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Capitulo 1: INTRODUCCION

1.1INTRODUCCION

El sector Inmobiliario ha sido reconocido uUltimamente como uno de los agentes
fundamentales en la actividad economia Regional y Nacional, ademas por ser uno
de los sectores mayormente fomentado por el gobierno de Chile, ya que su actividad
genera un impacto inmediato en la empleabilidad, disminuyendo el porcentaje de
cesantia nacional, por lo cual es fomentado con una serie de subsidios.

En términos comunicacionales, el sector construccion es catalogado como uno de los
mas ricos, es decir para los inversionistas es una alternativa atractiva ya que un bien
inmueble es un activo fijo el cuél posee caracteristicas de bajo riesgo y alta
rentabilidad, ademas de considerarse como un patrimonio.

Es por aquellas inquietudes que este estudio generara una herramienta de apoyo
para estimar el precio que se debe aplicar a una vivienda sujeta a determinadas
caracteristicas dentro del contexto del gran Concepcion, Chile.

El crecimiento econdmico nacional promedio en los ultimos 10 afios es de un 5%
anual, y el crecimiento del sector construccién es de 4% anual, la contribucién del
ejercicio de esta actividad al PIB, es de entre un 7% y 8% anual, esto refleja la fuerte
correlacién entre la actividad de la construccién y el crecimiento econémico nacional.
Esta Investigacion de mercado inmobiliario de viviendas en el gran Concepcion, se
emplaza en sus 5 comunas, que son Concepcién, Talcahuano, Hualpén, San Pedro
de la Paz y Chiguayante, comunas las cuales han sido testigo un una prosperidad y
reforma urbana, la cual se ve reflejada en la cantidad de edificacion de la cual goza
la zona.

Para efectos de este estudio se recopil6 informacion del 100% de la oferta
inmobiliaria de viviendas en la provincia de Concepcion, en el segundo semestre del
afio 2009, se excluyo a Penco, ya que no presentaba oferta inmobiliaria, en ese

intervalo de tiempo.
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Ademés de incorporar dada la reciente catastrofe natural!, las variaciones que se
presentaran en este sector y el tiempo que se prolonga éste efecto, en el capitulo de

conclusién y discusion.

1.2 ORIGEN DEL TEMA

El presente trabajo nace de la necesidad de generar mayores fuentes de empleo en
la zona, fomentando el crecimiento del sector inmobiliario y ademas de tomar
conocimiento con respecto al disefio de modelos matematicos predictivos para el
sector inmobiliario del gran Concepcion, ya que solo existen investigaciones de este
tipo limitado al gran Santiago.

Si bien es cierto que éste estudio se emplaza en el gran Concepcion, podria ser
usado en otro contexto analogo, como por ejemplo otra ciudad que presente

proyecciones y caracteristicas demograficas similares.

1.3 JUSTIFICACION

Existen Proyecciones de crecimiento en el sector, los cuales se estimaban previo al
terremoto del 27 de febrero de 2010, en Concepcion, Chile.

Se estima que las ventas alcancen este afio 2010 un alza de 4.000 millones de
dolares para el sector inmobiliario a nivel pais por lo cual se identifica como un nicho
economico.

Existe muy poco profesionalismo en el sector, no existe un completo y acabado
conocimiento y especializacién del mercado inmobiliario, por lo cual con este estudio
se aportara una nueva herramienta para su optimo desarrollo y gestion.

Esta informacion sera de utilidad para que las empresas constructoras e inmobiliarias
ya que disponiendo de esta herramienta se puede abordar la fijacion del precio de
dos maneras; como en el primer caso se edifica un proyecto inmobiliario apuntando a
un segmento socioeconémico especifico, es decir se construye sabiendo cuanto sera

el precio, otra opcibn menos comun, sera una vez finalizada la edificacion, se

! Catastrofe Natural: Terremoto y Tsunami sufrido por las regiones, V, VI, VIl y VIII, Chile el 27 de
febrero de 2010, con perdidas econdmicas estimadas en treinta mil millones de délares.
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consideran las caracteristicas resultantes y se ingresan al modelo para que

pronostique el precio a fijar.

1.4 OBJETIVOS

1.4.1 OBJETIVO GENERAL

» Determinar un modelo Hedonico para cada tipo de vivienda; casas
departamentos, y casas en régimen de condominio en el gran Concepcion,
Chile.

1.4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

» Obtencién de catastro de la realidad inmobiliaria en la provincia del gran
Concepcibn, Chile.
» ldentificar cada una de las variables que intervienen en los distintos modelos.

» Realizar un analisis y prueba de modelo para la entrega de conclusiones.

1.5 ALCANCES DEL ESTUDIO

El estudio se desarrollara en la provincia del Gran Concepciéon, Octava Regién del
Bio-Bio, Chile.

Se tomaron datos en terreno en las comunas de Talcahuano, Hualpén, Concepcion,
San Pedro de la paz, y Chiguayante.

Para efectos del estudio se tomo un intervalo de tiempo de recopilacion de datos en

terreno comprendidos en el segundo semestre 20009.
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1.6 METODOLOGIA

Para el desarrollo de este estudio es fundamental la obtencion de informacion
sobre las caracteristicas de las viviendas, para esto se realizo una serie de
entrevistas a arquitectos y vendedores de los proyectos, en las comunas ya
mencionadas.

Donde se tomaron los datos de las ofertas de casas individuales, casas en
condominios, y departamentos, con sus respectivas caracteristicas de precio, metros
cuadrados construidos, y caracteristicas de los tipos de materiales empleados, todas
caracteristicas que ayudan a explicar el precio individual de cada vivienda.

Se recurrira a técnicas de regresion para la determinacion de los coeficientes ,y
determinar el grado de incidencia de estas variables en la explicacion del modelo.

Se determinaran los parametros de los modelos a través del método de los minimos
cuadrados ordinarios (MCO).

Finalmente se realizard una prueba de Modelo, consistira en probar el modelo,
develando si este se asemeja a la realidad ofrecida y demandada en sector a través

de la prueba de significancia.
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Capitulo 2: MARCO TEORICO

2.1 MARCO TEORICO

Los productos, bienes y servicios que se tranzan en el mercado estan constituidos
por una serie de caracteristicas y atributos que configuran su valor transable.

Cada una de estas caracteristicas afecta de manera positiva 0 negativa la valoracion
qgue realiza el consumidor del producto o servicio, lo cual se refleja en el precio.

En los mercados mas complejos como lo son los de bienes raices, el conocimiento
de la valoracion que realiza el consumidor, cobra especial importancia debido a la
heterogeneidad que presenta el rubro inmobiliario.

En este contexto la teoria de los modelos heddnicos, es un gran avance
metodoldgico en la modelacion de bienes o servicios valorados segun sus atributos,
proporcionando técnicas econométricas, que explican el precio, dadas las distintas
caracteristicas que el bien inmueble posea.

Esta herramienta permite identificar, para posteriormente combinar una serie de
caracteristicas que maximicen el precio de una vivienda, ya que se identificaran a
través de esta metodologia que atributos son los que afectan mayormente la
valoracién por parte de los consumidores, lo que se traspasara finalmente en el
precio que el consumidor este dispuesto a pagar.

De igual manera esta herramienta permite detectar que atributos de los bienes
inmuebles interpretan de mejor manera las necesidades de los consumidores.
Muchos economistas coinciden que los primeros indicios con relacion a este tema,
se iniciaron en el siglo XIX, con la inquietud de explicar los precios del suelo,
generando una relacién entre el suelo y su productividad agricola, posteriormente
esto se extiende y evoluciona a la explicacion de los suelos urbanos, donde Becker
en 1965, determiné que el precio del suelo urbano dependia Unicamente de las

caracteristicas que este presente, y que ademas estas son irreplicables.
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El modelo tedrico Modelos de precios hedoénicos fue desarrollado por el economista
Sherwin Rosen (1974).Este modelo relaciona los precios de bienes complejos como
los bienes inmuebles con la evaluacion individual de los atributos. Brown y H. Rosen
(1982) y después Palmquist(1984),que siguen esta teoria, afirman que los bienes
pueden ser descritos como conjuntos de atributos o caracteristica que no son
explicitamente tratadas en los mercados, sin embargo los preciso implicitos de estos
atributos pueden ser identificados en regresiones hedonicas.

Esta teoria permite explicar la importancia de cada atributo en el valor de marcado
del bien inmueble, asi se podra determinar como cambia el valor de éste, dado los
cambios en las cantidades y calidades de las caracteristicas, y finalmente predecir el
precio.

Al generar el modelo econométrico se explicara la relacion entre el precio sujeto a los
atributos, este se regresionara estadisticamente, una ves expuesto el modelo, se
alimentara con caracteristicas reales del mercado y se predecird el precio,
comparandolo posteriormente con la realidad, y finalmente calculando un delta.

Las viviendas son productos que poseen una serie de atributos, los que se pueden
identificar objetivamente, asi el precio de la vivienda se puede estimar sustituyendo
estos atributos.
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2.2 MODELOS DE PRECIOS HEDONICOS

Los modelos de precios heddnicos a través de su metodologia proporcionan una
funcién de precios que capta las incidencias de los distintos atributos.

La forma general del modelo es la siguiente:

I Y U R I T (1)

La variable P corresponde al precio del bien inmueble, el cual se asume esta
determinado por los argumentos de la funcion f.

Los argumentos de la ecuacion hedonica en la ecuacion (1) se agrupan en seis
categorias:

I: caracteristicas inherentes al inmueble (superficie construida, superficie del
terreno, aptitud de uso del suelo, aspectos de arquitectura y disefio interior,
equipamiento interior, nUmero de habitaciones, calidad de los materiales, etc.)

V: caracteristicas del vecindario (nivel socioeconémico, tipo de residentes,
seguridad, etc.).

U: caracteristicas de ubicacion del bien raiz (area residencial, area industrial,
distancia geogréfica y accesibilidad a centros de importancia, etc.).

Z:. caracteristicas determinadas por la ubicacion del inmueble dentro del Plano
Regulador de la ciudad (zoning) (densidad de la construccion, tipos de actividades y
usos de suelo permitido, etc.).

S: caracteristicas determinadas por el nivel de equipamiento exterior, servicios e
infraestructura que recibe el inmueble (agua, alcantarillado, electricidad,
pavimentacion, etc.).

E: externalidades presentes en el entorno en que se encuentra el bien raiz
(actividades contaminantes, areas verdes, vertederos de desperdicios, etc.)

w : conjunto de pardmetros que acompafan a cada atributo y que constituyen los

precios implicitos (sombra) de cada caracteristica del inmueble.
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2.3 MODELOS HEDONICOS PARA CASAS, CONDOMINIOS Y
DEPARTAMENTOS.

Las 3 alternativas de vivienda que presenta el mercado inmobiliario de viviendas son:
Casas, Casas en régimen de Condominio y Departamentos.

Lo que se quiere probar es que el precio de las viviendas esta determinado a traves
de caracteristicas propias de la vivienda, Homogeneidad y caracteristicas
socioeconomicas del sector.

Estos tipos de viviendas presentan caracteristicas distintas entre si, asi como la
valoracion de estas puede variar asi como en otro tipo de vivienda simplemente no
se consideran.

Para estos modelos se ajusta de mejor manera una funcion del tipo lineal, aunque
para otros casos de modelos heddnicos se ajusta mejor las funciones del tipo no
lineal.

Para la construccion de estos modelos se han considerado un total de 54 variables
las cuales seran asignadas de acuerdo a cada tipo de vivienda.

De esta manera el modelo de precios hedonicos se plantea de la siguiente forma:

Pv Casas=f (Dg, Dr, Tv, Dp, Tp, Aa, Am, Ab, Ha, Hm, Hb, Cc, Cs, Ccp, Ccol, Cho, Cpd, Ce,Cp, Fc,
Ua, Um, Ub, Cv,Cva, Ts, Tvi, VI, Nh, Nb, Ci, Cco, Se, Ds, Et, Pc, Pa, Pf, PI, Cve, Pal, Pvu,

Pv Condominios=f (Dg, Dr, Tv, Dp, Tp, Aa, Am, Ab, Ha, Hm, Hb, Cc, Cs, Ccp, Ccol, Cho, Cpd,
Ce,Cp, Fc, Ua, Um, Ub, Cv,Cva, Ts, Tvi, VI, Nh, Nb, Ci, Cco, Se, Ds, Et, Pc, Pa, Pf, Cve, Pg, Pe,

Pv Departamentos=f (Ha, Hm, Hb, Cc, Cs, Ccp, Ccol, Cho, Cpd ,Cp, Fc, Ua, Um, Ub, Cv,Cu,
Pgim, Pp, Pb. Pa, Pla, Pj, Pse, Nd, Np, Tvi, Nh, Nb, Ci, Cco, Pca, Pcc, Ds, Pt, Et, Pc, Pas, Pf, Cca,
({01 O oo T ) B S PP PPN (4)



Donde las variables son las siguientes:
Tabla 2.1: Totalidad de Variables.
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N VARIABLES DENOMINACION
1 | Precio de Vivienda (en UF) Pv
2 | Dist. Geog. Dg
3 |Dist. Real Dr
4 | Tiempo Veh. Tv
5 |Dist. A Pie Dp
6 | Tiempo a Pie Tp
7 | Facilidad de Accesibilidad desde y hacia la ciudad Acc
8 | Grado de Homogeneidad del sector Hs
9 |Cercania al centro (1 = Si menos de 15 min en loc colectiva) Cc
10 | Cercania Supermercado (1 =menos de Tres Cuadras) Cs
11 | Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida)) Ccp
12 | Cercania a colegios o escuela (1 = 6 cuadras 0 menos) Ccol
13 | Cercania a Hospitales o Clinicas (1 = cinco cuadras 0 menos) Cho
14 | Cercania a Pubs o Discotecas (1 = dos Cuadras 0 menos) Cpd
15 | Cercania a estadios Ce
16 | Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos) Cp
Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos
17 |directos) Fc
18 | Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacion Alta Ur
19 | Cantidad de Viviendas (del proyecto) Cv
20 | Cantidad de variantes de viviendas (del proyecto) Cva
21 | Tamaifio sitio vivienda Ts
22 | Tamaiio de Vivienda Tvi
23 | Esindividual (1=Ind,0=pareada) VI
24 | Nimero de Habitaciones Nh
25 | Numero de bafios Nb
26 | Comedor independiente (1=Si, 0=No) Ci
27 | Cocina Completa (incluye amoblado) (1=Si,0=NO) Cco
28 | Estar (1=SI,0=NO) Se
29 | Dependencia Servicios (1=SI1,0=NO) Ds
30 | Posee Estacionamiento Techado (1=SI;0=NO) Et
31 | Calidad del Piso Ceramica Pc
32 | Calidad del Piso Flotante Pf
33 | Calidad del Piso Alfombra Pa
34 | Calidad del Piso Loza PI
35 | Calidad ventanas (marco, vidrio) Aluminio=1, Pvc=0) Cve
36 | Calidad de recubrimiento y terminaciones paredes Cap
37 | Comedor Diario (1=SI,0=No) Cd
38 | Posee juegos infantiles (1=S1,0=No) Pj
39 | Posee portero electrénico (1=Si,0=No) Pe
40 | Posee guardia (1=Si,0=No) Pg
41 | Posee Gimnacio (1 =si, 0 = No) Pgim
42 | Posee Piscina (1 = Si, 0 = no) Pp
43 | Posee Bodega (1 =Si, 0 = no) Pb
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N VARIABLES DENOMINACION
44 | Posee ascensor (1 = Si, 0= no) Pa
45 | Posee Lavanderia (1 = Si, 0= no) Pla
46 | Posee sala de eventos o multiuso (1 = Si, 0= no) Pse
47 | Namero de departamentos por planta (Cantidad) Nd
48 | Numero total de pisos del edificio (Cantidad) Np
49 | Posee comedor independiente (Si =10 no=0) Pci
50 | Posee calefaccion central (1 = Si, 0= no) Pcc
51 | Posee cocina abierta (Si = 10 no =0) Pca
52 | Posee terraza (1=si, 0=no) Pt
53 | Calidad Construccion Ccon
54 | Calidad urbanistica del sector (Buena=1, Mediana=0) Cu

Fuente: Elaboracion Propia.

El modelo Heddnico (2) correspondiente a casas considera en su funcion un total de
43 variables, el modelo heddnico (3) correspondiente a casas en régimen de
condominio considera en su funcion un total de 42 variables, y finalmente el modelo
hedonico (4) correspondiente a departamentos considera 41 variables, de la totalidad
de estas variables es posible que no todas contribuyan a explicar el precio de las
viviendas.

Dado el comportamiento del mercado se espera que a medida que aumenta la
cantidad de m2 construidos el valor de la vivienda debiera aumentar, de igual manera
con el nimero de habitaciones y de bafos, luego del andlisis de los datos esta
condicion se cumple, es decir el consumidor valora positivamente el numero de
habitaciones y de bafios en una relacién lineal positiva, pero desde cierto numero
esta condicién se pierde, como se mostrara mas adelante.

En la siguiente tabla se detalla informacién sobre las variables.

Tabla 2.2: Informacion sobre variables.

N DENOMINACION TIPO VARIABLE UNIDAD

1 Pv Cuantitativa Continua UF/m2

2 Dg Cuantitativa Continua Km.

3 Dr Cuantitativa Continua Km.

4 Tv Cuantitativa Continua Min.

5 Dp Cuantitativa Continua km.

6 Tp Cuantitativa Continua Min.

7 Acc Cualitativa Likert Adimensional
8 Hs Cualitativa Likert Adimensional
9 Cc Cualitativa Adimensional
10 Cs Cualitativa Adimensional
11 Ccp Cualitativa Adimensional




N DENOMINACION TIPO VARIABLE UNIDAD
12 Ccol Cualitativa Adimensional
13 Cho Cualitativa Adimensional
14 Cpd Cualitativa Adimensional
15 Ce Cualitativa Adimensional
16 Cp Cualitativa Adimensional
17 Fc Cualitativa Dicotdbmica Adimensional
18 Ur Cualitativa Likert Adimensional
19 Cv Cuantitativa Continua N°

20 Cva Cuantitativa Continua N°

21 Ts Cuantitativa Continua N°

22 Tvi Cuantitativa Continua N°

23 VI Cualitativa Likert Adimensional
24 Nh Cuantitativa Continua N°

25 Nb Cuantitativa Continua N°

26 Ci Cualitativa Dicotébmica Adimensional
27 Cco Cualitativa Dicotdbmica Adimensional
28 Se Cualitativa Dicotébmica Adimensional
29 Ds Cualitativa Dicotébmica Adimensional
30 Et Cualitativa Dicotébmica Adimensional
31 Pc Cualitativa Likert Adimensional
32 Pf Cualitativa Likert Adimensional
33 Pa Cualitativa Likert Adimensional
34 PI Cualitativa Likert Adimensional
35 Cve Cualitativa Likert Adimensional
36 Cap Cualitativa Likert Adimensional
37 Cd Cualitativa Dicotébmica Adimensional
38 Pj Cualitativa Dicotomica Adimensional
39 Pe Cualitativa Dicotébmica Adimensional
40 Pg Cualitativa Dicotomica Adimensional
41 Pgim Cualitativa Dicotémica Adimensional
42 Pp Cualitativa Dicotémica Adimensional
43 Pb Cualitativa Dicotébmica Adimensional
44 Pa Cualitativa Dicotébmica Adimensional
45 Pla Cualitativa Dicotébmica Adimensional
46 Pse Cualitativa Dicotémica Adimensional
47 Nd Cuantitativa Continua N°

48 Np Cuantitativa Continua N°

49 Pci Cualitativa Dicotébmica Adimensional
50 Pcc Cualitativa Dicotébmica Adimensional
51 Pca Cualitativa Dicotébmica Adimensional
52 Pt Cualitativa Dicotébmica Adimensional
53 Ccon Cualitativa Likert Adimensional
54 Cu Cualitativa Likert Adimensional

Fuente:

Elaboracion Propia.
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2.4 MULTICOLINEALIDAD

La multicolinealidad es un problema recurrente en los modelos hedonicos de
viviendas.

Es esperable que viviendas grandes posean varios habitaciones, bafios, que estén
ubicados en barrios residenciales, y que la materialidad de estas sea de buena
calidad, de igual manera que viviendas que estan emplazadas en barrios populares
sean mas pequefias, por ende con menor numero de habitaciones y bafios y
construidas con materiales de menor calidad y durabilidad, este fenbmeno se hara
presente en cualquier universo y tenderan a presentar multicolinealidad es decir de
altas correlaciones entre las variables.

Una de las formas de aislar este fendmeno es utilizando el método de componentes
principales de variables correlacionadas, esta técnica se entiende como una
transformacién de los datos que resume la informacién contenida en un conjunto de
variables con algun grado de correlacion entre ellas en un reducido nimero de
factores no correlacionados entre si, manteniendo una importante proporcion de la
variabilidad existente en el conjunto original de datos.

Este método es recomendable cuando se desea determinara el efecto sobre el precio
del inmueble de alguna caracteristica especifica.

El método de eliminaciéon de variables es simple, directo, y no requiere de modelos
economeétricos auxiliares, su utilizacion es recomendada en la mayoria de los casos

como norma general.
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Capitulo 3: CARACTERISTICAS DEL SECTOR
INMOBILIARIO EN CHILEY EN LA REGION DEL BiO-BIO.

En este capitulo se expone el contexto de la vivienda y sus caracteristicas,

comparando la region versus el resto del pais.
3.1 PRODUCTOS INMOBIARIOS Y SUS SERVICIOS.

Los productos inmobiliarios se clasifican en grupos que como, locales comerciales,
oficinas y viviendas entre muchos otros.

Los locales comerciales son un bien inmueble cuyo uso es para las actividades
comerciales mayoristas y minoristas como mercados o galerias, su ubicacion
estratégica esta comprendida en el centro urbano de cada ciudad, ademas se
caracteriza por su gran diversidad de actividades.

Las oficinas se ubican de igual manera en los centros urbanos pero en las plantas
altas de los edificios a diferencia de los locales comerciales, estan destinados a la
realizacion de trabajos o a las actividades de una empresa.

Por dltimo para el caso de las viviendas, se considera una vivienda a cualquier
recinto, separado e independiente, construido o adaptado para el albergue de
personas, también son consideradas bienes multiatributo, ya que satisfacen varias
necesidades simultaneamente, poseyendo muchas cualidades valorables, asi el
precio que el cliente esta dispuesto a pagar dependera de estas, y de la valoracion

economica que él estime por el bien inmueble.
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3.2 FACTORES DEL NEGOCIO

3.2.1 SUELO URBANO

Se define suelo urbanizable a el conjunto de terreno aptos para ser incorporados al
proceso de urbanizacion, el suelo urbanizado en chile hasta diciembre del afio 2003
es de un 0.23% de la superficie de Chile continental y a un 0.64% del suelo
continental habitable.

El 54,9% del suelo urbano ocupado se concentra en las tres areas Metropolitanas
con un total de 94.252 hectareas (MINVU) .De manera independiente Santiago
ocupa el 40,7% con 69.782 has., Concepcion el 7,8% con 13.354 has.,y Valparaiso
el 6,5% con 11.116 has.

El Plan Regulador Metropolitano de Concepcidon regula 60.357 has. urbanizables,
ocupadas en un 22,1% de su totalidad o capacidad urbana.

En la siguiente figura se pueden observar tres condiciones de superficie, superficie
ocupada; en color verde, superficie urbanizable segun el plano regulador
metropolitano; en color amarillo, y superficie urbanizable disponible; en color azul,

para las tres principales metrépolis a nivel nacional.

Figura 3.1: Categorias de Superficies segun planos reguladores.

Ciudades Metropolitanas: Superficie Ocupada, Urbanizable y Disponible en
Planes Reguladores Metropolitanos (2003)

W Valparaiso
Metropolitano

3es Sy 1 Concepcion
e s 6% Metropolitano

M Santiago
Metropolitano (todas
las Provincias)

119.618

Superficie Ocupada Superficie Urbanizable Superficie Urbanizable
(ha, 2003) segun PRM (ha) Disponible (ha y %)

Fuente: Observatorio Urbano del MINVU, Gobierno de Chile.
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Ahora para el caso particular del Gran Concepcion, esté esta integrado por los
siguientes centros urbanos, Concepcion, Talcahuano, Hualpén, San Pedro de la Paz,
Chiguayante y Penco, el cual presenta la siguiente oferta de suelo, por sector en
unidades de superficie (m2) y precios en UF/m2, los cuales se presentan en la tabla
N°3.1, N°3.2 N°3.3y N°3.4

Tabla 3.1: Mercado de Suelo en el Gran Concepcion. | Trimestre

GRAM CONCEPCIOM: SUELO URBAND OFRECIDMD POR
CUADROD N2o2 SECTORES: NUMERO DDE OFERTAS, METROS CUADRADND S

Y PRECID PROMELDO. 20009

| 10TRIM | RESUMEN TRIMESTRAL

SECTORES MUMERD OFERTAS SUPERFICIE PRECIO PROM.

Cantidad T TOTAL {m2) Wi UF/m2
Ceankro 13,00 11,21 79.696,0 14,45 3,31
Maorte 31,00 26,72 94.621,0 17,16 2,58
Lzo. Arenas 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00
Costanera 0,00 0.00 0.0 0,00 0,00
Cam. Penco 3,00 4,31 73.800,0 13,35 1,09
MNonguen 2,00 7. 76 37.7032,0 5,84 1,25
Lomco 16,00 13,79 10.907.0 1,58 4,80
Boca sur 4,00 3,45 21.443.0 3,85 0,78
Sn. Pedro 17,00 14,66 17.742.0 3,22 3,27
Fenoo 1,00 0,86 2.084,0 0,38 1,81
Lirguen 0,00 0,00 0.0 0,00 0,00
Chiguayante 18,00 13,52 212.440,0 38,53 1,87
Thneo. Centre 2,00 1,72 912.,0 017 1,87
S5n. Vicente 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00
Hualpén 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00
Higueras/Salinas 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00
TOTAL 116,00 100,00 531.354,0| 100,00 2,40

55,14 has.

Fuente: Boletin Mercado de Suelo, Universidad del Bio-Bio.



Tabla 3.2: Mercado de Suelo en el Gran Concepcion. Il Trimestre

GRAN CONCEPCION: SUELO URBAMO OFRECIDO POR
CUADRO N°2 SECTORES: NUMERO DE OFERTAS, METROS CUADRADOS

Y PRECIO PROMEDIO. 2009

| 2°TRIM | RESUMEN TRIMESTRAL |

SECTORES NUMERO OFERTAS SUPERFICIE PRECIO PROM.

Cantidad %o TOTAL (m2) B UF/mz2

Centro 4,00 3,64 15400 0,2 9,86

Norte 72,00 20,00 40.021,0] 6,46 2,78

Lzo. Arenas 1,00 0,91 1.700,0] 0,2 1,31

Costanera 2,00 1,67 3.400,0] 0,55 1,30

Cam. Penco 2,00 1,82 57.000,0] 9,7 0,37

Nonguén 5,00 5,45 5.356,0] 1,03 2,78

Lonco 70,00 18,18 18.1275,0] 2,97 3,95

Boca sur] 5,00 5,45 63.670,0] 10,27 0,38

Sn. Pedro 27,00 24,55 113.071,0] 18,74 2,45

Penco 0,00 0,00 0,0] 0,00 0,00

Lirguen 0,00 0,00 0,0] 0,00 0,00

Chiguavyante 17,00 15,45 305.300,0] 49,26 2,23

Thno. Centro 0,00 0,00 o,0] 0,00 0,00

Sn. Vicente 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00

Hualpen 2,00 1,67 4.605,0] 0,74 5,37

Higueras/Salinas 1,00 0,91 5.000,0 0,81 4,00

TOTAL] 110,00] 100,00 619.792,0] 100,00 2,01

61,98 has.

Fuente: Boletin Mercado de Suelo, Universidad del Bio-Bio.

Tabla 3.3: Mercado de Suelo en el Gran Concepcion. Ill Trimestre

GRAN CONCEPCION: SUELO URBANO OFRECIDO POR
CUADRO N°2 SECTORES: NUMERO DE OFERTAS, METROS CUADRADOS

Y PRECIO PROMEDIO. 2009

| 39TRIM | RESUMEN TRIMESTRAL |

SECTORES NUMERO OFERTAS SUPERFICIE PRECIO PROM.
Cantidad %o TOTAL (m2) % UF/m2

Centro 10,00 8,77 11.165,0 3,93 12,12

Norte 15,00 13,16 13.083,0 4,61 2,78

LZzo. Arenas 1,00 0,88 320,0 0,11 3,74

Costanera 1,00 0,88 13.071,0 4,60 1,50

cam. Penco 3,00 2,63 30.000,0 10,57 3,00

Monguén 5,00 4,39 21.819,0 7,69 3,31

Lonco 18,00 15,79 12.735,0 4,49 4,31

Boca sur 4,00 3,51 67.285,0] 23,70 0,55

sn. Pedro 28,00 24,56 29.052,0 10,23 3,21

Penco 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00

Lirquén 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00

Chiguayante 22,00 19,30 59.896,00 21,10 3,62

Thno. Centro 3,00 2,63 6.627,0 2,33 4,48

Sn. Vicente 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00

Hualpén 2,00 1,75 12.800,0 4,51 1,44

Higueras/salinas 2,00 1,75 6.058,0 2,13 1,78

TOTAL] 114,00 100,00 283.911,0] 100,00 2,87

28,39 has.

Fuente: Boletin Mercado de Suelo, Universidad del Bio-Bio.
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Tabla 3.4: Mercado de Suelo en el Gran Concepcion. IV Trimestre

GRAN CONCEPCION: SUELO URBAMO OFRECIDO POR
CUADRO No2 SECTORES: NUMERC DE OFERTAS, METROS CUADRADOS
¥ PRECIO PROMEDIO. 2009
40TRIM | RESUMEN TRIMESTRAL

SECTORES NUMERO OFERTAS SUPERFICIE PRECIO PROM.

Cantidad 0/ TOTAL (m2) O UF/m2
Centro 9,00 10,23 8.131,0 3,36 8,87
Norte 7,00 7,95 5.878,0 2,43 3,75
Lzo. Arenas 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00
Costanera 2,00 2,27 14.771,0 6,10 1,50
Cam. Penco 1,00 1,14 16.494.0 6,82 1,50
Nonguén 5,00 5,68 6.943,0 2,87 2,96
Lonco 21,00 23,86 20.275,0 8,38 4,89
Boca sur 2,00 2,27 1.810,0 0,75 1,08
Sn. Pedro 19,00 21,59 22.521,0 9,31 3,79
Penco 4,00 4,55 5.812,0 2,40 4,07
Lirguen 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00
Chiguayante 15,00 17,05 128.699,0 53,18 3,91
Thno. Centro 2,00 2,27 10.000,0 4,13 4,08
Sn. Vicente 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00
Hualpén 1,00 1,14 687,2 0,28 2,51
Higueras/Salinas 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00
TOTAL 88,00 100,00 242.021,2| 100,00 3,79

24,20 has.

Fuente: Boletin Mercado de Suelo, Universidad del Bio-Bio.

De las tablas se puede observar que el precio promedio maximo es de 12,12 UF/m2
en el sector Centro registrado en el lll trimestre, el precio minimo es de 0,37 UF/m2
en el sector de Camino a Penco, registrado en el Il trimestre.

Existen sectores que no presentan ofertas de suelo como: Lorenzo Arenas, Lirquén
San Vicente y Salinas. Ademas la mayor cantidad de ofertas se encuentra en el
sector Lonco con 21,00% de estas, San Pedro con 19,00% y Chiguayante con un
15,00% de las ofertas.
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3.2.2 EDIFICACION

La edificacion comprendida entre los afios 1990 y 2004, en Chile ha sido
principalmente generada en el sector viviendas con una participacion de 71%, el
sector industria, comercio y establecimientos financieros con un 22% y el sector
servicios de salud y educacion con un 8%, como se puede observar en la figura
N°5.2. Esto se explica por el incremento de la poblacion, la concentracion de ésta en
las grandes ciudades, ademas del incremento en los niveles de ingreso. Actualmente
la actividad de la construccion esta presente en todo el pais, sin embargo en las
grandes ciudades estd mas desarrollada, existe un fendbmeno que genera el
incremento de la densidad poblacional en una localidad, permitida por la edificacién
de edificios de departamento, este tipo de vivienda permite satisfacer a necesidad de

una localizacion en comun, para un mayor numero de habitantes.

Figura 3.2: Porcentajes de Edificacion entre los afios 1990 y 2004

M2 de Obra Nueva Aprobada 1990 - 2004

Servicios
11.366.975 (8%)

ICEF
31.906.212 Vivienda
(22%) 104.028.113

(71%)
Total
147.301.300

Fuente: Observatorio Urbano del MINVU, Gobierno de Chile.

A nivel pais, entre los afios 1990 y 2004 el pargue habitacional urbano se incremento
en un 30,7%,las viviendas precarias disminuyen en un 60%,los departamentos
crecen un 44%,y las casas crecen en un 33.7%,siendo estas el tipo mayoritario de
viviendas, ademas de observarse una evolucion del tipo vivienda en Chile, como se
observa en la figura N°4.3 donde a pesar de la creciente tendencia en las grandes
ciudades por el tipo departamento, aun en Chile la vivienda mayoritaria sigue siendo

la casa.
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Figura 3.3: Evolucion del tipo de vivienda construida en Chile.

N2 DE VIVIENDAS EXISTENTES A NIVEL NACIONAL,
POR TIPO Y ANO

3.500.000

I

DAIO000 o R e e e

2.000.000

Friocondmmd  LECTL e S e S B e T
1.000.000

500.000 4

0
Casa Departamento Precaria TOTAL
|-A fio 1992 2.070.104 258.274 281.023 2.609.401
[ A0 2002 2766.870 485.826 158.528 3.411.224
L

Fuente: Observatorio Urbano del MINVU, Gobierno de Chile.
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3.2.3 DEFICIT HABITACIONAL

Los requerimientos de vivienda nueva en el pais, de acuerdo a resultados de la
CASEN 2006, ascienden a 412.349 unidades, la Region del Bio-Bio presenta un
déficit de 47.386 unidades con un 11,5% de este déficit.

El déficit de vivienda esta medido por la cuantificacion de los requerimientos de tres
componentes: viviendas para reponer stock de calidad irrecuperable, viviendas para
dotar de alojamiento a hogares allegados y viviendas para nucleos allegados que
viven en condiciones de hacinamiento.

En la tabla se muestra el déficit habitacional de la region versus el pais donde a nivel
regional y nacional se mantiene la relacion entre los quintiles, donde el mayor déficit

lo presenta el primer quintil, y el menor déficit habitacional lo presenta el quinto

quintil.
Tabla 3.5: Déficit Habitacional Cuantitativo.
Quintil | Quintil Il Quintil Il Quintil IV Quintil V Total
Bio-Bio 25.188 11.082 6.399 3.688 1.029 47.386
Total Pais 156.548 110.891 77.065 50.010 17.835 412.349

Fuente: Observatorio habitacional del MINVU, 2006,Gobierno de Chile.

En la tabla cualitativa se presenta los déficit de acuerdo a calidad de la vivienda,

hogares allegados y nucleos allegados hacinados.

Tabla 3.6: Déficit Habitacional Cualitativo.

: Nucleos  Total
Region Ca“.df"‘d te REEEres allegados requerimientos
lavivienda allegados ; >
hacinados vivienda nueva
Bio-Bio 11.534 10.466 25.386 47.386
Total Pais 77.930 125.882 208.537 412.349

Fuente: Observatorio habitacional del MINVU, 2006, Gobierno de Chile.
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3.2.4 FACTORES SOCIECONOMICOS

Se consideran aqui, el ingreso, nivel educativo, profesion, ocupacion, clase social,
estado civil, entre otros.

Composicion de los ingresos de los hogares por quintil de ingreso autbnomo regional
y nacional segun sexo de jefe de hogar y tipo de ingreso (Ingresos promedio en
pesos de noviembre de 2006).

Tabla 3.7: Ingresos por quintil, en la region del Bio-Bio. y el Pais.

) Guintil Auténomo Regional
Region Sexo Tipo Ingreso
| I ] v v Total

Ingress Autdnomo g7.107 211770 317.158 485451 1.315.383 488.225

Hombre |Subsidics Monetarios 26.042 13.024 8.413 4357 1.730 10.453

Ingreso Monetario 123.140 224.785 325.570 480.808 1.317.113 508.877

Ingress Autdnomo @8.196 180.839 240.852 383.708 B53.140 32481

Bio Bio Mujer  |Subsidics Monetarios 23.387 11.785 f.626 4.040 1.248 p.ave

Ingreso Monetario §1.563 182.803 247.278 JH7.745 B54.380 334.880

Ingresa Autonomo 87.386 203.887 284110 454.078 1.200.104 448.045

Total  |Subsidios Monetarios 25.143 12.885 7.874 4.262 1.610 10315

Ingreso Monetario 112.528 216.382 301.985 450.240 1.201.714 458.380

. Guintil Autonoma Regional
Region Sexo Tipo Ingreso
I I l v v Total

Ingresa Autanoma 137 501 279.704 415.828 f30.522 1.815.458 677.150

Hombre |Subsidios Monetarios 17.850 9480 5371 3.068 1.175 7182

Ingreso Monetario 155.551 2B9.185 421.208 842,580 1.818.524 fi84.342

Ingresa Autonomo 108.822 243,381 322753 522821 1.278.311 4651.882

Pals Mujer  |Subsidios Monetarios .82 g418 4782 2542 1.157 T4TS

Ingreso Monetario 126.434 251784 327 515 525.483 1.277 488 489,387

Ingreso Autanoma 127 868 268.883 T2z £07.348 1.874.721 613.208

Total  |Subsidics Monetarios 17.808 9.145 5.187 2823 1171 7.268

Ingreso Monetario 145.578 277.838 382808 810271 1.675.802 620475

Fuente: Casen 2006, Mideplan.
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Si se compara la situacion del nivel regional con el pais, tanto los hombres como
mujeres jefes de hogar, tienen un ingreso autbnomo y monetario inferior al pais, ain
cuando en ambos casos los subsidios son mayores a los del pais. El ingreso
monetario de la region es un 26,1% inferior al del pais, mientras que los subsidios
son un 41,9% mas alto y aun asi los ingresos de la region son mas bajos que el del
nivel de pais.

Mientras que en la region los hombres presentan ingresos autbnomos asi como
subsidios e ingresos monetarios superiores a las mujeres. Ello se traduce en que el

ingreso monetario de las mujeres es un 34,1% mas bajo.

A continuacion, se presenta la Distribucion de los Grupos de Nivel Socioecondémico

en la Region del Bio-Bio y ademas en la Ciudad del Gran Concepcion.

Tabla 3.8: Distribucién de los grupos socioeconémicos a hivel nacional.

NIVEL SOCIOECONOMICO (NSE) |
c2 c3 D E |

REGION ABCA

6.6 17,5 26,1 35,4 14,4

13,5 23,4
12,6 20,1
17,2 24,8
11,4 19,9
9,1

1

-

9.0
5.0
6,7
3.9
2.9

—_

FEef
i

4.6 19,7

-

i

Lol
el
.
=]
%]

o
-“J
X
o
=1
-~
w0

6,3 18,0 26,0
10,6 19,2 25,1
TOTAL 72 | 154 || 224

Fuente: Mapa socioeconémico, ADIMARK.
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Tabla 3.9: Distribucién de los grupos socioeconémicos a nivel nacional.

COMUNAS
REGIONES E

O - |
. I
o I I
Los Angelas “ 34 4
T .
RCI - T
FPuerto Montt “ :

Punta Arenas “ m

| COrdenadas de Morte a Sur

Fuente: Mapa socioeconémico, ADIMARK.

Esta informacién del nivel socioeconémico del pais fue realizado utilizando un
modelo de estimacion por hogar, para ello se hizo uso de los datos obtenidos en el
altimo Censo Nacional realizado en 2002 por el INE, ya que esta es la mayor y mas

objetiva base de datos de los hogares del pais.
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3.2.5 OFERTA DE VIVIENDAS

Los gréaficos integran la totalidad de viviendas del tipo casa y del tipo departamento,
ofrecidas entre los afios 2005 y 2009 a nivel pais. Observdndose que la mayor
estabilidad se genero en el afio 2008 y con un pick de oferta en enero del 2008,con

79.348 unidades y la minima oferta fue en julio del 2009 con 68.365 unidades.

Figura 3.4: Oferta de viviendas a nivel Pais.

Nacional: oferta de vivienda
90.000
2005 — 2006 — 2007 — 2008 — 2009

80.000 W
., 70.000
3
£ 60000
T 50,000 i

40.000

30000 T T T T T T T T T T T

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic

Fuente: Camara Chilena de la Construccion.

3.2.6 VENTA DE VIVIENDAS

Se observa del grafico que la cantidad de viviendas vendidas es mucho menor que la
cantidad de viviendas ofrecidas, ya que el pick de venta solo fue alcanzada en marzo
del 2008, con 5.616 unidades y la minima venta fue en noviembre del 2008 con
2.611unidades.

Figura 3.5: Oferta de viviendas a nivel Pais.

Nacional: venta de vivienda
6.000
/-\ 2005 — 2006 — 2007 — 2008 — 2009
5.000 N
w
<!
g 4000 -
5
3.000
2000 T T T T T T T T T T T
Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep QOct Nov Dic

Fuente: Camara Chilena de la Construccion.
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El INE posee datos sobre la proyeccién de habitantes en la Region del Bio-Bio, con

los cuales es posible generar un modelo predictor.

Tabla 3.10: Estimacion de Crecimiento Poblacional para la Regién del Bio-Bio.

Adio Poblacidn Aiio Pohlacidn Afio Poblacidn
1990 1.713 656 2000 1.895.379 2010 2035 443
1991 1.738.295 2001 1.910.943 2011 20438993
19972 1.762 948 2002 1.925 511 2012 2061544
1993 1.787 583 2003 1.940.073 2013 2074094
1994 1812229 2004 1.954 531 2014 2.08R 537
1995 1.836.670 2005 1.969 197 2015 2099 181
1990 1848777 2005 1.932 549 2016 2110173
1997 1.860 673 2007 1.895.099 2017 2121168
1995 16872570 2008 2.009 549 2018 2132167
19599 1.884. 476 2009 2022995 2019 2143154
Fuente: INE

De la relacion obtenida entre la variable dependiente, “Numero de habitantes” y la

variable independiente, “Afos” se obtiene el siguiente grafico.

Figura 3.6: Estimacion de Crecimiento Poblacional para la Regién del Bio-Bio.

2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000

0

N° de Habitantes

Crecimiento de la Poblacién en la
Region del Bio-Bioy = 13983x + 2E+06
R? = 0,9911
e L g
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¢ Poblacion

Lineal (Poblacion)

Fuente: Elaboracion Propia.
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La linea de tendencia es del tipo lineal, como lo es en teoria para conjuntos
poblacionales, la variable “Numero de habitantes” es explicada en un 99.11% por la
variable explicativa “Afios”, modelo estimado con un 95% de confianza.

Con la ecuacion presentada en el grafico, es posible estimar la poblacion de la region
para cualquier afio.

Validacion del modelo en el anexo D,”Validacion de los modelos Generados”.

En la siguiente tabla se muestra un desglose de este crecimiento poblacional por

comunas en la region del Bio-Bio.

Tabla 3.11: Proyeccion de la Poblacion en la Provincia de Concepcion.

Provincias | 1092 2002 2008 2020 Variacion Porcentual

Comunas 2002,/1992 | 2000,/2002 | 2020/200% | 2020/1902
CONCEPCION 857.682 549,477 1.004.693| 1.083.603 10,7 5,8 7,9 26,3
CHIGUATAMTE 0 85.607 115.333 166.444 0,0 28,7 44,3 0,0
CONCEPCION 341.147 220.787 227.700 231.443 -35,3 3,1 1,6 -32,2
COROMEL 86.256 59,647 107,480 118.187 15,5 7.9 10,0 37.0
FLORIDA 10554 10.185 9,865 g.230] -1,6 -3,1 6,4 -10,9
HUALPEN 1] ] 86.154 79.592 0,0 0,0 -7.6 0,0
HUALQUI 16.704 19.701 21.923 25.389 17,59 11,3 15,8 52,0
LOTA 50,133 49,536 48,332 44,533 1,1 -2,4 -8.0 -11,2
PENCO 41.621 48,055 52.373 58,172 15,5 5,0 11,1 35,8
SAM PEDRO DE LA
PAZ i} 84,935 94,793 109.351 0,0 11,6 15,4 0,0
SANTA JUANA 12.0%% 12,967 13.327 13.712 7.2 2,8 2.3 13,3
TALCAHUAND 243,511 260,262 171,600 169,931 4,3 -34,1 -1,0 -31,9
TOME 49,857 53.735 55.747 57.613 7.8 3,7 33 15,6

Fuente: INE - Poblacién Total Estimada al 30 de Junio, 1990-2020.

3.2.7 MARCO LEGAL DEL NEGOCIO INMOBILIARIO

La actividad de la construccion, posee multiples restricciones del tipo urbano,
arquitectonico, vial, legal, etc., los cuales son sefialados por el departamento de obra
de los distintos municipios.

El plano regulador del Gran Concepcion sefiala por ejemplo en su articulo 14 el uso
de suelo permitido:” Los usos de suelo permitidos en la Comuna de Concepcién son
los indicados en el Art. 45 de la presente Ordenanza. Las edificaciones destinadas a
los distintos usos sefalados, deberan respetar, ademas, las disposiciones de la Ley
G.U.C., dela O. G. U. C. y del Plan Regulador Metropolitano de Concepcion.”

Por lo extenso de estas disposiciones legales, se nombrara en el anexo B

,’Normativa de Urbanismo y Construcciones” las mas relevantes.
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A continuacién se nombran los elementos y disposiciones que se deben tener en

cuenta al momento de la planificacion y logistica de la construccion, estipuladas por

la ordenanza general de urbanismo y construcciones, y que contempla los siguientes

topicos.

Tabla 3.12: Marco Legal Del Negocio Inmobiliario.

Marco Legal del Negocio Inmaobiliario

Planificacidn

Urbanizacian

Arquitectura

Construccion

De la planificacion urbana y sus
instrumentos.

e los permizsosde |a= obras
Y EUS tramites.,

Ce la= condiciones de
habitabilidad.

De de
edificacion y sus tramites.

los  permisos

e la= condiciones generales de

De laz inspecciones v

edificacion, ochavo y antejardines.

Cel agrupamiento de los edificios y
su relacion con el suela.

Celas z3lientes y decoraciones de
Ia edificacian.

estudiantiles.

De las normas de urbanizacicn. De |z ejecucion de las obras. | seguridad. recepciones de cbras.

De laz garantias de laz|De las condiciones de seguridad| Clasificacion de laz
Ce los trazados viales urbanos. obras. contra incendio. construcciones.

De la recepcion de las obras,
De los estacionamientos, sccesosy |y sus  transferencias e Edificios de asistencia|Solicitaciones de  las
salidas vehiculares. inscripcién. hospitalaria. construcciones.
De los cierros, propiedades
gbandonadas, lineas de Locales escolares vy hogares|Materiales de

construccion.

Condiciones minimas de

Edificios destinades =1 culto y|elementos de

locales anexos. construccion no

Teatros vy otros  locales de

reunignes. Fundaciones.

Establecimientos deportives v

recreativos. Faenas constructivas.
Instalaciones ¥

Hoteles, residenciales, hogares|pavimentacion de

vy hozpederias.

calzadas interiores.

Edificios

de estacionamiento, centros de

Centros comerciales.

reparacicn

automotor y  estaciones de

servicio automotor.

Fuente: llustré Municipalidad de Concepcion.
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Capitulo 4: ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO EN EL
GRAN CONCEPCION.

4.1 DESCRIPCION DEL MERCADO INMOBILIARIO EN LA REGION DEL BiO-BIO.

La oferta de viviendas en el Gran Concepcion se reparte en sus 5 comunas que son
Concepcidn, Talcahuano, Hualpén, San Pedro de la Paz y Chiguayante. Los tipos de
vivienda que se ofrecen son departamentos de edificios, casas individuales, y casas
en régimen de condominio. Las ofertas de las inmobiliarias se diferencian en
caracteristicas como particularidades de la vivienda, de la urbanizacion del proyecto,
y las propias de la localizacion en que se emplaza.

Entre estas caracteristicas es posible mencionar distintos tipos como, caracteristicas
de las viviendas; tamafio habitable, el tamafio del terreno si es casa, el precio, el
namero de dormitorios y el numero de bafos, caracteristicas de la urbanizacion;
calidad de ésta y espacios comunes, caracteristicas de la localizacion del proyecto;
el equipamiento accesible por la localizacion, homogeneidad del sector, cercania al

centro comercial y plusvalia.

4.2 CARACTERISTICAS DE LOS TIPOS DE VIVIENDAS EN EL GRAN
CONCEPCION.

La oferta de viviendas esta dada por 66 Proyectos de viviendas, de los cuales 38
corresponden a proyectos de Edificios de Departamentos, 16 corresponden a
proyectos de casas independientes y 12 corresponden a proyectos de casas en
régimen de condominio, como se puede observar en la siguiente figura N°6.1 la

proporcion de estas viviendas.
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Figura 4.1: Proyectos de Viviendas en el gran Concepcion.
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Fuente: Elaboracion Propia.

Los 66 proyectos en total ofrecen 295 modelos de viviendas distintos y un total de
9.666 viviendas. Los 38 proyectos de edificios de departamentos ofrecen 201
modelos de departamentos distintos y un total de 6.398 departamentos. Los 16
proyectos de casas individuales ofrecen 62 modelos de casas y un total de 2742
casas. Por ultimo los 12 proyectos de casas en condominio ofrecen 32 modelos de
casas y un total de 526 casas.

Figura 4.2: Modelos de viviendas en el gran Concepcion.
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Fuente: Elaboracion Propia.
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4.2.1 VIVIENDAS POR COMUNA

Tabla 4.1: Cantidad de viviendas en el Gran Concepcion.

Comuna Cantidad de Cantidad de Cantidad de
Proyectos Modelos de Viviendas
Viviendas.
Concepcion 31 157 3.955
Talcahuano 7 26 1.424
Hualpén 4 9 369
Chiguayante 3 7 161
San Pedro 21 96 3.757

Fuente: Elaboracion Propia.

La mayor cantidad de viviendas ofrecidas estan en la comuna de Concepcion,
seguido muy de cerca por San Pedro. El resto de las comunas estan 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 esto se debe a
problemas de acceso que presenta la comuna que hasta ahora no se han resuelto
satisfactoriamente o a la escasez de terreno para hacer proyectos de envergadura ya

gue el plano de Chiguayante ya se encuentra completamente ocupado.

4.2.2 RANGO DE PRECIO DE VIVIENDAS EN UF

Tabla 4.2: Rango de Precios de Viviendas en UF.

Precio Maximo 5.500 (UF) Departamento Huertos familiares San Pedro
Departamento Huertos familiares

Precio Minimo 840 (UF) Talcahuano

Precio Promedio 2.255,03 (UF)

Desviacién Est. 976,34 (UF)

Precio Medio 2020 (UF)

Moda 1800 (UF)

Fuente: Elaboracion Propia.

Los precios estdn mas concentrados por sobre la media que bajo la media de 2020
UF. Con esto se sigue dando que las viviendas entre 2000 UF y 2500 UF son las que

mas se comercializan.
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4.2.3 RANGO DE PRECIO POR UF/M? TOTALES

Tabla 4.3: Rango de Precios de Viviendas en UF.

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 33.06 (UF/m?)
Desviacion Est. 9.28 (UF/m?)
Mediana 33,05 (UF/m?)
Moda 35.17 (UF/m?)

Fuente: Elaboracion Propia.

Aunque existe una alta dispersion en los valores es destacable la similitud entre la

media y el promedio.

4.2.4 RANGO NUMERO DE VIVIENDAS POR PROYECTO

Tabla 4.4: Rango de Precios de Numero de Viviendas en unidades.

Cantidad Maxima

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 Est. 177,09 Un.
Mediana 102 Un.
Moda 112 Un.

Fuente: Elaboracion Propia.

La mayoria de las inmobiliarias que actualmente construyen viviendas, estan

ofreciendo sobre las 102 viviendas por proyecto.

4.2.5 RANGO DE M? POR VIVIENDA

Tabla 4.5: Rango de m2 por Vivienda.

Tamafo Casa individual en Andalué San Pedro y Casa en
Méximo 140 m? | Condominio en Lomas de San Andrés Concepcion
Tamafio Minimo 25,8 m? | Departamento en Concepcion Centro

Promedio 70,09 m?

Desviacion Est. 26.63 m?

Mediana 65,4 m?

Moda 140 m®

Fuente: Elaboracion Propia.

Resalta el hecho que las inmobiliarias limiten el tamafio de sus viviendas a 140 m? de

manera de calificar en la exencion tributaria DFL-2. Esto es comprensible en

viviendas bajo las 3.000 UF pero no lo es tanto en viviendas sobre las 3.000. UF.
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4.2.6 RANGO M? POR HABITACION OFRECIDOS EN VIVIENDAS

Tabla 4.6: Rango en m2 por Habitacion en Viviendas.

Tamafo

Max./Habitacion 18,00 m? | Casas Individuales en Brisas del Sol , Talcahuano
Tamafo

Min./Habitacion 7,94 m? | Departamentos en Barrio Estacién Concepcion
Tamafio Promedio 11,93 m?

Desviacion Estandar 2,13 m?

Mediana 11,85 m°

Moda 12,00 m?

Fuente: Elaboracion Propia.

Es importante destacar la similitud entre el tamafio promedio de las habitaciones, la

media y la moda.

4.2.7 RANGO DE PRECIO DE VIVIENDAS POR NUMERO DE DORMITORIOS

Figura 4.3: Rango de precio de viviendas por numero de dormitorios.
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Fuente: Elaboracion Propia.

Tabla 4.7: Rango de precio de viviendas por numero de dormitorios.

Precio Precio Cantidad
Dormitorios | Max. Min. de Modelos
1 2.450 840 32
2 2.906 860 92
3 5.500 850 148
4 4.790 1.925 17
5 5.250 1.993 6

Fuente: Elaboracion Propia.
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Los rangos de precios tienen un comportamiento creciente hasta tres habitaciones,
pero para cuatro y cinco habitaciones la tendencia se rompe. También resulta curioso
que el precio minimo precio con tres habitaciones es menor que con dos
habitaciones. Esto se debe a que las viviendas con tres habitaciones son las mas

comunes debido a su alta demanda.

4.2.8 RANGO DE PRECIOS DE VIVIENDAS POR NUMERO DE BANOS

Figura 4.4: Rango de precios de viviendas por nimero de bafios.
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Fuente: Elaboracion Propia.

Tabla 4.8: Rango de precios de viviendas por niimero de bafios.

Cantidad de
Bafios Precio Max | Precio Min Modelos
1 2.450 840 73
2 4,590 850 169
3 5.500 1.580 48
4 3.590 2.610 5

Fuente: Elaboracion Propia.

La tendencia en el rango de precios es clara hasta tres bafios pero se altera en

cuatro bafos. La razén es la baja cantidad de modelos que ofrecen cuatro bafios.
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4.3 ANALISIS DE CASAS INDIVIDUALES

4.3.1 CASAS INDEPENDIENTES POR COMUNA

Tabla 4.9: Casas Independientes por Comuna.

Comuna Cantidad de Cantidad de Cantidad de casas
Proyectos Modelos de casas Independientes
Concepcidn 5 19 690
Talcahuano 2 9 376
Hualpén 2 5 161
Chiguayante 1 3 72
San Pedro 7 26 1.443

Fuente: Elaboracion Propia.
En cuanto a oferta de casas es la comuna de San Pedro la que lidera seguida muy

detras por la comuna de Concepcion.

4.3.2 RANGO DE PRECIOS POR CASAS INDIVIDUALES.

Tabla 4.10: Rango de precios por casas individuales.

Precio Maximo 5250 (UF) | Altura de Lomas, en Lomas de San Andrés,
Concepcion.

Precio Minimo 880 (UF) | Plazas del Sol, Manquimavida, Chiguayante

Promedio Precio 2260 (UF)

Desviacién Est. 1008,83 (UF)

Mediana 1969 (UF)

Moda 3399 (UF)

Fuente: Elaboracion Propia.

Aungue el precio maximo de casas individuales es inferior al de departamentos el
precio promedio es similar a al precio promedio total de viviendas Aunque en este

caso destaca que el precio medio es de solo 1969 UF.

4.3.3 RANGO DE PRECIO POR M? DE CASAS INDIVIDUALES.

Tabla 4.11: Rango de Precio por m2 de casas Individuales.

37,54 (UF/m?)

Precio Maximo Altura de lomas, Lomas de San Andrés
Concepcion.

Costa Verde, Michaihue, San Pedro de la Paz.

13,37 (UF/m?)
24,83 (UF/m?)

Precio Minimo
Promedio Precio

Desviacion Est.

5,07 (UF/m°)

Mediana

24,31 (UF/m?)

Fuente: Elaboracion Propia.
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En este caso se aprecia una importante disminucion en los valores maximos al

compararlo con departamentos ya que solo alcanza a 37 UF/m?.

4.3.4 RANGO NUMERO DE CASAS INDIVIDUALES POR PROYECTO

Tabla 4.12: Nimero de casas Individuales por proyecto.

San Pedro del Mar en San Pedro (Portal San
Cantidad méxima 702 Un. | Pedro)

Lomas de San Andrés en Concepcién (Altura de

Cantidad Minima 17 Un. | Lomas)
Promedio 166,69 Un.
Desv. Est. 171,43 Un.
Mediana 80,5 Un.

Fuente: Elaboracion Propia.

En este caso también es destacable el niumero maximo de viviendas de 702

unidades en la comuna de San Pedro.

4.3.5 RANGO DE M? POR CASA INDIVIDUAL

Tabla 4.13: Rango de m2 por Casa Individual.

Tamafo Max. 140 m? | Peninsula de Andalue , San Pedro de la Paz.
Tamaro Min. 50 m” | Casas de la Floresta, Hualpén

Promedio Precio 88,45 m°

Desviacién Est. 24,11 m*

Mediana 82,59 m*

Moda 140 m?

Fuente: Elaboracion Propia.

La dispersion en tamafio es amplia, pero no obstante lo anterior la mayoria de las

viviendas individuales tiene tamafios sobre la media de 82,59 m?.
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4.3.6 RANGO M? POR HABITACION OFRECIDOS EN CASAS INDIVIDUALES

Tabla 4.14: Rango m2 por Habitacién Ofrecidos en Casas Individuales.

Tamarfio 18 m? | Brisas del Sol , Talcahuano.
Max./habitacion

Tamafo Min./ 7,99 m? | San Pedro del Valle, San Pedro de la Paz.
habitacién

Promedio Precio 12,51 m?

Desviacion Est. 2,26 m?

Mediana 12,62 m?

Moda 12,23 m?

Fuente: Elaboracion Propia.

En este caso se puede destacar que las viviendas individuales en promedio ofrecen

mas espacio promedio por habitacion que los departamentos y por sobre el promedio
de los demas tipos de viviendas.

4.3.7 RANGO DE PRECIO DE CASAS INDIVIDUALES POR NUMERO DE
DORMITORIOS

Figura 4.5: Rango de precios de casas individuales por nimero de dormitorios.
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Fuente: Elaboracion Propia.
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Tabla 4.15: Rango de precios de casas individuales por nimero de dormitorios.

Cantidad de
Dormitorios | Precio Max | Precio Min Modelos
2 950 880 2
3 4.290 1.115 48
4 4,790 1.925 9
5 5.250 1.993 3

Fuente: Elaboracion Propia.

No se ofrecen casas individuales con un dormitorio y con dos solo se ofrecen dos
modelos. 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.

4.3.8 RANGO DE PRECIOS DE CASAS INDIVIDUALES POR NUMERO DE
BANOS

Figura 4.6: Rango de precios de casas individuales por numero de bafios.
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Fuente: Elaboracion Propia.

Tabla 4.16: Rango de precios de casas individuales por nimero de bafios.

Cantidad de
Barios Precio Max | Precio Min | Modelos
1 1.690 880 7
2 2.447 1.200 27
3 5.250 1.580 25
4 3.590 2.610 3

Fuente: Elaboracion Propia.
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Los rangos de precios son estrechos, excepto para tres bafios que sin ser la oferta

mayor exhiben un rango de precios amplio.

4.4 ANALISIS DE CASAS EN CONDOMINIOS

4.4.1 CASAS EN CONDOMINIO POR COMUNA

Tabla 4.17: Casas en Condominio por Comuna

Comuna Cantidad de Cantidad de Cantidad de casas
Proyectos Modelos de casas En Condominio
Concepcidn 5 11 107
Talcahuano 1 4 28
Hualpén 0 0 0
Chiguayante 2 4 89
San Pedro 4 13 302

Fuente: Elaboracion Propia.

En la oferta de Condominios también la que lidera es la comuna de San Pedro. Le
siguen muy por debajo la comunas de Concepcidon y Chiguayante. En este caso en la

comuna de Hualpén no hay oferta de casas en Condominio.

4.4.2 RANGO DE PRECIOS POR CASAS EN CONDOMINIOS

Tabla 4.18: Precios por Casa en Condominios.

Precio Maximo 4990 (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 2634,5 (UF)

Desviacién Est. 1209.93 (UF)

Mediana 2155 (UF)

Moda 1890 (UF)

Fuente: Elaboracion Propia.

Aungue los condominios tienen los precios maximos mas bajos en comparacién con
las otros tipos de viviendas es el que tiene el mayor precio promedio. Esto indica una
tendencia hacia condominios con viviendas mas caras, probablemente como una

solucion por el problema de la delincuencia.
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4.4.3 RANGO DE PRECIO POR M? DE CONDOMINIOS

Tabla 4.19: Precio por m2 de Casas de Condominios.

Precio Maximo 36,58 (UF/mz) Terrazas de Altamira, Lomas de San Andrés
Concepcion.

Precio Minimo 16,65 (UF/m?) | Cond. Brisamar, San Pedro del Mar, San
Pedro de la Paz.

Precio Promedio 25,7 (UF/m?)

Desviacion Est. 6,19 (UF/m?

Mediana 23,02 (UF/m°)

Moda 22,5 (UF/m?)

Fuente: Elaboracion Propia.

En este tipo de vivienda el precio por m? maximo es alin mas bajo, pero destaca el

menor precio minimo, si se compara con casas individuales que es mas alto.

4.4.4 RANGO NUMERO DE CASAS DEL CONDOMINIOS POR PROYECTO

Tabla 4.20: Cantidad de Casas de 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.

Fuente: Elaboracion Propia.

Aungque con cifras maximas inferiores a los otros tipos de viviendas conviene
destacar que el mayor proyecto comparte localizacién con los mayores proyectos en

los otros tipos de viviendas.

4.4.5 RANGO DE M? POR CASA DE CONDOMINIO

Tabla 4.21: Rango de m2 por Casa de Condominio.

Tamafo Max. 140 m? | Las Vertientes de la Merced, lomas de San Andrés,
Concepcion.

Tamarfo Min. 51,05 m? | Cond. Brisamar, San Pedro de la Paz.

Promedio Precio | 98,55 m?

Desviacion Est. 25,4 m?

Mediana 91,78 m?

Moda 96 m*

Fuente: Elaboracion Propia.
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Es importante destacar que en promedio las casas en Condominio son mas grandes

que las casas individuales.

4.4.6 RANGO M? POR HABITACION OFRECIDOS EN CASAS DE CONDOMINIO

Tabla 4.22:Rango en m2 por habitacién ofrecidos en casas de condominio.

Tamanfo 16 m? | Alonso De Borbon , Manquimavida, Chiguayante
Max./habitacion

Tamano Min./ 8,51 m* | Cond. Brisamar San Pedro del Mar.

habitacion

Promedio Precio 12,43 m?

Desviacion 1,95 m?

Estandar

Mediana 12,48 m?

Moda 12 m?

Fuente: Elaboracion Propia.

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?.

4.4.7 RANGO DE PRECIO DE CASAS EN CONDOMINIO POR NUMERO DE
DORMITORIOS

Figura 4.7: Rango de precios de casas en condominios por nimero de dormitorios.
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Fuente: Elaboracion Propia.
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Tabla 4.23: Rango de precios de casas en condominios por niumero de dormitorios.

Cantidad de
Dormitorios | Precio Max | Precio Min | Modelos
3 4.990 850 23
4 4,159 2.150 6
5 4.390 4.094 3

Fuente: Elaboracion Propia.

Las casas en condominio inician con tres dormitorios y ofrecen una oferta menor de
cuatro y cinco dormitorios. Debido a ello el rango de precios se va estrechando en la

medida que aumenta el nimero de dormitorios.

4.4.8 RANGO DE PRECIOS DE CASAS EN CONDOMINIO POR NUMERO DE
BANOS

Figura 4.8: Rango de precios de casas en condominios por nimero de bafos.
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Fuente: Elaboracion Propia.

Tabla 4.24: Rango de precios de casas en condominios por nimero de dormitorios.

Cantidad de
Bafios Precio Max | Precio Min | Modelos
1 1.190 1.190 1
2 4,115 850 16
3 4.990 1.640 13
4 3.550 2.680 2

Fuente: Elaboracion Propia.

La situacidbn en este caso es logica, los modelos mas ofrecidos son los que

presentan los mayores rangos de precios.
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4.5 ANALISIS DE DEPARTAMENTOS

4.5.1 DEPARTAMENTOS POR COMUNA

Tabla 4.25: Cantidad de Departamentos por Comuna.

Comuna Cantidad de Cantidad de Cantidad de
Proyectos Modelos de Dep. Departamentos
Concepcidn 21 127 3.158
Talcahuano 4 13 1.020
Hualpén 2 4 208
Chiguayante 0 0 0
San Pedro 10 57 2.012

Fuente: Elaboracion Propia.

En el caso de departamentos la tendencia es similar y solo se debe destacar que la
comuna de Chiguayante no ofrece Departamentos.

4.5.2 RANGO DE PRECIOS EN DEPARTAMENTOS

Tabla 4.26: Rango de Precios en Departamentos.

Precio Maximo 5500 (UF) | Huertos familiares San Pedro (Edificio los
Naranjos)

Precio Minimo 840 (UF) | Huertos familiares Talcahuano (Edificio jardines del
Sol)

Promedio Precio 2193 (UF)

Desviacion Est. 917,83 (UF)

Mediana 2025 (UF)

Moda 1900 (UF)

Fuente: Elaboracion Propia.

Los departamentos presentan precios promedios inferior a las de otras viviendas con
solo 2193 UF.

4.5.3 RANGO DE PRECIO POR M? DE DEPARTAMENTOS
Tabla 4.27: Rango de Precio por m2 de Departamentos.

56,08 (UF/m?) | Concepcién Centro (Edificio Concepto y Estilo
22,44 (UF/m?) | Vega Monumental Hualpén (Edificio Don
Lorenzo).

Precio Maximo
Precio Minimo

Promedio Precio
Desviacién Est.
Mediana

Moda

36,78 (UF/m?)
8,32 (UF/m?)
38,04 (UF/m?)
35,16 (UF/m°)
Fuente: Elaboracion Propia.
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La dispersion de valores 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?,

4.5.4 RANGO NUMERO DE DEPARTAMENTOS POR PROYECTO DE EDIFICIOS

Tabla 4.28: Cantidad de Departamentos por Proyecto.

Cantidad

Méaxima 1.100 Un. [ San Pedro del Mar en San Pedro (Proyecto Olas)
Cantidad

Minima 16 Un. | Vega Monumental Hualpén (Edificio Don Lorenzo)
Prom. 168,37 Un.

Desv.Est.| 196,38 Un.
Mediana 113,5 Un.
Moda 112 Un.

Fuente: Elaboracion Propia.

Destacable es el caso de 1100 departamentos por proyecto que sin duda es un

megaproyecto inmobiliario en la region.

4.5.5 RANGO DE M? POR DEPARTAMENTO

Tabla 4.29: Rango de m2 por departamento.

Tamafo Max. 125,06 m” | Huertos familiares San Pedro (Edificio los Naranjos)
Tamafno Min. 25,8 m” | Concepcion Centro (Edificio Espacio Mayor).
Promedio Precio 59,9 m*

Desviacion Est. 20,65 m*

Mediana 56,85 m”

Moda 60 m*

Fuente: Elaboracion Propia.

Aunque hay departamentos sobre las 5.000 UF, extrafia que el mas grande de ellos
solo ofrezca 125 m? sin incluir terraza. Esto implica que las inmobiliarias cuando

ofrecen departamentos han descartado de su mercado objetivo las familias.
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4.5.6 RANGO M? POR HABITACION OFRECIDOS EN DEPARTAMENTOS4
Tabla 4.30: Rango m2 por Habitacién Ofrecidos en Departamentos.

Tamanfo 17,87 m? | Huertos familiares San Pedro (Edificio los Naranjos
Max./habitacion

Tamafo Min./ 7,94 m? | Barrio Estacion Concepcion (Edificio Alto Rio).
habitacion

Tamafio Promedio 11,62 m*

Desviacion Est. 2.069 m*

Mediana 11,48 m?

Moda 12 m?

Fuente: Elaboracion Propia.
La simetria en los valores se mantiene en departamentos, presentando valores

levemente inferiores al del resto de los tipos de viviendas.

4.5.7 RANGO DE PRECIO DE DEPARTAMENTOS POR NUMERO DE
DORMITORIOS

Figura 4.9: Rango de precios de departamentos por numero de dormitorios.
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Fuente: Elaboracion Propia.

Tabla 4.31: Rango de precios de departamentos por nimero de dormitorios.

Cantidad de
Dormitorios | Precio Max |Precio Min Modelos
1 2.450 840 32
2 2.880 860 90
3 5.500 1.060 77
4 4.428,4 3.700 2

Fuente: Elaboracion Propia.

En este caso la tendencia en el rango de precios es muy clara hasta tres dormitorios.

El rango de precios de cuarto dormitorios es distinto pero se trata de solamente dos
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modelos en oferta. Es interesante que la mayoria de los departamentos solo ofrecen
dos dormitorios.

4.5.8 RANGO DE PRECIOS DE DEPARTAMENTOS POR NUMERO DE BANOS.

Figura 4.10: Rango de precios de departamentos por nimero de bafios.
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Fuente: Elaboracion Propia.

Tabla 4.32: Rango de precios de departamentos por nimero de bafios.

Cantidad de
Bafos Precio Max | Precio Min. Modelos
1 2.450 840 65
2 4.590 1.120 126
3 5.500 3.985 10

Fuente: Elaboracion Propia.

El mayor rango de precios en departamentos es con dos bafos, o que coincide con
la mayor cantidad de modelos ofrecidos.
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4.6 DISTANCIAS Y TIEMPOS HASTA EL CENTRO URBANO DE CONCEPCION.

Referenciacion de Distancias (kilometros) y tiempos (minutos), desde distintos
Puntos del Gran Concepcion hasta el centro de Concepcion en este caso a Plaza de
la Independencia, para el transporte en vehiculos y a pie, datos obtenidos a traves

de Google maps.

A continuacion se presentan tres tablas de distancias de los distintos proyectos de
casas individuales, casas en condominios y departamentos.

Donde la distancia geografica corresponde a la distancia euclidiana, es decir la
distancia de punto a punto en el plano, la distancia real corresponde a la distancia

urbana, que esta delimitada por las calles y el transito, y la distancia a pie,

corresponde a la delimitada por las calles.

4.6.1 LOCALIZACION DE LAS CASAS INDIVIDUALES.

Tabla 4.33: Distancias y Tiempos de casas al centro de Concepcion.

Distancia Distancia Tiempo en |Distancia a| Tiempo a

Comuna Barrio Geografica (km)| Real (km) |Vehiculo{min)| pie (km) pie (min)
San Pedro  |Los Batros 10,1 12.9 18.0 12.6 150.,0
Hualpén L. Sta Maria 54 75 16,0 6,1 720
Concepcidn [Lomas de San Sebastian 54 9.7 9.0 9.7 67.0
San Pedro  |Lomas Coloradas 11,9 14,9 11,0 11,9 83,0
San Pedro  [Lomas Coloradas 10.0 13.0 11.0 12,7 87.0
San Pedro  |San Pedro del Valle 5.3 6,6 12.0 6,0 V6.0
San Pedro  |Andalue 6.0 7.1 13,0 7.0 87.0
Chiguayante |Manguimavida 12,6 16.4 250 16,3 190.0
Talcahuana |Cruz del Sur 8.5 11.1 20,0 10.2 128.0
San Pedro  |Entrada Michaihue 75 9.4 16.0 9.1 113.0
Concepcidn [Lomas de San Andrés 4.1 a7 11.0 54 65,0
Concepcidn |Valle Moble 3.8 6.2 13.0 54 65,0
Concepcidn |[Bellavista 3.6 3.5 10.0 5.3 66,0
Talcahuano [Casino Brisa del Sol 52 9.4 17.0 9.0 112.0
Hualpen Huachipato 6,3 13,5 2210 11,2 140.0
Concepcion |Camino Aeropuerto 4.2 5.2 11.0 5.7 720
San Pedro  |Portal de San Pedro 105 14 2 210 13.0 161.0

Fuente: Elaboracion Propia.
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La mayor distancia real, es la del proyecto de Manquimavida, Chiguayante, la que
coincide con la maxima distancia geogréfica y con el tiempo de viaje maximo en
vehiculo.

La menor distancia real, es la del proyecto Bellavista de Concepcion, la que coincide

con la minima distancia geogréfica y el menor tiempo de viaje en vehiculo.

4.6.2 LOCALIZACION DE LOS DEPARTAMENTOS.

Tabla 4.34: Distancias y Tiempos de casas en Departamentos al centro de Concepcion.

Distancia Distancia Tiempo en | Distancia a | Tiempo a
Comuna Barrio Geografica (Km.) | Real (Km.) [Vehiculo{imin.)| pie (Km.) | pie (min.)

San Pedro  |San Pedro del Walle 59 6.3 120 E3 =
Hualpen 1. Sta Maria a6 73 130 7 a9
San Pedro  |Huertos Familiares 49 102 110 10,0 a0
San Pedro  |Huertos Familiares 93 65 120 74 99
San Pedro  |Huertos Familiares 98 [=5=} 120 74 a9
Talcahuano  |Club Hipico (=R a4 150 71 a0
San Pedro  |San Pedro del Walle 5.3 (=33 120 G0 =
Concepcion |Laguna Redonda 22 30 a0 30 37
Concepcidn |Laguna Redonda 2.2 30 a0 30 33
Concepcion |Barrio Moroeste 15 21 70 14 28
Concepcidn |[Lomas de San Andres 3.7 6.3 130 58 72
Talcahuano |Huertos Farniliares T 7h 972 160 (=l 110
San Pedro  |Laguna Chica 43 5.1 90 5.1 G4
Concepcion |Barrio Sur Este 06 13 30 02 11

Concepcion |Barrio Bellavista 3.8 47 100 45 a7
Concepcion |Barrio Estacian 1.0 16 40 1.1 15
Concepcidn |Pedro de Yaldivia Alto 27 35 a0 35 43
San Pedro  |San Pedro del Mar 101 128 180 126 150
San Pedro |Andalue 5.2 G.r 120 B2 77
San Pedro |Andalue 500 (o}l 120 (=i} a4
San Pedro  |Laguna Chica 43 =31} 100 B0 73
San Pedro  |Huerto Familiares 57 118 170 7B 95
Concepcidn |Lomas de San Andres 39 G4 130 55 5]
Concepcion |Centro Marte o7 11 140 13 5

Concepcidn |Barrio Estacion 1.1 1.2 50 1.1 14
San Pedro |Andalué 53 772 130 71 a9
Concepcidn |Centro Moreste 0.5 03 30 07 a

Concepcion |Barrio Moroeste 11 21 110 1.7 21

Concepcidn |[Centro Sur Oeste 0a 1.3 B0 1.1 14
Concepcion |Centro Sur Este 06 11 (=31} 02 11

Concepcion |Centro Sur Este 0,3 1.1 40 1.1 14
Concepcidn |Centro Sur Este 13 18 70 18 24
Talcahuano |Casing 52 94 170 =hn) 112
Concepcian |U Catédlica 3k 7 1410 5.4 (==}
Talcahuano |[Puente Perales 73 105 150 95 120
Hualpén “ega Monumental 30 37 a0 33 42
Concepcidn |Lomas de San Andres 40 47 100 4.4 56
Concepcidn |Lomas de San Sebastidn 49 == 160 G2 7a
Concepcidn |Lomas de San Sebastian 49 76 160 70 g8
Concepcidn |Centro Sur Este 1.0 16 =31} 1.3 17

Fuente: Elaboracion Propia.
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La mayor distancia real, es la del proyecto San Pedro del Valle de San Pedro de la
Paz, la que coincide con la méaxima distancia geogréfica y con el tiempo de viaje
méaximo en vehiculo.

La menor distancia real, es la del proyecto Centro Noreste de Concepcion, la que

coincide con la minima distancia geografica y el menor tiempo de viaje en vehiculo.



4.6.3 LOCALIZACION DE LAS CASAS EN CONDOMINIOS.
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Tabla 4.35: Distancias y Tiempos de casas en Condominio al centro de Concepcién.

Distancia Distancia Tiempo en | Distancia a [ Tiempo a

Comuna Barrio Geografica (Km.)| Real (Km.} | Vehicule{min.) | pie (Km.) [ pie (min.)
Concepcion [Lomas de San Sebastian 54 E= 16,0 70 (i
San Pedro  |Lomas de Andalue 48 B0 100 B0 73
Chiguayante [Manguimavida 120 14,0 240 140 174
Chiguayante [Manguirmavida 120 14,0 240 140 174
Talcahuano |Valle San Eugenio a7 106 16,0 104 129
San Pedro [Huertos Familiares 54 6.7 140 G3 93
Chiguayante [Manguimavida 126 14,0 240 140 174
Concepcion [Lomas de San Andrés 41 (== 13,0 5.4 7
Concepcion |Lomas de San Andrés a1 B 13,0 54 57
Concepcion |[Lomas de San Andrés 41 Bh 13,0 54 =1
San Pedro  |Camino Coronel 92 114 160 10 137
Concepcion [Villa el Maestro 23 3.3 90 3 39
San Pedro  |Zan Pedro del Mar 94 145 230 134 165

Fuente: Elaboracion Propia.

La mayor distancia real, es la del proyecto de Manquimavida, Chiguayante, la que

coincide con la maxima distancia geografica y con el tiempo de viaje maximo en

vehiculo.

La menor distancia real, es la del proyecto Villa el Maestro de Concepcion, la que

coincide con la minima distancia geografica y el menor tiempo de viaje en vehiculo.

La valoracion que realizan los clientes con respecto a la ubicacion de las viviendas

es importante, ya que generalmente se valoran aquellas ubicaciones cercanas al

centro urbano, sin embargo si una ciudad cuenta con buena conectividad dada por

multiples e inteligentes autopistas como lo es el caso del gran concepcién, muchas

veces la distancia no es sinébnimo de largos viajes, como se pudo observar en las
tablas 6.33, 6.37 y 6.38.
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CAPITULO 5: GENERACION DE LOS MODELOS
HEDONICOS.

5.1 CONSIDERACIONES PREVIAS

Para la generacion del modelo, se ocupo la herramienta estadistica SPSS, este
programa sera de utilidad ya que el conocido Excel, solo soporta 16 variables en
conjunto, y para los modelos de vivienda a analizar se incorporaron entre 40 y 60

variables aproximadamente.
5.2 MODELO HEDONICO CASAS

5.2.1 VARIABLES
Los datos para la categoria de vivienda Casa, son las siguientes:

Variable Dependiente: Precio de venta

Variables Independientes:

. Dist. Geog.

. Dist. Real

. Tiempo en Vehiculo.

. Dist. A Pie

. Tiempo a Pie

. Facilidad de Accesibilidad desde y hacia la ciudad Alta
.Facilidad de Accesibilidad desde y hacia la ciudad media

. Facilidad de Accesibilidad desde y hacia la ciudad baja

© 00 N o o b~ WDN P

. Grado de Homogeneidad del sector Alta

10. Grado de Homogeneidad del sector medio

11 .Grado de Homogeneidad del sector bajo

12. Cercania al centro (1 = Si menos de 15 min en loc colectiva)
13. Cercania Supermercado (1 =menos de Tres Cuadras)

14. Cercania a calle principal (1 = una cuadra (avenida))

15. Cercania a colegios o escuela (1 = 6 cuadras 0 menos)



16.
17.
18.
19.
20.
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Cercania a Hospitales o Clinicas (1 = cinco cuadras o menos)
Cercania a Pubs o Discotecas (1 = dos Cuadras 0 menos)
Cercania a estadios

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

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

directos)

21.
22.

Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacién Alta

Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacion

Media

23.

24

25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.

41

42.
43.

Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacién Baja

.Cantidad de Viviendas (del proyecto)

Cantidad de variantes de viviendas (del proyecto)
Tamafio sitio vivienda

Tamarfio de Vivienda

Es individual (1=Ind,0=pareada)

NUmero de Dormitorios

Numero de bafios

Comedor independiente (1=Si, 0=No)

Cocina Completa (incluye amoblado) (1=Si,0=NO)
Estar (1=SI,0=NO)

Dependencia Servicios (1=SI,0=NO)

Posee Estacionamiento Techado (1=SI;0=NO)
Calidad del Piso Ceramica

Calidad del Piso Flotante

Calidad del Piso Alfombra

Calidad del Piso Loza

Calidad ventanas (marco, vidrio) Aluminio=1, Pvc=0

.Calidad de recubrimiento y terminaciones paredes Albafileria Reforzada

Calidad de recubrimiento y terminaciones paredes Vulcanita

Calidad de recubrimiento y terminaciones paredes Hormigon
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Estas variables han sido analizadas graficamente, donde se pueden observar

relaciones entre la variable Dependiente y las Independientes, como las siguientes:

Figuras 5.1: Andlisis de Gréficos Casas.
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Accesibilidad Media vs Precio de
Vivienda (en UF)

Accesibilidad Baja vs Precio de
Vivienda (en UF)
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Cercania Serv. Salud vs Precio de Cercania Pubs vs Precio de Vivienda
Vivienda (en UF) (en UF)
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Vivienda (en UF) (en UF)
6000 6000
5000 ‘: 5000 :
4000 4000 .
3000 ’ x 3000 ’
# Precio de Vivienda (en UF) # Precio de Vivienda (en UF)
2000 ‘ 2000 I
1000 , 1000 $
0 - T T | 0 - T T |
0 0,5 1 1,5 0 0,5 1 1,5
Cercania Fuentes Contaminantes vs Urbanizacion Alta vs Precio de
Precio de Vivienda (en UF) Vivienda {(en UF)
6000 6000
5000 § 5000 e
4000 4000 ’
3000 ’ 3000 !
N # Precio de Vivienda (en UF) ' @ Precio de Vivienda (en UF)
2000 2000
1000 ' 1000
0 0 -
0 0,5 1 15 0 0,5 1 15
Urbanizacion Media vs Precio de Urbanizacion Baja vs Precio de
Vivienda (en UF) Vivienda (en UF)
6000 6000
5000 § s000 §
4000 4000 ;
3000 ’ 3000
‘ % # Precio de Vivienda (en UF) # Precio de Vivienda (en UF)
2000 2000 ‘
1000 ‘ 1000
0 0
0] 0,5 1 1,5 0 0,5 1 1,5




69

Cantidad de Viviendas Proy. vs Precio
de Vivienda {en UF)

Tamanio Sitio Vivienda (m2) vs Precio
de Vivienda (en UF)
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Sala de Estar vs Precio de Vivienda

Dependencia de Servicios vs Precio

(en UF) de Vivienda (en UF)
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De los gréficos expuestos se pueden eliminar preliminarmente variables como:

Accesibilidad baja (no), Urbanizacion baja (no), Comedor independiente (no),

Estacionamiento techado (no), tipo piso loza (no), cercania estadios, (no), ya que no

reportan variabilidad en la muestra, por lo cual no seran variables influyentes en la

explicacion de precio de las viviendas, es decir pasan a ser un comun denominador

dentro de las caracteristicas de las viviendas. Por lo tanto estas variables no seran

consideradas.

5.2.3 MODELO GENERADO

Asi el Modelo Heddnico Casas generado es el siguiente:

P(casas) = 776.528 + 7.18 X Tvi+ 548.874 X Ds +272.959 X Nh —367.297 X Acc
+ 158316 X Ccol + 188,841 X Nb — 187.44 X Cva — 338,111 X Hs

+107.216 X Ccon
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Tabla 5.1: Coeficientes y estadisticos T y F del modelo Casas.

VARIABLE COEFICIENTE t

Constante 776.528 0.111

Tvi 7.18 0.000

Ds 548.874 0.000

Nh 272.959 0.006

Acc -367.297 0.001

Ccol 158.316 0.099

Nb 188.841 0.019

Cva -187.440 0.000

Hs -338.111 0.001

Ccon 107.216 0.039
T critico (95%) 1.69
F critico (95%) 1.860
F Modelo 68.67

Fuente: Elaboracion Propia.

5.2.4 DESCRIPCION Y ANALISIS DE LAS VARIABLES

Tamafio Viviendas (Tvi): ElI Coeficiente obtenido por esta variable es de 7.18,

ademas el signo de éste concuerda con la realidad, ya que ésta caracteristica se
valora de manera positiva por el consumidor. Esta variable por si sola explica el

64.5%de la variable dependiente precio.

Dependencia_de Servicios (Ds): El Coeficiente obtenido por esta variable es de
548,874 ademas el signo indica que esta caracteristica se valora positivamente.
Al incluir la variable (Ds), la bondad de ajuste aumenta a 75.4%, es decir esta

variable por si sola aporta un 10.9%, a la explicacion de la variable dependiente.
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Numero de Habitaciones (Nh): El Coeficiente obtenido por esta variable es de

272.959 ademas el signo indica que esta caracteristica se valora positivamente en
este tipo de viviendas. Al incluir la variable (Nh), la bondad de ajuste aumenta a
81.8% es decir esta variable por si sola aporta un 6.39% a la explicacion de la
variable dependiente. Para el tipo de viviendas casas esta es una variable muy

valorada, puede variar en otros contextos de viviendas.

Accesibilidad desde y hacia la cuidad (Acc): El Coeficiente obtenido por esta variable

es de -367.297, esta variable es valorada negativamente. Al incluir la variable (Acc),
la bondad de ajuste aumenta a 85.5% es decir esta variable por si sola aporta un

3.7% a la explicacion de la variable dependiente.

Cercania a Colegios (Ccol):86.6%): El Coeficiente obtenido por esta variable es de -

158.316, esta variable es valorada positivamente. Al incluir la variable (Ccol), la
bondad de ajuste aumenta a 86.6% es decir esta variable por si sola aporta un 1.09%

a la explicacién de la variable dependiente.

Numero de bafos (Nb): El Coeficiente obtenido por esta variable es de 188.841,esta

variable es valorada positivamente por el consumidor. Al incluir la variable (Nb), la
bondad de ajuste aumenta a 87.9% es decir esta variable por si sola aporta un 1.3%
a la explicacion de la variable dependiente. Esta caracteristica es muy valorada por
los consumidores, por lo cual a mayor numero de bafios, mayor sera el precio de la

vivienda.

Cantidad de Variantes de Viviendas (Cva): El Coeficiente obtenido por esta variable

es de -187.440, esta variable es valorada negativamente. Al incluir la variable (Cva),
la bondad de ajuste aumenta a 88.9% es decir esta variable por si sola aporta un 1%

a la explicacién de la variable dependiente.
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Homogeneidad del Sector (Hs): El Coeficiente obtenido por esta variable es de -

338.111, esta variable es valorada negativamente. Al incluir la variable (Hs), la
bondad de ajuste aumenta a 90.3% es decir esta variable por si sola aporta un 1.39%

a la explicacion de la variable dependiente.

Calidad de la Construccion (Ccon): El Coeficiente obtenido por esta variable es de -

367.297, esta variable es valorada positivamente. Al incluir la variable (Con), la
bondad de ajuste aumenta a 90.9% es decir esta variable por si sola aporta un 0.6%

a la explicacion de la variable dependiente.

5.2.5 JUSTIFICACION ESTADISTICA

1. Correlacién: De la matriz de correlacion se puede identificar las relaciones entre
la variable dependiente (Precio) y las independientes como;

e 81% con el Tamaro de la vivienda (m2).

e 69% con el numero de bafios.

e 68% con el nimero de dormitorios.

e 63% con la Dependencia de Servicios.

Ademas de la matriz de correlacion se puede identificar las relaciones entre las
variables independientes, como;

e 59% entre tamafio de la vivienda (m2) y el nimero de bafios.

e 59% entre el nUmero de habitaciones y el nUmero de bafios.

e 70% entre la cantidad de variantes del proyecto y el grado de

homogeneidad.

Del analisis de la interdependencia de las variables se puede concluir que no existen
problemas de multicolinealidad severa entre las variables independientes ya que no

existe ninguna correlacién (Sij) gue tenga un porcentaje mayor al 95%.
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Para este tipo de modelo no se analizara la matriz de covarianza, por los siguientes
motivos:

e El andlisis de ambas matrices reporta la misma informacion.

e Dada los cambios de escala de las distintas variables que interactian
en el modelo, existe una amplia diferencia de dimensiones, por lo cual
la informacién que entregue esta matriz no seré de utilidad.

e Es por ello que solo se analiza la matriz de correlacion en este tipo de
modelo ya que esta matriz entrega informacion dentro de un rango de
tipo comparable (0 y 1) entre las variables a pesar de sus cambios de
escala, ya que entrega los valores.

2. R* Ajustado.

Es de un 90,3%, indica la bondad de ajuste del modelo esto quiere decir que
el precio de la vivienda casa es explicada en un 90,3% a través de sus distintas
caracteristicas, es decir por las variables independientes utilizadas.

3. Pruebas de Hipétesis

Prueba de Hipétesis General:

Al incorporar la totalidad de las variables, y considerando un nivel de confianza del
95%, el programa arroja la prueba global de ajuste(F), como significativa, rechazando
la hipotesis nula, es decir, al menos una de las pendientes es distinta de cero.
Bi=Bo=..B; # 0

Como se puede observar en la tabla 5.1 Coeficientes y estadisticos T y F del modelo

Casas.

Prueba de Hipotesis Particular:

De igual manera en la tabla citada se observan las pruebas t independientes para
cada variable, donde estas son menores al 5% de aceptacién, por lo tanto son
significativas por si solas.

Es decir no se rechazo la hipotesis nula y cada variable es significativa.



5.2.6 PRUEBA DE MODELO
Tabla 5.2: Prueba de Modelo Casas.

Modelo Variacion Modelo Variacion
(UF) Real(UF) (%) (UF) Real(UF) (%)
1825 1499 17.9 852 950 -11.5
1933 1699 12.1 1321 1230 6.9
1436 1619 -12.7 1517 1620 -6.8
1759 1759 0.0 4674 4260 8.9
2838 2985 -5.2 4491 5250 -16.9
3143 3399 -8.1 2002 2000 0.1
3532 3259 7.7 2081 2100 -0.9
3678 3399 7.6 1853 1800 2.8
1643 1590 3.2 1996 1950 2.3
1715 1910 -11.4 2628 2150 18.2
2023 2200 -8.7 2700 2600 3.7
1413 1600 -13.2 2916 2900 0.5
1285 1375 -7.0 1859 1592 14.4
1163 1200 -3.2 1976 1911 3.3
2061 2220 7.7 2342 2381 -1.6
2054 2445 -19.0 1938 2042 -5.4
3174 2980 6.1 1938 1985 2.4
1994 1690 15.2 2127 2447 -15.1
1699 1510 11.1 1938 1653 14.7
3232 3690 -14.2 2400 1953 18.6
3694 3590 2.8 1413 1400 0.9
4243 4190 1.3 2169 1925 11.3
3781 4290 -13.5 2320 2000 13.8
4557 4790 -5.1 2696 2640 2.1
959 880 8.2 3589 3470 3.3
1363 1170 14.2 3733 4160 -11.4
1507 1410 6.4 1606 1370 14.7
1296 1369 -5.6 1902 1580 17.0
2128 1709 19.7 1902 2030 -6.7
1193 1330 -11.5 2241 2300 2.7
1005 1115 -10.9 2913 2610 10.4

Promedio 8.7

Fuente: Elaboracion Propia.
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El promedio en valor absoluto de las variaciones presentadas por el modelo casas es

de 8.7%.

La mayor variacion es este caso la presenta el tipo de vivienda 61 ya que presenta

un 25.7% de variacion, ya que el precio real esta subvalorado por el precio que

estima el modelo, es decir de1830 UF a 2300 UF.



5.3 MODELO HEDONICO CONDOMINIOS

5.3.1 VARIABLES
Los datos para la categoria de viviendas en régimen de condominios son las

siguientes:

Variable Dependiente: Precio de venta: Ln (Precio).

Variables Independientes:
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20.

dir

. Dist. Geog.

. Dist. Real

. Tiempo en Vehiculo.

. Dist. A Pie

. Tiempo a Pie

. Facilidad de Accesibilidad desde y hacia la ciudad Alta
.Facilidad de Accesibilidad desde y hacia la ciudad media

. Facilidad de Accesibilidad desde y hacia la ciudad baja

. Grado de Homogeneidad del sector Alta

. Grado de Homogeneidad del sector medio

.Grado de Homogeneidad del sector 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 = 6 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 estadios

. Cercania a plazas o parques (1 = dos cuadras 0 menos)
Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos

ectos)

7

21. Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacién Alta

22

. Grado de urbanizacién del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacion

Media



23.

24

25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
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Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacién Baja

.Cantidad de Viviendas (del proyecto)

Cantidad de variantes de viviendas (del proyecto)
Tamarfio sitio vivienda

Tamarfio de Vivienda

Es individual (1=Ind,0=pareada)

NuUmero de Dormitorios

Numero de bafios

Comedor independiente (1=Si, 0=No)

Cocina Completa (incluye amoblado) (1=Si,0=NO)
Estar (1=SI,0=NO)

Dependencia Servicios (1=SI,0=NO)

Posee Estacionamiento Techado (1=SI;0=NO)
Calidad del Piso Ceramica

Calidad del Piso Flotante

Calidad del Piso Alfombra

Calidad ventanas (marco, vidrio) Aluminio=1, Pvc=0

Posee Guardia
Posee Portero Electronico

Posee Juegos Infantiles



5.3.2 ANALISIS GRAFICO DE LAS VARIABLES

79

Estas variables han sido analizadas gréficamente, donde se pueden observar

relaciones entre la variable Dependiente y las Independientes, como las siguientes:

Figuras 5.2: Andlisis de Gréaficos Condominios.
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Homegenidad Alta vs Precio de

Homogeneidad Media vs Precio de

Vivienda Vivienda
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Cercania Fuentes Contaminantes vs

Urbanizacion Buena vs Precio de

Precio de Vivienda Vivienda
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Portero Elec. vs Precio de Vivienda Posee Guardia vs Precio de Vivienda
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Variables excluidas preliminarmente: Accesibilidad Baja (No), Homogeneidad Alta
(No), Cercania Fuentes contaminantes (no), Urbanizacion baja (no), Vivienda
Individual (si), Comedor independiente (no), Comedor de diario (no), Dependencia
de servicios (no), Portero eléctrico (si), Posee guardia (si). Por lo tanto estas

variables no seran consideradas.




5.3.3 MODELO GENERADO.

Asi el Modelo Hedonico Condominios generado es el siguiente

P(cond.) = —111.427 4+ 7.361 X Ts + 18.194 X Twi — 48.746 X Dr + 235946 X Cs

Tabla 5.3: Coeficientes y estadisticos T y F del modelo Condominios.

5.3.4 DESCRIPCION Y ANALISIS DE LAS VARIABLES

Fuente: Elaboracion Propia.

VARIABLE COEFICIENTE t
Constante -111.427 0.642
Ts 7.361 0.000
Tvi 18.194 0.000
Dr -48.746 0.000
Cs 235.946 0.017
T critico (95%) 1.72
F critico (95%) 2.120
F Modelo 304.29
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Tamafio del Sitio (Ts): El Coeficiente obtenido por esta variable es de 7.361, ademas

el signo de éste concuerda con la realidad, ya que ésta caracteristica se valora de

manera positiva por el consumidor. Esta variable por si sola explica el 89.3% de la

variable dependiente precio.

Tamafio de la Vivienda (Tvi): ElI Coeficiente obtenido por esta variable es de 18.194,

esta variable es valorada positivamente. Al incluir la variable (Tvi), la bondad de

ajuste aumenta a 96.1% es decir esta variable por si sola aporta un 6.8% a la

explicacion de la variable dependiente.
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Distancia Real en km. (Dr): El Coeficiente obtenido por esta variable es de -48.746,

esta variable es valorada negativamente. Al incluir la variable (Dr), la bondad de
ajuste aumenta a 97% es decir esta variable por si sola aporta un 0.9% a la
explicacion de la variable dependiente.

Cercania_Supermercado (Cs): El Coeficiente obtenido por esta variable es de

235.945, esta variable es valorada positivamente. Al incluir la variable (Cs), la
bondad de ajuste aumenta a 97.5% es decir esta variable por si sola aporta un 0.5%

a la explicacion de la variable dependiente.

5.3.5 JUSTIFICACION ESTADISTICA

1 Correlacion: De la matriz de correlacion se puede identificar las relaciones entre
la variable dependiente (Precio) y las independientes como;

e 959% con el Tamario de sitio (m2).

e 92% con Tamafio de la vivienda (m2).

e 65% con la Distancia Real en Km por calles.

Ademas de la matriz de correlacion se puede identificar la siguiente relacion, entre
estas variables independientes.

e 80.6%, entre el tamafio del sitio (m2) y el tamafo de la vivienda (m2).

Del analisis de la interdependencia de las variables se puede concluir que no existen
problemas de multicolinealidad entre las variables independientes ya que no existe

ninguna correlacion (Sij) que tenga un porcentaje mayor al 95%.

Para este tipo de modelo no se analizara la matriz de covarianza, por los siguientes

motivos:

e El analisis de ambas matrices reporta la misma informacion.
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e Dada los cambios de escala de las distintas variables que interactian
en el modelo, existe una amplia diferencia de dimensiones, por lo cual

la informacién que entregue esta matriz no seré de utilidad.

e Es por ello que solo se analiza la matriz de correlacion en este tipo de
modelo ya que esta matriz entrega informacion dentro de un rango de
tipo comparable (0 y 1) entre las variables a pesar de sus cambios de

escala, ya que entrega los valores.

2. R? Ajustado.

Es de un 97.5%, indica la bondad de ajuste del modelo esto quiere decir que
el precio de la vivienda casa es explicada en un 97.5% a través de sus distintas
caracteristicas, es decir por las variables independientes utilizadas.

3. Pruebas de Hipétesis

Prueba de Hipétesis General:

Al incorporar la totalidad de las variables, y considerando un nivel de confianza del
95%, el programa arroja la prueba global de ajuste(F), como significativa, rechazando
la hipotesis nula, es decir, al menos una de las pendientes es distinta de cero.
Bi=Bo=..B; # 0

Como se puede observar en la tabla 5.3 Coeficientes y estadisticos T y F del modelo

Condominios.

Prueba de Hip6tesis Particular:

De igual manera en la tabla citada se observan las pruebas t independientes para
cada variable, donde estas son menores al 5% de aceptacion, por lo tanto son
significativas por si solas.

Es decir no se rechazo la hipétesis nula.



5.3.6 PRUEBA DE MODELO

Tabla 5.4: Prueba de Modelo Condominios.

Modelo (UF) Real(UF) Variacion (%)
2344 2199 6.2
4415 4159 5.8
3500 3899 -11.4
1712 1874 9.5
2118 2160 -2.0
2727 2490 8.7
1638 1890 -15.4
2379 2150 9.6
2379 2150 9.6
3465 3550 2.4
2790 2680 3.9
4451 4570 2.7
4326 4390 -1.5
4690 4960 -5.7
4874 4990 2.4
4013 4094 -2.0
4160 4115 1.1
4417 4047 8.4
1520 1493 1.8
1541 1640 -6.4
1717 1740 -1.4
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Modelo (UF) Real(UF) Variacion (%)
1828 1784 2.4
1927 1985 -3.0
2381 2370 0.5
2447 2500 2.2
2314 1990 14.0

994 850 14.5
1123 1190 -5.9
1255 1300 -3.6
1542 1570 -1.8
1675 1635 2.4

Promedio 5.4

Fuente: Elaboracion Propia.
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El promedio en valor absoluto de las variaciones presentadas por el modelo casas es

de 5.4%.

La principal variacion la presenta la vivienda 8, ya que el precio de venta real esta

sobrevalorado en un 15.4%, es decir de 1638 UF a 1890 UF, sobrevalorando el

precio de la vivienda.
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5.4 MODELO HEDONICO DEPARTAMENTOS

5.4.1 VARIABLES

Los datos para la categoria de vivienda Departamentos, son los siguientes:

Variable Dependiente: Precio de venta: Ln (Precio).

Variables Independientes:

1.

© © N o g b~ WD

Facilidad de Accesibilidad desde y hacia la ciudad (1=alta,0=media)
Grado de Homogeneidad del sector Alta

Grado de Homogeneidad del sector medio

Grado de Homogeneidad del sector 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 = 6 cuadras 0 menos)

Cercania a Hospitales o Clinicas (1 = cinco cuadras o menos)

10. Cercania a Pubs o Discotecas (1 = dos Cuadras o0 menos)

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

12.Cercania a empresas con fuentes de contaminacion (0 = no 1 = sufre efectos

directos)

13. Grado de urbanizacién del sector (pavimentacién, alcantarillado, iluminacion

Alta

14.Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacion

Media

15. Grado de urbanizacion del sector (pavimentacion, alcantarillado, iluminacion

Baja

16.Cantidad de Viviendas (del proyecto)

17.Calidad Urbanistica del sector

18.Posee Gimnasio

19.Posee Piscina

20.Posee Bodega

21.Posee Ascensor



22.Posee Lavanderia

23.Posee Juegos Infantiles

24.Posee sala de eventos o multiuso

25.Numero de departamentos por planta

26.Numero total de pisos del edificio

27.Tamafo del departamento sin terraza(m2)

28.Numero de Habitaciones

29. Numero de bafos

30.Comedor independiente (1=Si, 0=No)

31. Cocina Completa (incluye amoblado) (1=Si,0=NO)

32.Posee cocina abierta

33.Posee calefaccion central

34. Dependencia Servicios (1=SI,0=NO)

35.Posee terraza

36.Posee Estacionamiento Techado (1=SI;0=NO)

37.Calidad construccion tipol (Aluminio Simple Alfombra Rec béasico)

38.Calidad construccion tipo2(Aluminio Simple Alfombra Rec Bueno)

39.Calidad Construccién tipo 3(Aluminio Simple, Piso Flotante rec Bueno.)

40.Calidad Construccién tipo 4(Aluminio Doble o PVC simple Flotante Rec
Bueno.)

41.Calidad Construccion tipo 5(PVC doble Flotante Rec Bueno)
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5.4.2 ANALISIS GRAFICO DE LAS VARIABLES
Estas variables han sido analizadas graficamente, donde se pueden observar
relaciones entre la variable Dependiente y las Independientes, como las

siguientes:

Figuras 5.3: Andlisis de Gréficos Departamentos.
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Cercania Colegio vs Precio de
Departamento (En UF)

Cercania Calle Principal vs Precio de
Departamento (En UF)
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Grado de Urbanizacion Baja vs Precio
de Departamento (En UF )

Calidad Urbanistica Sector vs Precio
de Departamento (En UF )
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Posee Sala Eventos vs Precio de
Departamento (En UF)
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Departamento{En UF)
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Posee Cocina Completa vs Precio de Cocina Abierta vs Precio de
Departamento (En UF) Departamento (En UF)
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Calidad Construccion Tipo 5 vs Precio
de Departamento (En UF)
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De la observacion de los graficos se eliminan preliminarmente variables como:
Facilidad de Accesibilidad desde y hacia la ciudad, Cercania a fuentes de
contaminacion (NO), Grado de Urbanizacion Baja (No), Posee Comedor
Independiente (No), Posee Cocina Completa (Si), ya que no reportan variabilidad en
la muestra es decir pasan a ser un comun denominador dentro de las caracteristicas

de las viviendas. Por lo tanto estas variables no seran consideradas.

5.4.3 MODELO GENERADO

Asi el Modelo Hedonico de Departamentos generado es el siguiente:

P{departamentos)
= —137319 + 41265 x Tvi + 111645 x Cecon+ 147735 = Cc— 194,104 = Nh
+ 223.064 % Pgim — 490.532 x Ds + 177.969 % Ccp + 164.299 » Pb + 199418 = Nb

+ 155.829 x Ccon + 158.034 x Pec
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Tabla 5.5: Coeficientes y estadisticos T y F del modelo Departamentos.

VARIABLE COEFICIENTE t

Constante -1373.190 0.000

Tvi 41.265 0.000

Ccon 111.465 0.000

Cc 147.735 0.033

Nh -194.104 0.000

Pgim 223.064 0.000

Ds -490.532 0.000

Ccp 177.969 0.010

Pb 184.299 0.001

Nb 199.418 0.002

Hs 155.829 0.002

Pcc 158.034 0.002
T critico (95%) 1.697
F Critico (95%) 1.840
F Modelo 139.3

Fuente: Elaboracion Propia.

5.4.4 DESCRIPCION Y ANALISIS DE LAS VARIABLES

Tamafio de la Vivienda (Tvi): El Coeficiente obtenido por esta variable es de 41.265

ademas el signo de éste concuerda con la realidad, ya que ésta caracteristica se
valora de manera positiva por el consumidor. Esta variable por si sola explica el

71.7%de la variable dependiente precio.

Calidad de la Construccién (Ccon): El Coeficiente obtenido por esta variable es de

111.465, ademas el signo indica que esta caracteristica se valora positivamente.
Al incluir la variable (Ccon), la bondad de ajuste aumenta a 79.9%, es decir esta
variable por si sola aporta un 8.8%, a la explicacion de la variable dependiente.



98

Cercania Centro (Cc): ElI Coeficiente obtenido por esta variable es de 147.735,

ademas el signo indica que esta caracteristica se valora positivamente.
Al incluir la variable (Cc), la bondad de ajuste aumenta a 82.7%, es decir esta

variable por si sola aporta un 2.8%, a la explicacion de la variable dependiente.

Numero de Habitaciones (Nh): El Coeficiente obtenido por esta variable es de

-194.104, ademas el signo indica que esta caracteristica se valora negativamente,
distinto fue para el caso de las viviendas del tipo casa, en este caso este efecto
corresponde a el cliente objetivo de los departamentos que son personas solas, o
personas sin hijos pequefios, por lo tanto este grupo valora otros aspectos de la
vivienda.

Al incluir la variable (Nh), la bondad de ajuste aumenta a 84.3%, es decir esta

variable por si sola aporta un 1.59%, a la explicacion de la variable dependiente.

Posee Gimnasio (Pgim): El Coeficiente obtenido por esta variable es de 223.064,

ademas el signo indica que esta caracteristica se valora positivamente.
Al incluir la variable (Pgim), la bondad de ajuste aumenta a 85.2%, es decir esta

variable por si sola aporta un 0.9%, a la explicacién de la variable dependiente.

Dependencia de Servicios (Ds): El Coeficiente obtenido por esta variable es de

-490.532 ademas el signo indica que esta caracteristica se valora negativamente,
probablemente por la misma razon que para la variable (Nh).
Al incluir la variable (Ds), la bondad de ajuste aumenta a 85.9%, es decir esta

variable por si sola aporta un 0.7%, a la explicacion de la variable dependiente.

Cercania Calle Principal (Ccp): El Coeficiente obtenido por esta variable es de

177.969 ademas el signo indica que esta caracteristica se valora positivamente.
Al incluir la variable (Ccp), la bondad de ajuste aumenta a 86.8%, es decir esta

variable por si sola aporta un 0.9%, a la explicacion de la variable dependiente.
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Posee Bodega (Pb): El Coeficiente obtenido por esta variable es de 184.299 ademas

el signo indica que esta caracteristica se valora positivamente.
Al incluir la variable (Pb), la bondad de ajuste aumenta a 87.2%, es decir esta

variable por si sola aporta un 0.6%, a la explicacion de la variable dependiente.

Numero de Bafios (Nb): El Coeficiente obtenido por esta variable es de 199.418

ademas el signo indica que esta caracteristica se valora positivamente.
Al incluir la variable (Nb), la bondad de ajuste aumenta a 87.6%, es decir esta

variable por si sola aporta un 0.4%, a la explicacién de la variable dependiente.

Homogeneidad del Sector (Hs): ElI Coeficiente obtenido por esta variable es de

155.829, ademas el signo indica que esta caracteristica se valora positivamente.
Al incluir la variable (Hs), la bondad de ajuste aumenta a 87.9%, es decir esta

variable por si sola aporta un 0.3%, a la explicacién de la variable dependiente.

Posee Calefaccién Central (Pcc): El Coeficiente obtenido por esta variable es de

158.034, ademas el signo indica que esta caracteristica se valora positivamente.
Al incluir la variable (Pcc), la bondad de ajuste aumenta a 88.4%, es decir esta

variable por si sola aporta un 0.5%, a la explicacion de la variable dependiente.

5.4.5 JUSTIFICACION ESTADISTICA

1. Correlacion: De la matriz de correlacion se puede identificar las relaciones entre
la variable dependiente (Precio) y las independientes como;

e 85% con el Tamairio de la vivienda (m2).

e 71% con el nimero de bafos.

e 49% con el numero de habitaciones.

Ademas de la matriz de correlacion se puede identificar las relaciones entre las
variables independientes, como;

e 73% entre tamafo del departamento (m2) con el nUmero de bafos.
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e 72% entre tamafo del departamento (m2) con el nUmero de

habitaciones.

e 61% entre el nUmero de habitaciones y el niumero de bafios.

Del analisis de la interdependencia de las variables se puede concluir que no existen
problemas de multicolinealidad entre las variables independientes ya que no existe
ninguna correlacion (Sij) que tenga un porcentaje mayor al 95%.

Para este tipo de modelo no se analizara la matriz de covarianza, por los siguientes
motivos:

e El andlisis de ambas matrices reporta la misma informacion.

e Dada los cambios de escala de las distintas variables que interactian
en el modelo, existe una amplia diferencia de dimensiones, por lo cual
la informacién que entregue esta matriz no sera de utilidad.

e Es por ello que solo se analiza la matriz de correlacion en este tipo de
modelo ya que esta matriz entrega informacion dentro de un rango de
tipo comparable (0 y 1) entre las variables a pesar de sus cambios de
escala, ya que entrega los valores.

2. R* Ajustado.

Es de un 88,4%, indica la bondad de ajuste del modelo esto quiere decir que
el precio de la vivienda casa es explicada en un 88,4% a través de sus distintas

caracteristicas, es decir por las variables independientes utilizadas.

3. Pruebas de Hipotesis

Prueba de Hipdtesis General:

Al incorporar la totalidad de las variables, y considerando un nivel de confianza del
95%, el programa arroja la prueba global de ajuste(F), como significativa, rechazando
la hipétesis nula, es decir, al menos una de las pendientes es distinta de cero.

31232:---55 =0
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Como se puede observar en la tabla 5.5 Coeficientes y estadisticos T y F del modelo
Departamentos

Prueba de Hipotesis Particular:

De igual manera en la tabla citada se observan las pruebas t independientes para
cada variable, donde estas son menores al 5% de aceptacion, por lo tanto son
significativas por si solas.

Es decir no se rechazo la hipotesis nula y cada variable es significativa.

5.4.6 PRUEBA DE MODELO

Tabla 5.6: Prueba de Modelo Departamentos.

Variacion Variacion
Modelo(UF) | Real(UF) (%) Modelo(UF) | Real(UF) (%)
2325 1910 17.8 2843 2847 -0.1
2099 1790 14.7 3488 3888 -11.5
2327 1940 16.6 3117 3331 -6.9
1435 1340 6.6 2676 2480 7.3
1911 1570 17.9 3510 4494 -28.0
1421 1410 0.8 1711 1855 -8.4
1279 1090 14.8 2403 1800 25.1
1458 1386 4.9 1309 1130 13.7
1077 1179 9.5 1484 1470 1.0
2901 2860 1.4 1994 1900 4.7
2990 2880 3.7 1799 1945 -8.1
3609 3190 11.6 2186 2120 3.0
3609 3500 3.0 2267 2320 -2.4
4343 4800 -10.5 2317 2400 -3.6
4766 5000 -4.9 2804 3500 -24.8
4814 5300 -10.1 4093 4090 0.1
5035 5500 -9.2 3999 3985 0.3
1465 1170 20.1 2804 2520 10.1
1670 1320 21.0 2317 2400 -3.6
1938 1515 21.8 1439 1360 5.5
964 1150 -19.3 1616 1200 25.7
1125 1380 -22.7 1837 1450 21.1
1730 1700 1.7 2363 1750 26.0
2129 1940 8.9 3034 2450 19.2
1405 1350 3.9 3224 2750 14.7
1022 1130 -10.6 1111 1100 1.0
1529 1422 7.0 1311 1250 4.6




Variacion Variacion
Modelo(UF) | Real(UF) (%) Modelo(UF) | Real(UF) (%)
825 860 -4.3 1505 1570 -4.3
1055 930 11.8 1630 1670 2.4
1030 1060 -2.9 1782 2080 -16.7
1510 1285 14.9 1398 1420 -1.6
1528 1500 1.8 1415 1440 -1.8
2008 1800 10.4 1785 1930 -8.1
2676 1900 29.0 1861 2020 -8.5
1042 1080 -3.7 1908 2073 -8.7
1375 1230 10.5 1926 2095 -8.8
1670 1440 13.8 1938 2100 -8.4
856 840 1.9 1952 2130 9.1
2581 2459 4.7 2098 2300 -9.6
2581 2723 -5.5 2098 2290 9.2
2326 2025 12.9 2082 2280 9.5
2326 2228 4.2 2142 2350 -9.7
1990 1903 4.4 1891 2020 -6.8
1990 2111 6.1 2097 2285 -9.0
1879 1545 17.8 2101 2300 9.5
2037 1919 5.8 2237 2455 -9.7
2440 2566 -5.2 2239 2460 -9.9
2817 2720 3.5 2244 2470 -10.1
3747 3774 -0.7 1737 2065 -18.9
3470 3227 7.0 2740 3150 -15.0
1736 1429 17.7 1652 1600 3.2
1897 1800 5.1 2295 2400 -4.6
2157 2140 0.8 2867 2745 4.2
1887 1790 5.1 3663 3480 5.0
3204 2906 9.3 3231 3300 -2.1
3616 3506 3.1 3319 3500 -5.5
2083 2100 -0.8 2412 2480 -2.8
2487 2444 1.7 2256 2290 -1.5
1063 966 9.1 1539 1490 3.2
1158 1108 4.3 1484 1422 4.2
1240 1255 -1.2 1509 1439 4.7
1481 1247 15.8 1187 1046 11.9
1522 1361 10.6 1204 1081 10.2
1687 1369 18.9 3004 2845 5.3
2170 2450 -12.9 2670 2439 8.6
1536 1870 -21.7 2591 2353 9.2
2008 2060 -2.6 2447 2059 15.9
1486 1770 -19.1 1575 1501 4.7
1156 1220 -5.6 1909 1826 4.4
4097 4428.4 -8.1 1196 1370 -14.5
2875 2743.46 4.6 2150 2110 1.9
4223 4503.87 -6.7 2345 2110 10.0
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Fuente: Elaboracion Propia.

Variacion Variacion
Modelo(UF) | Real(UF) (%) Modelo(UF) | Real(UF) (%)
3400 3511.51 -3.3 2539 2110 16.9
1281 1120 12.6 1464 1850 -26.4
1437 1310 8.8 1981 2450 -23.7
1466 1265 13.7 1452 1600 -10.2
1622 1550 4.5 1570 1450 7.6
3835 3727.68 2.8 1587 1543 2.8
2180 1997.32 8.4 1291 1300 -0.7
2998 2995 0.1 935 1200 -28.4
3144 3015.76 4.1 1126 1290 -14.5
2252 2649.6 -17.6 1352 1494 -10.5
4286 4590 -7.1 1864 1908 2.4
2052 2405 -17.2 2221 1953 12.1
2394 2860 -19.4 2625 2403 8.5
3261 4016 -23.2 2809 2403 14.5
3653 3310 9.4 1925 2050 -6.5
3768 3200 15.1 1839 1900 -3.3
2792 2300 17.6 1587 1700 7.1
3999 3400 15.0 1929 2050 -6.3
3614 3970 -90.8 1933 1900 1.7
3308 3770 -14.0 1696 1599 57
2481 2390 3.7 1495 1359 9.1
2481 2700 -8.8 1908 1704 10.7
1318 1670 -26.7 1267 1240 2.2
3511 2700 23.1 1539 1840 -19.5
2287 2550 -11.5 2472 2560 -3.6
1840 2215 -20.4 2799 2820 -0.7
1786 1945 -8.9 2899 3130 -8.0
1662 1845 -11.0 3241 3700 -14.2
1343 1377 -2.6 Promedio 9.5
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El promedio en valor absoluto de las variaciones presentadas por el modelo casas es

de 9.5%.

Considerando que la mayor variacién se encuentra en la vivienda 34 con 1981 UF
gue entrega el modelo versus 2450 UF entregado por el modelo, es decir con un

36.7% de sobrevaloracion en el precio real de venta de este tipo de vivienda.
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CAPITULO VI
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Capitulo 6: CONCLUSIONES

6.1 CONCLUSIONES

Los modelos de precio heddnicos han sido utilizados en la evaluacion de proyectos
sociales del area habitacional, sin embargo la potencialidad de esta metodologia
supera ampliamente el ambito social, pudiendo ser utilizada satisfactoriamente en la
evaluacion de proyectos privados.

Dentro de las principales ventajas que posee esta herramienta es la entrega de
informacion relevante para la correcta utilizacién de recursos y asi la utilidad con
mayor valoracion.

En este trabajo se postulé que el precio de mercado de una vivienda se podia
explicar en base a su conjunto de caracteristicas, asi aplicando este estudio en la
provincia de Concepcién con un set de 9.666 datos de viviendas correspondientes a
de 296 modelos disponibles, generados por 66 proyectos inmobiliarios distintos,

donde tras la prueba de modelos se comprob6 satisfactoriamente esta hipotesis.

En la siguiente tabla se detallan algunos resultados.

Tabla 6.1: Resumen Modelos

% Variaciéon
Prom. Respecto N° Variables N° Variables
Tipo Vivienda | R2 Ajustado | del Precio real Iniciales Finales
Casas 90.9% 8.7% 46 9
Condominio 97.5% 5.4% 39 4
Departamento 88.4% 9.5% 39 11

Fuente: Elaboracion Propia.
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Luego del modelo generado se presenta un cuadro comparativo para los tres tipos de
viviendas donde se aprecia las distintas valoraciones de algunos atributos, los cuales

se rescatan de cada modelo generado.

Tabla 6.2: Valoraciones de Atributos.

Valoraciones

Tamafio Sitio Tamafio Vivienda
Tipo Vivienda (m2) (m2) N° Habitaciones N° Bafios
Casas S/Valoracion Positivo Positivo Positivo
Condominio Positivo Positivo S/Valoracién S/Valoracion
Departamento S/Valoracion Positivo Negativo Positivo

Fuente: Elaboracion Propia.

Como era de esperarse el tamafio de sitio (m2) y el tamafio e la vivienda (m2), es
valorado de manera positiva, menos en el caso de los departamentos donde solo se
valorara el tamafio de la vivienda, para el caso de los casas esta variable no quedo
seleccionada en el modelo, so6lo por construccién de éste.

Con respecto al numero de habitaciones, este atributo es valorado de manera
positiva por casas, para el caso de las casas en régimen de condominio, ésta
variable quedo excluida, probablemente debido a un fenbmeno que es posible de
detectar en el andlisis grafico donde casas de 50 m2 y casas de 140 m2 de igual
manera presentan 3 habitaciones, es decir este tipo de caracteristica se torna un
comun denominador, para el caso de las viviendas del tipo departamentos se valora
de tipo negativa, esto se explica debido a que los departamentos de mayor precio
poseen menor numero de habitaciones y son demandados por consumidores que
valoran mayormente otros atributos, de igual forma esto se podria identificar ya que
en el andlisis de datos de observo que hasta 3 habitaciones la curva es lineal con
tendencia positiva pero desde 4 habitaciones esta tendencia se rompe.

Para el caso de la variable N° de bafios, tanto en casa como departamentos se
valora de manera positiva, para el tipo vivienda condominio esta variable quedo

excluida del modelo.
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Las variables que resultaron ser mas relevantes en los modelos generados son las
siguientes:
Tipo Vivienda Casas:

e Tamafo de la vivienda (m2).

e Dependencia de Servicios.

e NuUmero de Habitaciones.

Tipo Vivienda Condominios:
e Tamafo de sitio (m2).
e Tamaiio de la vivienda (m2).

e Distancia Real (km).

Tipo Vivienda Departamentos:
e Tamairio de la vivienda (m2).
e Calidad de la Construccion.

e Cercania al centro (15 min. En locomocion colectiva)

Finalmente los modelos matematicos de precios heddnicos son eficientes
herramientas para explicar precios de viviendas y determinar que atributos son mas
valorados por los consumidores, el conocimiento de esta herramienta se puede
aplicar en distintos contextos o puntos de vista como:

e Si se desea generar un nuevo proyecto inmobiliario y defino a que segmento
del mercado voy a apuntar es decir, si voy a comercializar viviendas de 1500 o
de 8000 UF, entonces decidido a que grupo apunto, genero viviendas que
satisfagan las necesidades de ese segmento, generando la vivienda con las
caracteristicas que el modelo indica.

e Visto de otro punto de vista quizds menos probable en el mercado, seria
teniendo una vivienda con determinados atributos, puedo ingresar estas
caracteristicas al modelo, el cual me arrojara una estimacion sobre el precio
para esa vivienda.

e Conociendo esto puedo determinar la velocidad de venta del proyecto, es

decir si necesito aumenta la rapidez de las ventas ya que necesito libera ese
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stock subestimare los precios por debajo de lo que indica el modelo, de modo
contrario si lo que quiero es prolongar este periodo de ventas sobrevalorare el
precio por sobre lo que indica el modelo, es decir puedo manejar ciertas
condiciones de mercado.
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Anexo A: Caracteristicas
complementarias de viviendas en

el Gran Concepcion.
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Proporcidon en Materialidad del Piso

Las viviendas pueden ofrecer pisos con distinta materialidad como una forma de
cautivar clientes y ahorrar costos. Entre los materiales se encuentra la alfombra, el

piso ceramico, el piso de madera y el piso flotante.

Proporcidon Materialidad del Piso en Departamentos

Figura A.1: Tipo de pisos en departamentos.

Tipo de pisos en departamentos

Alfombrado 21%

o1
m2

Piso Flotante y
Alfombra79%

Fuente: Elaboracion Propia.

No obstante que la alfombra es la carpeta de piso predominante en dormitorios,
destaca como el piso flotante se impone en las areas comunes de los

departamentos.

Proporcién Materialidad del Piso en Casas Individual

Figura A.2: Tipo de pisos en Casa Individual.

Tipo de Piso Casa Independiente

Alfombra 13%

Flotante y Ceramica 'y
Alfombra 16% — 2t
0 Alfombra44%
m2
03
o4

Ceramico y
Flotante 27%

Fuente: Elaboracion Propia.
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En las casas individuales la combinacion cerdmica-alfombra se impone sobre las

otras opciones, no obstante no aparecer en departamentos.

Proporcién Materialidad del Piso en Casas en Condominio

Figura A.3: Tipo de pisos de Casa de Condominio.

Tipo de Piso de Casa en Condominio

Alfombra 3%

Ceramico y
" Affombra 33%
01
m2
O3
Flotante y =
Alfombra 52% Ceramico y

\
Flotante 12%

Fuente: Elaboracion Propia.

Curiosamente piso flotante alfombra es la mas frecuente en casas en condominio,
relegando a segundo puesto ceramico alfombra que fue la opcibn mas presente en

casas independientes.

Proporcion en Materialidad de Ventanas
La materialidad de ventanas incluye los materiales con que se construyen los marcos
gue pueden ser de aluminio, PVC, madera o hierro. También incluyen el tipo de vidrio

gue puede ser simple o termopanel.



Proporcidén materialidad de Ventanas en Departamentos

Figura A.4: Tipo de ventanas en departamentos.

Tipo de Ventanas en Departamentos

PVC
Termopanel
2%

PVC Simple
16%

Aluminio
Simple 53%

Aluminio ~

m1
m2
o3
o4

Fuente: Elaboracion Propia.
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El aluminio con vidrio simple aun es la opcidon mas utilizada en ventanas, pero el

termopanel de PVC ya esta presente en el 2 % de la oferta de departamentos.

Proporcion Materialidad de Ventanas en Casas Individuales

Figura A.5: Tipo de ventanas en Casas Independientes.

Tipo de ventana de Casas Independientes

Aluminio y
PVC 24%

_—Aluminio 52%

PVC 24%

o1
m2
o3

Fuente: Elaboracion Propia.

En casas no estan disponible el termopanel, excepto en algunos casos en

dormitorios (Aluminio y PVC). Pero el ventanal con marco de aluminio y vidrio simple

es el mas utilizado 52 %.
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Proporcién Materialidad de Ventanas en Casas en Condominio

Figura A.6: Tipo de ventanas en Casas de Condominio.

Tipo de Ventana de Casa en Condominio

PVC 45%
o1

_—— Aluminio 55% =2

Fuente: Elaboracion Propia.

Al igual que en casas independientes, el aluminio es el mas utilizado, pero sin duda
que el PVC ocupa un lugar importante en la materialidad de los marcos de las

ventanas actualmente.

Proporcidén en viviendas con dependencia de servicios

Cuando la familia desea tener servicio con puertas adentro, se necesita que la
vivienda cuente con un dormitorio y un bafio para albergar a la persona que prestara
el servicio. Aunque antiguamente esto era muy utilizado actualmente es cada vez

menos frecuente.

Proporcion Viviendas con Dependencia de Servicios en Casas Individuales

Figura A.7: Dependencia de Servicios en Casas Individuales

Disponibilidad de Dependencia de Servicios en
Casas Independientes
Posee

Dependencia
21%

No Posee
Dependencia
79%

Fuente: Elaboracion Propia.
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Debido a que las casas individuales son demandadas mayormente por familias, un

21% de las variantes de estas ofrecen dependencia de servicio.

Proporcion Viviendas con Dependencia de Servicios en Casas en Condominio

Figura A.8: con Dependencia de Servicios en Casas en Condominio.

Disponibilidad de Dependencia de Servicios en
Casas en Condominio
Posee

Dependencia
6%

No Posee

Dependencia
040 2

Fuente: Elaboracion Propia.

Aungue también las casas en condominio son demandas por familias, solo el 6% de

las variantes de ésta ofrecen dependencia de servicio.

Proporcién viviendas con dependencia de servicios en Departamentos

Figura A.9: con Dependencia de Servicios en Departamentos.

Existencia de Dependencia de Servicios en
Departamentos Con

Dependencia
6%

Sin

Dependencia94

Fuente: Elaboracion Propia.
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Para aquellos que demandan servicios puertas adentro cada vez le resulta més dificil
encontrar departamentos, ya que solo el 6% de los tipos de los que se ofrecen lo

incorpora.

Proporcion en 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 habitaciéon multipropdsito.
Pero no ha desaparecido del todo ya que aun es una cualidad demandada de la
vivienda.

Proporcién Comedor Separado en Casas Individuales

Figura A.10: Proporcién Comedor Independiente en Casas Individuales.

Disponibilidad Comedor Independiente

Posee
Comedor
Independiente
10%

No Posee
Comedor
Independiente
90%

Fuente: Elaboracion Propia.

Interesante el hecho que casas independientes orientadas a familias y por eso

ofreciendo mas dormitorios, un 10% de ellas ofrezca comedor independiente.
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Proporcién Comedor Separado en Casas en Condominio

Figura A.11: Proporcion Comedor Independiente en Casas de Condominio.

Disponibilidad Comedor Independiente

Posee
Comedor
Independiente
21%

o1
m2
No posee
Comedor
Independiente

79%

Fuente: Elaboracion Propia.

Sin duda que el tipo de vivienda que ha privilegiado el comedor independiente es la

casa en Condominio, ya que el 21% de ellas ofrece comedor independiente.

Proporcién Comedor Independiente en Departamentos

Figura A.12: Proporcién Comedor Independiente en Departamentos.

Comedor Independiente o Dependiente

Con Comedor
Independiente
1%

Sin Comedor
Independiente
99%

Fuente: Elaboracion Propia.

El comedor independiente esta en retirada ya que solo un 1% de la oferta lo tiene.
Esto se debe a que las 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
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espacio por sobre las areas comunes de los departamentos que son el Living-

comedor.
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Anexo B:
Base de Datos: Proyectos

Consultados
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A continuacion de detallan los proyectos de casas, condominios y departamentos
gue han sido modelados, en el presente trabajo:

N°
Proyectos Casas Variantes Comuna Barrio Direccion
La Foresta de San Sebastian 1 San Pedro San Pedro del Mar Camino a Coronel 6035 (Km. 11)
2 San Pedro San Pedro del Mar
Valle Sta Maria 1 Hualpén U. Sta Maria O Higgins 360 (Las Golondrinas)
2 Hualpén U. Sta Maria
Las Palmas de San Sebastian 1 Concepcién Lomas de San Sebastian | Sin Direccion (Ver Plano)
2 Concepcion Lomas de San Sebastian
3 Concepcién Lomas de San Sebastian
4 Concepcién Lomas de San Sebastian
Parque Nacional Villarrica 6860
Bosques de San Pedro 1 San Pedro San Pedro del Mar Km. 11.5 Camino a Coronel
2 San Pedro San Pedro del Mar
2 San Pedro San Pedro del Mar
Arboleada san Pedro 1 San Pedro San Pedro del Mar Av. Los Parques 220
2 San Pedro San Pedro del Mar
3 San Pedro San Pedro del Mar
Los Acacios con Avenida San
San Pedro del Valle 1 San Pedro San Pedro del Valle Pedro
2 San Pedro San Pedro del Valle
3 San Pedro San Pedro del Valle
4 San Pedro San Pedro del Valle
5 San Pedro San Pedro del Valle
Peninsula de Andalue 1 San Pedro Andalue Calle Nahelbuta 2637
2 San Pedro Andalue
3 San Pedro Andalue
4 San Pedro Andalue
5 San Pedro Andalue
Plazas del Sol 1 Chiguayante Manquimavida Calle Esperanza 197
2 Chiguayante Manquimavida
3 Chiguayante Manquimavida
Pargue Residencial 1 Talcahuano Cruz del Sur Final Calle Guillermo Soza
San Marcos 2000 2 Talcahuano Cruz del Sur
3 Talcahuano Cruz del Sur
4 Talcahuano Cruz del Sur
Conjunto Residencial 1 San Pedro Entrada Michaihue Calle 4 Norte
Costa Verde 2 San Pedro Entrada Michaihue
3 San Pedro Entrada Michaihue
Altura de Lomas 1 Concepcién Lomas de San Andrés
2 Concepcién Lomas de San Andrés
Valle Noble 1 Concepcién Valle Noble Av. General Bonilla 1805 (Km 2)
2 Concepcién Valle Noble
3 Concepcién Valle Noble
4 Concepcién Valle Noble
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N°
Proyectos Casas Variantes Comuna Barrio Direccion
5 Concepcién Valle Noble
6 Concepcién Valle Noble
7 Concepcién Valle Noble
Cipreses de Bellavista 1 Concepcién Bellavista Avenida Andalien 950
2 Concepcion Bellavista
3 Concepcién Bellavista
Brisas del Sol 1 Talcahuano Casino Brisa del Sol Costado casino
2 Talcahuano Casino Brisa del Sol
3 Talcahuano Casino Brisa del Sol
4 Talcahuano Casino Brisa del Sol
5 Talcahuano Casino Brisa del Sol
Casas de la Floresta 1 Hualpen Huachipato Gran Bretafia 4040
2 Hualpen Huachipato
3 Hualpen Huachipato
Camino Las Monjas * Av. Ramon
Antilhue 1 Concepcién Camino Aeropuerto Carrasco 237
2 Concepcién Camino Aeropuerto
3 Concepcién Camino Aeropuerto
Portal de San Pedro 1 San Pedro San Pedro del Mar Av. Portal San Pedro 7171
2 San Pedro San Pedro del Mar
3 San Pedro San Pedro del Mar
4 San Pedro San Pedro del Mar
5 San Pedro San Pedro del Mar
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N°
Proyectos Condominios | Variantes Comuna Barrio Direccion
Don Francisco 1 Concepcion Lomas de San Sebastian | Sin Direccion (Ver Plano)
Condominio Andino 1 San Pedro Andalué Camino el Venado 1320
2 San Pedro Andalué
Felipe de Borbon 1 Chiguayante | Manquimavida Libertad 224
Alonso de Borbén 2 Chiguayante | Manquimavida
3 Chiguayante | Manquimavida
Portal de las Rosas 1 Talcahuano Valle San Eugenio Rio Loa, lago Petrohué 302
2 Talcahuano Valle San Eugenio
3 Talcahuano Valle San Eugenio
4 Talcahuano Valle San Eugenio
Los Boldos 1 San Pedro Huertos Familiares Las margaritas 1677
Nicole Il 1 Chiguayante | Manquimavida Libertad 274
Las Terrazas de Altamira 1 Concepcion Lomas de San Andrés José de Garro (altura 1080)
2 Concepcion Lomas de San Andrés
Las Vertientes de la Merced 1 Concepcién Lomas de San Andrés Sin Direccion
2 Concepcién Lomas de San Andrés
Alturas de Normandia 1 Concepcion Lomas de San Andrés Sin Direccién
2 Concepcién Lomas de San Andrés
3 Concepcién Lomas de San Andrés
Costa de San Pedro 1 San Pedro San Pedro del Mar Km.9 camino Coronel
2 San Pedro San Pedro del Mar
3 San Pedro San Pedro del Mar
4 San Pedro San Pedro del Mar
5 San Pedro San Pedro del Mar
Condominio Ejercito 1 Concepcién Villa el Maestro Avenida Ejercito 559
2 Concepcién Villa el Maestro
3 Concepcién Villa el Maestro
Condominio Brisamar 1 San Pedro San Pedro del Mar Camino Coronel Km. 8
2 San Pedro San Pedro del Mar
3 San Pedro San Pedro del Mar
4 San Pedro San Pedro del Mar
5 San Pedro San Pedro del Mar
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Proyectos N°
Departamentos Variantes Comuna Barrio 0 sector Direccion
Los Acacios con Avda.
Vistas de los Acacios 1 San Pedro San Pedro del Valle San Pedro del Valle
2 San Pedro San Pedro del Valle
3 San Pedro San Pedro del Valle
4 San Pedro San Pedro del Valle
5 San Pedro San Pedro del Valle
6 San Pedro San Pedro del Valle
7 San Pedro San Pedro del Valle
Los Gorriones ente
Los Presidentes 1 Hualpen U. Sta. Maria Alamparte y Autopista
2 Hualpen U. Sta. Maria
Las Rozas 1348,
Ecoparque las Rosas 1 San Pedro Huertos Familiares Esquina Pensamientos
Edificio Los Castafios 2 San Pedro Huertos Familiares
Edificio Los Naranjos 3 San Pedro Huertos Familiares
4 San Pedro Huertos Familiares
5 San Pedro Huertos Familiares
6 San Pedro Huertos Familiares
7 San Pedro Huertos Familiares
8 San Pedro Huertos Familiares
Avda. Las Golondrinas
Jardines del Sur 1 Talcahuano Club Hipico 180
2 Talcahuano Club Hipico
3 Talcahuano Club Hipico
Los Acacios con Av.
Edificio Las Taguas 1 San Pedro San Pedro del Valle San Pedro del Valle
2 San Pedro San Pedro del Valle
3 San Pedro San Pedro del Valle
4 San Pedro San Pedro del Valle
Altos de Laguna
Conjunto Borde Laguna 1 Concepcién Laguna Redonda Redonda
Edificio del Valle 2 Concepcidn Laguna Redonda
3 Concepcidon Laguna Redonda
Portal del Centro 1 Concepcién Barrio Noroeste Salas 1541
2 Concepcién Barrio Noroeste
3 Concepcidon Barrio Noroeste
4 Concepcidon Barrio Noroeste
Avda. San Andrés
San Andrés Loft 1 Concepcién Lomas de San Andrés | cerca mutual
2 Concepcién Lomas de San Andrés
3 Concepcién Lomas de San Andrés
Edificios Jardines del Sol 1 Talcahuano Huertos Familiares T Jaime Repullo 3545
2 Talcahuano Huertos Familiares T
3 Talcahuano Huertos Familiares T
4 Talcahuano Huertos Familiares T
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Proyectos N°
Departamentos Variantes Comuna Barrio 0 sector Direccion
Subida inicial Av. el
Edificio Los Canelos 1 San Pedro Laguna Chica Venado
2 San Pedro Laguna Chica
3 San Pedro Laguna Chica
4 San Pedro Laguna Chica
5 San Pedro Laguna Chica
6 San Pedro Laguna Chica
7 San Pedro Laguna Chica
8 San Pedro Laguna Chica
Imagina Concepto Urbano 1 Concepcion Barrio Sur Este Orompello 129
2 Concepcién Barrio Sur Este
3 Concepcién Barrio Sur Este
4 Concepcion Barrio Sur Este
5 Concepcion Barrio Sur Este
6 Concepcién Barrio Sur Este
7 Concepcién Barrio Sur Este
8 Concepcién Barrio Sur Este
9 Concepcion Barrio Sur Este
10 Concepcién Barrio Sur Este
11 Concepcién Barrio Sur Este
12 Concepcién Barrio Sur Este
Cipreses de Bellavista 1 Concepcién Barrio Bellavista Avenida Andalien 950
2 Concepcién Barrio Bellavista
3 Concepcién Barrio Bellavista
4 Concepcién Barrio Bellavista
5 Concepcidn Barrio Bellavista
6 Concepcién Barrio Bellavista
Avda. Padre Hurtado
Alto Rio 1 Concepcién Barrio Estacion 776 esq. Maipu
2 Concepcién Barrio Estacion
3 Concepcion Barrio Estacion
4 Concepcién Barrio Estacion
5 Concepcién Barrio Estacion
Don Alberto 1 Concepcidon Pedro de Valdivia Alto | Avenida Alemana
2 Concepcidon Pedro de Valdivia Alto
3 Concepcion Pedro de Valdivia Alto
4 Concepcién Pedro de Valdivia Alto
Km 8 Ruta 160 lado de
Edificio Olas 1 San Pedro San Pedro del Mar la costa
VL San Pedro San Pedro del Mar
2 San Pedro San Pedro del Mar
VL San Pedro San Pedro del Mar
Buena Vista 1 San Pedro Andalue Avenida Andalué
2 San Pedro Andalue
3 San Pedro Andalue
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Proyectos N°
Departamentos Variantes Comuna Barrio 0 sector Direccion
4 San Pedro Andalue
5 San Pedro Andalue
6 San Pedro Andalue
Puerto Andalué 1 San Pedro Andalue Avenida Andalué
2 San Pedro Andalue
3 San Pedro Andalue
4 San Pedro Andalue
Antillana 1 San Pedro Laguna Chica Camino el Venado 1320
2 San Pedro Laguna Chica
3 San Pedro Laguna Chica
Avda. Las Margaritas
Edificio Alto Huerto 1 San Pedro Huerto Familiares 1945
2 San Pedro Huerto Familiares
3 San Pedro Huerto Familiares
4 San Pedro Huerto Familiares
5 San Pedro Huerto Familiares
6 San Pedro Huerto Familiares
Single 1 Concepcion Lomas de San Andrés | Av. San Andrés 255
2 Concepcion Lomas de San Andrés
3 Concepcién Lomas de San Andrés
4 Concepcién Lomas de San Andrés
Concepto y Estilo 1 Concepcién Centro Norte Freire 1255
2 Concepcién Centro Norte
3 Concepcién Centro Norte
4 Concepcién Centro Norte
5 Concepcién Centro Norte
6 Concepcién Centro Norte
7 Concepcién Centro Norte
8 Concepcién Centro Norte
Edificio Civic 1 Concepcién Barrio Estacion Arturo Prat 747
2 Concepcién Barrio Estacion
3 Concepcién Barrio Estacion
4 Concepcién Barrio Estacion
5 Concepcién Barrio Estacion
6 Concepcidn Barrio Estacion
Edificio Rayenko 1 San Pedro Andalué Calle Nahuelbuta 2637
2 San Pedro Andalué
3 San Pedro Andalué
4 San Pedro Andalué
5 San Pedro Andalué
6 San Pedro Andalué
7 San Pedro Andalué
Edificio Castellon 1 Concepcién Centro Noreste Castellén 140
2 Concepcion Centro Noreste
3

Concepcion

Centro Noreste
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Proyectos N°
Departamentos Variantes Comuna Barrio 0 sector Direccion

4 Concepcion Centro Noreste
5 Concepcion Centro Noreste

Edificio Mar del Sur 1 Concepcion Barrio Noroeste Colo Colo con Prieto
2 Concepcion Barrio Noroeste
3 Concepcion Barrio Noroeste
4 Concepcion Barrio Noroeste
5 Concepcion Barrio Noroeste

Edificio City 2 1 Concepcion Centro Sur Oeste Angol 45
2 Concepcion Centro Sur Oeste
3 Concepcidn Centro Sur Oeste
4 Concepcién Centro Sur Oeste
5 Concepcién Centro Sur Oeste
6 Concepcion Centro Sur Oeste
7 Concepcion Centro Sur Oeste
8 Concepcién Centro Sur Oeste
9 Concepcién Centro Sur Oeste
10 Concepcién Centro Sur Oeste
11 Concepcion Centro Sur Oeste
12 Concepcion Centro Sur Oeste
13 Concepcién Centro Sur Oeste
14 Concepcidn Centro Sur Oeste
15 Concepcidn Centro Sur Oeste
16 Concepcién Centro Sur Oeste
17 Concepcién Centro Sur Oeste
18 Concepcién Centro Sur Oeste
19 Concepcién Centro Sur Oeste
20 Concepcién Centro Sur Oeste

Edificio Vista Verde 1 Concepcién Centro Sur Este Chacabuco 1140
2 Concepcién Centro Sur Este
3 Concepcién Centro Sur Este
4 Concepcidn Centro Sur Este

Edificio Chacabuco 1010 1 Concepcién Centro Sur Este Chacabuco 1010
2 Concepcién Centro Sur Este
3 Concepcién Centro Sur Este
4 Concepcidon Centro Sur Este
5 Concepcidon Centro Sur Este

Edificio Espacio Mayor 1 Concepcién Centro Sur Este Freire 1624
2 Concepcién Centro Sur Este
3 Concepcién Centro Sur Este
4 Concepcidn Centro Sur Este
5 Concepcion Centro Sur Este
6 Concepcién Centro Sur Este
7 Concepcién Centro Sur Este
8 Concepcion Centro Sur Este
9 Concepcion Centro Sur Este
10 Concepcion Centro Sur Este
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Proyectos N°
Departamentos Variantes Comuna Barrio 0 sector Direccion
Costado casino sector
Los Jardines de Brisa 1 Talcahuano Casino nuevo
2 Talcahuano Casino
3 Talcahuano Casino
4 Talcahuano Casino
Edificio Catélica 1 Concepcién U Catodlica Costado U catdlica
2 Concepcién U Catodlica
3 Concepcién U Catdlica
Carlos Oliver 5699
Puerto Perales 1 Talcahuano Puente Perales Costado Puente
2 Talcahuano Puente Perales
Jorge Montt con
Edificio Don Lorenzo 1 Hualpén Vega Monumental Miraflores
2 Hualpén Vega Monumental
Avda. Jorge Alessandri
Parque Urbano 1 Concepcion Lomas de San Andrés | 280
2 Concepcién Lomas de San Andrés
3 Concepcién Lomas de San Andrés
4 Concepcién Lomas de San Andrés
5 Concepcién Lomas de San Andrés
6 Concepcién Lomas de San Andrés
Lomas de San Avenida Centro del
Altos de San Sebastian 1 Concepcién Sebastian valle 1922
Lomas de San
2 Concepcidn Sebastian
Lomas de San
3 Concepcién Sebastian
Lomas de San
4 Concepcién Sebastian
Lomas de San
5 Concepcidn Sebastian
Lomas de San Avda. San Sebastian
Edificio Parque Rio 1 Concepcién Sebastian 1170
Lomas de San
2 Concepcidon Sebastian
Lomas de San
3 Concepcion Sebastian
Edificio Cumbres 1 Concepcién Centro Sur Este Chacabuco 1232
2 Concepcién Centro Sur Este
3 Concepcién Centro Sur Este
4 Concepcidn Centro Sur Este
5 Concepcion Centro Sur Este
6 Concepcién Centro Sur Este
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Anexo C: Analisis Estadistico
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CASAS
Datos en Excel

Variables Finales:

Precio de Vivienda (en UF)

Tamafio sitio vivienda

Dependencia Servicios (1=SI,0=NO)

Numero de Dormitorios

Facilidad de Accesibilidad desde y hacia la ciudad

Cercania a colegios o escuela (1 = 6 cuadras 0 menos)

Numero de bafios

Cantidad de variantes de viviendas (del proyecto)

Grado de Homogeneidad del sector (1 = Alta,2 = medio,3 = bajo)

Calidad Construccion (1=Aluminio Simple Alfombra Rec basico, 2= Aluminio
Simple Alfombra y cerdamico Rec Bueno, 3= Aluminio Simple, Piso Flotante o
ceramico rec Bueno. 4= Aluminio Doble o PVC simple Flotante o ceramico
Rec Bueno. 5= PVC doble Flotante Rec Bueno. 6 Terminaciones de Lujo)

A continuacién se presenta la matriz de correlacion de este conjunto de

variables seleccionadas.

Facilidad de Cercania a Grado de
Accesibilidad | colegios o Cantidad de | Homogeneidad
Precio de Tamafio |Dependencia desde y hacia | escuela (1= vanantes de | del sector (1 =
Vivienda (en sitio Sewicios | Ndmero de la Giudad 6 cuadras o | Nimero de | viviendas (del Alta,2 =
UF) vivienda | (1=51,0=N0Q) | Darmitorios media menos) bafios proyecta) medio, 3 = bajo)
Precio de Vivienda (en
UF) 1.00 0.81 0.63 0.68 -0.58 0.14 0.69 0.10 -0.47
Tamaifio sitio vivienda
(m2) 0.81 1.00 0.41 0.48 -0.45 -0.08 0.59 0.22 -0.36
Dependencia Servicios
(1=51,0=N0O) 0.63 0.41 1.00 0.38 -0.22 0.22 0.44 -0.03 -0.20
Nimero de Dormitorios 0.68 0.48 0.38 1.00 -0.32 0.02 0.59 -0.01 -0.26
Facilidad de
Accesibilidad desde y
hacia la ciudad media -0.58 -0.45 0.22 -0.32 1.00 0.01 0.3 0.42 0.61
Cercania a colegios o
escuela (1 =6 cuadras o
menos) 0.14 -0.08 0.22 0.02 0.01 1.00 0.14 -0.07 -0.20
Nidmero de bafios 0.69 0.59 0.44 0.59 0.31 0.14 1.00 0.16 0.27
Cantidad de variantes de
viviendas (del proyecto) 0.10 0.22 -0.03 0.1 -0.42 0.07 0.16 1.00
Grado de Homogeneidad
del sector (1= Alta,2 =
medio.3 = bajo) -0.47 -0.36 -0.20 -0.26 0.61 -0.20 0.27 -0.70 1.00




Salidas en Spss:
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A continuacion se detalla el Programa Spss, que se utilizo para efectos de este

estudio, recordando que para el analisis de mas de 16 variables el Microsoft Excel no

sirve.

Esta es la imagen de inicio del Programa:

Cuando este abre genera la siguiente ventana para el ingreso de los datos.

WWW.SPSE.CoOm

SPSS Statistics 17.0

a8 SPSS Statistics 17.0

~£0ué desea hacer?

() Ejecutar el tutorial
O Introducir los datos
O Ejecutar una conzulta existente

O Crear una nueva consulta mediante el Asistente para bases de datos

@lﬂ.brir un arigen de datos existents

has archivos...

CDocuments and SettingsMi equipoEscritoriothedonico casas 2) 5
CDocuments and SettingsMi equipoEscritarioanslisis factorials |

C\Documents and Settings'™Mi equipo'Escritoriothedonico casas o

:§|l

1]

D vt el Cstie e AL S e E e e e el 2y 1

4] [»]

O Abrir atro tipo de archivo

M= archivos...

CDocuments and SettingsMi equipoEscritariotTesis Manne Preg|
C\Documents and SettingshWi equipoEscritorioiTesiz Manne Preg) |

:§|i

CDocuments and SettingshMi equipoEscritariocasas . spy

[4]

D Mo wolver & mostrar este cusdro de didlogo

Aceptar i ’ Cancelar
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Una vez disponiendo de los datos, se selecciona el modelo que mejor se ajuste a la

tendencia de los datos, para el caso de modelos hedonicos la literatura concuerda en

algunos modelos para este caso de tipos lineales, logaritmicos y potenciales, entre

otros, en este caso el que mostro mejor ajuste fue el de tipo lineal.

aior de aarg

Archivo  Edicidn  Ver Datos  Transformer | Analizar  Gréficos  Ulidades  Complementos  Wertana  Ayuda

EHE & o =FE A nome » ﬁ

1a: Estadisticos descriptivos 3

Precio_de_%i Tamario_sitio| D UEHED ' e_| Cercania_a_cMamero_de_k Cantidad_de_ Grado_de_Hao Calidad_Con:
vienda_en_U| vivienda Arwlisiz de FF ' ad olegios 0 es|  afios  |variantes_de | magenaidad truccidn 1AM
F Comparar medias » cuela_1__ viviendas_... | del_secto... | minio_Sim
1 1499 00 140,00 Modelo ineal gensral » 00 1,00 200 200 200 100
2 1629,00 140,00 Modelos linsales generalizados » O 1,00 2,00 200 200 200
E 1819,00 140,00 Wodelos mixtos » 10 0,00 200 200 300 200
4 175500 185,00 Correlaciones » 00 0,00 200 200 300 200
5 2985 00 186,00 Regresidn » R Lnealss.. 400 1,00 400
B8 332900 190 47 Loglineal » Estimagién curviinea... 4.00 1,00 4,00
7 325900 180,20 Redes neuronales » | R Minimos cuadrados parciales... 4.00 1,00 4,00
g 339300 188 53 Clasificar Y B | oojstion binari 400 1,00 400
e 189000 1650 | Rodootndedmersones  ¥|'p e 30 30 400
witr Logistica muttinomial

10 1810,00 175,00 Escala » R cranal 300 300 400
1 220000 180,00 Pruhas no paramétricas A 300 300 400
12 1600,00 14800 Predlicsiones p R B 300 3,0 3,00
13 137500 145,00 Superviv » | ol Nolneal... 300 300 200
14 120000 128,00 Respussta mitiple y | off Estimacién poncerada.. 300 300 200
15 2220 00 136,00 @ Andlisis de valores parcidos .. 255 Minimos cusdrados en dos fases... A 00 100 200
18 244500 137,00 Imputacion mitiple: | Escelamiento optima (CATRES)... 500 100 200
17 2980 00 240,00 Muestras complejas » [0 T00 T 500 1,00 3no
18 1620,00 140,00 Cortrol de calidad » 00 1,00 1,00 500 1,00 3o
12 1510,00 140,00 Curva COR 0 1,00 1,00 500 1,00 200
20 3650,00 230,00 o 3o 0 1,00 300 500 1,00 500

Luego de seleccionar el tipo de andlisis, aparece la siguiente ventana, la cual debe

ser completada, con los requerimientos, ademas de introducir el método “Introducir “

y el método “Adelante”.

£ Regresion lineal

Lf Precio_de_“ivienda_en.

1 (>

& Tamario_sitio_vivienda

‘ Dependientes:;

Blogue 1 de 1

&) Dependencia_Servicios...

&) Mamero_de_Dormitorios

&b Failidad_te_tccesibil..
&) Cercania_a_colegios_o...

&) Mamero_de_bafios

&) Cartidad_de_variantes. ..
&) Grado_de_Homogeneid. ..

Independientes:

£3

&) Calidzd_Construccion_...

td&todo: | Introducic

‘—‘ Watiahle de seleccidn:

‘ » ‘ Etiquetas de caso:

‘ ‘ Ponderacion MCP:

Egtadisticos...

Graficos...
Guardar...

Qpciones...

| Restablecer | |

Cancelar

| | Ayuda




De la salida rescatamos lo siguiente:

Un cuadro donde resume todas bondades de ajuste al introducir las variables

individualmente.

Model Summanry

Adjusted R Std. Error of
Wodel R R Square Sguare the Estimate
1 ,a0re 6481 545 59540747
2 Rl 762 7ad 406 07389
3 410 827 818 42618104
4 304 8BS ,Ba5 38060775
5 gare BTT ,BEB 366,01834
G g44f B 878 347 71778
T aa09 a0z ,Baa 33318501
8 as57h 16 803 311,48747
! ag0! 22 808 301,77808

a. Predictors: (Constant, Tamafo_sitio_vivienda

Un Cuadro de coeficientes:

Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefiicients Coefiicients
Model E Std. Error Eeta 1 Sig.
1 (Constant) -45 442 235014 - 406 a6
Tamafio_sitio_vivienda 13,438 1,274 807 10,586 L00o
2 (Constant) 202,434 203,962 93 325
Tamafio_sitio_vivienda 10,984 1,164 65T 9,437 oo
Dependencia_Servicios_ 1080,036 206,081 365 f,241 Jono
15100
3 (Constant) -1188,414 344 746 -3,447 oo
Tarnafio_sitio_vivienda 9017 1,085 A3 8313 L00o
Cependencia_Servicios_ 882,874 181,990 288 4,851 0o
1810MO
mimero_de_Dormitorios 548,326 117,067 300 4,684 0o
4 (Constant) -G00,540 341,721 -1,7a7 Joad
Tamafio_sitio_vivienda T.586 1,033 455 ¥.355 L00o
Dependencia_Servicios_ A75.H7E 162,538 296 5,389 Joon
1510M0
Mmero_de_Dormitorios 498 264 105,308 273 4,73 oo
Facilidad_de_ -441 984 111,474 213 -3,964 Jono
Accesibilidad_desde_y_
hacia_la_ciudad__media
g (Constant) -T42,453 334,018 -2,223 30
Tarnafio_sitio_wivienda 8,004 1,008 479 TH43 Jono
Cependencia_Servicios_ 773,746 162,132 261 4772 L00o
18100
Mimero_de_Dormitorios 496,934 101,273 22 4807 L00o
Facilidad_de_ -437 142 107,220 - 2B -4.077 Joaa
Accasibilidad_dasde_y_
hacia_la_ciudad__media
Cercania_a_colegios_o_ 240,599 101,354 16 2,374 021
escuela_1__ B cuadras_
O_IMenas

134
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Y Finalmente el cuadro que reune todas las variables explicativas y que optimiza la

bondad de ajuste del modelo:

g {Constant) TV6,528 479,433 1,620 11
Tamafio_sitio_vivienda 7180 886 430 2104 oon
Dependencia_Sericios_ 548,874 140,959 185 3,894 Joon
1510MOD
Mamero_de_Dormitarios 2729549 95,025 144 2873 006
Facilidad_de -367 297 107 036 -1az2 -3,432 0o

Accesibilidad_desde v
hacia_la_ciudad__media

Cercania_a_colegios_o_ 168,316 94 260 076 1,680 0a9
escuela_1__ 6_cuadras_

0_menos

mOrmero_de_bafios 188,641 Te0az 146 2418 014
Cantidad_de_variantes_ -187,440 42 796 =270 -4,380 Jonn
de_viviendas_del_

proyecto

Grado_de_ -338111 45,805 -,253 -3,489 oo

Homogeneidad_del_
sector_1__AltaZ_
medio3d__bajo
Calidad_Construccion_ 107 216 a0,71°7 Jam 2114 034
TAluminio_Simple_
glfnmbra_Rec_basicn_

a. Dependent Variable: Precio_de_Vivienda_en_LUF

Nota: Andlogamente se mostraran las salidas para los siguientes 2 casos, solo

se mostraran las imagenes.



CONDOMINIOS

Datos en Excel:

Variables Finales:

e Precio de la vivienda en (UF)

e Tamafo del sitio total (m2)

e Tamafo de la Vivienda(m2)

¢ Distancia Real (km)

e Cercania Supermercado (1 =menos de Tres Cuadras)
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A continuacién se presenta la matriz de correlacion de este conjunto de

variables seleccionadas.

Precio de| Tamano | Tamario Cercania
Vivienda | sitio total | vivienda |Dist. Real | Supermercado
Frecio de
Vivienda 1.00 0.95 0.92 -0.65 010
Tamario sitio
total 0.95 1.00 0.81 -0.58 0.00
Tamarnio
vivienda 0.92 0.81 1.00 -0.52 0.14
Dist. Real -0.65 -0.58 -0.52 1.00 0.21
Cercania
Supermercado 0.10 0.00 0.14 0.21 1.00
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Salidas en Spss:

5 COND1-1.5PV [Documento] - SPS5 Statistics Yisor

Archiva  Edicidn  Wer Dstos  Transformar  Insertar  Formato  Analizar  Graficos  Utilidades  Complemertos Yentana  Ayuda

CHAR BDE & EnBk QO & e djlasd + - @0 =5

L

2sultado

8 Log

g Regression

—+E] Titulos

Matas

Active Dataset

—L& variahles EnterediRemaved
—L& Model Summary

—L5 AMOwva

—L5 Coefiicients

(8 Excluded variahles

*# Regression
[Conjunto_de datosl]
Variables Entered Removed?
Wariahles Variahles
Wode| Entered Femoved hethod
1 Tamafio_ Foraward
sitio_tatal (Criterion:
FProbahilite-of
F-to-enter == .
a0y
2 Tamafio_ Forward
vivienda (Criterion:
Frobability-of-
F-to-enter ==,
a0y
3 Cist_Real Farward
(Criterion:
Frohahility-of
F-to-enter ==,
a0y
4 Cercania_ Forward
Supermercad (Criterion:
o_1_menos_ Probahility-of
de_Tres_ F-to-enter == .
Cuadras na0y
. Dependent Wariahle: Precio_de_Vivienda

Model Summany
Adjusted R Std. Errar of
Wodel F R Sguare Suare the Estimate
1 a474 896 883 a96,24022
2 agqt 63 861 240,20242
3 J98E® B73 870 208,70344
4 gagd a7a A7a 190,98621

a. Predictors: (Constant), Tamafio_sitio_total

b. Predictors: (Constanty, Tarnafio_sitio_tatal,
Tarmaftio_wivienda

. Predictors: (Constant, Tamafio_sitio_total,
Tamafio_vivienda, Disk_Real

d. Predictors: (Constant), Tamafio_sitio_tatal,
Tarafio_vivienda, Disk_Real,
Cercania_Supermercado_1_menos_de_Tres_Cuadras




ANOVA®

Sum of
Wode| Souares of hean Sguare F Sig.
1 Regression 4 0BTEY 1 4 0BYET | 258,044 Joon2
Residual 4710189,435 30 157006,314
Total 4 538E7 M
2 Regression 4 3V1ETY 2 2,188EF | 378,775 ook
Residual 1673218,934 24 ATBOT, 204
Total 4 538E7 K}
3 Regression 4 416E7 3 1472E7 | 337,963 Joone
Residual 12194595,493 28 43567124
Total 4 538E7 M
4 Regression 4 440E7 4 1,110E¥ | 304,290 ,oood
Residual 984844 7A1 27 36475732
Total 4 538E7 K}
a. Predictors: (Constant), Tamafio_sitio_total
b. Predictors: (Constanty, Tamafio_sitio_total, Tamafio_vivienda
. Predictors: (Constant), Tamafio_sitio_total, Tamafio_vivienda, Dist#_Real
d. Predictors: (Constant), Tamafio_sitio_total, Tamafio_vivienda, Distt_Real,
Cercania_Supermercado_1_menos_de_Tres_Cuadras
e. Dependent Variahle: Precio_de_Vivienda
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coeflicients Coefficients
Mode] E Std. Errar Beta 1 Sig.
1 (Caonstant) 218,796 165,632 1,321 1896
Tarmafio_sitio_total 12,765 793 847 16,095 ooo
2 (Caonstant) -894 554 183,387 -4,878 0oo
Tamafo_sitio_total 2,001 814 593 9,833 ooo
Tarmafio_vivienda 20,581 2837 438 7,255 0oo
K] (Constant) -2a0,073 248 284 -1,128 2649
Tarmafio_sitio_total 7,211 748 535 9637 Jooo
Tamafio_vivienda 19,781 2477 421 T,985 ooo
Dist Real -39,880 12,358 - 124 -3,227 003
4 (Constant) -111,427 236,732 - 471 642
Tarmafio_sitio_total 7,361 BE7 HdB 10,710 Rujuju
Tarmafio_vivienda 18,194 2352 387 Trar 0oo
Dist Real -48,746 11,836 - 151 -4,118 ooo
Carcania_ 235,946 93,005 077 24837 017
Supermercado_1_
menos_de_Tres_
Cuadras

a. DependentWariable: Precio_de_Wivienda
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DEPARTAMENTOS

Datos en Excel:

Variables Finales:

Precio de la Vivienda (m2):

Tamafio Departamento sin terraza (m2):

Calidad Construccion (1=Aluminio Simple Alfombra Rec basico, 2= Aluminio
Simple Alfombra y ceramico Rec Bueno, 3= Aluminio Simple, Piso Flotante o
cerdmico rec Bueno. 4= Aluminio Doble o PVC simple Flotante o ceramico
Rec Bueno. 5= PVC doble Flotante Rec Bueno. 6 Terminaciones de Lujo)
Cercania al centro (1 = Si menos de 15 min en loc colectiva)

Numero de Dormitorios por departamento (Cantidad) + Estar

Posee Gimnacio (1 =si, 0 = No)

Posee Dependencia de servicio (Con bafio incluido Si =1 No = 0)

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

Posee Bodega (1 =Si, 0 = no)

Numero de bafios por departamento (Cantidad)

Grado de Homogeneidad del sector (1 = Alta,2 = medio,3 = bajo)

Posee calefaccion central (1 = Si, 0= no)



A continuacion se presenta la matriz de correlacion de este conjunto de variables seleccionadas.
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Grado de
Posee Homogenei| Posee
Tamario Calidad | Cercania al | Numerc de | Posee | Dependenci | Cercania a FPosee |Ndmerode| daddel |calefaccion
Precio |Departamento |Construccidn|  centro  |Dormitorios | Gimnasio |a de servicio | calle principal | Bodega barios sector central

Precio 1.00 0.85 0.37 -0.08 0.49 0.35 0.26 0.29 017 0.7 -0.24 0.35
Tamafio
Departamento 0.85 1.00 0.11 -0.34 0.72 0.13 0.38 0.05 -0.03 0.73 -0.30 0.26
Calidad
Construccidn 0.37 0.11 1.00 0.13 -0.15 0.49 0.18 0.44 0.26 0.21 -0.39 0.30
Cercania al
centro -0.08 .34 0.13 1.00 -0.14 0.06 -0.30 0.30 0.11 0.16 0.52 0.00
Mumero de
Dormitarios 0.49 0.72 .15 -0.14 1.00 -0.07 0.16 -0.04 -0.22 0.61 -0.09 0.01
Posee
Gimnasio 0.35 0.13 0.49 0.06 -0.07 1.00 0.22 0.25 0.25 0.19 -0.24 0.12
Posee
Dependencia
de senicio 0.26 0.38 0.18 -0.30 0.16 0.22 1.00 0.14 0.20 0.21 -0.31 0.29
Cercania a
calle principal 0.29 0.05 0.44 0.30 -0.04 0.28 0.14 1.00 0.43 0.16 -0.11 0.16
Posee Bodega 017 0.03 0.26 0.11 0.22 0.25 0.20 0.43 1.00 -0.01 0.16 0.09
Mamero de
bafios 0.71 0.73 021 0.16 0.61 0.19 0.21 0.16 -0.01 1.00 -0.28 0.15
Grado de
Homogeneidad|  -0.24 0.30 -0.39 0.52 -0.09 -0.24 -0.31 -0.11 -0.16 -0.28 1.00 -0.32
Fosee
calefaccion
central 0.35 0.26 0.30 0.00 0.01 0.12 0.29 0.16 0.09 015 -0.32 1.00




Salidas en Spss:
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Model Summary
Adjusted R Std. Errar of
Wodel F R Soguare Suare the Estimate
1 ,a4p4 714 A 438,00192
2 agatb ,ra8 ,THE 414,27549
3 JA11% 830 827 a81,33042
4 aznd JodE 843 J63,51355
a 425" 856 852 35283287
G ,929f 064 8549 34417857
i 9349 873 868 33295651
a ,93?“ ave ar2 327, 74158
4 ,EISEIi 882 JBTE 32293994
10 G41] 8845 874y 319,33003
11 44k 890 084 312,85872
11 (Constant) -1373,190 177,454 -7, 738 ,oon
Tamafio_Departamento_ 41,265 2210 H29 18,676 ,oon
sin_terrazaEn_m2
Calidad_Construccidn_ 111,464 28,303 136 3,938 ,oon
TAluminio_Simple_
Alfombra_Rec_hasico_
2_ 2
Cercania_al_centro_1__ 147,735 B8 927 Joen 2143 033
Si_menos_de_15_min_
en_loc_colectiva
Mumero_de_ -194,104 53,474 -183 -3,630 ,oon
Darmitorios_por_
departamento_Cantidad_
_Estar
FPosee_Gimnacio_1__si_ 223,064 53,410 120 4176 ,ooa
0__Mo
Posee_Dependencia__ -4580 532 107,243 - 132 -4.4874 ,oon
de_servicio_Con_hano_
incluido_Si_1_Mo__ 0
Cercania_s_calle_ 177 969 3,038 Joen 2616 010
principal_1__una_
cuadra_avenida
Fosee_Bodega_1_5Si_0_ 184,299 a4,2490 097 3,394 001
_ho
Mimero_de_bafios_por_ 199,418 63,596 114 31 o0z
departamentoCantidad
Grado_de_ 155,829 449 534 13 3,143 ooz
Homogeneidad_del_
sector_1__ AltaZ?
mediod__hajo
Posee_calefaccion_ 148,034 a2 BES J0e6 3,001 003
central_1__Si_0_no

a. Dependent Wariahle: Precin
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Anexo D: Normativa de

Urbanismo y Construcciones
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Las Leyes que el gobierno de Chile emite a través del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, para el caso de urbanismo y construccion, son variadas y extensas,

estas se exponen en la pagina web del MINVU:

1.- D.S. 46. Reglamento de ley 19.537, actualizado a Febrero de 2007.

Este documento consta de 11 capitulos:

1.1 Del Régimen de Copropiedad Inmobiliaria.

1.2 De los derechos y obligaciones de los copropietarios del Condominio.

1.3 De la solucion de Conflictos.

1.4 De los bienes de dominio comun.

1.5 Del derecho de los copropietarios sobre los bienes de dominio comun.

1.6 De los derecho de uso y goce exclusivo.

1.7 De la enajenacion, arrendamiento o gravamen de bienes de bienes de dominio
comun.

1.8 De la contribucion a los gastos comunes.

1.9 De la administracion del condominio.

1.10 e la seguridad del condominio.

1.11 Del término de la copropiedad inmobiliaria.

2.- RES 230 Reglamento tipo de Copropiedad para Condominios de Viviendas

Sociales Actualizada a Febrero de 2007.

Este documento consta de 9 capitulos.

2.1 De los condominios de viviendas sociales.

2.2 De los derechos y obligaciones entre los copropietarios de los condominios.

2.3 De la solucion de conflictos.

2.4 De los bienes de uso comun.

2.5 Del derecho de los copropietarios sobre los bienes de dominio comun.

2.6 De los derechos de uso y goce exclusivo.

2.7 De la enajenacion, arrendamiento o gravamen de bienes de bienes de dominio
comun.

2.8 De la contribucion a los gastos comunes.
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2.9 De la administraciéon del condominio.

3.- Ley 20.296. Establece disposiciones para la instalaciéon, mantencion e
inspeccion periddica de los ascensores y otras instalaciones similares.
Consta de 4 articulos, mas 2 articulos de disposiciones transitorias, referentes al

mantenimiento.

4.-RES EX. 2379/2003. Aprueba Metodologia para elaborar y evaluar impacto
sobre sistema de transporte urbano.
Aprueba Metodologia para elaborar y evaluar Estudios de Impacto sobre Sistema de

Transporte Urbano.

5.- Ley General de Urbanismo y Construcciones . Actualizada por ley 20.389,
publicada en el diario oficial de 24.10.20009.

Este documento consta de secciones como:

5.1 Disposiciones generales

5.2 De la planificacion

5.3 De la construccion.

5.4 De las viviendas economicas.

5.5 Articulos transitorios.

6.- D.S. N2 47 de 1992. Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.
Actualizada al 16 de Enero del 2010 por los D.S. N356 y D.S. N858 ambos del
20009.

Este documento consta de 6 capitulos.

6.1 Disposiciones generales.

6.2 De la planificacion.

6.3 De la urbanizacion.

6.4 De la arquitectura.

6.5 De la construccion.

6.6 Reglamento especial de viviendas econdmicas.
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ORDENANZA LOCAL DEL PLAN REGULADOR
COMUNAL DE CONCEPCION.

A continuacion se presentan los contenidos del plan regulador de concepcion, que se

deben tener en cuenta para la planificacion y la logistica de la construccion.

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1: GENERALIDADES

ARTICULO 2: LIMITE URBANO

ARTICULO 3: ALCANCES DE LA ORDENANZA

ARTICULO 4: CONTROL DE LA APLICACION DE LA NORMA
ARTICULO 5: DE LAS SANCIONES

CAPITULO Il
DESCRIPCION DEL LIMITE URBANO

ARTICULO 6: DESCRIPCION DEL LIMITE URBANO
CAPITULO I
DEFINICIONES Y NORMAS GENERALES

TITULO 1

DEFINICIONES

ARTICULO 7: DEFINICION DE TERMINOS

TITULO 2

URBANIZACION

ARTICULO 8: APROBACION DE PROYECTOS DE URBANIZACION
ARTICULO 9: DOTACION DE INFRAESTRUCTURA

ARTICULO 10: BIENES DE USO PUBLICO

ARTICULO 11: ANTEJARDINES

ARTICULO 12 VACIAMIENTO DE AGUAS SERVIDAS

ARTICULO 13: INTERVENCION EN ESPACIOS PUBLICOS Y ZONAS RIBERENAS

TITULO 3

USOS DE SUELO

ARTICULO 14: USOS DE SUELO PERMITIDOS

ARTICULO 15: OTORGAMIENTO DE PATENTES MUNICIPALES
ARTICULO 16: DESTINOS PROHIBIDOS EXISTENTES
ARTICULO 17: ZONAS DE RESTRICCION

ARTICULO 18: CALIFICACION ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
ARTICULO 19: LOCALIZACION ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
ARTICULO 20: CLASIFICACION DEL EQUIPAMIENTO
ARTICULO 21: CONDICIONES DE LOCALIZACION DEL EQUIPAMIENTO
ARTICULO 22: EQUIPAMIENTO ESPECIAL

ARTICULO 23: PROTECCION DE LA INFRAESTRUCTURA
ARTICULO 24: INSTALACIONES DE TELECOMUNICACIONES
ARTICULO 25: LOCALIZACION DE LOCALES RUIDOSOS
ARTICULO 26: AREAS VERDES Y ESPACIOS PUBLICOS



145

ARTICULO 27: AREAS DE PROTECCION

ARTICULO 28: CORREDORES URBANOS

ARTICULO 29: MICROCENTROS

TITULO 4

EDIFICACION

ARTICULO 30: ALCANCE DE LA NORMA DE EDIFICACION

ARTICULO 31: CIERROS Y OCHAVOS

ARTICULO 32: ADOSAMIENTO

ARTICULO 33: CONDICIONES ESPECIALES DE PAREO Y CONTINUIDAD
ARTICULO 34: ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION Y RASANTE

ARTICULO 35: OBLIGATORIEDAD EDIFICACION ARMONICA Y CONSERVACION

ARTICULO 36: CUERPOS SALIENTES Y MARQUESINAS

ARTICULO 37: CONTINUIDAD Y RETRANQUEO

ARTICULO 38: PORTAL Y GALERIAS COMERCIALES

ARTICULO 39: CONDICIONES ESPECIALES PARA GRANDES PREDIOS

ARTICULO 40: CONDICIONES ESPECIALES PARA AREA CENTRAL

ARTICULO 41: LIMITE DE ZONAS

ARTICULO 42: PISOS SUBTERRANEOS Y EXIGENCIA DE AREA LIBRE
ARTICULO 43: OBRAS EN TERRENOS EN PENDIENTE

CAPITULO IV
ZONIFICACION Y NORMAS ESPECIFICAS

TITULO 1

ZONIFICACION

ARTICULO 44: DEFINICION DE LAS ZONAS
TITULO 2

USOS DE SUELO Y EDIFICACION

ARTICULO 45: USOS DE SUELO Y EDIFICACION

CAPITULO V
CONSERVACION HISTORICA

ARTICULO 46: DEFINICION

ARTICULO 47: DESTINOS PERMITIDOS

ARTICULO 48: CONDICIONES GENERALES

ARTICULO 49: INMUEBLES DE CONSERVACION HISTORICA
ARTICULO 50: ZONAS DE CONSERVACION HISTORICA

CAPITULO VI
VIALIDAD, ESTACIONAMIENTOS Y ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS
TITULO 1
NORMAS GENERALES DE VIALIDAD
ARTICULO 51: DEFINICION
ARTICULO 52: RED VIAL ESTRUCTURANTE
ARTICULO 53: RED PEATONAL ESTRUCTURANTE

ARTICULO 54: RUTAS CONSECIONADAS
ARTICULO 55: ENSANCHE DE ViA
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ARTICULO 56: ARBORIZACION Y CICLOVIAS

TITULO 2

NORMAS ESPECIFICAS DE VIALIDAD

ARTICULO 57: NORMAS VIALIDAD ESTRUCTURANTE

TITULO 3

ESTACIONAMIENTOS

ARTICULO 58: EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS POR ACTIVIDAD
ARTICULO 59: NORMAS DE EXCEPCION

ARTICULO 60: LOCALIZACION DE EDIFICIOS DE ESTACIONAMIENTO
ARTICULO 61: CONCESION DEL SUBSUELO

ARTICULO 62: CONDICIONES DE ESTACIONAMIENTOS

TITULO 4

INFRAESTRUCTURA DE TRANSPORTE

ARTICULO 63: DEFINICION

ARTICULO 64: CONDICIONES DE LOCALIZACION
ARTICULO 65: TERMINALES DE LOCOMOCION COLECTIVA

CAPITULO VII )
AREAS SENSIBLES A RIESGOS NATURALES Y ANTROPICOS

TITULO 1

DEFINICIONES

ARTICULO 66: AREAS SENSIBLES A RIESGOS NATURALES Y
ANTROPICOS

TITULO 2

ANTECEDENTES GENERALES

ARTICULO 67: EXIGENCIAS EN AREAS SENSIBLES A RIESGO NAT. Y ANTROP.

ARTICULO 68: ATRIBUCIONES DE LA DOM

ARTICULO 69: RESPONSABILIDADES

TITULO 3

EXIGENCIAS Y CONTENIDOS GENERALES

ARTICULO 70: CONTENIDOS DEL ESTUDIO DE RIESGOS
TITULO 4

EXIGENCIAS ESPECIALES

ARTICULO 71: MODIFICACION DE CAUCES DE AGUA
ARTICULO 72: FAJAS DE PROTECCION DE CAUCES NATURALES Y
QUEBRADAS

ARTICULO 73: ALTERACION TOPOGRAFICA

ARTICULO 74: OBRAS DE PAISAJISMO
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