1 1 1
VFB3 0 0 0 0 0 0 0 0
VFB4 0 0 0 0 0 0 0 0
VFB5 0 0 0 0 0 0 0 0
Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad

(1 = alta,2 = media,3 = baja) 1 1 1 1 1 1 1 1
Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 =

medio,3 = bajo) 2 2 2 2 2 2 2 2
Cercania supermercado (1 =menos de tres

cuadras) 1 1 1 1 1 1 1 1
Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras o

menos) 0 0 0 0 0 0 0 0
Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco

cuadras 0 menos) 0 0 0 0 0 0 0 0
Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras o

menos) 0 0 0 0 0 0 0 0
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras o

menos) 0 0 0 0 0 0 0 0
Cercania a empresas con fuentes de

contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos directos) 0 0 0 0 0 0 0 0

Grado de urbanizacion del sector
(pavimentacion, alcantarillado, iluminacién).(1 =
Buena,2 = Mediana, 3 = Baja) 1 1 1 1 1 1 1 1

Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o
contaminados, 2=Con algunos entornos verdes,
3= Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes
y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos

verdes y cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso) 4 4 4 4 4 4 4 4
Cantidad de modelos de departamentos (cantidad) 8 3 8 8 8 8 8 8
Posee ascensor (1 = si, 0= no) 1 1 1 1 1 1 1 1
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Nombre de Variable M. 1 M. 2 M. 3 M. 4 M. 5 M. 6 M. 7 M. 8

Posee piscina (1 = si, 0 = no) 1 1 1 1 1 1 1 1
Posee bodega (1 =si, 0 = no) 0 0 0 0 0 0 0 0
Posee gimnasio (1 = si, 0 = no) 1 1 1 1 1 1 1 1
Posee juegos infantiles (1 = si, 0 = no) 1 1 1 1 1 1 1 1
Posee sala de eventos o multiuso (1 = si, 0= no) 1 1 1 1 1 1 1 1
Numero de departamentos por planta (cantidad) 20 20 20 20 20 20 20 20
Superficie de los departamentos sin terraza (cantidad

enm’ 33,27 33,27 56,04 34,11 53,60 34,46 | 22,95 | 106,25
Numero de dormitorios por departamento + Estar

(cantidad) 2 1 1 2 2 2 1 3
Numero de bafios por departamento (cantidad) 1 1 1 1 1 1 1 3
Posee comedor independiente (1= si, 0 = no) 0 0 0 0 0 0 0 0
Posee calefaccion central (1 = si, 0=no) 1 1 1 1 1 1 1 1
Posee cocina completa (1 = si, 0=no) 1 1 1 1 1 1 0 1
Posee cocina abierta (1 = si, 0=no) 1 0 0 1 1 1 0 0

Posee Dependencia de servicio con baiio incluido
(1 =si, 0=no) 0 0 0 0 0 0 0 0

Calidad de construccién (1=Aluminio simple,
alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio simple,
alfombra y ceramico recubrimiento bueno, 3=
Aluminio simple o doble, piso flotante o cerdmico
recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC
simple, piso flotante o ceramico, recubrimiento muy
bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento

excelente.) 2 2 2 2 2 2 2 2
Posee terraza (cantidad en m?) 0,21 0,91 2,50 1,79 3,64 2,34 2,23 0,78
Superficie promedio de habitaciones (Medida en m>) 8,32 8,32 14,01 8,53 13,40 8,61 10,92 13,28
Cantidad por modelo 2 1 5 1 5 1 1 4
Precio Departamento en U.F. 1031,43 11031,43 |1737,15 |1057,39 |1655,25 [1067,96 |711,31 |3293,77
Precio por m’ 31,00 31,00 31,00 31,00 30,88 30,99 | 31,00 | 31,00

Como el proyecto contempla ocho modelos de departamentos, el modelo de optimizacion otorgd una
amplia variedad en superficies que van 22,95 m’, a 106,25 m?, de uno a tres dormitorios. Sélo el modelo
de departamento de menor superficie no contempla cocina completa y los cuatro modelos de

departamentos de menor superficie ofrecen cocina abierta.

Cada planta, del segundo al sexto piso, tendra ocho modelos y un total de 20 departamentos, en una
superficie total de 1337,95 m” con una superficie efectiva para departamentos de 1164,52 m*. El precio
de venta de cada planta del edificio, asciende a 36.068,06 UF. Debido a que en el edificio, de la segunda
a la quinta planta son idénticas, el precio total estimado es de 144.272,24 UF. Adicionalmente, el modelo
de optimizacion ahorra 25,04 m* de terraza o balcén, si se compara con lo efectivamente realizado en el

edificio.
En la primera planta la superficie es la misma que la de los pisos superiores. Por lo tanto, para contar con

espacio para recepcion, la primera planta no incluye un departamento de 33,27 m?. Por lo tanto, el precio

a obtener por la primera planta es de 35.036,63 UF.
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Los servicios ofrecidos que son gimnasio y sala de eventos se encuentran bajo la primera planta.

El 6ptimo era obtener un precio de 31 UF/m® y fue logrado para seis de los modelos de departamentos
propuestos por el modelo de optimizacion, en los otros dos, el valor fue muy cercano. El precio estimado

de venta del proyecto es de 179.308,87 UF.

XI1. 1.3.4. Proyecto Edificio vista parque

El modelo de optimizacidn se ejecutd para disefiar una torre con ocho modelos de departamentos y ocho
departamentos por planta, por lo tanto debia ser un departamento por modelo. Cada vez que se disenaba
un modelo de departamentos, la superficie de éste se restaba al saldo de superficie ain disponible en la
planta antes de disefar otro. Si el modelo de optimizacion generaba un modelo de departamento similar
al anterior, se restringia la superficie de éste, para que no sucediera. Si los modelos de departamentos
disenados resultaban con una superficie muy grande, los siguientes a disefiar se podian restringir en
superficie, de manera que la planta contuviera los ocho departamentos. Si por el contrario, la superficie
de los departamentos disefiados era muy pequefia, los siguientes se obligaban mediante restriccion a tener
superficies mayores, para que no sobrara superficie de la planta. Para el Gltimo modelo, fue necesario
establecer el numero de departamentos en uno, de manera que coincidiera con los 8 departamentos por

planta.

Para este proyecto fue establecido el nimero de modelos de departamento, la cantidad de departamentos
por planta y la existencia de ascensor. Para no contar con modelos de departamentos de distintas
calidades, ésta fue determinada en valor cuatro, que es apropiada para el sector. A continuacion, en el

cuadro XII. 11, se muestran los resultados arrojados por el modelo de optimizacion.

CUADRO N°XIl. 11.
DATOS DE SALIDA PROYECTO VISTA PARQUE

Nombre de Variable M. 1 M. 2 M. 3 M. 4 M. 5 M. 6 M. 7 M. 8
(Constante) 1 1 1 1 1 1 1 1
VFB1 1 1 1 1 1 1 1 1
VFB2 1 1 1 1 1 1 1 1
VFB3 1 1 1 1 1 1 1 1
VFB4 0 0 0 0 0 0 0 0
VFB5 0 0 0 0 0 0 0 0
Facilidad de accesibilidad desde y hacia la

ciudad (1 = alta,2 = media,3 = baja) 1 1 1 1 1 1 1 1
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Nombre de Variable

Grado de homogeneidad del sector (1 =
alta,2 = medio,3 = bajo)

Cercania supermercado (1 =menos de tres
cuadras)

Cercania a colegios o escuela (1 = seis
cuadras 0 menos)

Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco
cuadras 0 menos)

Cercania a pubs o discotecas (1 = dos
cuadras 0 menos)

Cercania a plazas o parques (1 = dos
cuadras 0 menos)

Cercania a empresas con fuentes de
contaminacioén (0 = no 1 = sufre efectos
directos)

Grado de urbanizacién del sector
(pavimentacion, alcantarillado,
iluminacién).(1 = Buena,2 = Mediana, 3 =
Baja)

Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas
naturales o contaminados, 2=Con algunos
entornos verdes, 3= Con entornos verdes,
4= Con entornos verdes y cuerpos de agua
lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos
de agua mayores, 6 = Hermoso)

Cantidad de modelos de departamentos
(cantidad)

Posee ascensor (1 = si, 0= no)

Posee piscina (1 = si, 0 = no)

Posee bodega (1 =si, 0 = no)

Posee gimnasio (1 = si, 0 = no)

Posee juegos infantiles (1 = si, 0 = no)
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Posee sala de eventos o multiuso (1 = si, 0=
no)

Numero de departamentos por planta
(cantidad)

Superficie de los departamentos sin terraza
(cantidad en m?)

102,11

51,05

39,71

79,42

47,65

95,30

31,77

63,53

Numero de dormitorios por departamento +
Estar (cantidad)

Numero de bafios por departamento (cantidad)

Posee comedor independiente (1=si, 0 = no

Posee calefaccion central (1 = si, 0= no)

Posee cocina completa (1 = si, 0=no)

Posee cocina abierta (1 = si, 0= no)
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Posee Dependencia de servicio con bafio
incluido (1 =si, 0=no)

Calidad de construccion (1=Aluminio simple,

alfombra recubrimiento bésico, 2= Aluminio
simple, alfombra y ceramico recubrimiento

bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso
flotante o ceramico recubrimiento bueno. 4=

Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o
ceramico, recubrimiento muy bueno. 5= PVC
doble, piso flotante, recubrimiento excelente.)

4

4

4

4

4

4

4

Posee terraza (cantidad en m?)

0,79

2,87

2,23

3,59

2,85

3,36

0,81

6,38

Superficie promedio de habitaciones (Medida
2
enm’)

10,21

7,29

13,24

8,82

11,91

10,59

10,92

7,94

Cantidad por modelo

1

1

1

1

1

1

1

Precio Departamento en U.F.

4901,18

2412,19

1898,78

3812,03

2074,29

457444

1524,81

3049,63

Precio por m’

48,00

47,25

47,82

48,00

43,53

48,00

48,00

48,00
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Como este proyecto también contempla ocho modelos de departamentos, el modelo de optimizacion
otorgd una amplia variedad en superficies que van 31,77 m?, a 102,11 m* de uno a cinco dormitorios.
Sélo los dos modelos de departamento de menor superficie tienen cocina abierta y todos los modelos

poseen cocina completa.

Cada planta, del tercer al doceavo piso, tendran ocho modelos de departamentos y un total de ocho
unidades, en una superficie total de 611,83 m?, de las que 510,54 m” son efectivos para los departamentos.
El precio de venta de cada planta del edificio asciende a 24.247,36 UF. Como en ¢l edificio, de la tercera
a la doceava planta son idénticas, el precio total estimado es de 242.473,62 UF. Adicionalmente, el
modelo de optimizacion ahorra 0,85 m* de terraza o balcén, si se compara con lo efectivamente realizado

en el edificio.

En la segunda planta, la superficie efectiva para departamentos es 399,36 m?, por lo tanto, no tiene dos
departamentos; uno es el de 63,53m2 y el otro es el de 47,65 m>. Por eso el precio estimado de esta
planta es s6lo de 19.123,45 UF. La primera, que es ain de menor superficie, ha sido destinada a la

recepcion y algunos servicios que posee el edificio.

El 6ptimo era obtener un precio de 48 UF/m” y fue logrado para cinco de los modelos de departamentos
propuestos por el modelo de optimizacion, en los otros tres, el valor es muy cercano. El precio estimado

de venta del proyecto es de 261.597,06 UF.

XI1. 1.3.5. Proyecto Edificio San Pedro del Valle

El modelo de optimizacion se ejecutd para diseflar una torre, no obstante que el proyecto contempla dos,
por lo tanto, no se debia cautelar que la cantidad de departamentos por modelo fueran en pares. En los
primeros modelos de departamentos disefiados, la cantidad fue seleccionada tratando de equilibrar en lo
posible el nimero de departamentos en un o dos modelos por planta. Cada vez que se disefiaba un
modelo de departamento, la cantidad de departamentos que se construirian de este modelo se restaban al
saldo de superficie atin disponible en la planta antes de disefiar otro. Para disefar el ultimo modelo de
departamento, fue necesario establecer el nimero de unidades, para llegar al total de siete departamentos
por planta. Para este proyecto fue determinado el nimero de modelos de departamento, la cantidad de
modelos por planta y la existencia de ascensor. Para no contar con modelos de departamentos de distintas
calidades, ésta fue establecida en valor tres, que es apropiada para el sector. El cuadro XII. 12, muestra

los resultados arrojados por el modelo de optimizacion.
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CUADRO N°XIl. 12.
DATOS DE SALIDA PROYECTO SAN PEDRO DEL VALLE

Nombre de Variable Modelo 1 | Modelo 2 | Modelo 3 | Modelo 4 | Modelo 5
(Constante) 1 1 1 1 1
VFB1 0 0 0 0 0
VFB2 0 0 0 0 0
VFB3 0 0 0 0 0
VFB4 0 0 0 0 0
VFB5 0 0 0 0 0
Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1 = alta,2 =

media,3 = baja) 1 1 1 1 1
Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 = medio,3 = bajo) 1 1 1 1 1
Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras) 0 0 0 0 0
Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos) 1 1 1 1 1
Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras 0 menos) 1 1 1 1 1
Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras 0 menos) 0 0 0 0 0
Cercania a plazas o parqgues (1 = dos cuadras 0 menos) 1 1 1 1 1
Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 =no 1 =

sufre efectos directos) 0 0 0 0 0
Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion,

alcantarillado, iluminacién).(1 = Buena,2 = Mediana, 3 = Baja) 1 1 1 1 1
Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o

contaminados, 2=Con algunos entornos verdes, 3= Con

entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua

lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6

= Hermoso) 4 4 4 4 4
Cantidad de modelos de departamentos (cantidad) 5 5 5 5 5
Posee ascensor (1 = si, 0= no) 1 1 1 1 1
Posee piscina (1 = si, 0 = no) 1 1 1 1 1
Posee bodega (1 =si, 0 = no) 0 0 0 0 0
Posee gimnasio (1 = si, 0 = no) 1 1 1 1 1
Posee juegos infantiles (1 = si, 0 = no) 1 1 1 1 1
Posee sala de eventos o multiuso (1 = si, 0= no) 1 1 1 1 1
NUmero de departamentos por planta (cantidad) 7 7 7 7 7
Superficie de los departamentos sin terraza (cantidad en m?) 95,940 63,960 31,980 55,965 111,93
Numero de dormitorios por departamento + Estar (cantidad) 3 3 1 3 2
Numero de bafios por departamento (cantidad) 3 3 1 2 3
Posee comedor independiente (1= si, 0 = no) 0 0 0 0 0
Posee calefaccién central (1 =si, 0=no) 1 1 1 1 1
Posee cocina completa (1 =si, 0=no) 0 0 0 0 0
Posee cocina abierta (1 =si, 0=no) 0 1 0 0 0
Posee Dependencia de servicio con bafio incluido (1 = si, 0= no) 0 0 0 0 0
Calidad de construccion (1=Aluminio simple, alfombra

recubrimiento bésico, 2= Aluminio simple, alfombra y cerdmico

recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso flotante o

ceramico recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble o PVC simple,

piso flotante o ceramico, recubrimiento muy bueno. 5= PVC doble

piso flotante, recubrimiento excelente.) 3 3 3 3 3
Posee terraza (cantidad en m>) 3,800 0,940 1,980 1,0736 1,3433
Superficie promedio de habitaciones (Medida en m?) 11,99 8,9944 7,9950 7,995 15,99
Cantidad por modelo 1 2 1 2 1
Precio Departamento en U.F. 3357,90 | 2238,60 | 1118,12 1958,77 | 3917,55
Precio por r_n2 35,00 35,00 34,96 35,00 35,00

Como este proyecto contempla cinco modelos de departamentos por torre, el modelo de optimizacion
otorgd una amplia variedad en superficies que van 31,98 m?, a 111,93 m? de uno a tres dormitorios. Sélo
uno de los modelos de departamentos, que no es el de menor superficie, tienen cocina abierta; ninguno de

los modelos posee cocina completa.
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Cada planta, del segundo al sexto nivel de cada torre, tendran cinco modelos y un total de siete
departamentos, en una superficie total de 494,97 m* en que solamente 479,7 m’® son efectivos para
departamentos. El precio de venta de cada planta del edificio asciende a 16.788,32 UF. Por lo tanto, para
las cinco plantas iguales, el precio total estimado es de 83.941,58 UF. Adicionalmente, el modelo de
optimizacion ahorra 10,37 m® de terraza o balcon, si se compara con lo efectivamente realizado en el

edificio.

En la primera planta, la superficie total por torre es de 622,85 m> por lo tanto, cada una tiene una
superficie adicional de 143,15 m’ para albergar la sala multiuso, el gimnasio y la recepcion. En el resto
de la primera planta, se encuentran también los siete departamentos, cuyo precio estimado por planta es

de 16.788,32 UF.

El 6ptimo era obtener un precio de 35 UF/m’ y fue logrado para cuatro de los modelos de departamentos
propuestos por el modelo de optimizacion, en el otro, el valor es muy cercano. El precio estimado de

venta por torre es de 100.729,89 UF y la de todo el proyecto es de 201.459,79 UF.

XI1. 1.3.6. Proyecto Edificio Cerro Amarillo

El modelo de optimizacion se corrid para disefiar una torre con seis modelos de departamentos y diez
departamentos por planta, por lo tanto debia ser uno o dos departamentos por modelo. Para correr el
modelo de optimizacion, se dejaba que éste fijara el nimero de departamentos por saldo de superficie, sin
mas restricciones. Cuando se disefiaba el siguiente modelo se restaba la superficie de uno o dos
departamentos del modelo disefiado a la superficie restante. Si el modelo de optimizacion generaba un
modelo de departamento similar al anterior, se restringia la superficie de éste, para que no sucediera. Si
los modelos de departamentos disefiados resultaban con superficie muy grande, los siguientes a disefiar se
podian restringir, de manera que la superficie contuviera los diez departamento. Si por el contrario, la
superficie de los departamentos disefiados era muy pequefia, los siguientes se forzaban mediante
restriccion a tener superficies mayores, para que no sobrara superficie de la planta. Para el ultimo modelo
de departamento, fue necesario establecer el nimero de unidades, de manera de cuadrar con los diez

departamentos.

Para este proyecto, fue determinado el nimero de modelos de departamento, la cantidad de departamentos
por planta y la existencia de ascensor. Para no contar con modelos de departamentos de distintas
calidades, ésta fue establecida en valor tres, que es apropiada para el sector. El cuadro XII. 13, muestra

los resultados arrojados por el modelo de optimizacion.
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CUADRO Ne XII. 13.

DATOS DE SALIDA PROYECTO CERRO AMARILLO

Nombre de Variable

M.1

M.2

M.3

M.4

M.5

(Constante)

1

VEB1

VEB2

VFB3

VFB4

VEBS

[l £=J (=1 k=) ko]

=l £=2 k=2 k=2 =2 L}

Il £=J (=2 k=1 k=] L

=l £=] [ = k=) Rl o

[l £=2 k=2 k=2 =2 L]

Facilidad de accesibilidad desde y hacia la ciudad (1
= alta,2 = media,3 = baja)

Grado de homogeneidad del sector (1 = alta,2 =
medio,3 = bajo)

Cercania supermercado (1 =menos de tres cuadras)

Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras o
menos)

Cercania a hospitales o clinicas (1 = cinco cuadras o
menos)

Cercania a pubs o discotecas (1 = dos cuadras o
menos)

Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras o
menos)

Cercania a empresas con fuentes de contaminacion
(0 =no 1 = sufre efectos directos)

Grado de urbanizacién del sector (pavimentacion,
alcantarillado, iluminacién).(1 = Buena,2 =
Mediana, 3 = Baja)

Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o
contaminados, 2=Con algunos entornos verdes, 3=
Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y
cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos verdes y
cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso)

Cantidad de modelos de departamentos (cantidad)

Posee ascensor (1 = si, 0= no)

Posee piscina (1 = si, 0 = no)

Posee bodega (1 =si, 0 = no)

Posee gimnasio (1 = si, 0 = no)

Posee juegos infantiles (1 = si, 0 = no)

Posee sala de eventos o multiuso (1 = si, 0= no)
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Numero de departamentos por planta (cantidad)
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Superficie de los departamentos sin terraza (cantidad
2
enm’)

34,68

56,36

33,82

135,27

33,82

67,63

Numero de dormitorios por departamento + Estar

(cantidad)

Nuimero de bafios por departamento (cantidad)

Posee comedor independiente (1= si, 0 = no)

Posee calefaccion central (1 = si, 0= no)

Posee cocina completa (1 = si, 0= no)

Posee cocina abierta (1 = si, 0= no)
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Posee Dependencia de servicio con bafio incluido (1 =
si, 0= no)

Calidad de construccién (1=Aluminio simple, alfombra
recubrimiento basico, 2= Aluminio simple, alfombra y
ceramico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o
doble, piso flotante 0 cerdmico recubrimiento bueno.
4= Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o
ceramico, recubrimiento muy bueno. 5= PVC doble,
piso flotante, recubrimiento excelente.)

3

3

3

3

3

Posee terraza (cantidad en m%)

1,94

0,55

0,42

5,33

0,42

10,55

Superficie promedio de habitaciones (Medida en m?)

8,671

14,090

8,454

15,030

8,454

9,662

Cantidad por modelo

2

2

1

2

1

Precio Departamento en U.F.

1317,99

2141,74

1285,04

5140,17

1285,04

2570,08

Precio por m’

38,00

38,00

38,00

38,00

38,00

38,00

205




Como este proyecto contempla seis modelos de departamentos por torre, el modelo de optimizacion
otorg6 una amplia variedad en superficies que van 33,82 m?, a 135,27 m% de uno a cuatro dormitorios.
Sélo uno de los modelos de departamentos, que es el de mayor superficie no tiene cocina abierta; ninguno

de los modelos posee cocina completa.

Cada planta, del tercero al veintian piso, tendran seis modelos y un total de diez departamentos, en una
superficie total de 575,08 m”, de los cuales 520,26 m” son destinados efectivamente a departamentos. El
precio de venta de cada planta del edificio asciende a 53.958,23 UF vy, el precio total estimado de las
diecinueve plantas es de 1.025.206,47 UF. Adicionalmente, el modelo de optimizacion ahorra 7,83 m* de

terraza o balcon, si se compara con lo efectivamente realizado en el edificio.

En la segunda planta, ademas de la superficie para departamentos, hay 54,38 m?” adicionales para los
servicios que ofrece el edificio. Por lo tanto, el precio estimado de la primera planta es de 53.958,23 UF.
La primera planta, ademas de la recepcion y otros servicios, contiene estacionamientos, al igual que las

plantas subterraneas, por lo tanto no tiene departamentos.

El 6ptimo era obtener un precio de 38 UF/m’ y fue logrado para los seis modelos de departamentos
propuestos por el modelo de optimizacion. El precio estimado de venta del proyecto es de 1.079.164,7

UF.

Xll. 2. PROYECTOS DE CASAS INDEPENDIENTES

XII. 2.1.  Aplicacion Modelo Hedonico en Casas Independientes

El modelo hedoénico de casas independientes, se probd en siete proyectos localizados en las comunas de
San Pedro de la Paz y Hualpén (Ver plano de localizaciones en Anexo D2). En la comuna de
Concepcion, Chiguayante y Talcahuano no habia nuevos proyectos de casas independientes, por lo tanto,

no se pudo ser probado.

Para todos los proyectos se recogieron 21 variables de localizacion y caracteristicas de las casas,
incluyendo los datos de superficie del terreno en que se emplazan y la superficie de espacios comunes.
Las 21 variables incluyen las que resultaron significativas en el modelo hedonico y el precio real que esta
solicitando la inmobiliaria por cada modelo de casa independiente. Para obtener el precio proyectado, se

ingresaron las variables reales de cada modelo de vivienda, con lo que se obtuvo el precio hedonico. Para
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comprobar la capacidad predictiva de los modelos hedonicos, se comparo el precio obtenido por €1, con el

precio que publica la inmobiliaria de cada modelo de vivienda. En el cuadro XII. 14, se presentan los

precios reales y hedonicos por modelo de casa independiente.

CUADRO Ne XII. 14.

DIFERENCIA PORCENTUAL ENTRE PRECIO REAL Y DE MODELO HEDONICO
EN CASAS INDEPENDIENTES

Comuna Nombre proyecto, nimero de Superficie en (m? Precio Precio Diferencia

viviendas, distancia geograficay real al — Real en UF | Heddnico | Porcentua
centro comercial de Concepcion Terreno | Vivienda en UF I

San Pedro Bosques de San Pedro 11 46 unid. 109,80 66,00 1.937 1.826 6,08
Distancia Geografica 10,61 Km. 163,80 78,00 2.250 2.238 0,54
Distancia Real 13,70 Km. 192,73 90,00 2.550 2.684 -4,99

San Pedro Venado Oriente 12 unid. 350,00 197,62 9.000 9.390 -4,16
Distancia Geografica 5,40 Km. 350,00 203,71 9.400 9.871 -4,77
Distancia Real 790 Km. | 350,00 176,60 7.655 7.281 5,13

300,00 163,99 7.205 7.501 -3,94

San Pedro Los Fundadores 464 unid. 90,00 52,54 1.270 1.234 2,89
Distancia Geografica 10,59 Km. 100,00 54,57 1.360 1.295 5,02
Distancia Real 14,00 Km. 110,00 57,17 1.440 1.382 4,20

140,00 61,05 1.550 1.468 5,59

Hualpén Alto Costanera 60 unid. 200,00 64,00 1.850 1.821 1,59
Distancia Geografica 6,35 Km. 110,00 60,00 1.710 1.634 4.64
Distancia Real 7,40 Km. ’

San Pedro El Rosario 60 unid. 144,00 59,00 1.220 1.256 -2,87
Distancia Geografica 10,51 Km. 149,00 93,00 1.690 1.621 427
Distancia Real 13,80 Km.

Hualpén Jardines de la Foresta 74 unid. 80,00 51,60 1.418 1.460 -2,87
Distancia Geografica 6,68 Km. 80,00 50,40 1.246 1.266 -1,59
Distancia Real 8,53 Km.

San Pedro Costa Verde 80 unid. 100,00 52,00 970 937 3,56
Distancia Geografica 8,53 Km.
Distancia Real 10,31 Km. 100,00 92,00 1.230 1.269 -3,15

La mayor diferencia porcentual que se presenta en precios es de 6,08% y corresponde a un modelo de

casa independiente en el barrio San Pedro del Mar, de la comuna de San Pedro de la Paz. Se trata de un

modelo de casa con una superficie construida de 66 m?, que resulté subvalorada por el modelo hedonico.

Las variaciones de precios estan dentro del rango permitido del modelo hedonico, que es de 8,527%.

Aparte del proyecto Los Fundadores en San Pedro de la Paz, que ofrece 464 viviendas, el resto de los

proyectos no superan las 80 unidades. Esto se debe a la extension territorial que requiere un proyecto

para esa cantidad de viviendas.
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XI1.2.2.  Aplicacion Modelo de Optimizacion de Casas Independientes

El modelo de optimizacion para proyectos de casas independientes, se aplico en los mismos proyectos ya
iniciados o por iniciar, respetando las restricciones correspondientes al terreno en que se construye. Una
de las restricciones es de tipo fisica y se refiere al tamafio del terreno donde se emplaza el proyecto.
También existen las restricciones legales, que son las impuestas por el plano regulador de la comuna
donde se emplaza el proyecto. Las restricciones arquitectonicas estan dadas por los valores maximos que
se encontraron en la base de datos original o por el inversionista financiero. Finalmente, las restricciones
econdmicas son las que impone el proyecto real, aunque también podrian estar dadas por el inversionista

inmobiliario o por valores propios del barrio en que se emplaza el proyecto.

X11.2.2.1. Restriccion Fisica

El proyecto debe estar dentro del terreno, por lo tanto, la superficie de éste constituye la primera
restriccion que enfrenta el proyecto. En el cuadro XII. 15, se presentan las superficies del terreno en que

se emplazan los siete proyectos a probar.

CUADRO N° XII. 15
RESTRICCION FiSICA DEL TERRENO

Comuna Proyecto Superficie terreno en m?
San Pedro Bosques de San Pedro 11 7534,8 8.016,8
San Pedro Venado Oriente 6.090,5
San Pedro Los Fundadores 75.400,0
Hualpén Alto Costanera 15.535,2
San Pedro El Rosario 16.280,0
Hualpén Jardines de la Foresta 8.772,5
San Pedro Costa Verde 25158 157 lotes 13.317.4

Los terrenos de menor superficie corresponden a sectores ya consolidados. El terreno de mayor
superficie corresponde al proyecto Los Fundadores. En este lugar aun se encuentran terrenos de mayor
superficie, debido a que antiguamente eran terrenos forestales que después de la ultima explotacion, se
subdividieron para uso inmobiliario. La razéon por la que las comunas de San Pedro y Hualpén
concentran los proyectos de casas independientes, se debe a que éstas son las que mas posibilidades de

expansion territorial tienen, por su geografia y por tratarse de comunas nuevas.
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X11.2.2.2. Restricciones Legales

Las restricciones legales son las que imponen los planos reguladores y en este caso se tiene la subdivision
predial minima de cada terreno individual, la superficie maxima a construir del terreno, la densidad

permitida, los porcentajes de pareo y las alturas maximas.

La subdivision predial minima, indica la superficie minima que debe tener el lote que se va a
comercializar. La superficie de cada lote también esta delimitada por la densidad permitida; por lo tanto,

estas dos restricciones son para definir la superficie minima de cada lote.

La superficie maxima del primer piso esta delimitada por las siguientes condiciones del plano regulador:

1. Sistema de agrupamiento ( indica si puede ser aislada, pareada, o continua)
Antejardin minimo (medido en metros)

Adosamiento o profundidad minima de adosamiento (medidas segun se indique)
Distancia minima a deslindes (medida en metros)

Longitud maxima de continuidad o maxima de pareo (respecto a deslindes)

Retranqueo minimo (medido en metros para un piso)

Nk wD

Coeficiente maximo de ocupacion (es la superficie construida del primer piso, dividida por la
superficie del terreno)
8. Coeficiente minimo de area libre (superficie area libre dividida por superficie terreno)

9. Sistema de agrupamiento (indica si puede ser aislada, pareada, o continua)

Las restricciones se aplican sobre el total del terreno o lote individual y van acotando la superficie que

puede ser construida de la primera planta.

La superficie de la primera, segunda planta y demads, estan delimitadas por las siguientes restricciones:

1. Longitud méxima de continuidad, o maxima de pareo (condicionada por altura)
Altura maxima de continuidad (medida en metros)
Adosamiento o profundidad minima de adosamiento (medidas seglin se indique)

Distancia minima a deslindes (medida en metros)

wok wN

Retranqueo minimo (medido en metros por piso)

Las restricciones se aplican sobre el total del terreno o lote y van acotando la superficie que puede ser

construida desde la segunda planta o mas.
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La altura maxima permitida de una casa también esta delimitada por el plano regulador y las condiciones

que la limitan son las siguientes:

1. Altura maxima de edificacion (medida en metros)
2. Coeficiente maximo de constructibilidad (superficie total/superficie del terreno)

3. Densidad habitacional maxima y condiciones de mayor densificacion (Nro. habitantes por hectarea)

La restriccion nimero uno, indica el limite maximo y las dos siguientes, pudieran restringir aun mas,

dependiendo de la superficie total del terreno en que se emplaza la vivienda.

La primera restriccion del proyecto es relativa a la densidad permitida, ya que condiciona cuanto del
terreno original disponible la inmobiliaria podrd comercializar y cuanto deberd destinar a otros usos,
como areas verdes y urbanizacion. En el cuadro XII. 16, se muestran los codigo de las zonas del plano

regulador comunal para cada proyecto y restricciones al terreno completo.

CUADRO Ne XII. 16.
CODIGO DE AREA DEL PLANO REGULADOR COMUNAL POR PROYECTO
Y RESTRICCIONES AL TERRENO TOTAL

Codigo de localizacio Porcentaje méximo del
Comuna Proyecto 0digo de focalizacion terreno total
Plano Regulador - -
comercializable
San Pedro Bosques de San Pedro I1* ZH-15 0,8919
San Pedro Venado Oriente ZH-11 0,6649
San Pedro Los Fundadores** ZH-14 0,6769
Hualpén Alto Costanera*** S-16 0,5986
San Pedro El Rosario** ZH-14 0,6187
Hualpén Jardines de la Foresta*** S-16 0,6748
San Pedro Costa Verde** ZH-15 0,6007

(*) Corresponde al total que es posible de comercializar descontadas las areas comunes de areas verdes y
urbanizacion.

El cuadro XII. 17, muestra las restricciones para las viviendas y sus respectivos terrenos, por cada

proyecto.
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CUADRO Ne XII. 17.
RESTRICCIONES LEGALES A LA SUPERFICIE CONSTRUIDA DE VIVIENDA

Superficie Superficie mzi?;gﬁéem Altura maxima

Comuna Proyecto minima del maxima qk_a vivienda por de la vivienda en
Loteo en mt. terreno a utilizar mt.
terreno

San Pedro Bosques de San Pedro IT* 100 60% 120% 15,0
San Pedro Venado Oriente 400 60% 100% 10,5
San Pedro Los Fundadores** 100 60% 100% 7,5
Hualpén Alto Costanera*** 100 80% | - 9,0
San Pedro El Rosario** 100 60% 100% 7,5
Hualpén Jardines de la Foresta*** 80 80% | e 9,0
San Pedro Costa Verde** 100 60% 100% 7,5

(*) Corresponde a proyecto que se acogié a condiciones especiales de conjunto armonico para flexibilizar la
densidad maxima de 160 habitantes por hectarea y la subdivision predial minima de 200 m?.

(**) Corresponde a proyectos que se acogieron a condiciones especiales de conjunto armonico para flexibilizar la
densidad maxima de 120 habitantes por hectarea y la subdivisién predial minima de 300 m?.

(***) Corresponde a proyectos que se acogieron a condiciones especiales de conjunto armonico para flexibilizar la
densidad maxima de 400 habitantes por hectarea y la subdivision predial minima de 200 m?.

Estos valores seran considerados al momento que el modelo de optimizacion disefie las viviendas, por lo

tanto en cada proyecto las restricciones seran distintas.

XI11.2.2.3. Restricciones Arquitectonicas

Para que las casas independientes disefiadas por el modelo de optimizacidon, cumplan con normas
generales de armonia arquitectonica, se establecen restricciones minimas y maximas, de manera de no
alterarla. Estas restricciones son de tipo cuantitativo y representan la situacion actual en Concepcion
Metropolitano. En el cuadro XII. 18, se muestran las restricciones que son parte del modelo de

optimizacién y serdn comunes para todos.

CUADRO Ne° XII. 18.
RESTRICCION ARQUITECTONICAS GENERALES

Nro. | Restriccion Valores
1 Minimo dormitorios y minimo de bafios 1 unidad
2 Minima superficie promedio de habitacion 8,57 m’
3 Minima superficie vivienda por namero de dormitorios y bafios 9 m?

4 Maéxima diferencia entre dormitorios y baflos 2 unidad
5 Minima diferencia entre dormitorios y baiios 0 unidad

Los valores fueron obtenidos de la base de datos y validados informalmente por expertos del mercado
inmobiliario. Sin embargo, estos valores pueden ser modificados si el inversionista inmobiliario asi lo

desea, o si con el tiempo estos valores cambian.
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X11.2.2.4. Restricciones Econémicas

Las restricciones econdmicas pueden ser impuestas por el inversionista inmobiliario, asociadas al

proyecto que desea realizar en una localizacion especifica, a su presupuesto disponible, o a restricciones

. . ;. . 2 .
de mercado. La primera, es para fijar el maximo precio por m~ construido que debe tener una casa

independiente, en una localizacion dada, que posibilite su comercializacion. La segunda esta asociada al

presupuesto que dispone el inversionista para realizar el proyecto. La tercera, se refiere a situaciones

limite, que son posibles de comercializar con facilidad en el mercado actual, como por ejemplo superficie

maxima promedio por habitacion.

En el cuadro XII. 19, se muestra el precio maximo por m” de cada proyecto, establecido en este caso por

el mismo inversionista inmobiliario.

CUADRO Ne XII. 19.

RESTRICCION ECONOMICA DE LA LOCALIZACION

Comuna Proyecto Precio maximo
UF/m?
San Pedro Bosques de San Pedro 11 29
San Pedro Venado Oriente 45
San Pedro Los Fundadores 25
Hualpén Alto Costanera 29
San Pedro El Rosario 20
Hualpén Jardines de la Foresta 27
San Pedro Costa Verde 17

En el cuadro XII. 20, se muestran las once restricciones economicas restantes, asociadas a una

localizacion particular del proyecto.

CUADRO Ne XIlI. 20.

RESTRICCIONES ECONOMICAS GENERALES

Nro | Restriccion Valores

1 Maximo precio de vivienda pareada 2.000 UF
2 Maxima superficie de vivienda 140 m?

3 Minima superficie de vivienda dividida por superficie terreno 40%

4 Minima superficie de vivienda con dependencia de servicio 105m?

5 Maéxima cantidad de dormitorios 5 unidades
6 Maximo precio vivienda dividido por superficie de terreno 18,7 UF

7 Maxima Superficie vivienda dividido por dormitorios y bafios 23,5m?

8 Maxima diferencia de Dormitorios + Bafios — Estar — Dep.Serv. 2 unidades
9 Minimo precio vivienda con comedor independiente 3.200UF
10 Minimo precio m? de vivienda dividido por superficie promedio habitaciones 3,4

11 Maxima superficie promedio de habitacion 18 m?
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Las restricciones econdmicas muestran los valores que actualmente son prudentes para no quedar fuera
del mercado con el modelo de vivienda a comercializar. Los valores se obtuvieron de la base de datos y
validados informalmente por expertos del sector inmobiliario local. Estos valores probablemente iran
variando con el tiempo y se pueden modificar si el inversionista inmobiliario lo desea. También es
posible que el inversionista incorpore otras restricciones economicas, como por ejemplo la calidad de

construccion, el nimero de dormitorios o el nimero de bafios.

La restriccion seis es una restriccion optativa, en caso que el inversionista desee incorporarla. En este

caso se utilizo6 solamente en uno de los proyectos.

XI11.2.3.  Resultados obtenidos en casas independientes disefiadas

La metodologia usada para disefiar proyectos de casas independientes, fue en principio definir el ntimero
de modelos y la cantidad total de casas. Esto restringe bastante el modelo de optimizacion, ya que acota
las posibilidades de disefio, pero es mejor dejar esto en manos del inversionista, si ¢l lo desea. En algunos
casos, establecer la cantidad de viviendas deja poca holgura, cuando el inversionista desea subdividir lo
maximo que se puede. En estas pruebas del modelo de optimizacion, también se determino la calidad de

construccion de acuerdo a lo que el inversionista deseaba.

Al ejecutar por primera vez el modelo de optimizacion, éste debe seleccionar las caracteristicas de las
viviendas y los terrenos de ésta. Una vez realizado este primer paso y disefiado el primer modelo de
vivienda, se debe hacer lo siguiente para que disefie los demas modelos de viviendas. Establecer la
cantidad de unidades que se construiran del modelo de vivienda anteriormente disefiado y restar las areas
de terreno que ocuparan, al total todavia disponible del proyecto, para que la proxima vez el modelo de
optimizacion opere con lo que resta de superficie. Cuando se disefia el ultimo modelo de vivienda, se
ocupa el saldo de terreno del proyecto y como la cantidad de viviendas estd previamente definida, se debe

establecer la cantidad, al momento de correr el modelo de optimizacion.

Debido a que algunos proyectos de viviendas contemplan en la urbanizacion éareas verdes y vias de
comunicacion, éstas se restan a la superficie total, de manera que los terrenos de cada casa s6lo ocupen lo
que efectivamente se destinara a vivienda. El modelo no contempla el disefio de areas comunes y las vias

de comunicacion, ya que son bienes publicos, para quienes adquieran casas del proyecto.
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En los proyectos de edificios, lo que el modelo maximiza para alcanzar el maximo precio por planta es el
precio por metro cuadrado construido. Esto no ocurre cuando se trata de casas independientes o en
condominio, debido a que en un proyecto de casas se comercializa la superficie construida y también el

terreno que la contiene, que igual es privado.

El modelo de optimizacion incluye la cantidad total de viviendas del proyecto inmobiliario, ya que es un
atributo que influye en el precio de la vivienda. Debido a que el modelo de optimizacion se ejecuta para
cada modelo de vivienda por separado, fue necesario agregar otra variable denominada cantidad de
viviendas por modelo de casa, que no afecta el precio de éstas. Esta variable es necesaria para que el
modelo de optimizacion calcule la cantidad de viviendas de un modelo que caben en lo que resta de
superficie total. Por eso que al ejecutar el modelo de optimizacion se hace con la cantidad total de
viviendas, que es fijo e influye en el precio de la vivienda, ademas de la cantidad de viviendas por modelo
de la misma, que entrega el modelo de optimizacion. Este ultimo influye en el precio del proyecto cada

vez que se corre el modelo de optimizacion, pero no influye en el precio de cada vivienda por separado.

Las variables de localizacion son las mismas que las de los proyectos reales, por lo tanto, no hay

variaciones en ellas. A continuacion los resultados obtenidos en cada proyecto.

El valor del proyecto corresponde a la sumatoria de cada vivienda, por su respectivo precio del modelo de
casa. El valor obtenido por el modelo de optimizacion, no se puede comparar con el valor real del
proyecto. Esto se debe a que dos casas con los mismos atributos y caracteristicas, presentan pequefias
variaciones entre el precio real y el precio del modelo hedénico (ver cuadro N° XII 14). El valor
obtenido por el modelo de optimizacién se puede comparar con el proyecto real valorado con modelo
hedonico. En ese caso, el primero siempre tendrd mayor o igual valor, ya que es imposible que en la
realidad el inversionista encuentre una opcion mejor que cumpla con respetar las restricciones existentes.

En el mejor de los casos podria encontrar una igual de buena.

XI1. 2.3.1. Proyecto Bosques de San Pedro 11

El modelo de optimizacion se ejecutd para disefar tres modelos de casas y 46 unidades en total, por lo
tanto, se debia cautelar que la suma de viviendas de cada modelo no superara el total previamente
establecido. Para cautelar esta restriccion, fue necesario determinar el nimero de viviendas al disenar el
ultimo modelo de casa. Para los anteriores modelos de casas, solo se resta la superficie de los terrenos a
la superficie restante, antes de disefiar el proximo modelo. La calidad de las viviendas fue previamente
definida con nota cuatro, que indica muy buenas terminaciones. En el cuadro XII. 21, se muestran los

resultados arrojados por el modelo de optimizacion.
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CUADRO Ne XII. 21.
DATOS DE SALIDA DEL PROYECTO BOSQUES DE SAN PEDRO i

Nombre de Variable Independiente Mod. 1 Mod. 2 Mod. 3
Constante 1 1 1
Distancia geografica al centro comercial de Concepcién (en Km,) 10,61 10,61 10,61
Distancia real en vehiculo al centro comercial Concepcion (en Km.) 13,7 13,7 13,7
Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) 1 1 1
Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos) 0 0 0
Cercania a estadios (1 = dos cuadras 0 menos) 0 0 0
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos) 1 1 1

Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con algunos
entornos verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con entornos verdes y cuerpos de agua

lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso) 3 3 3
Cantidad de viviendas del proyecto (cantidad) 46 46 46
Cantidad de modelos de viviendas del proyecto (cantidad) 3 3 3
Superficie terreno vivienda (cantidad en m?) 143,01 101,30 231,54
Superficie de Vivienda (cantidad en m%) 100,00 91,17 110,00
Es individual (1=individual,0=pareada) 1 1 1
Numero de dormitorios (cantidad) 3 3 3
Numero de bafios (cantidad) 3 3 3
Comedor independiente (1=si, 0=no) 0 0 0
Cocina completa (incluye amoblado) (1=si,0=no) 1 1 1
Estar (1=si,0=no) 1 1 1
Dependencia servicios (1=si,0=no) 0 0 1
Calidad de construccién (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento basico, 2= Aluminio

simple, alfombra y cerdmico recubrimiento bueno, 3= Aluminio simple o doble, piso

flotante o ceramico recubrimiento bueno. 4= Aluminio doble 0 PVC simple, piso flotante o

ceramico, recubrimiento muy bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento 4 4 4
excelente.)

Superficie promedio de habitaciones (cantidad en m?) 11,11 10,13 10,00
Precio de modelo de casa en U.F. 2477,04 | 2266,40 | 3064,40
Cantidad de casas por modelo 16 16 14
Precio modelo por m? construido 24,77 24,86 27,86

Para este caso, el modelo de optimizacion arrojé que los tres modelos de viviendas, no deben ser pareados
y todos deben ser de tres dormitorios. El modelo de vivienda de mayor precio segun modelo, debe ser
sobre las 3.000 UF, valor que estd en el rango superior de lo existente en ese sector de la comuna de San
Pedro de la Paz. En ninguno de los tres modelos se logro el precio de 29 UF/m’ esperado por el
inversionista. El ingreso previsto para el proyecto, segun modelo de optimizacion, por las 46 casas, es de
118.796,64 UF. Es importante sefialar que este valor se puede superar si se deja al modelo mas libertad,

en cuanto al nimero de casas.
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XI1. 2.3.2. Proyecto Venado Oriente

El modelo de optimizacién se ejecutd para disefiar cuatro modelos de casas y s6lo 12 unidades en total,
por lo tanto, se debia cautelar que la suma de viviendas de cada modelo no superara el total previamente
establecido. En este caso, lo propuesto fue tres casas por cada modelo de vivienda para cumplir con el
total. Igual que en el caso anterior, primero se decide cuantas viviendas por modelo se construiran.
Luego, se restan las areas de los terrenos de las unidades del modelo de viviendas previamente disefiado,

a la superficie restante del terreno del proyecto, al momento de disefiar nuevamente.

La calidad de las viviendas fue previamente definida con nota cinco, que indica excelentes terminaciones,
acorde al mas exclusivo barrio de la comuna de San Pedro de la Paz. Por ser un barrio residencial con
viviendas de alto precio, el tamafio de la vivienda se extendi6 a un méximo de 250m>. El cuadro XII. 22,

muestra los resultados arrojados por el modelo de optimizacion.

CUADRO Ne XII. 22.
DATOS DE SALIDA DEL PROYECTO VENADO ORIENTE

Nombre de Variable Independiente Mod. 1 Mod. 2 Mod. 3 Mod. 4
Constante 1 1 1 1
Distancia geografica al centro comercial de Concepcion (en Km,) 54 5,4 54 54
Distancia real en vehiculo al centro comercial Concepcién (en Km.) 7,9 7,9 7,9 7,9
Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) 1 1 1 1
Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos) 0 0 0 0
Cercania a estadios (1 = dos cuadras o menos) 0 0 0 0
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos) 1 1 1 1

Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados,
2=Con algunos entornos verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con
entornos verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos verdes y

cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso) 3 3 3 3
Cantidad de viviendas del proyecto (cantidad) 12 12 12 12
Cantidad de modelos de viviendas del proyecto (cantidad) 4 4 4 4
Superficie terreno vivienda (cantidad en m%) 311,54 346,15 346,15 346,15
Superficie de Vivienda (cantidad en m?) 201,51 198,22 222,32 209,70
Es individual (1=individual,0=pareada) 1 1 1 1
Numero de dormitorios (cantidad) 5 5 5 5
Numero de bafios (cantidad) 5 5 5 5
Comedor independiente (1=si, 0=no) 1 0 0 1
Cocina completa (incluye amoblado) (1=si,0=no) 0 1 0 0
Estar (1=si,0=no) 1 0 1 1
Dependencia servicios (1=si,0=no) 0 1 0 0
Calidad de construccién (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento

basico, 2= Aluminio simple, alfombra y cerdmico recubrimiento bueno, 3=

Aluminio simple o doble, piso flotante o ceramico recubrimiento bueno. 4=

Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o cerdmico, recubrimiento muy

bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.) 5 5 5 5
Superficie promedio de habitaciones (cantidad en m?) 14,39 14,16 17,10 14,98
Precio de modelo de casa en U.F. 7788,46 8653,85 8653,85 8653,85
Cantidad de casas por modelo 3 3 3 3
Precio modelo por m? construido 38,65 43,66 38,92 41,27
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En todos los casos, la variable a maximizar fue el precio dividido por la cantidad de terreno, que en este
caso fue de 25UF/m”. Debido a ello, la variable precio por metro cuadrado construido no alcanzé en
ningiin modelo los 45 UF/m”.  El modelo propone viviendas grandes de 5 dormitorios y cinco bafios, con
precios que superan las 7.000 UF cada uno. El ingreso que se obtendria por el proyecto, segun el modelo

de optimizacion, es de 101.250 UF.

XI1. 2.3.3. Proyecto Los Fundadores

El modelo de optimizacion se corridé también para disefiar cuatro modelos de casas, pero con un total de
464 unidades en total. En este caso, se propusieron 120 unidades para los primeros dos modelos de casas,
100 para el tercer modelo y la diferencia para el ltimo modelo, para poder cumplir con el total. Igual
que en el caso anterior, se resta la superficie de los terrenos de las viviendas a la superficie del proyecto,
que aun no ha sido ocupada, al momento de disefiar un nuevo modelo de vivienda. La calidad de las
viviendas fue previamente definida con nota tres, que indica buenas terminaciones, superiores al
promedio del barrio mas cercano de la comuna de San Pedro de la Paz. En el cuadro XII. 23, se muestran

los resultados arrojados por el modelo de optimizacion.

CUADRO Ne XII. 23.
DATOS DE SALIDA DEL PROYECTO LOS FUNDADORES

Nombre de Variable Independiente Mod. 1 Mod. 2 Mod. 3 Mod. 4
Constante 1 1 1 1
Distancia geografica al centro comercial de Concepcion (en Km,) 10,59 10,59 10,59 10,59
Distancia real en vehiculo al centro comercial Concepcién (en Km.) 14 14 14 14
Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) 1 1 1 1
Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos) 0 0 0 0
Cercania a estadios (1 = dos cuadras 0 menos) 0 0 0 0
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos) 1 1 1 1

Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados,
2=Con algunos entornos verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con
entornos verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos verdes y

cuerpos de agua mayores, 6 = Hermoso) 4 4 4 4
Cantidad de viviendas del proyecto (cantidad) 464 464 464 464
Cantidad de modelos de viviendas del proyecto (cantidad) 4 4 4 4
Superficie terreno vivienda (cantidad en m%) 95,30 95,43 90,23 15,27
Superficie de Vivienda (cantidad en m?) 85,77 85,89 75,00 70,00
Es individual (1=individual,0=pareada) 1 1 1 1
Numero de dormitorios (cantidad) 3 3 2 2
Numero de bafios (cantidad) 3 3 2 2
Comedor independiente (1=si, 0=no) 0 0 0 0
Cocina completa (incluye amoblado) (1=si,0=no) 1 1 1 1
Estar (1=si,0=no) 1 1 1 0
Dependencia servicios (1=si,0=no) 0 0 0 0
Calidad de construcciéon (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento

basico, 2= Aluminio simple, alfombra y ceramico recubrimiento bueno, 3=

Aluminio simple o doble, piso flotante o cerdmico recubrimiento bueno. 4=

Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o cerdmico, recubrimiento muy

bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.) 3 3 3 3
Superficie promedio de habitaciones (cantidad en m?) 9,53 9,54 10,71 11,67
Precio de modelo de casa en U.F. 1950,00 1951,44 1758,39 1745,39
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Nombre de Variable Independiente Mod. 1 Mod. 2 Mod. 3 Mod. 4

Cantidad de casas por modelo 120 120 100 124
Precio modelo por m? construido 22,74 22,72 23,45 24,93

Los dos modelos de mayor superficie son de tres dormitorios, y los dos modelos de menor superficie son
de dos dormitorios. Dos dormitorios no es lo mas comin cuando una vivienda supera los 70 m2, sin
embargo como poseen sala de estar, es posible generar un tercer dormitorio, lo que le da flexibilidad a la
vivienda. Todas las viviendas cuentan con cocina completa y todas estan por debajo de las 2.000 UF, lo
que es apropiado en el sector. En este caso, la variable mas restrictiva de 25UF/m’, no se alcanzé en
ningiin modelo de vivienda. El ingreso proyectado a obtener por este proyecto, de acuerdo al modelo de

optimizacion, es de 860.440,26 UF.

XI1. 2.3.4. Proyecto Alto Costanera

El modelo de optimizacion se corri6 para dos modelos de casas, con un total de 60 unidades en total. En
este caso se propuso inicialmente 30 casas para cada modelo. Igual que en el caso anterior, se resta la
superficie de los terrenos de las viviendas a la superficie del proyecto que aun no ha sido ocupada, al
momento de disefiar un nuevo modelo de vivienda. La calidad de las viviendas fue previamente definida
con nota dos, que indica calidad razonable de terminaciones, superiores al promedio del barrio mas
cercano de la comuna de Hualpén. El cuadro XII. 24 muestra los resultados arrojados por el modelo de

optimizacion.

CUADRO Ne XII. 24.
DATOS DE SALIDA DEL PROYECTO ALTO COSTANERA

Nombre de Variable Independiente Mod. 1 Mod. 2
Constante 1 1
Distancia geografica al centro comercial de Concepcién (en Km,) 6,35 6,35
Distancia real en vehiculo al centro comercial Concepcién (en Km.) 7,4 7.4
Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) 1 1
Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos) 0 0
Cercania a estadios (1 = dos cuadras 0 menos) 0 0
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos) 1 1
Belleza del sector (1= Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con

algunos entornos verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con entornos

verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos de

agua mayores, 6 = Hermoso) 3 3
Cantidad de viviendas del proyecto (cantidad) 60 60
Cantidad de modelos de viviendas del proyecto (cantidad) 2 2
Superficie terreno vivienda (cantidad en m?) 143,08 166,92
Superficie de Vivienda (cantidad en m?) 75 80
Es individual (1=individual,0=pareada) 1 1
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Nombre de Variable Independiente Mod. 1 Mod. 2

Numero de dormitorios (cantidad) 3 3
Numero de bafios (cantidad) 3 3
Comedor independiente (1=si, 0=no) 0 0
Cocina completa (incluye amoblado) (1=si,0=no) 1 1
Estar (1=si,0=no) 0 1
Dependencia servicios (1=si,0=no) 0 0

Calidad de construccién (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento
basico, 2= Aluminio simple, alfombra y ceramico recubrimiento bueno, 3=
Aluminio simple o doble, piso flotante o ceramico recubrimiento bueno. 4=
Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o cerdmico, recubrimiento muy

bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.) 2 2
Superficie promedio de habitaciones (cantidad en m?) 9,38 8,89
Precio de modelo de casa en U.F. 1960,85 2093,09
Cantidad de casas por modelo 30 30
Precio modelo por m? construido 26,14 26,16

Ambas viviendas no pareadas resultaron de 3 dormitorios y tres bafios, la diferencia es en superficie
construida y superficie de terreno. La vivienda de mayor superficie posee sala de estar. En ambos
modelos no se alcanzaron los valores restrictivos en precio, de 29 UF/m” por metro cuadrado construido.
Esto se debi6 a que lo mas restrictivo fue el tamafio del terreno, el que no podia ser inferior a 143,08 m* y
que la cantidad de viviendas no podia superar las 60 unidades. De acuerdo al modelo de optimizacion, el

ingreso proyectado a obtener por este proyecto, es de 121.618,176 UF.

XI1. 2.3.5. Proyecto El Rosario

El modelo de optimizacién se corridé también para dos modelos de casas, con un total de 60 unidades. En
este caso, lo propuesto fue 30 casas para cada modelo. Igual que en el caso anterior, se resta la superficie
de los terrenos de las viviendas a la superficie del proyecto, que atin no ha sido ocupada, al momento de
disefiar un nuevo modelo de vivienda. La calidad de las viviendas, fue previamente definida con nota
uno, que indica baja calidad de terminaciones, igual al promedio del barrio mas cercano de la comuna de
San Pedro de la Paz. En el cuadro XII. 25, se muestran los resultados arrojados por el modelo de

optimizacion.

CUADRO Ne XII. 25.
DATOS DE SALIDA DEL PROYECTO EL ROSARIO

Nombre de Variable Independiente Mod. 1 Mod. 2
Constante 1 1
Distancia geografica al centro comercial de Concepcion (en Km,) 10,51 10,51
Distancia real en vehiculo al centro comercial Concepcién (en Km.) 13,8 13,8
Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) 0 0
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Nombre de Variable Independiente Mod. 1 Mod. 2
Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos) 0 0
Cercania a estadios (1 = dos cuadras 0 menos)

0 0
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos)

1 1
Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con
algunos entornos verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con entornos
verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos de
agua mayores, 6 = Hermoso) 2 2
Cantidad de viviendas del proyecto (cantidad) 60 60
Cantidad de modelos de viviendas del proyecto (cantidad) 2 2
Superficie terreno vivienda (cantidad en m®) 150,33 185,41
Superficie de Vivienda (cantidad en m%) 70 80
Es individual (1=individual,0=pareada) 1 1
Numero de dormitorios (cantidad) 3 3
Numero de bafios (cantidad) 3 3
Comedor independiente (1=si, 0=no) 0 0
Cocina completa (incluye amoblado) (1=si,0=no) 0 1
Estar (1=si,0=no) 0 1
Dependencia servicios (1=si,0=no) 0 0
Calidad de construccion (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento
basico, 2= Aluminio simple, alfombra y ceramico recubrimiento bueno, 3=
Aluminio simple o doble, piso flotante o cerdmico recubrimiento bueno. 4=
Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o cerdmico, recubrimiento muy
bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.) 1 1
Superficie promedio de habitaciones (cantidad en m?) 8,75 8,89
Precio de modelo de casa en U.F. 1248,76 1584,74
Cantidad de casas por modelo 30 30
Precio modelo por m? construido 17,84 19,81

Ambos modelos de vivienda proyectados por el modelo de optimizacidn tienen tres dormitorios y tres
bafios, lo que es razonable en viviendas destinadas a familias de menores recursos economicos. La
vivienda mayor, cuenta también con sala de estar. Debido a que el precio de las unidades disefiadas es
bajo, solo el modelo de vivienda de mayor precio ofrece cocina completa amoblada. Ninguno de los dos
modelos alcanzoé el valor maximo de 20 UF/m*>. De acuerdo al modelo de optimizacién, el ingreso

proyectado a obtener por este proyecto, es de 85.005,09 UF.

XI1. 2.3.6. Proyecto Jardines de la Foresta

El modelo de optimizaciéon se corrid también para dos modelos de casas, pero con un total de 74
unidades. En este caso, lo propuesto fue 37 casas para cada modelo. Igual que en el caso anterior, se
resta la superficie de los terrenos de las casas, a la superficie restante, al momento de disefiar un nuevo

modelo de casa. La calidad de las viviendas fue previamente definida con nota dos, que indica mediana
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calidad de terminaciones, superior al promedio del barrio mas cercano de la comuna de Hualpén. A

continuacion en el cuadro XII. 26, se muestran los resultados arrojados por el modelo de optimizacion.

CUADRO Ne XII. 26.
DATOS DE SALIDA DEL PROYECTO JARDINES DE LA FORESTA

Nombre de Variable Independiente Mod. 1 Mod. 2
Constante 1 1
Distancia geografica al centro comercial de Concepcion (en Km,) 6,68 6,68
Distancia real en vehiculo al centro comercial Concepcién (en Km.) 8,53 8,53
Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) 1 1
Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos) 1 1
Cercania a estadios (1 = dos cuadras 0 menos) 0 0
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos) 1 1
Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con

algunos entornos verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con entornos

verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos de

agua mayores, 6 = Hermoso) 2 2
Cantidad de viviendas del proyecto (cantidad) 74 74
Cantidad de modelos de viviendas del proyecto (cantidad) 2 2
Superficie terreno vivienda (cantidad en m?) 80 80
Superficie de Vivienda (cantidad en m?) 70 72
Es individual (1=individual,0=pareada) 0 1
Numero de dormitorios (cantidad) 3 3
Numero de bafios (cantidad) 3 2
Comedor independiente (1=si, 0=no) 0 0
Cocina completa (incluye amoblado) (1=si,0=no) 1 1
Estar (1=si,0=no) 0 0
Dependencia servicios (1=si,0=no) 0 0
Calidad de construccién (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento

basico, 2= Aluminio simple, alfombra y cerdmico recubrimiento bueno, 3=

Aluminio simple o doble, piso flotante o ceramico recubrimiento bueno. 4=

Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o cerdmico, recubrimiento muy

bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.) 2 2
Superficie promedio de habitaciones (cantidad en m?) 8,75 10,29
Precio de modelo de casa en U.F. 1873,32 | 1898,61
Cantidad de casas por modelo 37 37
Precio modelo por m? construido 26,76 26,37

Ambos modelos de vivienda proyectados por el modelo son de tres dormitorios, cantidad razonable en
viviendas destinadas a familias de menores recursos econdmicos. Ambos modelos cuentan con cocina
completa amoblada. El modelo de vivienda de mayor precio y superficie, posee un bafio menos, lo que
permite habitaciones mas grandes. El modelo de menor precio es el de la vivienda pareada, lo que
permite tener un precio menor, no obstante posee un bafio mas que el otro modelo de vivienda. Ninguno
de los dos modelos alcanzo el valor maximo de 27 UF/m”. De acuerdo al modelo de optimizacién, el

ingreso proyectado a obtener por este proyecto es de 139.561,38 UF.
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XI1. 2.3.7. Proyecto Costa Verde

El modelo de optimizacién se corrié también para disefiar dos modelos de casas, pero con un total de 80
unidades. En este caso lo propuesto fue 40 casas para cada modelo. Igual que en el caso anterior, se
resta la superficie de los terrenos de las viviendas a la superficie del proyecto que atin no ha sido ocupada,
al momento de diseflar un nuevo modelo de vivienda. La calidad de las viviendas fue previamente
definida con nota uno, que indica baja calidad de terminaciones, igual al promedio del barrio mas cercano
de la comuna de San Pedro de la Paz. El cuadro XII. 27 se muestra los resultados arrojados por el modelo

de optimizacion.

CUADRO Ne XII. 27.
DATOS DE SALIDA DEL PROYECTO COSTA VERDE

Nombre de Variable Independiente Mod. 1 Mod. 2
Constante 1 1
Distancia geografica al centro comercial de Concepcion (en Km,) 8,53 8,53
Distancia real en vehiculo al centro comercial Concepcion (en Km.) 10,31 10,31
Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) 0 0
Cercania a colegios o escuela (1 = seis cuadras 0 menos) 0 0
Cercania a estadios (1 = dos cuadras 0 menos) 0 0
Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos) 1 1

Belleza del sector (1 = Feo sin bellezas naturales o contaminados, 2=Con
algunos entornos verdes, 3= Con entornos verdes, 4= Con entornos
verdes y cuerpos de agua lejanos , 5= Con entornos verdes y cuerpos de

agua mayores, 6 = Hermoso) 2 2
Cantidad de viviendas del proyecto (cantidad) 80 80
Cantidad de modelos de viviendas del proyecto (cantidad) 2 2
Superficie terreno vivienda (cantidad en m?) 100 100
Superficie de Vivienda (cantidad en m?) 90 80
Es individual (1=individual,0=pareada) 1 1
Numero de dormitorios (cantidad) 3 3
Numero de bafios (cantidad) 3 2
Comedor independiente (1=si, 0=no) 0 0
Cocina completa (incluye amoblado) (1=si,0=no) 1 0
Estar (1=si,0=no) 1 1
Dependencia servicios (1=si,0=no) 0 0
Calidad de construccion (1=Aluminio simple, alfombra recubrimiento

basico, 2= Aluminio simple, alfombra y cerdmico recubrimiento bueno, 3=

Aluminio simple o doble, piso flotante o cerdmico recubrimiento bueno. 4=

Aluminio doble o PVC simple, piso flotante o ceramico, recubrimiento muy

bueno. 5= PVC doble, piso flotante, recubrimiento excelente.) 1 1
Superficie promedio de habitaciones (cantidad en m?) 10 10
Precio de modelo de casa en U.F. 1525,79 1147,78
Cantidad de casas por modelo 40 40
Precio modelo por m? construido 16,95 14,35

Los dos modelos de vivienda proyectados por el modelo de optimizacion son de tres dormitorios, que es
razonable en viviendas destinadas a familias de menores recursos economicos. Soélo el modelo de

vivienda de mayor precio cuenta con cocina completa y ambos modelos cuentan con sala de estar. La
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vivienda de mayor precio y superficie posee un bafio adicional. Ninguno de los dos modelos alcanzo el
valor maximo de 17 UF/m*. De acuerdo al modelo de optimizacion, el ingreso proyectado a obtener por

este proyecto es de 106.942,88 UF.

Xll. 3. PROYECTOS DE CASAS EN CONDOMINIO

XII. 3.1. Aplicacion Modelo Hedonico en casas en condominio

Para probar el modelo heddnico de casas en condominio, se aplicé a cinco proyectos localizados en las
comunas de Concepcion y Talcahuano (Ver plano de localizaciones en el Anexo D3). En las comunas de
San Pedro de la Paz, de Hualpén y Chiguayante no habia nuevos proyectos de casas en condominio, por

lo tanto, no se pudo probar el modelo.

Para todos los proyectos, se recogieron 18 variables de la localizacion y de las casas, ademas de los datos
de superficie del terreno en que se emplazan y la superficie de espacios comunes. Las 18 variables
incluyen las que resultaron significativas en el modelo hedonico y el precio real que estd solicitando la
inmobiliaria, por cada modelo de casa en condominio. Para obtener el precio proyectado, se ingresaron
las variables reales de cada modelo de vivienda, con lo que se obtuvo el precio hedonico. Para comprobar
la capacidad predictiva de los modelos hedonicos, se compardé el precio obtenido por él con el precio que
publica la inmobiliaria de cada modelo de vivienda. En el cuadro XII. 28 se presentan los precios reales y

hedonicos por proyecto y modelo de vivienda.

223



CUADRO Ne XII. 28.
DIFERENCIA PORCENTUAL ENTRE PRECIO REAL Y DE MODELO HEDONICO
EN CASAS EN CONDOMINIO

Nombre proyecto, unidades a Superficie en (m’) ) Precio . .
. . . Precio Real - Diferencia
Comuna construir y distancia real al en UE Heddnico en Porcentual
centro comercial de Concepcién | Terreno Casa UF
109,30 64,27 3.090 2.989 3,38
) Bicentenario I 16 unid.
Concepcion . . 121,58 96,30 3.390 3.239 4,66
Distancia Real 9,80 Km.
120,30 93,89 3.290 3.218 2,25
161,98 68,57 2.000 2.111 -5,25
Brisas del Sol Oriente 80 unid. | 161,98 84,01 2.420 2.507 -3,46
Talcahuano ) )
Distancia Real 8,89 Km. | 161,98 84,66 2.650 2.522 5,08
185,58 109,30 3.245 3.304 -1,79
190,00 95.,00 3.146 3.320 -5,25
) Condominio Torreones 40 unid. | 190,00 106,00 3.398 3.390 0,25
Concepcidn ) )
Distancia Real 8,82 Km. | 190,00 110,00 3.732 3.803 -1,87
190,00 122,00 4.280 4.131 3,59
Los Morrillos de Perales 68 unid. [ 90,00 77,68 2.040 2.027 0,64
Talcahuano
Distancia Real 10,26 Km | 90,00 65,92 1.909 1.815 5,17
Trancura 5 unid.
Concepcion 189,00 122,51 4.150 4.147 0,07
Distancia Real 9,78 Km.

La mayor diferencia porcentual que se presenta en precios es de -5,25% y corresponde a un modelo de
casa en el barrio San Pedro del Mar, de la comuna de San Pedro de la Paz. Se trata de un modelo de casa
con una superficie construida de 66 m”, que resulté subvalorada por el modelo hedénico. Las variaciones

reales en el precio estan dentro del rango permitido por el modelo hedoénico, que es de 6,89%.

XI11.3.2.  Aplicacion Modelo de Optimizacion de Casas en condominio

El modelo de optimizacion para proyectos de casas en condominio, se aplicé en los mismos proyectos ya
iniciados o por iniciar, respetando las restricciones correspondientes al terreno en que se construye. Una
restriccion fisica corresponde al tamafio del terreno donde se emplaza el proyecto. También existen las
restricciones legales, que son las impuestas por el plano regulador de la comuna donde se emplaza el
proyecto. Las restricciones arquitectonicas se obtienen de los valores que se encontraron en la base de
datos original. Finalmente, las restricciones econémicas se obtienen del proyecto real, aunque también
podria fijarlas el inversionista inmobiliario, o por valores propios del barrio en que se emplaza el

proyecto.

224



X11.3.2.1. Restriccion Fisica

El proyecto debe estar dentro del terreno, por lo tanto, la superficie de éste constituye la primera
restriccion que enfrenta. En el cuadro XII. 29, se presentan las superficies del terreno en que se emplazan

los cinco proyectos a probar.

CUADRO Ne XII. 29.
RESTRICCION FiSICA DEL TERRENO

Comuna Proyecto Superficie terreno en m?
Concepcion Bicentenario II 3.487
Talcahuano Brisas del Sol Oriente 44.880
Concepcion Condominio Torreones 11.445
Talcahuano Los Morrillos de Perales 7.970
Concepcion Trancura 1.178

Los terrenos de menor superficie corresponden a sectores ya consolidados. El terreno de mayor
superficie corresponde a Brisas del Sur. En este lugar se encuentran atn terrenos de mayor superficie,
debido a que antiguamente eran terrenos no urbanizados. La Inmobiliaria Valmar urbanizé este terreno
para emplazar el casino, ademas subdividieron para proyectos inmobiliarios a su alrededor, algunos ya
materializados y otros que esperan materializar en el futuro. La razén por la que las comunas de
Concepcion y Talcahuano concentran los proyectos de casas en condominio, es porque son las mas
cercanas al centro de Concepcion y al Mall Plaza del Trébol, los principales centros comerciales de
Concepcion Metropolitano. La otra razon es que los condominios son mas atractivos para los

consumidores si se emplazan en barrios ya consolidados.

XI11.3.2.2. Restricciones Legales

Las restricciones legales son las que imponen los planos reguladores y en este caso se existen la
subdivision predial minima de cada terreno individual, la superficie maxima a construir del terreno, la

densidad permitida, los porcentajes de pareo y las alturas maximas.

La subdivision predial indica la superficie minima que debe tener el lote que se va a comercializar. La
superficie de cada lote también estd delimitada por la densidad permitida. Por lo tanto, estas dos

restricciones son para definir la superficie minima de cada lote.

La superficie maxima del primer piso esta delimitada por las siguientes condiciones del plano regulador:

1. Sistema de agrupamiento (indica si puede ser aislada, pareada, o continua)

2. Antejardin minimo (medido en metros)
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Adosamiento o profundidad minima de adosamiento (medidas segtin se indique)
Distancia minima a deslindes (medida en metros)
Longitud maxima de continuidad, o maxima de pareo (respecto a deslindes)

Retranqueo minimo (medido en metros para un piso)

N AW

Coeficiente maximo de ocupacion, (es la superficie construida del primer piso, dividida por la
superficie del terreno)
8. Coeficiente minimo de area libre (superficie area libre dividido por superficie terreno)

9. Sistema de agrupamiento (indica si puede ser aislada, pareada, o continua)

Las restricciones se aplican sobre el total del terreno y van acotando la superficie de la primera planta que

puede ser construida.

La superficie de la primera, segunda planta y demas, estan delimitadas por las siguientes restricciones:

1. Longitud maxima de continuidad, o maxima de pareo (condicionada por altura)
Altura maxima de continuidad (medida en metros)
Adosamiento o profundidad minima de adosamiento (medidas segtin se indique)

Distancia minima a deslindes (medida en metros)

A

Retranqueo minimo (medido en metros por piso)

Las restricciones se aplican sobre el total del terreno y van acotando la superficie que puede ser

construida de la segunda planta o mas.

La altura maxima permitida de una casa también esta delimitada por el plano regulador y las condiciones

que la limitan son las siguientes:

1. Altura maxima de edificacion (medida en metros)
2. Coeficiente maximo de constructibilidad (superficie total/superficie del terreno)

3. Densidad habitacional méxima y condiciones de mayor densificacion (Nro. habitantes por hectarea)

La restriccion numero uno marca el limite maximo y las dos siguientes pudieran restringir ain mas,

dependiendo de la superficie total del terreno en que se emplaza la vivienda.

La primera restriccion que afronta el proyecto es relativa a la densidad permitida, ya que condiciona
cuanto del terreno disponible la inmobiliaria podra comercializar y cuanto debera destinar a otros usos,
como areas verdes y urbanizacion. En el cuadro XII. 30 se muestra el codigo de la zona del plano

regulador comunal y restricciones al terreno completo para cada proyecto
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CUADRO Ne XII. 30.

CODIGO DE AREA DEL PLANO REGULADOR COMUNAL POR PROYECTO
Y RESTRICCIONES AL TERRENO TOTAL

Comuna Proyecto Caddigo de localizacién Porcentaje maximo del
Plano Regulador terreno total comercializable*
Concepcion Bicentenario 11 HE3 0,53712647
Talcahuano Brisas del Sol Oriente ZH-13 0,61382084
Concepcion Condominio Torreones HE3 0,66404543
Talcahuano Los Morrillos de Perales ZH-9 0,76787955
Concepcion Trancura HE3 0,80220713

(*) Corresponde al total que es posible de comercializar, descontadas las areas comunes de areas verdes y

urbanizacion.

A continuacion, el cuadro XII. 31 muestra las restricciones para las viviendas y sus respectivos terrenos

de cada proyecto.

CUADRO Ne XII. 31.
RESTRICCIONES LEGALES A LA SUPERFICIE CONSTRUIDA DE VIVIENDA

Comuna Proyecto Superficie Superficie Superficie Altura maxima
minima del maéaxima de maxima de la de la vivienda en
Loteo en mt. terreno a utilizar vivienda mt..

Concepcién | Bicentenario IT * 105 60% 350% 7,5

Talcahuano Brisas del Sol Oriente ** 161 60% 100% 9,0

Concepcion | Condominio Torreones * 190 60% 350% 7,5

Talcahuano Los Morrillos de 90 70% 120% 9

Perales®**
Concepcion Trancura * 189 60% 350% 7,5

(*) Los tres proyectos localizados en la zona HE-3 de las Lomas de San Sebastidn solicitaron conjunto armonico para lograr
terrenos mas pequeiios que los que autoriza el plano regulador, que es de 315m>.

(**) El proyecto Brisas del Sol en la zona ZH-13, también solicité conjunto armonico para subdividir los terrenos en un tamaiio
menor a lo permitido en la zona, que es de 200m?>.

(***) El proyecto Los Morrillos de Perales en la zona ZH-9, también solicitd acogerse a conjunto armoénico para subdividir en
terrenos menores a lo permitido en la zona, que es de 140m>.

Solicitar condiciones especiales para acogerse a conjunto armonico es posible en los proyectos de mayor
cantidad de viviendas. Para ello la inmobiliaria, ademas de ofrecer la urbanizacion circundante incluida
en el proyecto de viviendas al momento de pedir la autorizacion a la municipalidad respectiva, ofrece

areas verdes terminadas, por eso es muy comun que estos proyectos vulneren algunas restricciones.
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X11.3.2.3. Restricciones Arquitecténicas

Para que las viviendas disefiadas por el modelo de optimizaciéon cumplan con normas de armonia general
arquitectonica, se establecen restricciones minimas y maximas, de manera de no alterar esa armonia.
Estas restricciones son de tipo cuantitativo y representan la situacion actual en Concepcion
Metropolitano. En el cuadro XII. 32 se muestran las restricciones que son parte del modelo de

optimizacion.

CUADRO Ne XIl. 32.
RESTRICCION ARQUITECTONICAS GENERALES

Nro | Restriccion Valores

1 Minimo de dormitorios y minimo de bafios 1 unidad
2 Minima superficie promedio por habitacion 8,57 m’

3 Minima superficie de vivienda por nimero de dormitorios y bafios 9 m’

4 Maxima diferencia entre dormitorios y bafios 2 unidad
5 Minima diferencia entre dormitorios y bailos -1 unidad

Los valores corresponden a maximos y minimos observados en la base de datos y wvalidados
informalmente por expertos del mercado inmobiliario. Sin embargo, estos valores pueden ser

modificados si el inversionista inmobiliario asi lo desea, o si con el tiempo estos valores cambian.

X11.3.2.4. Restricciones Econémicas

Las restricciones econdémicas pueden estar impuestas por el inversionista inmobiliario, asociadas al
proyecto que desea realizar en una localizacion especifica, a su presupuesto disponible, o a restricciones
de mercado. La primera, establece el maximo precio por m” que debe tener una casa en condominio en
una localizacion dada, que posibilite su comercializacion. La segunda, estd asociada al presupuesto que
dispone para realizar el proyecto. La tercera, se refiere a situaciones limite que son posibles de
comercializar con facilidad en el mercado actual, como por ejemplo, superficie méxima promedio por
habitacion. En el cuadro XII. 33 se muestra el precio maximo por localizacion, fijadas en este caso por el

mismo inversionista inmobiliario.
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CUADRO Ne XII. 33.
RESTRICCION ECONOMICA DE LA LOCALIZACION

Precio
Comuna Proyecto maximo

UF/m’
Concepcion Bicentenario II 36
Talcahuano Brisas del Sol Oriente 30
Concepcion Condominio Torreones 34
Talcahuano Los Morrillos de Perales 28
Concepcidn Trancura 34

Los valores mas altos corresponde a la comuna de Concepcion, que son los mas valorados por su cercania
al centro comercial de Concepcion. El valor més bajo corresponde a la comuna de Talcahuano, en un

sector enclavado en la parte antigua de la comuna.

En el cuadro XII. 34 se muestran las restantes cinco restricciones asociadas a una localizacion particular.

CUADRO Ne° XII. 34.
RESTRICCIONES ECONOMICAS GENERALES

Nro | Restriccion Valores
1 Maxima superficie de Casa 140 m?

2 Minima superficie de vivienda dividida por superficie terreno 40%

3 Minima superficie de vivienda con dependencia de servicio 105m’

4 Maéxima cantidad de dormitorios 5 unidades
5 Maximo precio vivienda dividido por superficie de terreno 18,7 UF
6 Maxima Superficie de vivienda dividido por dormitorios y bafios 23,5m’

7 Maxima diferencia de Dormitorios + Bafios — Estar — Dep.Serv. 2 unidades
8 Minimo precio vivienda con comedor independiente 3.200UF
9 Minimo precio m” de vivienda dividido por superficie promedio habitaciones 3,4UF
10 Maxima superficie promedio de habitacion 18 m’
11 Maxima superficie vivienda dividido por dormitorio 50 m”

Como son restricciones econdémicas, muestran los valores que son prudentes actualmente, para que el
inversionista cuente con modelo de casa en condominio que se puedan comercializar. Los valores se
obtuvieron de la base de datos de proyectos y validados informalmente por expertos del sector
inmobiliario local. Estos valores probablemente iran variando con el tiempo y se pueden modificar si el
inversionista inmobiliario lo desea. También es posible incluir mas restricciones econémicas, si el

inversionista asi lo requiere.
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XI11.3.3. Resultados obtenidos en casas en condominio disefiadas

La metodologia usada para disefiar proyectos de casas en condominio, fue en principio definir el nimero
de modelos de viviendas y la cantidad total de unidades. Esto restringe bastante el modelo de
optimizaciéon ya que acota las posibilidades de disefio, por lo tanto es mejor dejarlo a decision del
inversionista. En algunos casos fijar la cantidad de viviendas deja poca holgura cuando el inversionista
desea subdividir lo maximo que se permite. En estas pruebas del modelo de optimizacion, se establecio

también la calidad de la construccidn, de acuerdo a los requerimientos del inversionista.

Al ejecutar por primera vez el modelo de optimizacion, éste debe seleccionar las caracteristicas de las
casas y los terrenos. Luego de esto y disefado el primer modelo de vivienda, se realiza el siguiente
procedimiento para el segundo modelo y los siguientes: Determinar la cantidad de viviendas que se
realizaran del modelo disefiado previamente y restar la superficie del terreno que ocuparan, al total
todavia disponible del proyecto. Esto es para que al disefiar un nuevo modelo de vivienda, se corra con lo
que resta de la superficie del terreno. Cuando se disefa el ultimo modelo de vivienda, se ocupa el saldo
de terreno y como la cantidad de casas estd previamente definida, se debe establecer la cantidad, al

momento de correr el modelo de optimizacion.

Debido a que algunos proyectos de viviendas contemplan en la urbanizaciéon areas verdes y vias de
comunicacion del recinto cerrado, éstas se restan a la superficie total, de manera que los terrenos de cada
casa solamente ocupen lo que efectivamente se destinara a viviendas. El modelo no contempla el disefio

de areas comunes y vias de comunicacion, ya que son bienes publicos.

Al igual que en el modelo de casas individuales, en el modelo de casas en condominio se comercializa la
superficie construida y el terreno que la contiene, que también es privado. Por lo mismo, no siempre se

obtiene el maximo valor del proyecto cuando se maximiza el precio del metro cuadrado construido.

El modelo de optimizacién no incluye la cantidad total de viviendas del proyecto inmobiliario, ya que no
es un atributo que influye en el precio de la vivienda, pero como el modelo de optimizacion se ejecuta
para cada modelo de vivienda por separado, fue necesario agregar una variable denominada cantidad de
viviendas por modelo de casa, que no afecta el precio de éstas. Esta variable es necesaria para que el
modelo de optimizacion calcule la cantidad de viviendas de un modelo, que caben en lo que resta de
superficie total. Por eso, al ejecutar el modelo de optimizacion se incluye la cantidad de viviendas del
modelo que calcula el modelo de optimizacion y que influye en el valor del proyecto, pero que no influye

en el precio de la vivienda.
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Las variables de localizacion son las mismas que las de los proyectos reales, por lo tanto, no hay

variaciones en ellas. A continuacion los resultados obtenidos en cada proyecto.

