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RESUMEN

RESUMEN

En la presente tesis, se analiza €l proceso inmobiliario y los principales agentes econdémicos que
intervienen en é, donde la tasacion juega un rol protagonico dentro del marco estudiado en €l
desarrollo urbano. Es por eso, que se desarrollan paso a paso |os criterios y etapas de la tasacion,
las clasificaciones de las propiedades, la causa de depreciaciones y la manera de revertirla.
Ademas se estudia el comportamiento del mercado inmobiliario principalmente chileno. Es aqui
donde se define el valor del mercado.

El mercado inmobiliario, es donde se desarrollan todas las transacciones econdmicas cuyo
objeto es la propiedad. Sus operaciones principales son e arrendamiento y compraventa, las que
también se estudian en esta investigacion. Se explica las nuevas formas de comercializacion de
los bienes, como es el caso del nacimiento de Internet, y sobre el fuerte crecimiento urbano que
se avecinaen los afos venideros.

También se observa el proceso de oferta y demanda, indicando quienes son los que actian
en é y quélos define.

Es analizado en un mayor grado de profundidad el tema del remate, ya q es uno de los
procedimientos que dan mayor rentabilidad a corto plazo.

Este seminario esta enfocado a estudio de los inmuebles urbanos que estan localizados en la
Region Metropolitana, especificamente en las comunas de Santiago Centro, Providencia,
Vitacuray Las Condes, ya q este estudio sera utilizado por laempresa EASA SA.

Se establece por medio de estudios y visiones a largo plazo, el momento méas oportuno para
hacer las inversiones indicadas en e rubro, ya que en e proceso inmobiliario intervienen
numerosos agentes que hay que tener en cuenta antes de invertir y que en la presente
investigacion se desarrollan uno a uno.
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I. INTRODUCCION

l. INTRODUCCION

Cada vez se hace mas complejo determinar la actividad econémica mundial, debido al
crecimiento de la poblacion, el aumento y diversificacion de las necesidades y gustos de
las personas, el desarrollo de nuevas tecnologias, el incremento de la produccion
agricola e industrial, asi como también el auge del comercio, nacional e internacional.

Tanto los determinantes del aumento de la poblacion, como las migraciones internas,
ademas de otros factores principalmente econdémicos, produjeron el crecimiento de las
ciudades, creando una cierta complejidad urbana: con una proliferacion de barrios con
sus respectivos centros civicos y comerciales de importancia, y sectores industriales y de
equipamiento, una diversificacion de las dimensiones y tipos de los bienes raices, y de los
tipos de edificios adaptados a los nuevos usos, lo que sumado a las politicas de
viviendas, las nuevas lineas de créditos, la necesidad de reemplazar los edificios
obsoletos mediante planes de remodelacion, o densificacion, vinieron a hacer mucho mas
compleja la actividad de los tasadores de bienes raices.

En nuestros dias existe una falta de criterios generales que permitan llegar a un
consenso tanto en la metodologia, como en las técnicas y conceptos tedricos necesarios
para abordar con éxito la problematica de las tasaciones de esos bienes.

Las tasaciones eficientes dentro del mercado inmobiliario son cada dia mas
complicadas, ya que los valores, y los precios sufren continuas fluctuaciones por cambios
en el entorno. También, las ciudades, los paises, y la sociedad, son organismos
dinamicos, presionados, ademas de los precios, por el aumento de la poblacion, ciclos
econdémicos, nuevas tecnologias, apertura o cierre de lineas de crédito, modas y gustos
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de sus habitantes, etc.

Por lo tanto, en este trabajo se busca la eficiencia de tasaciones dentro del mercado
inmobiliario estudiando el comportamiento del mercado (principalmente chileno) y las
reglas y procedimientos de tasacion vigentes en relacién a la industria inmobiliaria. Va a
ser desarrollado con mayor profundidad el tema de las propiedades en remates, ya que
en ellas se presentan las mejores oportunidades de lograr rentabilidad, ademas que para
integrarse en este mercado no es bueno que sea de una forma muy global ya que hay
muchas caracteristicas y entremeses que hay que conocer, lo que se da solo con la
practica y el tiempo inmerso en este negocio. Por lo mismo se quiere empezar con los
remates, ya que estos son menos complejos y son mas faciles de tratar en un principio;
descartando antecedentes y casos legales complicados, ya que la empresa Navetierra (al
igual que muchas otras) busca inmuebles “limpios”.

En un principio se define todo el marco tedrico, el cual se inicia con una pequefia
resefa de lo que es la tasacion y sus criterios y procedimientos, luego se muestra una
definicion y descripcion de mercado inmobiliario, seguido de como lo afectan las fuerzas
del mercado, es decir, los shocks de oferta y de demanda.

Se contintia con una breve descripcion del mercado chileno, para luego aplicar todo
el contenido para las pretensiones de la empresa Navetierra, ayudado por un pequefo
estudio de comunas por UF/mt2 del Gran Satiago, siendo estas de gran importancia para
el objetivo final de este seminario.

Para efectos finales de este trabajo, se analizara principalmente el valor urbanistico,
que es el aplicable a los terrenos urbanos y/o urbanizables, cuya valuacion se basa en el
rendimiento que se le atribuya al terreno a efectos fiscales y urbanisticos, y se descartara
el valor inicial, que es el que se determina en funcién del rendimiento bruto en la
explotacion rustica (agricola, ganadera, forestal, etc.) efectiva o susceptible, y por el valor
medio en ventas para explotacion agricola y que se tasa como "terreno no urbanizable".

Por lo mismo, este seminario esta enfocado en inmuebles urbanos, y de preferencia
localizados en nuestra capital Santiago, en los barrios de Providencia Las Condes vy
Santiago Centro. Esto se debe a que este, es un estudio para ser utilizado por la empresa
EASA S.A (Inversiones e Inmobiliarias Egafia Acevedo Sociedad Anénima).

Inicialmente se buscara lo mas macro, y luego introduciéndose a lo micro, uniendo
los conceptos de tasacién e inmuebles, para luego aplicarlos al mercado chileno, y al
negocio que se busca. Después se veran las distintas variables que afectan esta industria
y, por lo tanto, descubrir que es lo que activa este mercado, que es lo que hace que un
pais construya o deje de construir o a invertir en inmuebles.

Durante el proceso de investigacion, se busca conocer y a la vez desarrollar cuando
es que hay comprar inmuebles urbanos (departamentos, casas y oficinas) dadas las
caracteristicas del mercado, es decir, si en realidad este mercado es una oportunidad o
no, y saber cuando aprovecharlo.
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II. TASACION

1. LA DEFINICION DE VALOR EN LAS TASACIONES

El concepto de “valor’ todavia no ha tenido una aceptacion clara y precisa, es mas, suele
coincidir con algunas acepciones del término “precio”. Muchas veces estos dos términos
se utilizan como sinénimos, introduciendo un factor de confusién y ambigiuedad en los
procesos de valuacion de productos y mercaderias; situacién que es muy notoria en las
tasaciones de bienes raices.

Existen tres términos claves en la definicién de valor en las tasaciones: costo, precio
y valor de mercado. En primer lugar esta el costo, el cual también a veces es llamado
valor intrinseco, que representa la suma de dinero, o de otra mercaderia de intercambio,
que se ha invertido en la ejecucién de una construccién, o en la produccion de un objeto
cualquiera. En dicho costo se incluyen, ademas de los materiales y el trabajo, los gastos
de permisos legales, direccidn técnica de la obra, disefo, gastos financieros. Aqui no se
toman en cuenta la calidad ni la utilidad material, o el agrado que pueda producir el
poseer el producto. En segundo lugar esta el precio, que representa la cantidad de dinero
que un comprador esta dispuesto a pagar, y un vendedor esta dispuesto a recibir, por una
cierta cantidad de un producto en una transaccion. Por ultimo tenemos el valor de
mercado, que es la cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracion, se
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intercambiaria voluntariamente una propiedad entre un comprador y un vendedor en una
transaccion libre después de una comercializacién adecuada en la que cada una de las
partes ha actuado experimentada, prudentemente y sin presiones, siguiendo un
comportamiento racional de la oferta y la demanda. El valor de mercado que se le
atribuye a un bien, también puede ser medido por el dinero, ya que este es un medio de
intercambio.

Por lo tanto, “una cosa no tiene valor porque cuesta, sino porque tiene valor’

Existen diferentes hipotesis sobre el valor, entre los cuales se destacan para el
objetivo que buscamos:

Valor de Cambio: Relacionado al poder de compra que posee toda mercancia.

Valor Econémico: O también llamados de intercambio. Son los que se pueden
expresar en cantidad de otra mercaderia, si no fuera asi, el “valor’ no tendria sentido.
Ademas la utilidad del producto o articulo no determina el “valor econémico”; por
ejemplo, en el caso de un medicamento, que tenga un precio normal $x, una persona
que no lo necesita no pagaria por él ni la mas pequefia fraccion de ese precio.

Valor objetivo: Objeto de un solo valor, para los ojos de todos.
Valor de Uso: Significa la utilidad de un objeto particular.

Valor de Utilidad: Es cuando se puede expresar en cantidad de algun otro bien que
también satisfaga una necesidad o produzca agrado, es decir que tenga “valor”.

Valor subjetivo: Quiere decir que un objeto puede tener tantos valores como
personas deseen poseerlo.

2. QUE ES LA TASACION Y ALGUNOS CRITERIOS DE
TASACION DE INMUEBLES

2.1. ;Qué Es La Tasacion?

Es el acto de sefalar o medir el valor de mercado de un inmueble en un momento dado.
Es una disciplina econdémica que determina el valor de un bien raiz en base a criterios y
razonamientos estrictamente econémicos, y a partir de informacion especifica y concreta
del mercado apropiado. Requiere una gran base de informacion.

Se suele indicar que tasar es valorar, es decir, poner precio a una cosa. Este proceso
es primordial en la compra - venta de un bien raiz y en él influyen diversos factores como
la ubicacién, los accesos, la cercania a colegios, centros comerciales, locomocién, entre
otros.

La tasacion permite conocer el “valor real” o de mercado del bien objeto de hipoteca.
El valor de la tasacion se desglosa en “valor de la construccion” (también llamado valor
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del seguro) y en “valor del suelo”. El valor del seguro es la referencia para determinar el
valor del seguro de incendios o dafios.

La Tasacion se realiza siempre por Sociedades de Tasacion o Tasadores Oficiales
independientes y ajenos a las Entidades Financieras. Esto, porque es de maxima
importancia que la haga una persona competente, que esté al corriente de los
requerimientos del mercado y de los potenciales clientes, para lograr una venta rapida y a
precio justo. Entonces, el tasador debe actuar como investigador de valores y precios de
inmuebles, y en palabras mas simples, lo que hace un tasador, es una opinion sobre el
valor de un objeto, basada en calculos técnicos.

2.2. Criterios De Tasacion

En general, se puede decir que se enfrentan tres enfoques de tasacion , aplicando el
principio de sustitucion. Este principio sostiene que una persona prudente no pagaria mas
por un bien o servicio que el costo de adquisicion de otro bien o servicio que lo sustituya
en forma igualmente satisfactoria, en ausencia de factores que lo compliquen como
tiempo, mayor riesgo u otros inconvenientes. EI menor costo de la mejor alternativa, ya
sea un sustituto o el original, tiende a establecer el Valor de Mercado.

Los enfoques son: Enfoque de valor de mercado (basado en el valor subjetivo),
Enfoque de Costo de Reproduccién (basado en el valor objetivo) y el Enfoque de
Capitalizacién de Renta.

Los principios, métodos y procedimientos fundamentales de tasacion son similares
en todo el mundo y tratan de reflejar la naturaleza del bien, las condiciones de mercado
del momento y las circunstancias mas probables bajo las cuales ese bien se
comercializaria en el mercado, y reproducir los procesos deductivos de los participantes
en esos mercados.

Pese a esto, en la actualidad, se llegan a resultados muy distintos segun la finalidad
de la valuacién, ya sea con fines judiciales, fiscales, econdmicos, financieros,
comerciales, de expropiacion, de seguros, estadisticos, garantia de préstamos, cientificos
0 especiales, los que se aplicaran de acuerdo a cada caso en concordancia con la
finalidad de la investigacion.

Son a veces necesarias evaluaciones especiales de bienes raices que estan
afectados por condiciones legales que limitan el uso y goce de ellos (ejemplos de esto
son los usufructos, servidumbres, comunidades hereditarias, propiedades afectadas por
limitaciones de tipo urbanistico, o por programas de expropiaciones, etc.), en las cuales
debe tenerse en cuenta tanto el precio comercial, como también esas condiciones legales
que pueden reducir, o aumentar el valor, y por consiguiente, el precio comercial de ella.

3. PROCESO DE TASACION
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3.1. Etapas Del Proceso De Tasacién

Identificacion: Etapa en que debe indicarse: nombre del propietario, propiedades
colindantes, inscripcién de dominio, rol de avaluo, ubicacion de la propiedad; ciudad,
barrio o sector, calle (descripcion de cada uno de ellos, especialmente del entorno),
numero, etc.

Clasificacion: En esta etapa se hace el inventario y la clasificacion de los factores
fisicos de la propiedad, como: dimensiones y forma del terreno, topografia, calidad
del suelo y subsuelo, cierros y plantaciones, disposiciones legales y reglamentarias
que lo afectan, también el factor de constructibilidad, el uso del suelo, etc., y a los
edificios con: sus sistemas de construccién, materiales, calidad, y superficie
construidas, su destino, programa, orientacion, distribucién y funcionalismo,
condiciones estéticas, estado general de conservacion de las instalaciones y equipos,
modificaciones que se le haya efectuado, etc. También en esta etapa se debe
considerar los derechos legales inherentes a los bienes raices, que se involucran en
la tasacion.

Evaluacioén: Este proceso consta de cuatro etapas:
Enfoque de costo de reproduccion (o valor fisico)
Enfoque de precio de mercado (o método comparativo)
Enfoque de capitalizacion de renta

Método del valor residual

4. ENFOQUES DE TASACION

4.1. Enfoque De Valor De Mercado

Este es el método mas practicado y a la vez el que mas se aconseja, ya que cuenta con
antecedentes de ventas recientes de inmuebles que se parecen bastante al que se debe
valorizar y porque nos encontramos en un mercado normal. Se considera un mercado
normal todo aquel en donde existe un relativo equilibrio entre oferta y demandas, (en
EEUU se considera que en un mercado estable existe un porcentaje de mas o menos 5%
de viviendas desocupadas).

El Valor de Mercado se define como: “el mayor precio que, en el “mercado libre”,
estaria dispuesto a pagar un “comprador tipico” (cuyas caracteristicas son semejantes a
la mayoria de los habitantes del barrio), disponiéndose de un “tiempo razonable”(variable
determinada por multiples factores politicos, sociales, econdmicos, ley de oferta y
demanda, tendencias urbanas, modas etc.) para encontrar a dicho “comprador tipico”;
precio que esta determinado primordialmente por la ley de Oferta y Demanda”.
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El tiempo puede estimarse entre dos o tres meses en los paises desarrollados, pero
en los subdesarrollados puede llegar a ser tres veces ese tiempo (este factor puede
determinar que, si una propiedad no es vendida en ese tiempo razonable, obligue a bajar
su precio de oferta); el "mercado libre" se define como aquel en que tanto las ventas,
como las compras, se efectian de acuerdo al libre juego de la oferta y la demanda, por el
simple deseo, o conveniencia de vender y comprar, sin que ni uno ni otros estén
obligados, o necesitado, de hacerlo.

4.2. Clasificacion De Las Propiedades

4.2.1. Propiedades Destinadas a Renta

Como es de esperarse, estas propiedades se tasan en base a su capacidad de producir
ingresos, ya que es el interés primordial del inversionista, y considerando el tiempo
durante el cual produce dichos ingresos; los valores de mercado y fisico se consideran de
menor importancia (solo en los casos de posibles ventas futuras).

4.2.2. Propiedades No Destinadas a Renta

Se dividen en dos grupos:

- Propiedades de utilidad publica: Estas deben tasarse por su valor fisico, debido a
que no se transan mucho en el mercado, ni tampoco puede esperarse que ellas
produzcan renta. Algunos ejemplos tipicos son: bibliotecas, iglesias, gimnasios, oficinas
publicas, museos, universidades, etc. También hay que considerar el grado de
exclusividad y el costo de adaptacién a otros usos, lo que obligaria a establecer un
porcentaje de desvalorizacion.

- Propiedades de uso privado:De uso y beneficio exclusivo del propietario, y que solo
por excepcion se darian en arrendamiento.

En su tasacién debe primar el criterio de Precio de Mercado, con apoyo en el Valor
Fisico.

4.3 Problematica Del Enfoque De Valor De Mercado

Se divide en dos etapas principalmente: La primera es obtener, seleccionar y verificar la
informacion, de por lo menos cinco transacciones de propiedades comparables con la
propiedad que es objeto de la tasacion. Esta etapa es la que constituye el paso mas
importante y complejo del Método Comparativo, en el que deben considerarse todas las
diferencias y semejanzas. La segunda etapa, consiste en realizar los ajustes de precios
necesarios para igualar las propiedades comparables con la propiedad que se analiza.

Existen algunos tipos de propiedades que dificiimente se ponen en el mercado; es
decir, son vendidas con muy poca frecuencia. En este caso, la informacién que procede
del mercado es suficiente para determinar el valor. Entonces, los ajustes que hace el
tasador no se basaran, en gran medida, en la evidencia del mercado, resultando una
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tasacion muy subjetiva.

4.3.1. Analisis De Precios Comparativos

4.3.1.1. De Circunstancias y Motivaciones

Deben investigarse las circunstancias y motivaciones por las que se efectuaron las
ventas: por requerimientos de caja, por dificultades entre socios, por tiempo transcurrido
entre la oferta y la venta, por haberse iniciado periodo de decadencia econémica en el
sector, porque la propiedad no era adecuada al uso para el que estaba destinada, por
necesidades de ampliacion.

4.3.1.2. De Terreno y Barrio

Estos son relativos al barrio y vecindario. Cabe destacar que la ubicacion es el principal
determinante del valor de los bienes raices. Y los que se refieren a la propiedad en si
misma, como factores secundarios.

Los factores relativos al barrio son: los mismos niveles de precios, las mismas
caracteristicas socioecondmicas y culturales de sus habitantes, el mismo tipo
arquitecténico y disefio de las construcciones, edad y estado de conservacion de ellas,
cantidad y calidad del equipamiento, educacion, comercio, culto, deporte, salud, policia,
etc., los servicios urbanos con que cuentan, dimensiones y topografia de los terrenos;
igual factor de concordancia entre edificios y terrenos, al igual que con las disposiciones
de uso, y limitaciones fijadas en el plano regulador, y en leyes urbanas; accesibilidad al
centro de la ciudad en los casos de viviendas, oficinas, comercio. También deben
considerarse los factores negativos, como: humo, malos olores, ruidos, trafico excesivo y
vias de alta velocidad, vecinos indeseables, deficiente movilizacidon colectiva, etc.

Cuando una propiedad es reemplazable por otra similar, su precio tiende a fijarse por
el precio de compraventa de esa propiedad, réplica de la que se tasa, o similar o
equivalente e igualmente deseable.

Factores de comparacion de la propiedad misma: son numerosos los factores que es
necesario considerar. Estos son: ubicacion, condiciones de venta (plazo o contado; libre o
con ocupantes, superficie total, nimero y tamano de los recintos, distribucién funcional,
condiciones, y caracteristicas interiores y exteriores, estructura y sistema constructivo,
instalaciones y equipos (y si éstos son los requeridos en las propiedades del sector y en
la época de la tasacion), estilo arquitectdnico y decorativo, edad de las construcciones y
estado de conservacion; Si se trata de construcciones aisladas, pareadas o entre
medianeras, y si su planta es irregular, con entrantes y salientes, balcones, desniveles o
techumbres decorativa de gran pendiente, etc.; Si los materiales son los vigentes a la
fecha de la tasacién, y si éstos otorgan suficiente proteccién contra los elementos
naturales y el fuego, y suficiente aislacion térmica y acustica. Ya que se estima que el
50% de la energia utilizada en calefaccion se pierde por malos disefios en aislamiento
térmica.

10
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4. 4. Estratificacion De Las Muestras De Mercado

Previo a cualquier comparacién, hay que aplicar un criterio de estratificacion de las
muestras obtenidas en el mercado, para establecer grupos homogéneos de acuerdo a
sus caracteristicas constructivas, de uso, de ubicacion o de antigliedad.

4.4.1. Criterios De Estratificacion
Depende de los usos, ya que las propiedades se concentran en zonas diferenciadas:

residenciales, industriales, comerciales, equipamiento, etc.

4.4.2. Procedimientos Para Casos Especiales

“El funcionalismo y la concepcion espacial del entorno y del espacio interior, seran las
que califican al fin una buena arquitectura”. La importancia de destacar estos valores en
la calificacién de un bien raiz, y ponderarlos en la evaluacion, ya que esas concepciones
arquitecténicas, quedan rapidamente obsoletas econdmicamente, y dificiimente seran
una buena garantia hipotecaria.

Tal vez el mercado no aprecie tanto la calidad de la obra gruesa del edificio, en
cambio, el mercado, si acusa diferencias de precios cuando hay diferencias en las
terminaciones. Por ejemplo: pisos de parquet de buena calidad y/o ceramico, mayor
cantidad y calidad de artefactos sanitarios, o revestimientos ceramicos en bafos y cocina,
ventanas de aluminio, tipos de calefaccion, entre otras.

Para evaluar las diferentes localizaciones urbanas, hay que observar los valores del
suelo. Asi mismo, si un edificio con una similar calidad, antigiiedad, etc., se encuentra por
igual en dos barrios, es razonable suponer que el valor del inmueble, varie en razén
directa a la de los valores del suelo.

4.5. Fuentes De Informacion

El funcionamiento de una economia de mercado, requiere el acceso a la informacion. El
problema es que la disponibilidad de informacion no es igual para todos, es decir, que es
asimétrica, no se quiere o puede compartir, y ademas esta suele estar en bruto,
desordenada, sucia, incompleta, desactualizada y probablemente de origen dudoso. Por
lo tanto, hay que procesarla para lograr un buen manejo de una forma integra y fidedigna,
lo que proporcionaria ventajas significativas para la toma de decisiones. Obviamente esto
va a tener un costo, ya sea de tiempo, monetario, etc.

Por otra parte, los conservadores de bienes raices son buenas fuentes de
informaciones, pero no siempre es confiable la informacién, debido a que una gran
cantidad de compraventas se legalizan por un monto inferior al realmente pagado, para
eludir impuestos. Es por esto, que siempre conviene verificar los datos con compradores
y vendedores.

Los corredores de propiedades tienen antecedentes confiables, por su posicién de
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intermediarios, tanto del monto de la oferta como del monto real de transaccion, aunque
tal vez sus operaciones reflejen sus interés personal de finiquitar en forma expedita las
operaciones, aunque tengan que sacrificar los precios. Por otra parte es dificil obtener de
ellos datos concretos.

Otra fuente de informacion son las publicaciones especializadas, internet,
organismos publicos, contactos personales, observacién directa de terreno, los bancos y
los servicios de impuestos. Pero la fuente de informacién mas comun son las ofertas
publicadas en los diarios. Pero todos ellos deben ser operados con la mayor prudencia, y
usarlos como factores guias.

4.5.1. Procesamiento De La Informacién

El sistema de valuacion de antecedentes de mercado, asi como el de costo de reposicion,
y capitalizacion de renta, deben considerarse como guias que facilitan la labor. Pero lo
primordial es la experiencia, el conocimiento del mercado, el sentido comun del tasador,
hasta su intuicién y su capacidad para captar los multiples y pequefios detalles que
influyen en los valores, y los que puedan influir en el animo del comprador, segun sean
las necesidades y gustos de éste.

5. ENFOQUE DE COSTO DE REPRODUCCION O
VALOR FiSICO

Es el procedimiento que llega al valor de una propiedad, por medio de la determinacién
del costo de producir o ejecutar una construccion igual, o al menos equivalente, en el
aspecto fisico, o que rinda los mismos servicios, y/o beneficios econdémicos, que la
propiedad que se tasa; a dicho costo de construccién, hay que sumarle el valor que el
terreno tiene en el mercado libre, ya que éste es un bien natural, que no se puede
reproducir ni sustituir, y por tanto no se le puede aplicar el valor de reproduccion.
Entonces debe considerarse el precio que, en el mercado, tenga un terreno de similares
caracteristicas de ubicacién (entorno o barrio), uso, dimensiones, forma, superficie,
topografia, urbanizacion, servicios, etc.

El método Comparativo (o Precio de Mercado), considera como un todo el conjunto
terreno- edificio, y por lo tanto, da una respuesta mas realista.

5.1. Tipos De Soluciones Por Método De Reproduccion

Al aplicar este método, pueden presentarse tres posibles soluciones: construcciones en
réplica o copia exacta, construccion fisicamente parecidas, en cuanto a programa, uso,
superficie, calidad constructiva, materiales, etc., y construcciones que, aunque diferentes,
con la misma inversién presta los mismos servicios y produce los mismos rendimientos
econdémicos.

12
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5.2. La Dualidad Construccion - Terreno

Si la ubicacion, uso, proyecto y calidad de la construccion es buena, el valor representado
por las rentas del inmueble, serd superior al de reproduccion o fisico, significando el
hecho una buena inversion. Por el contrario, una ubicacién inapropiada por uso o
magnitud de las superficies utiles del inmueble, o inadecuada del proyecto u
obsolescencia del edificio, se reflejaran en un valor de capitalizacion inferior al dinero
gastado, y podra tenerse la seguridad de que la inversion no fue todo lo acertada que se
hubiera deseado. Por lo tanto, hay solo tres factores que son importantes en la tasacion
de propiedades: primero, ubicacién; segundo, ubicacién, y tercero, ubicacion; (ubicacion
que depende del terreno), entonces, cualquier otro factor pasaria a cuarto lugar.

Se ha formulado la tesis de que el valor del suelo es independiente del valor de la
propiedad entera, es decir, terreno-construccion, pero esta tesis debe aplicarse en forma
restringida. De hecho, los terrenos urbanos, no tienen valores por si mismos, si no que
sus valores derivan de las necesidades de viviendas, oficinas, comercios, parques e
industrias, entre otras, porque las necesidades no son por terreno, en si mismo, sino que
como elemento indispensable para la localizacion de las sefialadas necesidades urbanas,
y en funcién de sus atributos.

Para el hecho de que el valor del suelo no sea independiente, existen dos técnicas
de avaluos contrapuestas:

La Teoria de la Aptitud, o Susceptibilidad: Consiste en que el suelo vale en funcion
de lo que se podria edificar en él, en las condiciones 6ptimas de mercado, al
presente y al futuro previsible, lo que se llama "El Valor Potencial" del terreno.

La Teoria de la Actualidad, segun la cual, se estimaria el valor del terreno
exclusivamente sobre la base de su uso actual, y de lo que en realidad tiene
edificado al presente, ya sea que esté sub o sobre-edificado, y sin tener en cuenta
para nada las condiciones del futuro previsible o "Valor Potencial".

5.3. Algunos Problemas Del Método De Reproduccion

Algunos problemas que presenta al Enfoque de Costo de Reproduccion, que evidencian
las limitaciones de que carece, los encontramos en la falta de aptitud para abordar las
situaciones siguientes:

Los problemas relativos a materiales fuera de uso o ya inexistente en el mercado.
Sistemas constructivos, técnicas y decoraciones ya abandonadas.

Planificacién y disefios funcional y estéticos obsoletos, factores de agrado, de
comodidad y equipamiento que reducen o aumentan sus posibilidades de venta.

Las limitaciones de uso, gravamenes, limitaciones legales (servidumbres, cuotas
hereditarias, usufructos), defectos de orientacion, vista, aislamiento, ventilacion, etc.
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Se considera que el costo de construccidon de una casa sea mas bajo, cuando se trata de
una residencia en forma rectangular o cuadrada. La introduccion de alas, balcones en
forma de miradores, u otras irregularidades, aumenta considerablemente el costo.

5.4. Sistemas Para Calcular El Costo De Reproduccién

5.5.

Pueden usarse cinco sistemas para calcular los costos de construccion:

5.4.1. Presupuesto Normal

Se basa en la investigacion de costos de materiales y sus cantidades, obra de mano,
gastos directos e indirectos, gastos generales, obras provisorias, riesgos y seguros,
costos de supervision, ganancias de contratista, costo financiero y gastos de
comercializacion, etc. Si bien puede obtenerse un detallado presupuesto, muy cuidado y
confiable, es en cambio muy largo y laborioso.

5.4.2. Calculo De Costos Por Unidad Puesta En Sitio

Que consiste en determinar la ubicacién de cada partida con sus costos unitarios de
contratista, por unidad puesta en sitio. Por ejemplo: por m3 de hormigén simple y armado,
por m2 o m3 de albaiileria de cada tipo, m2 de techumbre y cubierta, por centro de
instalacion eléctrica, etc., Y asi las diferentes partidas de obra.

5.4.3. Calculo De Costo Por Unidad De Superficie

Es el mas rapido, sencillo y usado de preferencia para los efectos de tasaciones.
Consiste en el calculo del costo por m2 construido, segun los sistemas constructivos, la
calidad de las terminaciones vy las instalaciones y equipos.

5.4.4. Calculo De Costo Por Unidad De Volumen

Que se usa en tasaciones de edificios de altura superior a las corrientes, por ejemplo:
teatros y cines, estadios cubiertos, salas de recepciones de gran superficie y altura,
edificios monumentales, iglesias, observatorios, etc.

5.4.5. Calculo De Costos Por indices o Tendencias

En que el costo de cada partida, guarda una proporcién con el costo del material basico:
por ejemplo, el precio del cemento, del fierro o de una especie de madera. Segun
expertos, es el que puede inducir a mayores errores.

Depreciaciones

5.5.1. Causas de la Depreciacion. Efectos y Soluciones

Hay tres causas de depreciacion:
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a) Depreciacion Fisica:

Es aquella que ocurre dentro de la propiedad, y es causada por el deterioro natural
de los materiales, debido a la accidn de los agentes atmosféricos, y también causada por
el uso normal, o0 mas o menos intensivo de algunos elementos; otra causa corriente de
deterioros fisicos en Chile, son los terremotos.

En los deterioros fisicos pueden presentarse dos casos:

- Deterioro Fisico Curable: Es el que se subsana mediante correctas y oportunas
obras de mantenimiento, de aquellos elementos de facil acceso, como: pavimento,
pinturas, puertas, ventanas, cubiertas, instalaciones, artefactos y equipos entre otros.

- Deterioro Fisico que Afecta a la Estructura: Es un deterioro generalmente
incurable, o puede ser curable a muy alto costo, y usualmente antieconémico.

b) Depreciacién por Obsolescencia Funcional:

Es la que también ocurre dentro de la propiedad, y es la pérdida de valor causada
por la inhabilidad de un edificio para satisfacer los servicios esperados, principalmente
por disefio estético y funcional inadecuado, o cuando dichos servicios, pueden ser
satisfechos mas eficientemente por otra propiedad mas moderna, y que tenga un costo
similar, o menor.

Normalmente, esta depreciacion se asocia con la antigliedad del edificio.
c) Depreciacion por obsolescencia econémica:

Es la pérdida de rentabilidad, o valor, por causas de caracter econdémico, que ocurren
fuera del bien raiz, debido a cambios en las tendencias econdémicas generales,
modificaciones en los usos de edificios y terrenos, gustos y modas, estilos y decoracion,
cambios de reglamentacion u ordenanzas, zonificacion, tendencias al uso menos rentable
de las propiedades, o por envejecimiento y falta de mantenimiento de los edificios de una
zona o barrio. Al contrario de los casos de depreciacion fisica y funcional, la
obsolescencia econémica ocurre fuera de la propiedad, y afecta a todo el barrio; ellas no
son subsanables, al menos para cada propietario individualmente.

5.5.2. Calculo De La Depreciacion Fisica

El proceso de construccion se divide en tres subsistemas: Obra Gruesa, Instalaciones y
Terminaciones. La obra gruesa, que es el principalmente analizado, tiene un deterioro
natural a largo plazo por la accién del tiempo; en cambio, las terminaciones y las
instalaciones, sufren un deterioro apreciable a mediano plazo, ya que estan sometidas
mas directamente a la doble accién del tiempo y del desgaste por uso. También estan
mas expuestas a la obsolescencia funcional y econdémica, por efecto de los cambios
tecnoldgicos, cambios en la moda en cuanto al uso de materiales, decoracion, disefio,
etc.

Es recomendable la adquisicién de edificios que tengan alrededor de cinco afios de
vida, cuando ya se han hecho evidentes los posibles defectos de construccién, si es que
existen, ademas el vecindario ya estaria conformado, y conocido en cuanto a su estrato
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socio-economico y cultural.

Durabilidad de una Construccion Segun los Materiales

Maxima Util
Hortmigdn Armado ¥ Acero all afios 70 afios
Albafitleria Feforzada v Armada 70 afios 60 afios
Madera 1: Mativa impregnada 60 afios 50 afios

* 2 no impreghada
4 ¥ 3 (interiores) 50 afios 40 afios
2y 3 (exteriores) 30 afiog 20 afios

* La durabilidad de la madera depende de la especie, del clima, usos y obras de
mantenimiento
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~ubierta de fecro galvanizado AU a 3l afios
SihrnrET RN 15 & M afins
[tmperneabilizacion 7 ahos
2232 e maleta seqin calidad 20a 40 afios
“atrguet seguin catidad 30a 37 alnes
Jaldoszas 20a 25 afins
lstalzclones azua potable 20 2 30 afios
Zlectrcidad 153 25 ahios
Artefactcs 20a 2% afios
A mias servidas 20 3 30 afios
—arpintetia wentanas mad. nabva 2% a 30 ofios
“uertas mad netim [ et 30 afios
Fuettas tercadas (et 10 afios
“uettas tercadas 1tk 41 ados
Jintiiras =zt =rintes qadns

itreriores 10 afiog
Sipng ASCENANTRES AN Afing
—alefaccion [g2arn sst 153 20 afios

5.5.3. Métodos Para el Calculo de la Depreciacion Fisica

En todas las férmulas de depreciacion, se usan los periodos de vida util antes indicados
en el cuadro de durabilidad, segun los materiales y sistemas constructivos.

Depreciacion Lineal : Es la formula mas sencilla de depreciacion fisica, por
deterioro natural de los materiales. Se calcula como una cantidad fija por afio de vida de
las construcciones, y en porcentaje anual, aplicado siempre sobre el costo de nuevo, y
por igual para todos los sistemas constructivos.

Depreciaciéon Parabédlica : La depreciacién se calcula mediante una férmula
parabdlica, llamada de Kuentzle, de la que resulta una depreciacién no uniforme, lenta al
comienzo de la vida del edificio, con incremento hacia el final de ella.

Depreciacion sobre el Saldo Depreciado del afio anterior : La depreciacion se
calcula aplicando un porcentaje constante de depreciacion, sobre el valor depreciado del
afo anterior, y se rige por la férmula financiera del Interés Compuesto.
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Féormula de Ross : Se basa en la semi-suma de las formulas de depreciacién Lineal
y la férmula parabdlica de Kunztle, y por tanto, da montos de depreciacion intermedios
entre ambas, pero crecientes en el tiempo.

Por lo expuesto, es necesario, como primera instancia, analizar si los disefos
funcionales y estéticos, si los materiales y equipos, etc., corresponden a los usados a la
fecha de la tasacion.

5.5.4. Procedimientos Para Subsanar Las Depreciaciones

Para subsanar las depreciaciones por obsolescencia funcional y/o deterioro fisico, existen
tres sistemas que segun sean los deterioros (fisicos o funcionales), debe aplicarse alguno
de ellos, o todos simultaneamente. Estos son:

Las Transformaciones: Que son las modificaciones en una propiedad para
adaptarla a nuevos usos, o mejorarlos, y de paso, eliminar deterioros constructivos,
con el fin de corregir deficiencias funcionales y mejorar la renta.

Las Modernizaciones: Que son aquellas modificaciones de estilo, de decoracion,
reponiendo o reemplazando elementos obsoletos por otros elementos modernos, sin
afectar la estructura. La modernizacion mantiene la rentabilidad, retarda la
depreciacién y prolonga la vida util de las propiedades.

Las Rehabilitaciones: Son las que consisten en restituir, a buen estado de uso, una
propiedad. Prolongar la vida econémica de acuerdo al Principio de Contribucion.

Las propiedades de renta exigen inversiones en cada uno de los tres procedimientos
enunciados anteriormente, debido a la competencia y el concepto de mayor y mejor uso.
Pero, sin inversion en mantenimiento, la depreciacién acumulada se vuelve incurable.

Cuando existe un periodo de escasez o exceso de viviendas habitables, el tasador
debe dar preferencia al resultado obtenido del calculo de los costos de reproduccion,
aunque el avaluo de la depreciacion no sea muy exacto. En tales épocas, el costo de
reproduccién, es la mas valedera medida del valor de una residencia. Durante los
periodos en que hay equilibrio entre la oferta y la demanda de casas habitables, el
tasador debe siempre tomar en cuenta la reaccién del comprador tipico, en cuanto a
disefio y estilo arquitectonico de la casa, como también su ubicacion.

En los ultimos 10 afos, los tasadores han comprendido que no es digno de confianza
depender mucho de las verdaderas, pero a menudo, confusas cifras encontradas en las
estimaciones de costo. Por lo tanto, hay que apoyarse cada vez mas en el enfoque de
valor de mercado, ya que este da el verdadero o el mas aproximado valor que busca un
tasador.

6. ENFOQUE DE CAPITALIZACION DE RENTA

El método Capitalizacion de Renta, es el que mayoritariamente se acepta para deducir el
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valor presente de una propiedad a partir de la renta, o capacidad de rendimientos, que
producen propiedades como: locales comerciales, oficinas, hoteles, departamentos,
salones de eventos, gimnasios, campos deportivos, bodegas, y otras propiedades
destinadas al mismo fin.

En teoria, costo y renta deben ser idénticos, ya que un bien unicamente tiene un
valor; pero para inmuebles, sélo lo serian en el caso de que la construccion fuera la ideal
para el terreno en que se levanta, y esto en contadas ocasiones se acepta, porque los
factores humanos difieren entre los valuadores, por lo que resulta que, en la practica,
haya generalmente discrepancias entre esos dos valores.

La Capitalizacion de Renta, es un procedimiento cuya filosofia se basa en la
presuncion de que un capital inmobiliario dado, materializado en suelo y edificacion,
produce unos rendimientos conocidos, los cuales, y una vez capitalizados, se puede
obtener aquel valor o capital. El método, en suma, relaciona el rendimiento futuro
esperado de una propiedad, con su valor presente, de manera que se pueden deducir.

6.1 Factores Que Influyen En El Enfoque De Capitalizacion De Renta:

En los paises en vias de desarrollo, con frecuencia se presentan inestabilidades sociales,
econdmicas, politicas o normativas, que afectan al precio de las propiedades, los que,
ademas, normalmente varian a corto plazo, ya sea por razones de tipo
técnico-urbanistico, o por razones de gustos y modas.

- Factores de Tipo Técnico y Urbano:

Es comun que se modifiquen las normas urbanas, provocando la alteracién de los
valores de las propiedades del sector, ya sea, por lo transitorio de los reglamento u
ordenanzas que afectan a los sectores urbanos, ya que se modifican asi las exigencias
de alturas, las densidades, el uso del suelo, la tipologias, y, haciendo uso del reglamento
relativo a conjunto armonico.

- DeTipo Econdmico:

La variabilidad de los intereses, el alto costo del capital, las distorsiones producidas
por la tasa de inflacion, la dificultad para evaluar las futuras depreciaciones fisicas y
econdmicas de las propiedades, dificultades para calcular la rentabilidad futura, por lo
incierto de los factores econémicos que afectan a las mejoras (depreciacion funcional,
reduccion de las rentas, oferta y demanda, variaciones en los costos de explotacién y de
construccion, etc.).

Por lo impredecible de estos factores, el enfoque de Capitalizacion de Renta, es un
sistema de tasaciéon muy poco usado en Chile, por lo que se omitira su desarrollo en el
presente seminario.
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lll. EL MERCADO INMOBILIARIO

Para desarrollar una mejor concepcién del tema, es necesario entender qué es y en que
consiste el mercado inmobiliario, ya que de este y sus cambios, se van a derivar las
respuestas que se necesitan para tener mayor eficacia en tasaciones.

Se entiende como mercado inmobiliario el marco en el cual se desarrollan todas
aquellas transacciones econdmicas, cuyo objeto inmediato es la propiedad o el disfrute
de un bien inmueble. De esto, se deduce que, la compraventa y el arrendamiento, son las
principales operaciones de este mercado, (aunque no son las Unicas). Estas se ven
manejadas por la oferta y la demanda de inmuebles, dentro de los cuales, principalmente,
se encuentran los terrenos, los que son objeto del desarrollo de caracter inmobiliario, y
cuyo precio determina en gran medida el valor de las construcciones (0 nuevos
inmuebles) sobre los mismos, tanto de tipo urbano como rural.

El mercado inmobiliario se desarrolla principalmente entorno a pueblos, ciudades y
grandes centro urbanos, y estan determinados por el caracter gregario del hombre, el que
vive en sociedad, para poder satisfacer en forma mas eficiente sus necesidades y
optimizar los recursos de que dispone.

1. CARACTERISTICAS

El mercado inmobiliario, presenta algunas caracteristicas que lo hacen divergente de
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otros mercados. Por ejemplo, a diferencia de las transacciones en la bolsa, las que se
realizan en este mercado son menores.

Por otra parte, cada inmueble esta condicionado por ciertas variables, (las que
pueden cambiar de un momento a otro), de forma que, dos edificios cercanos pueden
tener una valoracion totalmente distinta y el margen de error a la hora de fijar un precio
adecuado, puede sufrir grandes variaciones.

Entonces, a diferencia de la bolsa, donde se puede apreciar el valor de las acciones
que se poseen, en el mercado inmobiliario, los activos sélo pueden valorarse por
referencias proximas, pero nunca exactas. Por lo tanto, son mas de caracter orientativo
que riguroso.

Es muy importante que la persona que invierte en el mercado inmobiliario, debe
plantearse su rentabilidad mediante rentas, como por ejemplo, la evolucién de los precios
de alquiler y venta, lo que indica que las inversiones siempre deben ser a largo plazo y se
pueden figurar entre las mas atractivas.

Salvo en momentos excepcionales, el mercado inmobiliario se caracteriza por la
dificultad en la realizacién de activos, es decir, la baja capacidad de generar liquidez a
corto plazo. Esto se debe a dos factores:

Al elevado importe de dichas operaciones, incluso las mas pequefias, si se comparan
con otros mercados.

A los tramites legales que se deben seguir para las mismas.

En general, el apuro y el exceso de confianza, suelen ser malos consejeros. Si se quiere
obtener liquidez inmediata con un activo inmobiliario, sélo hay dos posibilidades:
alquilarlo o venderlo, generalmente bajando un poco el precio para hacerlo
suficientemente atractivo.

El inversor inmobiliario, debera plantearse su rentabilidad mediante rentas y
plusvalias. La evolucién de precios de alquiler y venta, conjugando rentabilidad vy
plusvalias, indican que este tipo de inversiones, siempre que sean a largo plazo, pueden
figurar entre las mas atractivas.

1.1. El Cambio Con La Ayuda De Internet

Cuando hablamos del mercado inmobiliario, no sélo nos referimos a todo ese conjunto de
empresas, entidades o personas naturales que estan directamente involucradas en la
transaccién de algun bien inmueble, como son los agentes inmobiliarios, los asesores
legales o las mismas financieras; sino también hablamos de todo un mundo de servicios,
que estan fuertemente relacionados con los mismos inmuebles. Por ejemplo, tenemos a
la industria de la construccién, con ingenieros y arquitectos tras ella, o como también los
servicios de decoracioén, jardineria, electricidad, gasfiteria, servicios de mudanza, etc. Es
muy comun que antes de vender o arrendar un inmueble, se eche mano de estos
servicios, ya sea para reparar su estado funcional o estructural, asi como también, para
mejorar su presentacion o estética.

22

Obaid, Mauricio



lll. EL MERCADO INMOBILIARIO

Es asi como Internet ha irrumpido en nuestros hogares u oficinas, de una forma
amigable y eficiente, y con el propdsito de agilizar, con tecnologia moderna, el mercado
de bienes raices.

Como en todos los campos, el mercado inmobiliario también ha sido beneficiado
sustancialmente, gracias a la aparicion de esta nueva forma de comunicacién a través de
la red.A pesar de las dudas que han surgido a raiz de las constantes quiebras de
famosas empresas de Internet, conocidas como las “punto com”, se demuestra una vez
mas que son los portales especificos que, a manera de herramientas de trabajo, no sélo
subsisten sino que siguen creciendo dia a dia en popularidad y en demanda.

Un novedoso ejemplo de lo explicado anteriormente, es la pagina web
www.portalinmobiliario.com , que es un sitio especializado en entregar informacion
relativa a este rubro, buscando la confluencia tanto de demandantes y oferentes de
propiedades en venta y arriendo, como de servicios y productos afines. No es una
corredora, ya que no presta servicio de intermediacion alguna, sino que publica
informacion de propiedades en venta o arriendo por parte de corredores, inmobiliarias o
particulares, siendo ellos los responsables de la informacion exhibida. El Portal no cobra
comision al que compra ni al que ofrece. Es el Unico sitio inmobiliario de internet en
Iberoamérica, que esta basado en poderosos recursos tecnolégicos validados en varios
paises, que permiten la actualizacién permanente de su informacion. El contenido del sitio
tiene asegurada una alta calidad, gracias a que se alimenta, de manera automatica, con
informacion enviada a partir de softwares de corretaje y gestion comercial de
inmobiliarias.

Es el sitio con mayor contenido inmobiliario del pais. Hay 350 proyectos inmobiliarios,
de mas de ciento treinta empresas, entre las que se incluye casi la totalidad de las mas
destacadas; mas de cuatro mil propiedades de los corredores mas importantes. En
conjunto, cerca de 16 mil propiedades en venta y arriendo.

2. OFERTA Y DEMANDA DE LA INDUSTRIA
INMOBILIARIA

2.1. La Demanda

En nuestros tiempos, lo mas importante es el consumidor, ya que de él dependen las
decisiones mas importantes dentro de este mercado.

“Si lo construyes, vendran”. Es el modelo del “campo sonado " hecho famoso por la
pelicula “El Campo de Los Suefios” (Kevin Costner), fue el supuesto filoséfico que
caracterizo al mundo empresarial después de la Segunda Guerra Mundial. Y asi funcioné
bien, por lo menos las cuatro décadas siguientes. Pero no asi después, ni lo sera en el

1
El modelo del “campo sofiado”, se ve mas detallado en el segundo anexo.
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futuro, ya que, como el consumidor tiene cambios a través de los afios, entonces también
cambia el mercado, por lo que el nuevo modelo a seguir es: “Si satisface mis
necesidades, vendré”. Por lo tanto, el éxito llegara sélo a los que se tomen el tiempo para
conocer y atender las necesidades de sus clientes. Entonces, no se conforma con menos
de lo que desea, cuando y como lo desea. Ahora y en el futuro, el consumidor esta al
mando. Esta nueva manera de pensar por parte de los compradores de bienes raices, se
debe fundamentalmente a tres factores:

- La tecnologia esta proporcionando al consumidor, acceso directo a la informacién
referente a los mercados y valores de las viviendas. Esto gracias a la Tl (tecnologia

en informacion).

- Las asociaciones civiles o grupos de afinidad, le ofrecen descuentos en servicios de
exclusiva y compra, costos de apertura de hipotecas y costos de cierre de
operaciones.

- La relacién de agencia con compradores, esta dando al cliente lo que siempre
supuso que tenia: un agente de confianza que representa sus intereses, es decir, un
agente en quién pueda confiar.

El acceso a todo esto aumenta con gran rapidez, y quienes deseen continuar
funcionando como hasta ahora, se encontraran con que se han quedado sin negocio.

Ya que en este mundo el control estd en manos del consumidor, los agentes
inmobiliarios profesionales, deben dedicar tiempo y dinero a incrementar su capacidad.
Por esto, tienen que conocer a la perfeccion todos los aspectos de su especialidad en
bienes raices: residencial o comercial, arrendamiento, ventas o consultoria. Pero no basta
con tener los conocimientos. Hay que saber comunicarlos. Los consumidores no pueden
leer la mente de otras personas, no se enteran de cuanto trabaja un agente, ni cuanto
sabe, a menos de que exista una comunicacién eficaz. Para ser eficaz, un agente
inmobiliario profesional, tiene que:

Entender los deseos y necesidades del consumidor, tan bien, o mejor que el
consumidor mismo.

Comunicar y demostrar que se estan satisfaciendo esos deseos y necesidades.

Por lo tanto, una buena comunicacion permite que el consumidor perciba el valor.
’ . . 2 . .
Segun Michael Treacy y Fred Wiersema, ~ existen dos clases de consumidores:

El primer tipo de consumidores, define el valor dentro de una matriz de precio,
conveniencia y calidad. Para ellos, el precio es lo mas importante.

El segundo, se preocupa mas por obtener exactamente lo que desea o necesita.
Para estas personas, las caracteristicas especificas de la forma de proporcionar el
servicio, son mucho mas importantes que cualquier sobreprecio razonable.

Por otra parte, todo consumidor en el mercado inmobiliario, ya sea hogar o actividad

2
Hardvard Business Review, enero/febrero de 1993
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econdmica, se localiza en aquel bien inmueble donde su postura supera a la de todos los
demas postores de tal propiedad, de modo que, los bienes inmuebles, son asignados a
sSu uso, segun una regla de "remate". El remate, es una caracteristica propia de los
mercados donde se transan bienes unicos, o cuasi-Unicos, que no se pueden producir en
serie, como es el caso del suelo. Este enfoque, determina inmediatamente que la renta
de uso de cada bien inmueble, corresponda a la mayor postura efectuada por tal bien.

Por lo tanto, segun esta perspectiva, las posturas son las funciones que definen el
comportamiento de la demanda, que son propias de cada consumidor y, a diferencia de
otros mercados econdmicos, determinan los precios de los bienes transados.

La funcion de postura, representa la estructura de gustos y percepciones de los
consumidores frente a un determinado bien inmueble, y esta condicionada a sus
restricciones presupuestarias. La postura estad definida por aquella forma funcional y
variables que el modelador considera apropiadas al mercado inmobiliario bajo estudio.
Entonces, considera atributos socioeconémicos y otros que definen el ciclo de vida de los
hogares y la calidad de las viviendas y de sus barrios, en términos de, por ejemplo, su
accesibilidad al sistema de transporte, su calidad medio ambiental y las externalidades de
localizacion. Estas pueden ser representadas, por aquellos atributos de las funciones de
posturas que dependen de la localizacion de actividades (atributos enddégenos). De esta
forma, se representa y cuantifica, la influencia que tiene en la decision de localizacion
residencial, algunas caracteristicas del barrio, tales como, el estatus socioeconémico de
sus residentes, su nivel de equipamiento o la existencia de ciertos tipos de actividades
industriales molestas. Del mismo modo, es posible captar la influencia que ejerce en la
decision de localizacion de una cierta actividad econémica, las caracteristicas de la
localizacion de la demanda por sus bienes y servicios o de otras actividades
competidoras.

En el espacio perteneciente a la demanda de propiedades, basicamente se
encuentran dos grupos de clientes: Uno de ellos que utiliza a un agente inmobiliario quien
opera segun las necesidades y expectativas del cliente (explicado anteriormente), y el
otro, que busca por si mismo en un medio de publicacién tradicional, como son los
anuncios en los diarios, algunas revistas especializadas, o de manera directa, por
volantes o por los avisos colocados en los mismos inmuebles. En todos los casos, el
proceso de busqueda demanda una gran inversion de tiempo, tanto en la fase de
seleccion de posibles inmuebles, como en la de visita para conocer los mismos. En el
caso promedio, por cada inmueble visitado, se precisa de una coordinacion previa via
teléfono, o de forma personal con el vendedor o propietario. Luego, hay que movilizarse
hasta el lugar del inmueble, hecho en el que, a parte del tiempo invertido, genera un costo
de oportunidad, también se suma un costo de movilidad. Es ahi donde la herramienta de
internet revela sus primeras ventajas.

Gracias a un portal de inmobiliaria, el cliente sin moverse de su casa, oficina o cyber
café, puede visitar de manera virtual y en segundos o minutos, uno o varios inmuebles
que son de su interés. Para todo esto, el cliente puede hacer uso de un buscador
automatico, al que previamente se le ha insertado ciertos datos o criterios de busqueda
como el tipo, ubicacion o precio del inmueble, que estan de acuerdo con las necesidades
y expectativas del cliente. Esta fase le permite filtrar informacién de una gran base de
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2.2,

datos que esta almacenada en el sistema, y quedarse finalmente con una lista de las
propiedades que cumplen con sus requerimientos. Hay que tener muy claro que la
busqueda es independiente de la transaccion. El cliente siempre tiene la opcion de
escoger el como va ha ser el tipo de gestiéon, de forma directa con el propietario, o por
medio de agente inmobiliario. Desde luego, de optar por la segunda opcién, el visitante
del portal también podra encontrar en el sitio web a un agente de confianza.

La Demanda De Viviendas

La vivienda es ante todo un derecho (por ley), por lo que los poderes publicos,
promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer
efectivo este derecho, regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general,
para impedir la especulacion.

Existen varios factores que se pueden destacar en la demanda de viviendas, tales
como:

Necesidad de Acceso a la Primera Vivienda: También llamada primera residencia,
es aquella que es hogar principal donde se desarrolla la vida cotidiana de la familia.

Vivienda Secundaria: También denominada segunda residencia, es aquella que no
es el hogar habitual de la familia. El atractivo de este tipo de viviendas viene determinado
por las variables del entorno en el que se encuentran. El hecho de que sea zona turistica,
zona de valor paisajistico, zona cercana a parques o estaciones de recreo, sera factor
impulsor de demanda.

Renta Disponible: Tiene un mecanismo simple, basado en las decisiones del
gobierno que afectan el consumo, ya que estas inciden directamente sobre la demanda
de viviendas. Este es:

Si sube el nivel de renta disponible, aumenta la demanda de todo tipo de viviendas:
principales y secundarias.

Si baja el nivel de renta disponible, desciende la demanda de viviendas (aumenta el
numero de familias que viven en alquiler ante la imposibilidad de acceso a una vivienda
en propiedad).

4) Demanda Potencial y Demanda Efectiva. Los periodos de crisis econémica no
castigan por igual a toda la poblacion, ni tienen porque afectar a todos los sectores
productivos. Esto hace que, cuando haya que plantear la cuantificacién de la demanda
total de viviendas, debamos contemplar los dos componentes siguientes:

La Demanda Potencial: Esta formada por la totalidad de familias que expresen su
deseo de adquirir o alquilar una vivienda.

La Demanda Efectiva: La componen aquellas familias que realmente pueden
comprar o alquilar una vivienda.

Las administraciones deben velar para que la distancia entre ambas demandas sea
la menor posible y, en aquellas zonas donde el factor causante de la distancia sea el
precio de la vivienda, deben realizar actuaciones de ayuda a todos los agentes
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2.3.

econdémicos implicados en el proceso, a fin de que el acceso a la vivienda no sea
discriminatorio.

Una caracteristica importante de la demanda de productos inmobiliarios, es su
elevado grado de segmentacion. Asi, entre otros elementos que segmentan esta
demanda tenemos:

La Ubicacién: Los demandantes potenciales no sélo desean un producto inmobiliario
concreto, sino que lo quieren en determinadas zonas. Este factor da rigidez a la
demanda, que unida a la rigidez propia de la oferta de productos, conforma un mercado
bastante rigido. Si el factor ubicacion no tuviera la importancia que tiene, dada la rigidez
de oferta y el retardo en la puesta en venta del producto inmobiliario, permitiria el traslado
de familias hacia zonas donde hubiera el tipo de viviendas (o terrenos) deseadas,
permitiendo un mejor planteamiento urbanistico, que evitaria aglomeraciones
innecesarias y altos niveles de densidad en determinadas zonas.

La Distribucion Interior de Ila Vivienda: La demanda también presenta
segmentaciones por lo que se refiere a la superficie y distribucion interior, dado que
presentan diferentes necesidades, ya sea en funcion del nimero de miembros de la
unidad familiar, o en funcién de su renta y riqueza, que tienen una correlacion positiva
con la demanda de metros cuadrados de superficie habitable: a mas renta, mayor
superficie. Riqueza, renta y forma de ser del cabeza de familia, implican la demanda de
viviendas distintas del piso comun, como pueden ser las casas adosadas o unifamiliares.

La demanda es cada vez mas exigente en cuanto al acabado, la calidad de los
materiales y el entorno.

La Oferta

Por lo general, la oferta es manejada por los agentes inmobiliarios, lo cuales deciden el
numero de bienes inmuebles de cada tipo que deben generar en cada zona de la ciudad,
teniendo en consideracion, por una parte, los diferentes costos que ello significa y, por
otra, los ingresos que percibirian, basados en los valores esperados de las rentas
inmobiliarias.

Tomando en cuenta el progreso en tecnologia en informacién, y especialmente el
uso de Internet, se explicé que genera beneficios directos sobre la demanda, entonces de
la misma forma, podemos deducir que afecta a la oferta, en otras palabras, se genera una
facilidad de los demandantes para ubicar y visualizar las propiedades de los ofertantes.
Pero hay factores especificos que valdrian la pena resaltar. Partiendo de un propietario
que quiere promover la venta o alquiler de su inmueble mediante un aviso, al hacer uso
del Internet, permitira que el mismo sea visto no solo por individuos de su propia
localidad, sino mas bien, permitira que visitantes de lugares muy remotos tengan acceso
a su inmueble. Estamos hablando tanto a nivel nacional como internacional. Hay muchos
casos en los que se puede dar en alquiler a potenciales ejecutivos extranjeros, que estan
siendo contratados en nuestro pais. Algunos de ellos incluso podrian estar interesados en
comprar un inmueble o un terreno para hacer inversiones mayores en el campo turistico,
agricola o comercial. También estan los residentes peruanos en el exterior, que desean
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retornar a su pais y comprar una propiedad. Y, desde luego, no debemos subestimar el
mercado nacional, donde un profesional o estudiante requiera trasladarse a otra provincia
para trabajar o seguir sus estudios, para lo que es muy probable que busque un
departamento o habitacién en alquiler. Tal vez si se trata de una familia entera, necesite
buscar una casa o un terreno donde construirla. Para todos estos casos de clientes de
lugares remotos, el Internet es practicamente un instrumento insustituible.

2.4. La Oferta De Viviendas

Al hablar de la oferta de viviendas, se debe resaltar el retardo implicito en la actividad, ya
que desde que se piensa en construir un inmueble hasta que se pone a la venta son
necesarios una serie de pasos. Las fases en el desarrollo de un proyecto inmobiliario son:

Analisis de Oportunidades . El empresario promotor, con su conocimiento base, y
tras analizar las oportunidades que se le presenta, realiza un primer estudio que le
permite calibrar la consistencia de esas oportunidades. En su primer nivel de seleccion,
aunque deficiente desde un punto de vista metodoldgico, ya que el empresario se fia mas
de su experiencia que de los datos. Este primer paso, le permite ver los componentes que
considera mas importantes para la decision: aspectos legales, financieros y de ubicacion.

Analisis de Viabilidad.Una vez superado el primer nivel de seleccién, se procede
metodolégicamente. Los técnicos estiman las posibilidades de absorcion del producto
inmobiliario, se estudian de forma mas apurada los costos, y se analizan las posibilidades
del terreno, solar o edificio.

Fase Preparatoria . En ella, se establecen compromisos formales de compraventa
con el propietario del bien a edificar. Se obtienen préstamos a la construccion. Se acude
a las Administraciones para solicitar los permisos necesarios (solicitud de licencia de
utilizacién y uso, permisos, pago de impuestos, etc). En esta fase, el arquitecto realiza el
proyecto, teniendo en cuenta las limitaciones y con la mirada puesta en el posible cliente
del producto inmobiliario.

Fase de Iniciacion de la Construccion.En esta fase, se lleva a cabo la construccion
del inmueble. Vale decir: movimiento de tierras, cimientos, levantamiento de paredes,
cierres y acabados.

Fase de Terminaciéon de la Construcciéon .Se llevan a cabo la terminacién de
acabados, equipamientos e instalaciones anexas. Se obtienen las cédulas de
habitabilidad que otorgan las Comunidades Autonomas, pudiéndose asi proceder a la
ocupacion de la vivienda.

Fase de Gestion de Ventas y Entrega de Llaves.La denominamos gestion de
ventas, aunque éstas no necesariamente se tienen que producir en esta fase. En funcion
del tipo de vivienda, localizacion y uso, las viviendas se pueden vender sobre plano, en
construccion o terminadas. La primera modalidad es tipica de los periodos en que la
demanda supera a la oferta, o en que las condiciones financieras (plan de vivienda) son
muy atractivas. Las dos modalidades restantes, son las formas habituales de venta.
Mientras se esta construyendo, se producen las denominadas “visitas de obra”; mas tarde
gracias a la labor profesional del vendedor en las instalaciones habilitadas al efecto, se
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concretara la venta mediante el clasico anticipo o sefal. La operacién inmobiliaria
finalizara con la entrega de llaves al nuevo propietario, contra pago al contado (con
formalizacion de la hipoteca en su caso).

Como consecuencia del tiempo necesario para llevar a cabo estas fases, el periodo
medio de maduracién puede ser de mas de un afio, dependiendo de la complejidad del
proyecto. Lo anterior, tiene una consecuencia directa sobre la demanda de la vivienda,
que se encuentra con una oferta formada por el stock de viviendas existentes, en el
momento del equilibrio de mercado de que se derivan precio y cantidad. Las viviendas
nuevas (oferta futura) que se produciran en cada periodo, vendran determinadas por el
precio del mercado de la vivienda.

La curva de oferta, muestra una importante rigidez a la baja de precios y en cuanto a
cantidad, en el momento de alza de precios, dado el efecto retardado de la produccién.

Hacer una clasificacion de los productos inmobiliarios no es tarea facil, porque son
multiples las clasificaciones que pueden hacerse atendiendo a las distintas caracteristicas
definitorias.

Posibles clasificaciones:

Segun las Ayudas Recibidas:

Viviendas acogidas a planes de vivienda. (Viviendas de proteccién oficial (VPO),
viviendas de precio tasado (VPT), rehabilitaciones).

Viviendas no acogidas: Viviendas de renta libre.

Segun tipo de mercado:

Mercado Inmobiliario Residencial.

Mercado Inmobiliario no Residencial: Centros y locales comerciales, oficinas.

Segun tipo de viviendas:

Agrupadas o en bloque.
Bifamiliares o adosadas en fila.

Unifamiliares.

Segun el Tipo de Producto:

Viviendas de primera residencia.
Viviendas de residencia secundaria.
Locales comerciales.

Oficinas.

Naves industriales.

Centros de ocio.

Hoteles, etc.
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Otro de los elementos que provoca la rigidez de la curva de oferta, lo constituye la escasa
disponibilidad de suelo, y su gestion urbanistica. Por lo tanto, debe hacerse un analisis de
suelo.

En la parte de gestion, existe un alto costo asociado al tiempo muerto que tienen que
soportar las bolsas de suelo util antes de ser utilizadas, debido al complejo sistema de
tramitaciones que han de efectuar distintos organismos, los cuales ademas actian con
lentitud. Esto tiene una trascendencia econdmica dificil de imaginar. El tiempo que media
entre las solicitudes de los particulares y la efectiva autorizaciéon administrativa, supone
que el operador que ha sufrido este largo periodo de espera, acabara trasladando sus
costos al producto final: viviendas, locales comerciales, etc. Y, lo que es peor, estos
retrasos hacen que la oferta de servicios, no responda rapidamente a la demanda.

El problema es que, como la autoridad urbanistica va decidiendo todo hasta el
extremo de poder determinar con el maximo detalle el uso de cada espacio, y, como en el
futuro no se corresponde siempre con lo previsto por la autoridad, se producen
movimientos involuntarios en cantidades y precios. Asi, en algunos casos, resultan
terrenos sobrantes y, en otros, como ha sucedido con las oficinas, falta de espacio y los
precios se disparan, porque la demanda de uso de espacios no se ajusta a lo que la
autoridad urbanistica habia previsto. Lo mismo sucede continuamente en el caso de la
vivienda, donde coexisten terrenos sin edificar y precios altos.

En definitiva, la legislacion urbanistica, que estaba destinada a proteger el entorno
urbano, ha conseguido el resultado contrario, ademas de hacer rigido el mercado del
suelo; la desconfianza en el sistema de mercado, ha hecho que hubiese un cambio en las
funciones de la autoridad urbanistica.

Estos elementos han de tenerse presentes para abordar con realismo una eficaz y
activa politica de vivienda. Entonces, para solucionar estos problemas se busca:

1) Incrementar la oferta de suelo, con la finalidad de abaratarlo.
2) Simplificar los procedimientos urbanisticos y acortar los plazos vigentes.
3) Garantizar el acceso a la vivienda y reducir la enorme discrecionalidad.

Ahora, existen algunos factores implicitos en el proceso inmobiliario, y que en
muchas ocasiones, impiden la transformacién de suelo urbanizable en suelo urbanizado.
Estos son los mas representativos:

Retencion de suelo por parte de los propietarios.
Costos financieros elevados.

Falta de agilidad en el proceso de produccién inmobiliaria, (planeamiento y gestion
urbanistica, urbanizacién, programacion, etc.).

Excesivo minifundismo de las parcelas.

Seguridad juridica y coste fiscal.
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IV. EL MERCADO CHILENO

1. SITUACION INMOBILIARIA-ECONOMICA NACIONAL
Y PERSPECTIVAS

La actividad inmobiliaria en Chile, esta directamente correlacionada con los altos indices
de concentracién econdémica y demografica, en torno a la zona central del pais. De
hecho, cerca del 62% de la poblacion vive entre las regiones V y VI, esto es, en un radio
de poco menos de 250 kildmetros respecto de Santiago, concentrandose en este
perimetro poco menos del 65% del PIB nacional.

El perfil econdmico y demografico de cada regién, (y la correlaciéon entre ambos
elementos), tienen un impacto crucial en su capacidad para atraer inversiones
inmobiliarias.

La composicion de la estructura demografica y macroeconémica a lo largo del
territorio nacional, practicamente no ha cambiado en los ultimos treinta anos; no obstante
ello, se observan tendencias regionales interesantes, como el despertar de la actividad
inmobiliaria en las regiones IV y X, en las ciudades de Iquique y Temuco, y en las zonas
norte y sur de Santiago, durante los afos 90.
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Participacién regional en el PIB total

(porcentajes)
400 4
300 -
200 4
100 -
00 M PO [T
- = = ] % - o .
= .:1-_- fus) =, = — ) = AT ey = ¥ e (=1}
5 4 § E ¥ o 3% 5 58 g X E
d o g - g O 2 9 g 3 £ 8 5 &
T 8 8 g & T < &8 23 o - =
. ®= 1 & @ O - 0= ® O
- el = b =
o = o
E 1950 58S ==

La Regidn Metropolitana, concentra actualmente el 40% de la poblacién y el 47% del
PIB. Le siguen las regiones VIl y V, en tanto las regiones del extremo austral, exhiben las
menores participaciones tanto demograficas como en el PIB.

La concentracion de actividades y poblaciéon en torno a la zona central, no implica
que el crecimiento econdmico, o los avances en competitividad recientes, se hayan
producido exclusivamente alli, a expensas del resto del pais.

Clasificando la edificacion realizada durante 1999 en tramos, segun superficie de los
inmuebles, se observa que el perfil de la actividad inmobiliaria estd fuertemente
segmentado por regiones. Las regiones del sur y con altos indices de ruralidad (entre la
VI y la X), concentran mas de la mitad de las viviendas sociales (menos de 35 m2). La
participacion de la Region Metropolitana en este segmento, es minoritaria. Entre los 36 y
los 100 m2, la distribucién de viviendas sigue mas o menos la distribucién demografica
por regiones. Por encima de 100 m2, la participacion de las regiones Metropolitana y V se
torna mayoritaria.

La dinamica econdémica de cada region, esta fuertemente influida por la exposicién
de los distintos sectores que conforman su base productiva a la coyuntura
macroeconémica. Por ello, la crisis de la pequefa mineria ha tenido un fuerte impacto en
regiones como la lll y la IV, mientras que los problemas relacionados con la actividad
agricola y agropecuaria tradicional han afectado a regiones como la VI, VIII, IX y X.
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B Poblacion Rural
Poblacion Urbana
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Total de Poblacion de Chile 2001:
15.401.952
A medida q pasa el tiempo, la cantidad de personas que se movilizan desde el sector

rural al urbano va en aumento, lo que incide en mayor demanda por viviendas y la vez se
necesita una mayor oferta para cubrir este auge por inmuebles.

Segun un estudio de mayo del 2003 del INE, la poblacion de Chile para el 2001 es de
15.401.952 personas, lo que traspasando a porcentajes, se presenta que el 86% de los
chilenos vive en ciudades y mas de los dos tercios de la poblacién urbana corresponde a
las aglomeraciones de Santiago, Valparaiso y Concepcién. Esta concentracion de
poblacién no es reciente, sino un proceso incremental que ha tenido lugar durante este
siglo. Ya a principios de la década de los 30, la poblacién urbana sobrepasaba a la rural.
Diversos autores han asociado el proceso de urbanizacion de la poblacién del pais con la
industrializacion sustitutiva de importaciones ocurrida entre fines de los afios 30 vy
mediados de los 70, que concentré la actividad industrial, comercial y financiera en
Santiago.

Esto se debe principalmente a la diversidad existente entre las metrépolis y los
pueblos, siendo en las primeras donde se presentan mayores oportunidades para la
gente, ademas de que cada afio se construye en 6500 hectareas y también las mayores y
nuevas demandas por calidad de vida y participacion.
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En una comparacion entre el censo de 1992 y el de 2002, se muestra el gran
aumento de poblacion y viviendas entre estos afos, destacandose el de la region
metropolitana (RM).

La inversion en infraestructura, constituye otro pilar sobre el cual se asienta el
desarrollo de la actividad inmobiliaria. La infraestructura ayuda, potencia o por el contrario
limita la habitabilidad del territorio, facilitando la circulacién de personas, mercancias y
servicios y orientando las decisiones de inversion inmobiliaria en el mediano y largo
plazo.

En los préximos afos, la trama vial de los principales centros urbanos del pais
experimentara cambios importantes gracias al programa de Concesiones Viales del
Ministerio de Obras Publicas, sumado a un ambicioso conjunto de proyectos de
equipamiento urbano en los que se ha comprometido el Ejecutivo. Ello tendra un impacto
profundo en el desarrollo de la actividad inmobiliaria al modificar la accesibilidad,
reordenar los flujos vehiculares y responder a la creciente demanda por calidad de vida
de la poblacion. En este ambito, se han dispuesto modificaciones que permitiran a los
gestores inmobiliarios participar no sélo en las concesiones, sino también en la gestion de
nuevos conceptos y soluciones viales, pudiendo presentarlos a la autoridad a fin de
incorporarlos a la cartera oficial de proyectos. La inversion promedio anual proyectada
para infraestructura vial, para el periodo 2000 - 2009 se estima en unos US$ 1.434
millones, lo que representaria un 1,5% del PIB.

La infraestructura se encuentra actualmente en pleno proceso de cambio en Chile.
Durante el 2000, el sistema de concesiones aplicado para obras interurbanas se inicié en
el Gran Santiago, con la adjudicacion del sistema Norte Sur - General Velasquez y del eje
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Oriente - Poniente - Costanera Norte.

Las concesiones debieran ser aplicadas en los proximos afios para revitalizar una via
de transporte que lleva varias décadas de estancamiento, el ferrocarril. Es el mecanismo
que se utilizaria para acelerar los desplazamientos entre Santiago y las comunidades de
Melipilla y Til Til, y para dar una solucién de largo plazo a los crecientes problemas de
congestion entre Valparaiso y Vifia del Mar.

Durante los préximos cinco afios, se espera que, en promedio, el sector construccion
crezca a una tasa anual en torno a 7%, superior a los niveles de 5,5% a 6% en que se
expandiria el PIB. Los principales motores del crecimiento sectorial, estaran dados por la
vivienda privada y la infraestructura publica y privada, fundamentalmente a través del
sistema de concesiones.

De acuerdo al catastro elaborado por la Corporacion de Bienes de Capital, que
considera proyectos sobre US$ 5 millones, la inversién contemplada para dicho periodo
supera los US$ 2.000 millones, con un crecimiento cercano al 30% en relacién al afo
2000. Dichos niveles de inversion superaran los registrados previamente a la brusca
caida de 1999 (26%).

Los proyectos inmobiliarios relacionados al sector comercio, también exhiben una
recuperacion, pasando de US$ 1.610 millones en diciembre de 1999 a casi US$ 1.900
millones a mediados de 2000, con un impactante impulso de la construccion de malls y
locales de tiendas por departamentos. Este ultimo segmento, sin embargo, es el unico
que mantiene una tendencia claramente creciente, mientras el total de inversién sectorial
se ubica aun muy por debajo de los maximos reportados entre fines de 1997 y mediados
de 1998. Ello se debe al fuerte impacto de la crisis econdmica sobre el sector minorista,
que lo obligd a reducir margenes y a postergar planes de expansion.

Existen en Chile 10 é&reas de desarrollo urbano significativo: Gran Santiago,
Concepcion-Talcahuano, Gran Valparaiso, Temuco, Puerto Montt, La Serena,
Antofagasta, Iquique, Arica y Valdivia; 7 ciudades relevantes, ya sea, por su importancia
como capitales regionales o provinciales, o bien como ejes de actividad econdmica. Estas
ciudades son: Rancagua, Curico, Talca, Linares, Chillan, Punta Arenas, Copiapd y un
numero relativo de ciudades de menor tamafo y con cierto potencial urbanizable, pero
sujetas a una serie de condicionantes como Calama, Los Angeles, Osorno, Coyhaique.

A nivel regional, el peso de la inversion inmobiliaria del comercio, se concentra en las
regiones V, VIl y Metropolitana, lo que se explica por sus estructuras y dinamicas
demograficas y de ingreso.

Un monto equivalente a la inversion en infraestructura comercial, es la que se
encuentra programada en desarrollos de segunda vivienda. Este segmento, constituye
uno de los mas dinamicos en los ultimos afios, y se espera que mantenga una elevada
intensidad por un periodo prolongado, en la medida en que la convergencia hacia el
desarrollo econémico en Chile estara marcada por un notable aumento en los patrones
de gasto.

Esta trayectoria de crecimiento en los ingresos per capita, usualmente favorece el
desarrollo del mercado de la vivienda vacacional, acelerando la utilizaciéon del suelo y
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densificando la poblacion flotante de las ciudades balneario.

A nivel global, se espera que el crecimiento econémico aumente en forma
significativa en numero de viviendas por habitante en el pais.

Durante la década de los noventa, el nUmero de viviendas en Chile crecié desde 242
unidades por cada mil habitantes en 1990 a 284 en 1999. El crecimiento mas acelerado
se dio en la IV Region, que paso de 248 a 328 viviendas por mil habitantes, superando la
densificacion habitacional de la V Region, debido fundamentalmente al fuerte desarrollo
de su mercado de segunda vivienda.

Utilizando el Modelo de Estimacion de Demanda Habitacional de GEMINES, se
proyecta un crecimiento promedio del 1,2% anual en la poblacién nacional durante el
periodo 2001-2003, que desciende a 1,1% para el resto de la década. Las regiones mas
dinamicas son la lll, I, IV XI y Metropolitana.

En materia de ingresos, se espera que a nivel nacional se alcance un crecimiento
promedio en torno al 5,5% durante la década, favorecido particularmente por el alto
dinamismo proyectado en la zona norte. Es por esto, que en la segunda regién y en la
Metropolitana se espera un acelerado crecimiento en la participacion de los estratos de
ingresos mas altos.

Estos cambios demograficos y de ingreso, iran acompanados de transformaciones
en la estructura y composicion de los segmentos socioecondmicos.

Siguiendo estos patrones, hacia el afio 2010, Chile podria alcanzar niveles en torno a
las 330 viviendas por cada mil habitantes, lo que equivale a unos 5,6 millones de
viviendas en total, un 32% mas que la dotacién actual.

Se estima que la Region Metropolitana, donde se concentra la mayor proporcién de
la actividad inmobiliaria, alcanzaria promedios levemente inferiores al promedio nacional,
proyectandose una tasa del 8,3% anual en el periodo 2001-2003, del 7,3% entre 2004 y
2006, y de 6,7% durante los ultimos afos de la década

La mayor demanda por superficie de vivienda para el afio 2010 se prevé en la
Region Metropolitana, con 6,8 millones de metros cuadrados, seguida por las regiones V,
VI, Xy IV.

A nivel internacional, es posible distinguir un patrén de comportamiento relativamente
nitido entre el numero de viviendas por habitante y el nivel de desarrollo de los paises.

En el largo plazo, la demanda por servicios de vivienda, se encuentra determinada
por una serie de factores relacionados a la estructura y densidad demografica, a la
calidad y cantidad del empleo y de los ingresos que de €l se derivan, al crecimiento, nivel
de desarrollo y estabilidad de la economia, y a la disponibilidad de fuentes de
financiamiento abundante a costos razonables.

En base a estos antecedentes, se proyecta un crecimiento del 8,9% anual en la
demanda de metros cuadrados de vivienda durante el periodo 2001-2004, que
paulatinamente se desacelerara hacia tasas promedio de 7,8% entre 2004 y 2006, y de
6,9% entre 2007 y 2010. En dicho afio, se espera que la demanda total alcance los 15,6
millones de metros cuadrados.
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La demanda mas dinamica se prevé en las regiones IV y V, lo que se explica en la
prevision de una robusta demanda por productos inmobiliarios vacacionales, lo que
concentrara el eje de su expansion en el mercado de la segunda vivienda. A continuacion
se ubican las regiones Xy XII.

Desde 1998 hasta principios del 2003, nuestra economia se destacé por tener un
bajo crecimiento. Algunos factores que influyeron en esto fueron:

Economia bajo pleno empleo.

Tasa de desocupacion alta.

Capacidad productiva ociosa.

Darfio en expectativas de crecimiento.
Mercado de valores estancado.

Circulo vicioso de expectativas.

Deterioro de términos de intercambio.
Menores flujos de capitales.

Menor comercio (Brasil, Argentina).
Efecto sobre valor de empresas chilenas.
Responsabilidades Internas:

Rigidez del mercado laboral ( salario minimo y costo de despido).
Sefiales inadecuadas (carga tributaria).

Falta de focalizacion en politicas publicas, ya que se toman muchos temas
simultdneamente.

Trampa de expectativas, incertidumbre, circulo vicioso.
Caida en ingreso permanente.

1.1 En Chile: Oferta y Demanda

Segun lo que se puede ver sobre la demanda potencial, en funcidon del ingreso de los
hogares (familias) y su capacidad de pago, se investigd que:

El 85% de los hogares tiene un ingreso mensual inferior a US$ 950. Entre un 25% a
30% se destina a vivienda.

En cambio la oferta, en funcién de la edificacion aprobada e iniciada por tipos,
representa el 65% con la vivienda.

Y a su vez, el mercado habitacional en funcién del tipo de financiamiento, puede ser
publico o privado, dependiendo de los requerimientos propios de cada agente.

1.2 Situacion Actual Del Mercado Inmobiliario
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En nuestro pais, el mercado de hoy se encuentra en constante crecimiento tecnolégico, lo
que permite mantener una estrecha comunicacién con el cliente. El que busca, quiere
resolver de la manera mas 4agil y sencilla, y el que vende, desea concretar lo antes
posible y sin demoras. La nueva tecnologia de Intranet, junto con busquedas a través de
Internet, envios de mailing personalizados, publicidad grafica y marketing directo, son
elementos fundamentales para las empresas inmobiliarias. Hoy es casi impensado operar
sin alguno de ellos, pues son los que permiten acceder a informacion practicamente
infinita, sobre el movimiento del mercado, su disponibilidad y capacidades.

Por otro lado, hace afos debido a la recesién que tuvimos, hubo un estancamiento
en ventas de viviendas, el cual recién esta desapareciendo. Esto, gracias a que cada vez
existe una mayor variedad en la oferta de viviendas y precios atractivos ajustados por
calidad.

Los consumidores se ven ayudados, gracias a los nuevos planes de financiamiento
otorgado por algunas instituciones y bancos, y principalmente por el bajo costo de ellos.
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En los cuadros anteriores, podemos ver como ha evolucionado de 1998 hasta
principios del 2002 la oferta y demanda de casas y departamentos en Chile, viendo el
stock y la venta total de estos. Se nota que a finales de 1999 y principios del 2000, existe
un aumento de ventas de casas y departamentos, lo que claramente disminuye el stock
existente. Esto nos ayuda a conocer como ha evolucionado la venta de inmuebles en
nuestro pais, con el objeto de poder estimar el comportamiento futuro

Perspectivas para principios del 2004

Mejor crecimiento mundial.

Materializacion de acuerdos comerciales.
Lenta recuperacion de inversion y empleo.
Mejoria en expectativas internas.

Bajo costo del crédito.

Tipo de cambio estable o a la baja.

1.3 El Gran Santiago

El espacio residencial de la ciudad de Santiago, ha cambiado en forma significativa en la
ultima década, siendo predominante en algunas comunas la edificacion, tanto en altura
como de viviendas unifamiliares. Dichos cambios, estan asociados a nuevas modalidades
de consumo del mercado inmobiliario, que tiene relacion con los procesos econémicos
globales que ha vivido el pais durante el ultimo cuarto del siglo XX.

En Santiago, se ha experimentado durante las ultimas décadas un sostenido
incremento demografico y una redistribucion espacial de su poblacion, lo que constituye
una creciente suburbanizacion y expansion de la ciudad hacia su periferia. Es posible
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distinguir agrupaciones de vivienda de este tipo que se han construido en distintas
localizaciones, tanto en las areas consolidadas de la ciudad, como en los espacios de la
periferia o borde urbano. Ademas, se han llevado a cabo proyectos inmobiliarios fuera de
los limites de las ciudades, que han ocupado suelo rural en comunas ajenas a dicho
perimetro. Cada uno de estos emprendimientos, ha comenzado a modificar el paisaje de
la ciudad y sus areas circundantes, ademas de transformar espacios tradicionalmente
publicos en superficies solo accesibles para quienes residen en ellos.

Entonces, la suburbanizacién generada en las ultimas dos décadas, podria verse
como una importacion del modelo norteamericano * Ello ya se ha reflejado en ciertas
politicas de desarrollo urbano, que siguiendo el modelo de crecimiento del suburbio
disperso norteamericano, introdujeron una mecanica de crecimiento en la Region
Metropolitana de Santiago que ha generado una serie de consecuencias de gran impacto
en la movilidad urbana.

En los EE.UU. la decision politica y econémica de incrementar y privilegiar el aspecto
comercial del desarrollo suburbano se tomo en conjunto con una politica de desarrollo del
sector automotriz, ademas de un apoyo decidido del sector publico hacia la creacion de
una red de autopistas a nivel nacional, en cambio, en Chile se adopté sélo el aspecto
comercial especulativo de la expansion urbana. Surgié de esta manera una metrépolis
segregada y fragmentada, en la cual aparecieron nuevas tipologias de edificaciones y
espacios, tales como los shopping centers y malls comerciales, centros empresariales,
centros de entretencion, y conjuntos residenciales cerrados, entre otros, los que
comienzan a incidir fuertemente en la estructura, morfologia y movilidad de la Region
Metropolitana de Santiago. Paralelamente se ha generado una creciente demanda por
infraestructura, la cual es aun bastante precaria en el caso de Santiago.

El suburbio disperso como modelo tipico norteamericano, ha sido introducido
previamente en Chile, en grandes proyectos inmobiliarios (segunda vivienda), en areas
contiguas a balnearios de la costa de la quinta region. También la estructura vial y predial
de estos proyectos, se presenta muy cercana al modelo norteamericano. Se conciben
como islas de su entorno vernaculo, y atienden a un usuario de clase socioeconémica
media-alta y alta, el cual depende del automoévil como principal medio de movilidad, y
dispone mayoritariamente de mas de un vehiculo por nucleo familiar.

Por lo mismo, Santiago de Chile, ha comenzado a experimentar en la ultima década
una modificacién en su pauta tradicional de segregacién residencial a gran escala. Dicha
modificacion del patron de segregacion urbana, se debe a la acumulacion de operaciones
inmobiliarias desplegadas en zonas periféricas y de borde respecto al casco urbanizado
de la ciudad. Al respecto, cabe consignar que la liberalizacion del suelo urbano en 1979
provocé una fuerte dinamica de acumulacién y crecimiento de los agentes inmobiliarios,
que solo se vio detenida por la crisis econédmica de 1981-1983. A partir de 1984 y en
especial desde 1988, el capital privado recupera su dinamismo y pone en marcha
proyectos urbanos de alta rentabilidad y gran tamafio en el tradicional barrio alto
(comunas de Vitacura, Las Condes, Lo Barnechea, Providencia y Nufioa) y también, de
manera mas incipiente, en comunas como Huechuraba, Pefalolén y La Florida,

3
Mas detalle en el anexo 6.
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vinculados a grupos sociales de menores ingreso.

El sector oriente de Santiago se encuentra conformado por las comunas de la zona
alta de la capital anteriormente sefialadas, las cuales concentran cerca del 15% de la
poblacién total de los 34 municipios del Gran Santiago. A su vez, dichas comunas
agrupan aproximadamente el 70% de los hogares de mayor nivel socioeconémico de la
poblacién santiaguina. Lo anterior, no hace sino confirmar la acentuada concentracion
territorial que tienen los distintos grupos sociales, en ciertas areas o sectores de la
ciudad.

1.3.1 Area Construida

En el cuadro del anexo 7 se muestra que los metros cuadrados aprobados no se
distribuyen homogéneamente en la ciudad, al contrario, existe un crecimiento muy
concentrado. Casi la mitad de todos los metros cuadrados aprobados corresponden a
cuatro comunas * ; y el 90% en 15 de las 34 comunas. Es decir, en mas de la mitad de
las comunas del Gran Santiago (19), que de acuerdo a las proyecciones del INE,
comprende a mas de dos millones cuatrocientas mil personas, practicamente no se ha
construido nada.

En orden descendiente: Las Condes, Santiago, Puente Alto y Maipu; tal y como se sefala en el anexo 7.
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Plana 1. Lecalizacidn dol 30% do mebros cuadrados aprobados, 19901958

Este plano muestra que el 90% de los metros cuadrados de edificacidon estan
localizados en la periferia de la ciudad, mientras que en las zonas intermedias de la
ciudad no ha pasado casi nada durante 10 afios. En cambio, el plano 2 demuestra que el
crecimiento de la ciudad se ha dado siguiendo sélo las tendencias del mercado:

Ausencia de crecimiento y mejoramiento en las areas consolidadas de la ciudad.
Construccion de vivienda social en las zonas periféricas de suelo barato.

Concentracion de oferta de vivienda para sectores de mayores ingresos en la
periferia nororiente.

Estas tendencias, quedan patentes al observar la distribucion de los tamafios promedios
de las viviendas aprobadas: hay una gran diferencia entre los mas de 200 metros
cuadrados promedio en el nororiente de la ciudad, especificamente en las comunas de Lo
Barnechea y Vitacura, o los 100 a 200 metros de las comunas de Providencia, Las
Condes y La Reina, en comparacion a los 40 a 50 metros cuadrados en la periferia
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poniente y sur, vale decir, las comunas de San Bernardo, El Bosque, San Ramoén, La
Florida entre otras.

Por otro lado, sera el sector oriente de la capital chilena el lugar preferido para
albergar la vivienda de los grupos de mas altos ingresos. La construccion del espacio
residencial en esta area de la ciudad ha mostrado en su evolucion diferentes tipologias
de vivienda. En dicha zona el espacio residencial, comenzara a construirse a partir de la
segunda y tercera década del siglo XX.

NUMERDO DE HOGARES SEGUN NIVEL SOCIOECONOMICO EN LAS COMUNAS
DEL SECTOR CRIENTE DEL GEAN SANTIAG, H0d0,
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Planoe 2. Tamaho promedie de viviendas 155001568

Mas de 200 m2

b

La baja actividad en las comunas del centro de la ciudad —en algunas de las cuales
la construccion ha sido casi igual a cero— ha tenido como consecuencia el deterioro de la
infraestructura urbana, pérdida acelerada del patrimonio urbano y de plusvalia de los
terrenos e inmuebles. Esto ha tenido una excepcion: la politica de repoblamiento que ha
impulsado la Municipalidad de Santiago por intermedio de la Corporaciéon de Desarrollo
de Santiago, que revirtid las tendencias de decrecimiento. Esto ha mostrado en la
practica como una accion programada y concertada modifica positivamente las
tendencias del mercado inmobiliario. Es asi, como hay algunas empresas constructoras,
que junto con la Municipalidad, estan fomentando volver a vivir al centro de la ciudad, en
viviendas nuevas y modernas, las que se pueden adquirir por modicas cuotas mensuales.
Por lo dicho con anterioridad, podemos observar la rapida construccién y ventas de
bienes inmuebles en las calles céntricas Santa Isabel , Portugal o Arturo Pratt, por
ejemplo.

Es por las facilidades econdémicas con que cuenta el mercado y las infinitas
oportunidades que se dan a los potenciales compradores, los que no reparan las
viviendas deterioradas o a mal traer, sino que se compran una nueva, mas moderna y
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con mejores instalaciones. Por ejemplo, la incorporacion de gimnasios y piscinas en los
edificios departamentos, son un buen gancho para no reparar una vivienda, en donde
quizds nunca pueda contar con instalaciones mas modernas, vale decir, calefaccion
central, sistemas de seguridad contra incendios, alarmas, cuidadores, etc. Ademas que si
se gasta la inversidon para hacer los arreglos necesarios, no es comodo estar tratando con
las empresas constructoras o con los maestros martillando y rompiendo dentro de la
casa. También es muy tentador que empresas constructoras se interesen en comprar una
propiedad en mal estado, ya que pagan al contado y es una oferta muy atractiva para el
vendedor, el cual puede utilizar el dinero para dar un pie para adquirir una mejor
residencia que lo satisfaga completamente. Ademas que para la sociedad, cambiarse de
casa, o al comprar una casa propia, nueva, moderna, el comprador adquiere, a ojos de
los demas, un mayor status.

Es asi como estas casas a mal traer y con la pérdida de la plusvalia del suelo y del
inmueble en si (aunque lo que cuenta para comprar es solo el valor del suelo), las
viviendas son adquiridas en cantidades, por grandes empresas constructoras las que
demuelen las casas y construyen sus nuevos proyectos inmobiliarios.
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Plano 3, Localizacion del 96% del total de metros cusdrados de oficing

}
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La nueva tendencia de localizacion de la edificacién destinada a oficinas, es tal vez,
el rasgo mas sobresaliente: este uso del espacio comienza a retirarse del centro de la
ciudad. El 96% de del total de metros cuadrados esta concentrado sélo en 5 comunas:
Las Condes, Vitacura, Providencia, Huechuraba y Santiago, tomando en cuenta que el
Gran Santiago se compone de 34 comunas. Es un fendmeno que muestra cémo el
proceso de globalizacién esta reestructurando las ciudades, al crear nuevas zonas de
servicios, con nuevos patrones de disefio, de localizacion, complementadas con
equipamientos urbanos de alta calidad.

Empresas Constructoras.

Hacia 1965, comenzé la construccién de viviendas dirigidas a sectores medios y bajos en
Chile, y con el tiempo se amplié6 a todos los sectores. Hoy en dia, hay bastantes
constructoras, las que destacan entre otras: Paz Froimovich — con una alta presencia en
la comuna de Santiago - Constructora Aconcagua — presente en obras en Pefialolén,
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Maipu y Puente Alto - , Socovesa (periferias de Santiago, Maipu y La Reina) , Echeverria
Izquierdo (Providencia, Las Condes, y otras comunas al oriente) y Raul del Rio °
(diversos lugares de Santiago).

1.3.2. Administracion Comunal

La division administrativa menor es la comuna, de las cuales hay 341 en el pais. La
entidad responsable de su administracion es la municipalidad. Las municipalidades, son
auténomas, tienen estatus legal y su propio patrimonio. Su propdsito es satisfacer las
necesidades de la comunidad local y asegurar su participacion en el progreso econémico,
social y cultural de la respectiva comuna.

La primera autoridad de la municipalidad es el alcalde, y en este caracter esta a
cargo de dirigirla y administrarla. Dura cuatro afios en el cargo y puede ser reelegido. El
candidato a concejal que obtiene al menos 35% del total de votos validos y pertenece a la
lista mas votada, es proclamado alcalde. Si no se cumplen estos requisitos, el gobierno
municipal elige alcalde entre los concejales electos.

La posibilidad de que una municipalidad pueda influir sobre las politicas nacionales
sectoriales que representan inversiones publicas, es casi cero. Las principales decisiones
sobre infraestructura e inversiones sociales en Chile recaen en el Gobierno (el Ejecutivo).
En algunos casos, puede ejercerse alguna influencia a través del Congreso, en el
momento en que se discute el presupuesto nacional anual para su aprobacion. Las
municipalidades que administran sus propios recursos de inversién (no mas de cinco en
el pais) pueden negociar con mayores posibilidades con los ministerios y otras agencias
gubernamentales. Por lo tanto, las principales inversiones en las areas urbanas no son de
decision de los gobiernos regionales o locales (municipalidades).

1.3.3. La Migracién Comunal

El crecimiento comunal se ha ido desarrollando durante la mitad del siglo XX, donde se
incrementaron las migraciones de los campos a las ciudades. Aunque en ese entonces el
aumento fue significativo, sigue ocurriendo hoy en dia, pero con mas suavidad. Este
proceso se produce debido a las oportunidades que da la ciudad, ya que provoca la
percepcién de mejor calidad de vida. Ademas, las tasas de mortalidad han bajado
significativamente y las tasas de natalidad se han mantenido o han subido gracias a los
adelantos de la medicina, poblando aun mas las ciudades.

En la Regién metropolitana existe una saturacion de las comunas, tomando en
cuenta el alto porcentaje de poblacion y las limitaciones en los servicios basicos por este
mismo motivo.

Entre los afios 1979 -1985, fueron erradicadas 28.703 familias de campamentos, lo
que corresponde al 4% de la poblacion metropolitana. Estas personas fueron desalojadas
y trasladadas a la periferia. Las comunidades desalojadas habitaban en zonas de alto
valor del suelo, en cercanias a nuevos lugares de residencia de estratos altos. Estos
desalojos se produjeron por programas de renovacion.

En el anexo 7 se detallan mas claramente algunas de estas empresas constructoras.
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Estas erradicaciones trajeron graves consecuencias a nivel de saturacion. Los
impactos a nivel urbano implican un traspaso gratuito a las comunas mas pobres. Las
comunas que reciben a dicha poblacién desalojada, pierden la posibilidad de rentabilizar
el suelo, y deben pagar los altos costos que conlleva entregar servicios basicos a la
poblacion erradicada. Aunque las erradicaciones son cosas del pasado, igual continta el
traslado de poblacion de una comuna a otra, consecuencia de otras variables, como por
ejemplo, el sueno de la casa propia, el mercado, el precio del suelo, etc.

En los barrios socio econdmicamente mas bajos los precios del suelo se han
depreciado, entonces, las comunas abren sus puertas a la migracion intercomunal de las
familias de bajos recursos. Asi, las comunas aumentan de manera desproporcionada la
demanda de servicios de la comuna, los que no siempre se pueden satisfacer.

El déficit de servicios y de fuentes de empleo en las comunas pobres, afecta aun
mas a sus habitantes, ya que deben incurrir en mayores gastos de tiempo y dinero en
satisfacer sus demandas basicas de educacién, trabajo entre otras, las que no se
encuentran de forma satisfactoria en la comuna donde viven y deben salir a buscarlos a
otras comunas. Como se ha observado, hay sobrepoblacion asociada a la falta de
servicios, produce una mala calidad de vida de sus habitantes.

El lado opuesto de la moneda es el caso de las migraciones comunales hacia los
barrios altos, y siempre hacia la periferia en donde se puede optar a mejor calidad de
vida. En el mapa podemos ver tal y como lo muestran las flechas como en un principio la
comuna mas deseada para vivir era la de Santiago, con los afios esta se trasladé hacia
Providencia, y posteriormente a Las comunas de Vitacura, Las Condes y La Dehesa.
Actualmente las migraciones son mas largas, buscando mas alla de las periferias de las
comunas, en las fronteras de la ciudad, e incluso afuera de ellas. Esto por la eterna
busqueda de la comodidad y tranquilidad que puede dar una vivienda ubicada en un
sector estratégico.
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Como conclusién, se puede decir que es necesaria una distribucién mas equilibrada
en el espacio urbano de las intervenciones, tanto del Estado como del mercado. Se ha
visto que en los ultimos diez afios la construccion, tanto de vivienda como de
establecimientos para servicios y produccion industrial, se ha concentrado visiblemente
en las comunas periféricas de la ciudad, presionando la ciudad hacia su crecimiento en
expansion.

1.4. Estudio por Metros Cuadrados de Algunas Comunas
6

LAS CONDES

Segun el INE, la comuna de Las Condes esta compuesta por un total de 249.893
habitantes, de los cuales 110.916 son hombres, y el complemento son mujeres. Ademas
esta considerado dentro de los barrios altos de la capital. Dentro de esta comuna, se
pueden encontrar valores de propiedades que pueden ser inalcanzables para la mayoria

6
La fuente de este pequefio estudio esta sacado de www.innovas.cl/gperez/defaulta.asp (Pérez Labbe Propiedades) y de los

avisos econémicos del Mercurio.
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de los chilenos, pero que si pueden ser una muy buena inversion para empresarios
inmobiliarios, los que de comprar algunos terrenos pueden tener buenos dividendos
comerciales.

En Américo Vespucio, a las alturas del 600 al 800 (cerca de Coldn), los valores del
metro cuadrado estan cerca de las 23,04 UF ! , es decir, $387.000 aproximadamente. En
Vespucio norte (cerca de Kennedy), se pueden encontrar departamentos que tienen una
tasacion comercial de 39,5 UF el metro cuadrado, algo asi como $664.000 pesos por
cada Mt2 aproximadamente.

Mas caros aparecen los terrenos ubicados en ejes empresariales como Vitacura y
Encomenderos. En la primera calle a la altura del 2800, el costo del metro cuadrado es de
68,1 UF, poco mas de $1.145.000 pesos, mientras que en la segunda arteria
(Encomenderos) hay propiedades que estan tasadas comercialmente en 77.98 UF por
Mt2, lo que equivale a una cifra superior a $1.310.000 pesos.

Rt =

LAS CONDES o

A, e

En el residencial barrio El Golf, el costo de un terreno a la altura del 200 al 500 (cerca
de Presidente Riesco), también estd por $1.3 millones de pesos el metro cuadrado,
mientras que en Colina Vista Hermosa a la altura del 8500, (casi con Camino EI Alba), el
precio del Mt2 se acerca a las 56,14 Unidades de Fomento, es decir, cerca de $944.000
pesos .

7
UF estimada en $16.800.
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PROVIDENCIA

En niveles de casi 27 Unidades de Fomento el metro cuadrado, se encuentran terrenos
como los que estan en Av. El Bosque con Carlos Antunez y Dario Urzua, este ultimo en
25,32 UF o0 $425.000 pesos.

Un poco mas econdmicas aparecen propiedades como las de Eliodoro Yanez a la
altura del 2400 (en la zona de Tobalaba), Providencia, en el 1700, (cerca de Carlos
Antunez), o Bilbao cerca de los numeros 1800 y 2200 (casi con Pedro de Valdivia), todas

a un precio de 16,9 Unidades de Fomento el metro cuadrado, o bien, $284.000.
=ge '
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VITACURA

En la comuna de Vitacura, se pueden encontrar valores de terrenos que superan las
46,05 Unidades de Fomento por cada metro cuadrado, valor cercano a los $773.700
pesos aproximadamente. Dicho precio equivale a una propiedad ubicada en la misma
Avenida Vitacura a la altura del 5700, (cerca de Luis Carrera). Un poco mas barata esta
avaluada una propiedad en Kennedy a la altura del 8400 (a un par de cuadras de Padre
Hurtado), que tiene una tasacion de 41,82 UF el Mt2 ($703.000).

Entre los terrenos ubicados en la comuna, destacan también por la demanda que
tienen, los que estan en la calle Copihual en una numeracién cercana al 2100 (Vitacura
con Vespucio) en 18,77 Unidades de Fomento, algo asi como $315.500 pesos, igual
monto que el de una propiedad de Ascencio Zavala a la altura del 2700.

Finalmente, en la calle Espoz en la numeracién del 5500 (mismo sector de Vitacura y
Vespucio) el valor del metro cuadrado es de 20,43 Unidades de Fomento, es decir,
$344.000.

N e —
.I._. .l i 5 1
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LA REINA

Es esta comuna uno de los principales sectores donde se concentran terrenos de elevado
valor, es el de Principe de Gales, donde se encuentran propiedades con precios por
metro cuadrado que van desde 11,84 UF, ($199.000), hasta 22,61 Unidades de Fomento
($380.000 pesos).

En este ultimo rango, se ubican terrenos como el que esta en La Cafiada a la altura
del 6000 o en Las Aranas cerca de la numeracion 2100 (sector de Ossa con Tobalaba),
mientras que otros, en Simén Bolivar (cerca de Valenzuela Llanos), estan tasados en
21,61 Unidades de Fomento, o bien, en $364.000.
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LO BARNECHEA

Lo Barnechea es otra de las comunas del sector oriente que tiene precios bastante
elevados en la comercializaciéon de sus terrenos, segun informes de tasadores bancarios
a los que Invertia.cl tuvo acceso. En Las Condes a la altura del 12.000, (casi al frente del
estadio de la Corfo), el valor del metro cuadrado se ubica en 25,84 Unidades de Fomento
(435.000 pesos), mientras que para un departamento en el Huinganal (sector
precordillerano), el costo del metro cuadrado puede llegar a las 42,9 UF ($720.800
pesos).

En El Estribo (altura del 12.000), el precio del metro cuadrado esta avaluado en 19,7

UF ($330.960 aproximadamente). Por su parte, un terreno en La Dehesa puede costar
15,88 UF, o sea, cerca de $ 267.000, en las cercanias de El Rodeo.
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Un precio mucho mas elevado que los demas, es el de la calle Valle Escondido
(sector alto de la comuna), donde el costo de un departamento a la altura del 4000 puede
llegar a 64,11 Unidades de Fomento por cada metro cuadrado. Algo asi como $1.077.100
pesos.

SANTIAGO

En el kildbmetro cero del pais, también se encuentran varios terrenos con altas tasaciones
comerciales. Es el caso de las calles Molina (alt. de Sazié) y Manuel Rodriguez (en su
primera cuadra), los cuales estan en 14,02 ($ 236.000) y 16,03 ($269.500) Unidades de
Fomento por metro cuadrado, respectivamente.

A precios aun superiores, se ubican los terrenos de Alameda a la altura del 1400 (a
pasos de San Martin) y Moneda a la altura de Tucapel Jiménez, los cuales tienen tasado
el precio de su metro cuadrado en 24,61 y 27,56 UF (cerca de $413.500 y $463.000
pesos cada Mt2), respectivamente.

En todo caso, el precio mas caro para un metro cuadrado se ubica en Teatinos entre
Catedral y Compainiia, donde el precio del metro cuadrado esta en 28 Unidades de
Fomento (470.000 traducido en pesos).
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PENALOLEN

Una de las comunas que ha presentado un mayor auge inmobiliario, es Pefalolén, en
donde el precio de las propiedades se empieza cada dia a valorar mas, al igual que sus
terrenos como el ubicado en Américo Vespucio a la altura del 5300, (cerca de la rotonda
Quilin), en donde cada metro cuadrado se calcula a un valor de 14,03 Unidades de
Fomento, es decir, $ 236.000 aproximadamente.

Con valores por metro cuadrado que oscilan entre las 5 y las 7 Unidades de
Fomento, cerca de $ $84.000 y $117.600 respectivamente, se encuentran calles como
Los Cercos, las Vegas y los Coigles (cerca de Tobalaba con Los Presidentes), los que
corresponden a los sectores mas exclusivos de la comuna.
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NUNOA

En esta comuna, el precio en que se comercializa el metro cuadrado de los terrenos
depende de la ubicacién del mismo. Asi se encuentran propiedades como las que estan
en lrarrazaval a la altura del 2900 (cerca de la plaza Nufioa), en donde el costo del Mt2 es
de 27.8 UF (cerca de $467.000), mientras que en Zafartu a la altura del 2000 (casi con
Pedro de Valdivia), el precio comercial es de 14,77 Unidades de Fomento, es decir,
$248.000).

En Pedro de Valdivia, entre el 3500 y el 4000 (con Eduardo Castillo Velasco), el
precio del metro cuadrado es de 13,93 UF ($234.000), mientras que en Américo Vespucio
a la altura del 500, (cerca de Dublé Almeyda), el valor del Mt2 es de 20,93 Unidades de
Fomento, $352.000 pesos aproximadamente Por su parte, en los Alerces con Ezequiel
Fernandez, el costo del Mt2 es de 21.59 UF o $363.000).

Obaid, Mauricio 57



Eficiencia en Tasaciones Dentro Del Mercado Inmobiliario

:JLﬁ;l

s
ERr

MAIPU

Los precios mas altos que se encuentran por metro cuadrado de terrenos, se ubican en 5
de Abril a la altura del 400 (entre Atenas y 1° Transversal), con un costo de 11,92 UF, o
bien, $200.500, y la calle Chile, entre los nimeros 200 y 4008 (entre Pajaritos y Av. De la
Victoria), en donde la tasacion indica un costo de 15,8 Unidades de Fomento, algo asi
como $265.500 pesos.

Otros valores dentro de esta comuna, son los del pasaje Puri y Segunda Transversal
(en la inmediaciones de la autopista del Sol), los que estan en 15,16 y 22,09 Unidades de
Fomento el metro cuadrado, es decir, entre $255.000 y $372.000 respectivamente.
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Por lo tanto, en este pequefio estudio, a grandes rasgos podemos ver que
actualmente en promedio, la comuna de Las Condes es el sector con los terrenos mas
caros, medido en UF/Mt2, siendo este de 56,86, aproximadamente, unos $955.000.

La comuna mas barata analizada es la de Penalolén, con un promedio de 8,68
UF/Mt2, es decir, $146.000 pesos.

Ademas, esto corrobora las teorias mencionadas anteriormente del traslado hacia
otras comunas y conjuntamente a un aumento del valor. Por lo tanto, se espera que en
los afios venideros, con la saturacion en las comunas continuen las migraciones
comunales, lo que probablemente disminuiria al valor de la UF/Mt2 de las comunas del
sector Nororiente actuales y aumentaran en las nuevas comunas de la periferia, en donde
se construiran nuevas viviendas, y tal vez se desarrollaran mas comunas.

Obaid, Mauricio 59



Eficiencia en Tasaciones Dentro Del Mercado Inmobiliario

60 Obaid, Mauricio



V. APLICACION PARA NAVETIERRA S.A.

V. APLICACION PARA NAVETIERRA
S.A.

La empresa se introduce en el campo inmobiliario debido a dos razones:

- Para sacar un excedente por la compra-venta de propiedades.

- Porque la propiedad representa una alternativa que permite salvaguardar las
inversiones, es decir, resiste frente a los altibajos del mercado. Si bien otras
alternativas han tenido rendimientos que puntualmente alcanzaron indices
superiores, tuvieron derrumbes catastroficos y con escasas posibilidades de
recuperacion. Por lo tanto, el inmueble sigue siendo la mejor inversion.

Este seminario tiene como objetivo final, servir de guia para las actuales y futuras
inversiones de la empresa Navetierra S.A. en bienes inmuebles. La empresa, por su
parte, quiere especializarse en propiedades localizadas en el Gran Santiago,
principalmente del sector céntrico hacia el oriente, ya que en esas comunas hay una
mayor velocidad de venta promedio que en otros lugares de Santiago.
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VELOCIDAD DE VENTAS POR
COMUNAS DEL GRAN SANTIAGO

MESES PARA AGOTAR STOCE DEFARTAMENTOS
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Hay que aprovechar que Santiago es una ciudad con una gran segregacién
socioecondmica. La ubicacion de los grupos de ingresos similares en el area urbana, esta
claramente diferenciada. Los grupos de mas altos ingresos se encuentran en solo 6 de
las 34 comunas. Por su parte, los grupos de menores ingresos aparecen en solo 20
comunas. La calidad de la infraestructura basica y de los servicios publicos, es muy
diferente entre distintos barrios o sectores de la ciudad. Si bien la cobertura es casi total,
la calidad es desigual. El Gran Santiago se extiende a través de tres provincias, esta
formado por 34 comunas, cada una de ellas con un municipio auténomo, en los cuales, a
su vez, las instituciones del gobierno central intervienen directamente.

Ademas aprovechar las oportunidades que ofrecen los inmuebles en remates s ,ya
que de estos se pueden aprovechar las mejores oportunidades y sacar un mayor margen
de rentabilidad. Para este efecto, se crearon unos formularios con ayuda de la teoria
descrita en los capitulos anteriores. Estos formularios se ubican en el anexo.

El primer formulario que se presenta (anexo 3), es hecho especialmente para
propiedades en remates, que es donde la empresa desarrolla un mayor interés. El porqué
del modelo y el contenido se explicara mas detallado posteriormente.

Por lo tanto, la primera necesidad de la empresa, es aprender a conocer cuando hay
g comprar una propiedad para venderla en el futuro, sacando la mayor ventaja posible de
este negocio. Por lo mismo, en un inicio Navetierra, se va a especializar en remates, ya

Es el acto publico por el cual se vende al mejor postor un bien,mediante ordenjudicial.
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que estos por lo general se venden a menor valor de lo q realmente valen, es decir,
menor al valor de mercado, lo que claramente es una oportunidad que no hay que
ignorar.

Para este efecto, se investigd y luego analizé la velocidad de ventas por comunas de
Santiago, la que ha evolucionado notoriamente desde el 97 hasta el 2002, mostrando que
en los estratos socioecondmicos mas altos es donde existen mayores ventas de
propiedades. Entonces, se cree que en la actualidad se sigue marcando la misma
tendencia, y por lo mismo, nos hemos enfocado en estos barrios.

Otro factor importante es el suelo urbano y el valor que se le asigne a este, ya que la
medicion del mismo es de UF (unidad de fomento) por m2, lo que tiene cierta variabilidad
e influye cabalmente en el valor de la propiedad, y se puede medir por el método de valor
de mercado, haciendo comparaciones y sacando un valor promedio.

1. VALORACION DEL SUELO URBANO

La ubicacién es fundamental y determinante en el valor del suelo. Esta claro que dicho
valor deriva de las acciones de la sociedad, ya sean inmediatas, directas e historicas.

El elevado, y complejo niumero de influencias que afectan a los valores del suelo, a
veces son externas y mas bien relacionadas con la ciudad, el barrio, las condiciones
econdmicas, las leyes urbanas, etc. Y otras son mas faciles de captar, como son las
condiciones del terreno mismo y las del entorno inmediato (como: proporcion
frente/fondo, forma, calidad del suelo, topografia, propiedades vecinas, urbanizacion,
etc.). Sin embargo, muchas de las influencias son poco claras, por lo que requieren del
tasador grandes dotes de observacion y agudeza para captarlos, y un criterio honesto
para emprender las labores de investigacién, que es la base del sistema comparativo,
que le permitan clasificar y estratificar, tanto en el espacio, como en el tiempo, los
antecedentes reunidos y vincularlos a los fendmenos socioecondmicos causante de esas
variaciones.

En lineas generales, los factores principales pueden resumirse en las siguientes
premisas:

El suelo es un bien natural, limitado en cantidad y que esta sujeto a las leyes del
mercado como cualquier mercaderia.

El método mas seguro y realista para calcular el valor del suelo, es el método
comparativo, o enfoque de valor de mercado.

El valor del suelo, es un producto histérico-social, ya que es el resultado de la accién
de la sociedad.

El suelo urbano no tiene un valor por si mismo, sino que él es producto secundario de
la necesidad de viviendas, areas verdes, equipamiento, esparcimiento, industrias,
etc.
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2. EXPLICACION DE LOS FORMULARIOS

. 9 y ;.
Estos formularios =~ estan hechos con el propdsito de evaluar correctamente una
propiedad, analizando principalmente la cantidad de m2 del inmueble y el sector en que
se encuentre, con el objeto de poder tasar correctamente estos inmuebles.

2.1 Formulario De Tasacion De Propiedades En Remate

Para este efecto el formulario de propiedades en remate se ha dividido en nueve
secciones:

1) Antecedentes Generales:

ANTECEDENTES GENERALES

Direccidn | | Cumuna:
Tipo de Propiedad | | masn[ ]
Caratula del Juicio | | Juzgado[ ]

Destino de Propiedad [ |Habitacional [ |Comercial

RolCausa  [Fecha|  JHora| |

Direccion : Ubicacion del inmueble (fuente: diario).

Comuna: Comuna donde se encuentra la propiedad.

Tipo de Propiedad : Si es casa o departamento, o departamento mas bodega, o
departamento mas estacionamiento, etc. (Fuente: diario, municipalidad y visitas a
terreno).

Rol Sll:Para efectuar cualquier consulta o solicitud asociada a su bien raiz, se
requiere el rol de la propiedad, como es el anadlisis de deudas en este caso. Ademas, se
debe saber que toda propiedad tiene un Rol, al igual que todas las personas tienen RUT
(Ej: 605-019). Para conocer esta informacién, basta con ingresar a la pagina web
www.tesoreria.cl , e introducir la direccion del inmueble.

Caratula del Juicio: Es el nombre que se le otorga al juicio de la propiedad en
remate.(fuente: diario).

Juzgado : Es el juzgado en donde se realiza el juicio (fuente:diario).
Destino de Propiedad: Si es de caracter habitacional o comercial.
Rol Causa: Es el numero que se le da al juicio en cuestion.

Fecha: Fecha en que se realiza el juicio (fuente:diario).

En el anexo 6 se encontraran formularios llenados, con informacién fidedigna.
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Hora: A la hora que se va a realizar el juicio (fuente: diario).

2) Valor De Remate:

WALOR DE REMATE

Postura Minima | | UF| | Costas |:|
Total [ ]
Diaz de Pago Wale Yista Walor vV "1-“|51a|:|

Postura Minima: Es el minimo precio en que se puede adquirir la propiedad.

UF : La postura minima pasada de UF a pesos.

Costas: Son los costos en que incurre el juzgado, para el juicio del inmueble.

Total: Es la suma de la postura minima (pm) y las costas.

Dias de Pago: En la cantidad de dias en que hay que pagar el remate, si es que se
adjudica. Por lo general son 5 dias habiles.

Vale Vista: Para tener la opcién de participar en el remate, hay que pagar un vale
vista, el cual es el 10% de la suma de la pm y de las costas. Si se paga el vale vista, y
uno no se adjudica la propiedad, pierde el capital invertido, es decir, no hay devolucion
del dinero.

Valor V. Vista: Es el 10% de la suma de la pm y de las costas.

3) Analisis De Deudas:

ANALISIS DE DEUDAS
DCDnttihur:innes [:| DHipmecanas |:| I, Inicial I:|
[ loastos comunes [ ][ Jotos L] Total [ |

Contribuciones, Hipotecarias, Gastos Comunes, otros: Hay que marcar si la
propiedad tiene deudas por cobrar y especificar cuanto es.

Total: Es la suma de las deudas mencionadas anteriormente.

Inversion Inicial: Es el total de valor de remate, mas el total del analisis de deudas.
Por lo tanto, la Inversion inicial, es el monto con que la empresa empezaria a participar en

4) Otros Antecedentes:
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OTROS ANTECEDENTES

Monto Gasto Comidn Agua incluids

Calefaccion incluida

“alor de WM™ Estirmado “alor de Armendo

“alor Contribuciones Awalio Fiscal

Monto Gasto Comun : El costo de los gastos comunes.

Valor de Mercado Estimado : Es el valor en que se tasa el inmueble, en base al
enfoque de valor de mercado.

Valor Contribuciones: Es el valor promedio de las contribuciones de la propiedad.

Valor de Arriendo: Valor en que se puede arrendar el local, dado el valor de
mercado, y estudios a inmuebles similares (ej: el departamento de al lado).

. . 10 ’ e , .
Avaluo Fiscal " : Es el valor segun el certificado de avaluo fiscal del SlI.

5) Caracteristicas Del Inmueble:

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

ITEM Superficie
Terreno
Edificado

D&mﬂm

[_Jpiso I
[ Jresnz | |
[ Jpesos

Totsl w2 Cosstissds | |

Total m#
Relacion UF/m2
Construccidn Conservaciin
Shkda irtericr
Dr.m-:- i
[ Jussers afo ]
Propiedad Orientacion
L
ACCEB0E
[ Jusodn

0
Indica el avaluo fiscal vigente de la propiedad, asi como los antecedentes generales del predio registrados en las bases de
datos del SlI.
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En el cuadro vacio, se recrea el inmueble, tal y como se muestra en el anexo 6.
En ltem y Superficie, se especifican detalles simples de la propiedad.

6) Caracteristicas Generales: Caracteristicas de la Propiedad, del Entorno y del
Edificio.

CARACTERISTICAS GENERALES
PROPIEDAD ENTORND EDIFICIO |

W* Habilaciones o Prvados Metra/Locomacidn cercana ASCENGOMES
| |Habitacidn en Suite %Eupermen:adu CEFCAnD % Conzerena
: N* Dependencias :lEimnasin CEFCAND :l Piscina
: M* Bafins :ll'i'qapll:lh"l:liml::l CRrcana :lE-:una
: M* de Estacionamienos :|Mall Cercann :l'SﬂIEnul‘r'l
: N* Bodegas :IEFam:-:n Cercanag j Gimnasio
: Loggia :llglesia Cercana :lﬁ“ala de Eventos
:[Elnr.pnr'm: :lF"‘.'quur: o Arias windes jDuml:hu
: Lavader Lavanderia | |Batilieria cercana | ]=ala de Estar
: Fizcina :Iﬁaguru :|Jue-g-:|5 Infantiles
jﬁlnsms :lﬁﬂenl:i-:-s-:- :l Estacionamiarto Visita
:[T'Erra.z aPatio :|.hr;-gns Infardiles :|T|=_-|ra.za
:[Cm:ina | |Piscina | |oFL2

7) Estimacion Del Valor De Postura: Son los datos obtenidos anteriormente.

| ESTIMACION DEL VALOR DE POSTURA
30% Rentahilidad 20% Rentahilidad

VALOR DE MERCADO §0 0

Monto Maximo de Inversidn §0 %0
- Contribuciones Adeudadas a2l $0
- Gastos Comunes Adeudados 50 0
- Otras Deudas 50 $0
- Gasto de Arreqlo §0 50
- Contribuciones 1 afio 50 $0
MONTO MAXIMO DE POSTURA §0 $0

Valor de Mercado: Es el valor obtenido haciendo un pequefio estudio de mercado
de la propiedad. Este se hace mediante el enfoque de Valor de Mercado, es el mas
simple y eficiente para estos casos. Para esto, se compara con propiedades similares a la
tasada en cuestion, y finalmente se saca un valor promedio, para sacar el valor de
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mercado final.

Monto Maximo de Inversion: Es el monto maximo que la empresa esta dispuesta a
pagar por la propiedad, para sacar una rentabilidad de 30% (x/1,3), una de 20% (x/1,2)
respectivamente.

Contribuciones Adeudadas: Es el valor total de las contribuciones adeudadas.
Gastos Comunes Adeudados: Valor total de gastos comunes adeudados.
Otras Deudas: Cualquiera que sea.

Gastos de Arreglo: Este consiste en los arreglos que se le hagan a la propiedad.
Para la empresa, se determind que lo mas eficiente seria calcular los arreglos por m2.
Este valor se estimo en 1,4 UF/m2, ya que es el promedio de valor obtenido por varios
gastos de arreglos a las propiedades adquiridas por la empresa anteriormente.

Contribuciones 1 afo: Es el periodo en que se estima que se va a vender la
propiedad, calculando la velocidad de venta y el tiempo en que se ejecuten los arreglos.
Obviamente si se vende en un tiempo menor, entonces la rentabilidad va a ser mayor.

Monto Maximo de Postura: Es el monto maximo de inversién, menos los gastos
anteriores.

8) Comentarios: Cualquiera que se estime pertinente sobre el inmueble en si.

COMENTARIOS

9) Firmas: Requeridas para que el formulario tenga validez profesional.

izerente de Proyectos zerente de Estudios Gerente General

2.2. Formulario De Tasacion De Propiedades

Este formulario se usa con propiedades que no se encuentren en remate.

1) Antecedentes Generales: Consta con los mismos puntos que el formulario de
propiedades en remate, obviando Caratula del Juicio, Juzgado, Rol Causa, Fecha y Hora.
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| ANTECEDENTES GENERALES

Direcciin [ |Comunal ]
Tipo de Propiedad | | rotsn
Desting de Propiedad DHahllucmnal |:|Curr.|;|r|:|=|

2) Analisis de Deudas: Al igual que los antecedentes generales, aqui se omite la
Inversion Inicial.

| ANALISIS DE DEUDAS

[loonkiouciones ) Jhiwciocaris ]
[ |mastos comunes | JI_Iss. Basicos | | Total | §0 |

3) Otros Antecedentes, Caracteristicas del Inmueble, Caracteristicas Generales,
Comentarios, Firmas: Son iguales al formulario anterior.

4) Estimacion del Valor de Mercado: Aca se usa el Enfoque de Valor de Mercado,
definido en el segundo punto de este seminario, en donde se comparan diferentes
propiedades con similares caracteristicas, para sacar el Valor de Mercado del inmueble.

ESTIMACION DEL WALDR DE MERCADD

Cotizaciines

Fropiadad | mi YWalor Wia |UFEMZ| menos 7% || Ohsernvaciones

WVALDR PROBMEDIO LUFMZE Al CULADD PARA EL SECTOR

Propiedad : Ubicacion del inmueble.

MT2 : La cantidad de metros cuadrados de la propiedad.

Valor Venta: Es el valor en que se vende la propiedad sefalada en UF.
UF/M2: La raz6n entre UF y m2 del inmueble.

Menos el 7%: Esto se debe a que la informacion sobre los valores venta, se
obtienen por medio de inmobiliarias. Por esto, hay que descontar el 7%, ya que las
inmobiliarias agregan al valor real, un porcentaje por efecto de comisién. Este 7% es un
promedio entre diferentes inmobiliarias y propiedades dentro del mercado.

Observaciones: De la propiedad en cuestion.

Valor promedio UF/M2 Calculado para el Sector: Es el promedio UF/M2 de las
propiedades analizadas anteriormente, con lo cual ya tenemos el valor de mercado.

5) Estimacion del Valor del Inmueble: Igual a la estimacion del Valor de Postura
del formulario de propiedades en remate, pero obviando el Monto Maximo de Inversion, el
Monto Maximo de Postura, y rebajando el periodo de contribuciones a 2 afo, ya que los
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arreglos menores y la velocidad de venta, ayudan a vender con mayor rapidez las
propiedades que no se han obtenido por medio de remates.

ESTIMACION DE VALOR DEL INMUEBLE

VALOR DE MERCADO $0
= Contribuciones Adeudadas B0
- Gastos Comunes Adeudados $ 0
- Servicios Basicos Adeudados b O
- Gasto de Arreglo $0
- Contribuciones 1/2 afio b0

VALOR DE LA TASACION $0

3. UN NEGOCIO RENTABLE

Ademas de las razones explicadas anteriormente, la empresa tiene varios incentivos para
entrar en este mercado emergente, empezando por los mas basicos y l6gicos. En primer
lugar, existe un tema de comercializacion, de los tres tipos de necesidades que existen,
las necesidades naturales y necesarias (comer, dormir, hidratarse), las naturales y no
necesarias (sexo, cortarse el pelo), y las no naturales y no necesarias (todo el resto de
los bienes). Pero lo que una persona quiere en un principio, es tener un lugar en donde
vivir seguro, un techo en donde dormir y un lugar en donde desarrollar la familia.

En esta forma de rentabilizar el dinero a través del mercado inmobiliario, la empresa
la quiere resolver inicialmente a través de la compra y venta de los bienes inmuebles en
remates, para luego introducirse en las distintas categorias de propiedades. Pero primero,
se necesita mas conocimiento y practica.

Se destaca que NAVETIERA, se dio cuenta que este negocio estaba al alcance y
que se adaptaba a sus recursos y capacidades. Para esto, se cuenta con un capital
limitado, pero liquido, no el 100% del tiempo para dedicarlo a esto.

La empresa esta constituida por profesionales de las éareas de contabilidad y
tributaria, abogados e ingenieros comerciales. Ademas, que este negocio no es tan
complejo, como la construccién por ejemplo.
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Se eligid la compra-venta, porque es mas dificil que se arruine el negocio con alguna
fluctuacion repentina en el mercado, es decir, tal y como se sefald antes, resiste frente a
los altibajos del mercado.

Otra razén, es que no mucha gente se dedica a esto, porque no hay tantas
posibilidades de tratarlo como un negocio de tiempo completo, y tampoco es tan facil
como para hacerlo paralelamente a otras actividades que realicen las personas en
general. Hay muchas oportunidades de obtener buenas propiedades a precios muy
baratos. El promedio de utilidades por este negocio, es del 30% de la inversion y el plazo
promedio que demora es de 6 meses. Si se hace en forma disciplinada, se podria rotar el
capital, dos veces en el afio con un 60% de rentabilidad.

Este negocio consta de tres partes:

La compra.
El saneamiento de la propiedad.

La venta.

La primera parte, estd dedicada fundamentalmente a la busqueda de las oportunidades,
rastreando el diario, viéndolas fisicamente, viendo los planos en la municipalidad, el
estudio de titulos en el conservador de bienes raices, las contribuciones en el SlI, las
caracteristicas de responsabilidad con los pagos del actual arrendatario u ocupante, el
valor de mercado de la propiedad visitada. Si el juicio es con un banco vy, si es asi, cual es
la deuda que tiene. Luego asistir al remate, definir un monto maximo de adjudicacién para
permitir la rentabilidad esperada. Si todo esto sale bien, se procede a la adjudicacién.

La segunda parte, corresponde a todos los tramites legales, y no de las
negociaciones informales que surjan de las necesidades de inscribir la propiedad en el
conservador y de desocupar la propiedad.

La tercera parte, es la venta, percibir para que seria mejor esa propiedad, si como
oficina, local, vivienda, etc. Se aplica un poco de arquitectura y disefio, se mejora y luego
se vende. Se tasa la propiedad y se publica a un precio mayor que el calculado, y con el
tiempo se va monitoreando para bajar el precio, hasta el punto necesario para venderla
en el tiempo y el margen que esperamos.

La forma de tasar no es tan especifica, ya que, como principalmente se compran y
venden propiedades de tipo departamentos, de edificios relativamente nuevos, es facil
saber el precio de los otros departamentos de las mismas caracteristicas en el mismo
edificio, o bien, en edificios similares y cercanos, calculando el valor comercial en
proporcion, tomando como unidad el valor de UF/m2,l y basandose en el Enfoque de
Valor de Mercado, descrito anteriormente.

Para el financiamiento de esto, se utilizan capitales propios, recibidos por herencia,
de disponibilidad inmediata. A futuro, si el proyecto llega a ser tan rentable como se
espera, se podrian administrar fondos de terceros y ocupar financiamiento de entidades
financieras. Pero eso es después, cuando se domine mayormente en tema, ya que para
entender bien este mercado hay que estar dentro del negocio algun tiempo.
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VI. CONCLUSION

VI. CONCLUSION

En la actualidad, los métodos de tasacion se han complicado, ya que por las diferentes
fuerzas cambiantes del mercado, no se pueden evaluar de la misma manera distintas
propiedades, por lo que hay que seguir ciertos procedimientos, los cuales, dependen de
las caracteristicas propias del bien raiz y de su entorno, y en ciertos casos de temas
legales.

Se destaca el proceso inmobiliario, junto con los agentes econdémicos que
intervienen, y la ayuda que han tenido estos y los consumidores gracias a las nuevas
tecnologias, primordialmente Internet.

En el futuro, se uniran los conceptos de tasacién y de los bienes raices, para
aplicarlos al mercado chileno y a la industria inmobiliaria, mostrando un mayor énfasis en
la vivienda, ya que este tipo de inmueble, es la primera necesidad de la empresa EASA
S.A, aunque no se descartan algunos otros inmuebles urbanos, tales como terrenos
ubicados en el mismo sector, edificios, u otros. Con respecto al sector, se recuerda que
EASA busca inmuebles en la ciudad de Santiago, pero principalmente en los barrios de
Providencia, Las Condes y de Santiago Centro.

También se desarrolld la forma de comercializacion de estos bienes, se vio su
velocidad de venta y como se estima, el precio al cual se puede comprar, segun las
caracteristicas del edificio y de su entorno. Para esto, se hizo un pequefio estudio
aplicado de tasacion, con el cual, se crearon dos formularios con el objeto de que diga
cuanto debiera costar segun su tamano, orientacion, cercania a diferentes servicios, ya
sean supermercado, metro, etc. Aqui no solo se incluyen las propiedades que se acaban
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de construir o se estan construyendo, sino también las que ya estan construidas desde
hace afios y se transan en el mercado.

Hay un mercado en crecimiento que hay que aprovechar, que es el de propiedades
en remate. Parte del seminario esta enfocado en este punto, ya que de aqui se puede
explotar alta rentabilidad, por el margen que se puede llegar a lograr luego de una
compra-venta. Por lo mismo, no hay que descartar la posibilidad de comprar las
propiedades cuando se encuentran en remate.

Por lo tanto, el procedimiento con que la empresa NAVETIERRA S.A. efectua las
tasaciones, es la mas eficiente para ellos, ya que dado sus recursos y capacidades,
minimiza el costo de la tasacion, (comparado con los métodos usados por inmobiliarias,
tasadoras o consultoras inmobiliarias) para sus fines, usando un método mas simple,
entendible y facil de aplicar; logrando sus objetivos.

Finalmente, como conclusién, debe saberse cuando es el mejor momento para
comprar propiedades de este tipo, y a cuales de estas, se les puede sacar mayor margen
de utilidad.
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VIil. ANEXOS

1. EL MODELO DEL “CAMPO SONADO”

Como me referi anteriormente, la pelicula “El campo de los suefios”, fue quien ided el
modelo “campo sofiado”, que fue lo que inspird al mundo empresarial después de la
Segunda Guerra Mundial. Aunque ha funcionado brillantemente durante décadas, no sera
asi en el futuro, ya que el nuevo modelo a seguir es “Si satisfaces mis necesidades,
vendré”. Es por esto, que el éxito para las empresas que se especializan en el tema que
he abordado, estara dado solo si se preocupan de conocer bien cada una de sus
necesidades de sus clientes.

En vista que el enfoque de “Campos de Suefios” es mas bien pasivo, no es raro que
el ingreso de los profesionales inmobiliarios sea bajo. Incluso se considera las cifras de
los mas experimentados, (aquellos que en EEUU. Tienen designaciones de CBR, CRS Y
GRI), el ingreso anual medio es de $33.100 anuales en el caso de los agentes de ventas
y $36.100 en el de los corredores (Real Estate Agent Profitability 1992, NAR).

Las empresas inmobiliarias y los profesionales que trabajan en ellas, como en
muchas otras industrias de servicio, han tardado en reconocer este cambio. Casi todas
las compainiias actuales operan en gran medida, como lo hicieron en la década de 1950:
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- Los corredores reclutan agentes, les dan un escritorio, un teléfono, y a veces un
poco de capacitacion, dando por hecho que la rotacion de personal es simplemente
una realidad de vida. En 1992, segun los datos de la National Association of Realtors,
el 13% de la fuerza de ventas dej6 el trabajo. Si bien esta cifra es inferior a la cercana
a un tercio de rotacion anual de afios anteriores, aun asi es considerable. En
consecuencia, muchos corredores y gerentes de ventas, sefialan el reclutamiento
como su tarea numero uno.

- La mayoria de los corredores actuales, anteponen las necesidades y deseos de sus
agentes a las de los compradores y vendedores que pagan comisiones.

- Las oficinas de bienes raices mas pequefias, suelen estar escondidas en calles
secundarias del centro de la ciudad, y sus ventanas estan decoradas con pequefias
fotografias en blanco y negro de las propiedades que ofrecen. Las oficinas mas
grandes, son por lo general, independientes, con los escritorios dispuestos en forma
de corral de estilo impersonal.

- El dinero empleado en publicidad, se gasta en gran parte en anuncios clasificados
en diarios y anuncios de demostraciones especiales, o casas abiertas, que no se
dirigen a clientes objetivos precisos.

- Muchos agentes hacen guardia en la oficina en espera de una llamada a piso, de
que entre un cliente o que el teléfono suene. Otros, contratan asistentes para hacer
ventas en frio y enviar grandes volumenes de correo impersonal, con la esperanza de
que un pequefio porcentaje de las personas contactadas, tenga algun interés en
vender o comprar un bien raiz.

- La queja mas comun de los consumidores, en especial de quienes venden su
propiedad, es que su agente rara vez se pone en contacto con ellos.

2. FORMULARIO DE TASACION DE PROPIEDADES EN
REMATE
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3. FORMULARIO DE TASACION DE PROPIEDADES
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4. INFORME DE REMATES

Este es un analisis del periodo que va del 4 de Noviembre del 2003, hasta el 31 de
Diciembre del 2003. Durante el periodo mencionado anteriormente, se encuentran

archivadas en carpeta un total de 43 propiedades, de las cuales:

- El 86% fue visitada

Se Realiz6 visita a la Propiedad:
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Frequency |Percent |Valid Percent/ Cumulative Percent

Valid Si 37 86,0 86,0 86,0
No 6 14,0 14,0 100,0
Total |43 100,0 100,0

Las Principales comunas seleccionadas fueron: Las Condes, Providencia y Santiago,
con un 26%, un 23% y un 19% respectivamente.

1=

1 o

2
=
5 =
i
U o
e
Frequency|Percent| Valid Percent| Cumulative Percent
Valid Santiago 11 25,6 25,6 25,6
Las Condes 10 23,3 23,3 48,8
Providencia 8 18,6 18,6 67,4
Nufioa 3 7,0 7.0 74,4
La Reina 2 4,7 4,7 79,1
Macul 3 7,0 7,0 86,0
Estacion 2 47 47 90,7
Central
El bosque 1 2,3 2,3 93,0
Lo Barnechea |3 7,0 7,0 100,0
Total 43 100,0 |100,0

- El tipo de propiedad seleccionada, corresponde principalmente a departamentos,
casas y oficinas.
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Tipo de Prapiedad

Mo e §ahe

O Tkira

Depar lamenks

Frequency|Percent |Valid Percent Cumulative Percent
Valid Casa 13 30,2 30,2 30,2
Departamento 18 41,9 41,9 721
Oficina 10 23,3 23,3 95,3
no se sabe 2 47 47 100,0
Total 43 100,0 100,0

- Las posturas minimas seleccionadas, con mayor frecuencia bordearon
principalmente entre los $19.000.000 y $21.000.000, y entre los $24.000.000 vy
$26.000.000.
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Total Postura minima= pm+costas

J5mill-3 7 emill
i i Srmill-Gmill

30mill-31 mill
Tmill-Srmill

29mill-30mill milll-citmi

27 mill-2Smill grnill-3rmill
Srnill-1 Qrmill

26 mill-2 7 emill
1 0rmill-11 emill

25mill-2&mill
= - 11 mmill -1 2emill
2dmill-25mill 12rmill-1 Srmill
1 3rmill-1 demill

23mill- 2 mill
1 dmill-15mill

22mill-23mill
i i 1 Srmill-1 Gmill

20mill-21 mill
1 Brmill-1 7 mill

1 9rmill-20mill
17 mill-1 Smill
1 Brmill-13mill

- Con relacion al tamano de las propiedades, podemos decir que estas alcanzaron
principalmente entre 50m2 y 55m2, asi como entre 340m2 y 360m2.
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metros cuadrados totales

E50-500
S20-580
240-250
=20-340
280-300
115120

100-105
T0-75

155 Mo lay informacion

40-45

20-35
25-30
20-25

Finalmente, lo que podemos decir en relaciéon al estado actual de las propiedades
seleccionadas, es lo siguiente:

Estado o Situacion Actual de la propiedad

rematdos

iherhdb

o Tenos

FREpe adklo
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Estado o Situacion Actual de la propiedad

Frequency|Percent |Valid Percent Cumulative Percent
Valid sin estudio 12 27,9 27,9 27,9
suspendido |8 18,6 18,6 46,5
no fuimos 19 442 442 90,7
rematados 4 9,3 9,3 100,0
Total 43 100,0 100,0
Analisis por Comunas
Segun las comunas, podemos decir que de los remates para el periodo de estudio,
las propiedades correspondientes a casas y departamentos, se concentran

principalmente en Las Condes y Santiago, asi como las oficinas en Providencia.

Tipo de |Propiedad Total
casa Departa mefficina No se
sabe
Comuna Santiago Count 3 5 3 11
% of Total 7,0% 11,6% 7,0% 25,6%
Las Condes Count 5 5 10
% of Total 11,6% 11,6% 23,3%
Providencia Count 3 5 8
% of Total 7,0% 11,6% 18,6%
Nufioa Count 2 1 3
% of Total 4.7% 2.3% 7,0%
La Reina Count 1 1 2
% of Total 2,3% 2,3% 4,7%
Macul Count 1 2 3
% of Total 2,3% 4,7% 7,0%
Estacion Central| Count 1 1 2
% of Total 2,3% 2,3% 4,7%
El Bosque Count 1 1
% of Total 2,3% 2,3%
Lo Barnechea |Count 1 2 3
% of Total 2,3% 4,7% 7,0%
Total Count 13 18 10 2 43
% of Total 30,2% [41,9% 23,3% 4,7% 100,0%

En relacion al m2 por comuna, es muy aventurado aseverar algo, ya que en muchas
de las propiedades estudiadas, no se encontraba disponible tal informacion. Pero lo
observado presenté la siguiente tendencia:

Las propiedades sobre 280 m2, se concentran en Las Condes y Santiago.
Entre 100m2 y 120m2, principalmente en Las Condes.
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Entre 30m2 y 556m2, en Las Condes y Providencia .
Las menores de 30 m2, principalmente en Providencia.

En relacion al valor UF/m2 construido, sucedioé lo mismo que en la situacién anterior, la
informacion es demasiado poco representativa como para extrapolar los datos.

En la comuna de Santiago, las propiedades alcanzan en promedio el valor de 22,5
UF/m2 construido.

En Las Condes, alcanzaria el valor de 8,3 UF / m2 construido.
En Providencia, este valor bordearia las 29,5 UF /m2 construido.

Para el resto de las comunas, no se posee informacion.

Con relacién al valor comercial de las propiedades segun comuna, estos alcanzan:

Para la comuna de Las Condes, entre $44.000.000 y $ 48.000.000.

Para la comuna de Providencia, alcanzan principalmente valores comerciales entre
$12.000.000 y $22.000.000 y entre $28.000.000 y $33.000.000.

Para el resto de las comunas, no se cuentan con antecedentes que permitan

aventurar valores.
Con relacion a los Juzgados, el 11, 18 y 24 Juzgado del Crimen de Santiago, rematan
principalmente propiedades de Santiago, Las Condes y Providencia respectivamente.

La situacion actual de estas propiedades, nos lleva a ver una tendencia en cuanto a:

Suspensiones, principalmente en la comuna de Las Condes.

Nos fuimos principalmente a propiedades que se remataban en Providencia y Las
Condes. Este puede verse sesgado por el hecho que, la mayor cantidad de
propiedades seleccionadas durante el mes de Noviembre, corresponderia a estas
comunas.

Los rematados, corresponden principalmente a la comuna de Las Condes y Lo
Barnechea, de los cuales, sélo en una ocasion, para un departamento ubicado en
Vasco de Gama, se pele6 hasta el final.

Analisis por Juzgados

De acuerdo al estudio de los juzgados, este arrojé que el que mayores suspensiones
presento fue el 24 JC Santiago.

Analisis por Visitas Realizadas

De las visitas que no se realizaron, las comunas que menos fueron tomadas en
cuenta fueron Macul y Estacion Central.

De las propiedades que se remataban durante el mes de diciembre, el 14% no fue
visitada, esto principalmente debido a problemas de descoordinacion y tiempos.
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Mes de remate Total
Noviembre Diciembre Enero
2003 2003 2004
Se Realizé visita a la Si 7 29 1 37
Propiedad
16,3% 67,4% 2,3% 86,0%
No 6 6
14,0% 14,0%
Total 7 35 1 43
16,3% 81,4% 2,3% 100,0%
40
Mes de rem ate
B cviemiore 2003
30 4
Coiciemire zoos
e =- cooa
20 4
10 -
l:l -
= Fd
Se Realizo visita a la Propiedad
Analisis por Tipo de Propiedad
De acuerdo a un estudio realizado por tipo de propiedad, se recabd la siguiente
informacion:

Los departamentos, por lo general, aparte de la propiedad, se rematan con
estacionamiento, con bodega o con ambos.

Las casas por lo general, no se rematan con nada adicional.

Las oficinas a su vez, si se rematan con algo adicional, como un estacionamiento,
debe ser considerado a la hora de calcular el valor comercial del remate.

De acuerdo a los m2 por tipo de propiedad, se recabd la siguiente informacion:

Las casas presentan una mayor superficie que las oficinas y departamentos
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seleccionados.

La superficie de los departamentos selecciénados, recayo principalmente entre los
40m2 y los 55m2.

Las oficinas presentan en general la menor superficie de las propiedades
seleccionadas, alcanzando valores que van entre los 20 y 25m2.

5. FORMULARIO LLENO

FRJ ™S A0 e A
FORMLLATYO TAEMIZE TE W PELADES
M [ ECEDER TES RENERALES |

Dhu-iin Baurc Boaa 205, Du TS, 10 Conmmi | Mriena |
lipo A B pogie fesd EMTlﬁ'I‘-EE! -hlhll iF R |
Caietuda dhall Jaiz E"i- o g R aEds b e g | FLP [ I
Tieaminim rie Sy e aa B':rmW| Ell’.1'rr|'n
Nl Cenme [ REESEN | Fecke] wagaLy | Hata oL
T WELONGEMEEATE ]
Pustors Wokus | ] urf & 571 Miall] 21 ] frsm[_____ &0 ]
Tedsd L s
Digy Ju Pagy St il 4 WeleWiaa] 0% | a7 alal b 20 ¥ |
FEALE S 8 ALUAS ]
|aleotsteckre: | 3Ta5225 B M-boebenains | ] e kbl | FIF0TE ]
Cemin: carurm :IDhMuaEZI L S T
O THE S AR TECCORTES |
Fiwar (AaEr TreEs [ DJ.-Mrh
D':u-‘\-cm-ﬁh-ﬁ
Sl fs WE Calinends 3 45 00 IR il dp Bawpia § 180 X0
Sl Sarvrbvosses BEZ B et Fracy &30 eSS

CETWTIRETEAS NP iEdlifR P |

I m I e r-w
I i Lt I
|‘“-.. iddn
L rpCs samwe ]

s — 1
.

I_I'-.ll I I
oy . L TEL o I
" iy Taisl s
Cochm Cowrdans Ea s cln | F E
Fewffrn wedin ookl
*u Tl Ll
Lrppis L = [ [Lres
L_Jesrra akc]  feeg |
Fripledsi i o
B FF CFIFATR
A nEnE
[ focecs Vil

88 Obaid, Mauricio



VIl. ANEXOS

I

[ L S o B B E L
B r4 % 6T M s 1 g rd Ml oca

FUBRLL PO TR 1 PR RO

N Jeeniruran
1 |H* Sz
& |W" 3 EEi s
Hu' oo
| Leiiia
:Iu::rn.:
| |1 e L

_lFu.l-
[ 10 eaes

Terzreifae
[

L= == ] fir =l =]

[ weiow 7 iwows

(5 [H" obstinimsid o P des

Hakrwian oo fara

I T |
WelarLipand il By o | [ PPCEEsad e
Saparmarais reran LR ETH]
HANVWHI IR i
Heapisbliree zocara jllll
W e CHrum
e Cofcars UGS
leSa Cevnara | Joéle s Cusviice
Hoigua o Prace verde j.!.-llll-ﬂ-
Fifhlird centiaih B‘FI.\FH'":I'
Saqan __l.l.u-n-ll'd.ln
Slestiaee  Ectaiiiavsinls Yists
Jaegns Ivanlies Tearsrs
Fisardem Fz

YRLLH 0k ME-CARY

B Blavins r'a anis
+ Carlbuchmes Adrwdad g
- s Totaias Adei ks
- Swvicss Hisham Al sadeldes
o FRREE W TS
» ek T oafias
VA L AU LE LY TR

1'% Ren 2kl [dad Pt bl 2l
LR T BT
LRERIER ] § 5%, Mk T

17 208 LS
50 50
iQ 0
i i
12343 B I
LR e L) B8N HPF

eI ] drhlAlE  Pagay E CT RRA e

Bl Pl PR BRI OO O ERPGTT 56 T LR Iﬂhl‘l’“lﬁ'.rﬂﬂw e ras 1z

Hyemie 13 Pinisiins

Ceinult df Cliviee

Grenis Qe

Obaid, Mauricio

89



Eficiencia en Tasaciones Dentro Del Mercado Inmobiliario

Ferha de Emigior 5 de =aermoe 2004

[ X |
ERFVIE
| B

il

CEETIFICADG IF AVALTO FISTAL

Valsres en moneda del SESTCO SEMESTRE DE 20C3

S : PROVIDENCZA
[imaero de Fol CODEED-I0 18

Diseceddn o Hoabee 4 la Propaedod

( CTA BEATEIZ 2ES DM T ED 15

Dresting de o Frogiedad  HAEITACTOMAT

AVALTHC TOTAL i 5 20 he 32
AV ALTIC EXEM O DE IMITTESTS 8 15.030.41%
AVALTIC AFDCTO A MEUTISTO (6 12.030.417
AFO TEEMING DE EXSHCION ]

£l awalds qoe gx eecnfica, ha eids determmmads fe@ds el pracedicreats de pazacsdn
Areal peara el gdleuls del irapie o tersirariE], de acwerdo a1y legiilacedn nigents, por o

sankn, no crerespoande a wna Egacidn eomereal de 1z propeedad

90 Obaid, Mauricio



VIl. ANEXOS

Mota para el destinatario: 51 desea venificar los antecedentes de este Certificado, dirljase

a wrw g1l

FOR ORDEN DEL DIRECTOR

/O ) et/ ”

FIRMMA DE LA PERSONA QUE FRNESTO TERAN MORENO
FRESENTA ESTE
CERTIFICAIDO
NOMERE: SUBDIRECTOR DE AVALUACTIONES

PAGO EN LINEA DE CUOTAS DE CONTRIBUCIONES

En esta pagina, Ud. puede seleccionar la(s) cuota(s) de contribuciones de cualquier
propiedad, esté o no registrada con su Rut, consultar su estado de pago y obtener un
certificado de informacion de pago en linea de contribuciones.

Seleccione la cuota 6 las cuotas de contribuciones que desea pagar, de la propiedad
ubicada en STA BEATRIZ 269 DP 704 Y BD 16 de la Comuna de PROVIDENCIA , cuyo
N° de Rol de Avaluo es 00220-00116 .

Cuntas Vigenies

Todas Fecha
Tips Cueta M* Cuota Adio o Estado de Page Total a Pagar
o Registra
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BROVIDENC]S
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6. LOS SUBURBIOS NORTEAMERICANOS

Durante la década de los 60 hubo una expansion comunal debido a la construccion de
viviendas publicas, ya que el gobierno federal incentivd el uso del planeamiento como
una forma de coordinar el crecimiento urbano, aumentar la oferta de vivienda econémica,
y disminuir la segregacién social y racial. Esto incentivo la migracién de la clase media de
las grandes ciudades. En las nuevas calles se erigieron torres de apartamentos en
vecindarios meridionales y orientales a uno y otro lado de las nuevas vias publicas La
distribucion de productos en el area metropolitana y en el resto de la costa oriental fue
facilitandose para las industrias que ocupaban zonas industriales nuevas en los
suburbios, naciendo asi nuevas oportunidades de empleos.

El suburbio disperso ha sido el modelo predominante en el crecimiento en los
Estados Unidos en el siglo XX. Este modelo ha repercutido drasticamente en la movilidad
de las areas metropolitanas de los EE.UU., generando una creciente demanda por
nuevas infraestructuras.

El suburbio como principal modelo de crecimiento se configuré en los EE.UU.,
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esencialmente como una actividad econémica. Se privilegiaron, los factores econémicos,
como también consideraciones de orden politico en la asignacion y divisién de distritos.

Una de las razones para que se diera el crecimiento suburbano fue la construccion
de red publica de autopistas interestatales, que acentuaron la dominancia del automovil
privado, y al mismo tiempo transfirieron el crecimiento urbano a las afuera. La
construccion de nuevas infraestructuras viales presentd un alivio en una etapa inicial,
para luego transformarse en un aliciente para la construccion de nuevas
suburbanizaciones y el uso cada vez mas masivo y extensivo del automovil. Es asi como
el habitante de las &reas metropolitanas norteamericanas destina un importante
porcentaje de su dia en las autopistas. El automovil, representd la maxima expresion de
libertad individual en la cultura norteamericana, y posibilitdé el desplazamiento por el
territorio a través de una gigantesca red vial, la que se ha convertido hoy en el medio
obligado para efectuar las tareas diarias tales como el trabajo, educacién, recreacion,
compras, etc.

Esto por su parte, ha incentivado la creacidon de nuevos suburbios residenciales,
preferentemente en la periferia de la ciudad, en donde los costos aln hoy se mantienen
bajos, con el consiguiente beneficio econdmico para la inversién privada.

Otra de las razones para que se diera el crecimiento urbano, fue la operacion de la
Administracion Federal de la Vivienda (Federal Housing Administration), que a través de
las garantias dadas a los bancos para hipotecas de ciertos tipos de nuevas viviendas
suburbanas no solo aceler6 el proceso de marcha hacia los suburbios, sino que promovié
y financi6 algunos tipos de suburbios homogéneos, tanto en disefio como en términos
sociales y raciales .

Los problemas de congestion de trafico y las consiguientes secuelas econdmicas,
sociales y de salud, son derivados directos e indirectos de este modelo de crecimiento.

7. EMPRESAS CONSTRUCTORAS

Socovesa, convertida en una de las empresas constructoras e inmobiliarias mas
importantes de sur del pais, pronto se extendié hacia Santiago, iniciando actividades en la
capital desde 1983. Hoy sus ventas sobrepasan los 90 millones de délares al afio, y
posee mas de 200 mil metros cuadrados en proyectos de casas y departamentos en
construccion y venta.

Echeverria Izquierdo Ingenieria y Construccion S. A., 25 afos de experiencia Nacida
en 1978. Hoy ejecutan una vasta gama de obras. Entre ellas, mas de 170.000 m2 en el
rubro edificaciéon en altura, y variados contratos de Montaje, Obras Civiles vy
especialidades. Construyen proyectos habitacionales, en extension y de altura, tanto
habitaciones de lujo como edificio de departamentos econdmicos, o bien, para la segunda
vivienda. También construyen oficinas, lo que representa el 32% del total de la obra, la
que ha tenido un gran crecimiento desde 1997. También esta enfocada a la construccion
de locales comerciales y servicios, destacando la ampliacién efectuada en 1996 al hotel
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Sheraton, con 32.000mts2. Estas construcciones representan el 22% del total de la obra.

Constructora Raul del Rio S.A., integra el Registro Especial de la secretaria de
Estado de Obras Publicas. Ha construido para la Direccién de Arquitectura del M.O.P. las
mas importantes obras y también para entidades publicas y privadas, Universidades,
Serviu, Municipalidades, Hospitales y Empresas Privadas, etc. Esta empresa, se ha
involucrado en el desarrollo de proyectos inmobiliarios, en casi todas las areas de la
propiedad de uso residencial. Esto incluye las viviendas sociales. Varias miles de casas
han sido entregadas a beneficiarios del subsidio habitacional y directamente al Serviu.
Esta es un area en constante expansion, donde la Empresa ha logrado una alta
especializacién en sus sistemas constructivos y administrativos. De hecho, dentro de las
reservas de terrenos con que cuenta en este momento, existen superficies que permitiran
la entrega de varios miles de nuevas viviendas en los préximos afios. Desde mediados de
la década de los ochenta, la empresa comenzé a participar en proyectos residenciales,
especialmente departamentos, en el sector oriente de Santiago.

8. CANTIDAD DE HABITANTES REGION
METROPOLITANA
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10. SANTIAGO. INGRESOS Y GASTOS MUNICIPALES
PER CAPITA SEGUN COMUNAS, 1992, 1995, 1997 (EN

PESOS 1998).
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Segun estas cifras,

Los 4 municipios mas pobres incrementaron sus ingresos un 21% entre 1992 y 1997.
Los 4 municipios mas ricos incrementaron sus ingresos un 82% entre 1992 y 1997.
Los 4 municipios mas pobres incrementaron sus gastos un 37% entre 1992 y 1997.
Los 4 municipios mas ricos incrementaron sus gastos un 98% entre 1992 y 1997.
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ASESORAMIENTO LEGAL INMOBILIARIO [en linea] < www.inmoley.com >
BANCO CENTRAL DE CHILE [en linea] < www.bcentral.cl/esp >

BIBLIOTECA VIRTUAL CENTRO TECNOLOGICO DE LA MUNICIPALIDAD DE
VITACURA [en linea]

< http://www.vitanet.cl/guia_consumidor/Hm000019.Htm >

CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION [en linea] < www.cchc.cl >

CAMARA NACIONAL DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS S.A [en linea] < www.acop.cl >
CANARIAS INFOPISTA [en linea]

< www.cip.es/empresas/mmorales/articulos.htm >

CEPAL, NACIONES UNIDAS, ESTADISTICAS Y PROYECCIONES ECONOMICAS [en
linea] < www.eclac.cl >

CORREDORES INTEGRADOS [en linea] < www.corredoresintegrados.cl >
DIARIO ELECTRONICO EL MOSTRADOR [en linea]

< http://www.elmostrador.cl/modulos/hipotecario/prod_inmo_pf.html > [consulta
diciembre 2003]

EL PORTAL DE LAS PROPIEDADES [en linea] < www.tutierra.soc.cl >

FOOD AND AGRICULTURE ORGANIZATION OF THE UNITED NATIONS [en linea] <
www.fao.org >: Capitulo V. Impuestos e implicaciones econémicas relacionados con
la tenencia de tierras.

GEMINES CONSULTORES [en linea] < www.gemines.cl >

GRUPO ANALISTAS [en linea] < www.grupoanalistas.com >

GOBIERNO DE CHILE [en linea] < www.gobiernodechile.cl >
HIPOTECARIA DE LA CONSTRUCCION [en linea] < www.hipotecaria.cl >
INE, Instituto Nacional de Estadisticas [en linea] < www.ine.cl >
INMUEBLES.COM [en linea] < www.mercado.inmuebles.com >

INVI INSTITUTO DE LA VIVIENDA UNIVERSIDAD DE CHILE [en linea] <
www.invi.uchile.cl >

MAPCITY [en linea] < www.mapcity.com >
MEGACONSULTING ASESORES [en linea] < www.megaconsulting2000.com >

MINISTERIO DE PLANIFICACION DE LA PLANIFICACION Y COOPERACION
MIDEPLAN [en linea] < www.mideplan.cl >

MODELO DE USO DE SUELO DE SANTIAGO [en linea] < www.musa.cl/usos.html >

PUNTO DE ENCUENTRO DE LA VIVIENDA [ en linea] <
www.urbanizab2b.com/reportajes/aquirre.html >

PORTAL INMOBILIARIO [en linea] < www.portalinmobiliario.com >

SERVICIO DE IMPUESTOS INTERNOS [en linea] <
http://www.sii.cl/documentos/circulares/1995/31.htm > [consulta: diciembre 2003].

SUBDERE [en linea] <www.subdere.cl>
SUPERINTENDENCIA DE BANCOS E INSTITUCIONES FINANCIERA CHILE [en
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