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Resumen

En Chile, en los ultimos afios, ha sido posible apreciar un intenso desarrollo inmobiliario
a través de reestructuraciones urbanas en zonas centrales. Estos procesos han
generado desplazamiento residencial y restricciones para el acceso a vivienda para
muchos de los residentes de dichas zonas, asi como de otros sectores de la ciudad.
Dicho fenémeno, conocido como gentrificacion, se vincula a un aumento en el precio de
la vivienda, proceso ya documentado en la ciudad de Santiago (Lopez-Morales 2013,
2015; Sabatini et al. 2017), pero poco indagada en otras ciudades.

La presente tesis busca aportar a la comprensién de la gentrificacién, a través de una
investigacion exploratoria de cardcter cuantitativa, correlacionando la incidencia de las
normas urbanisticas, la captura de renta y los desplazamientos en dos comunas no
insertas en areas metropolitanas, con una alta produccion inmobiliaria, a saber, las
ciudades de lquique y Antofagasta.

Con el fin de poder ahondar de manera mas precisa en las diferencias tanto estructurales
como contextuales de ambas ciudades, se segmenté el territorio en tres partes (norte,
centro y sur), asi se logra un perfilamiento y caracterizacion de la oferta referido a las
particularidades de cada zona.

Esta investigacion se enfoca en tres variables: primero, la existencia de instrumentos de
planificacion flexibles que posibilitan el desarrollo concentrado de edificacion en altura;
segundo, la captura de mayores brechas de renta (RCS-1 y RCS-2) de suelo por parte
de desarrolladores inmobiliarios a través del no pago de una renta justa a los tenedores
de tierra (RCS-1), ademas de la maximizacién de la produccion de la tierra a través de
la renta potencial de suelo (RCS-2); y finalmente, desplazamientos de grupos menos
favorecidos y residentes locales de zonas centrales, como consecuencia del
encarecimiento del precio de la vivienda.

Esta tesis estima que el precio de la vivienda bajaria en un 29,2% para lquique y un
26,4% para Antofagasta, si la RCS-2 utilizara una ganancia méaxima (17,5%). Asimismo,
se identifica el retorno a zonas consolidadas por parte de los desarrollados en altura,
constatando que el coeficiente de constructibilidad se presenta vinculado con mayores
capturas de renta de suelo, donde cada punto de esta normativa, aporta en promedio
5,9 UF/m2 para RCS-1y 32,4 UF/m2 en RCS-2. Finalmente, mayores capturas de RCS-
1 y RCS-2 se vinculan a disminucion de grupos mas favorecidos; y aumentos del precio
de la vivienda (UF/m2) se relaciona incrementando desplazamiento de grupos de bajos
ingresos.
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Se problematiza la gentrificacion, con foco en la captura desigual de renta de suelo
vinculada a desplazamiento exclusionario producto de procesos regulatorios para dos
ciudades intermedias, esto generando una re-definicién de gentrificacion en Chile,
caracterizada en el desarrollo de edificaciones en altura destinada a grupos medios
con efectos de expulsion de grupos menos favorecidos.

Palabras claves

Gentrificacion, renta de suelo, desplazamientos urbanos.
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: Renta capitalizada de suelo 2

: Ministerio de Vivienda y Urbanismo

: Centro de Estudios de Conflicto y Cohesién Social
: Direccién de Obras Municipales

. Instituto Nacional de Estadistica

: Empresa de Estudios Inmobiliarios filial de PxQ

: Empresa de estudios de mercado matriz de Inciti

: Regresion lineal mdltiple o regresion lineal multivariado
. Grupos socio-econémicos

: Unidad de Fomento

: Unidad de Fomento dividida por metro cuadrado

: Metro cuadrado
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Introduccion

Para finales del siglo XX, en muchas de las principales ciudades latinoamericanas se ha
forjado un proceso resurgimiento de espacios centrales, donde las inversiones de
nuevos, y cada vez mas altos y densos, desarrollos inmobiliarios encuentran valor en los
atributos patrimoniales, espaciales y simbdlicos que las centralidades ofrecen a los
usuarios de dichos nuevos hogares. En este contexto, el fenomeno de la gentrificacion
ocurrido en ciudades como Buenos Aires, Sao Pablo, Ciudad de México y Santiago de
Chile, seria el comun denominador para sus areas centrales, generando segregacion
social y expulsion de antiguos residentes (Contreras 2011; Delgadillo 2008; Inzulza y
Galleguillos 2014; Lopez-Morales 2011, 2013; Sandroni 2006).

El concepto de gentrificacion tiene data en la década de los sesenta, cuando la sociéloga
marxista, Ruth Glass (1964), observd en el centro de Londres, Inglaterra, como los
hogares de ingreso medio-alto se instalaban paulatinamente en barrios de clase media-
baja u obrera, incrementando el valor del suelo y desplazando a sus antiguos residentes.
A partir de entonces, la gentrificacion se ha convertido en un prolifico y debatido campo
de estudios?. Eric Clark (2005), uno de los principales autores y referentes mundiales
que ha investigado la gentrificacion, define el fenébmeno como:

“a reestructuracion espacial de un area urbana mediante la inyeccion de capital
fijo en mercado inmobiliario y de infraestructura, orientada al reemplazo de
usuarios de ingresos medio-bajos por usuarios de poder econémico superior, en
un contexto de mercantilizacion de suelo.” (Clark, 2005; traducido en Lépez-
Morales 2013, 32).

Esté definicién plantea la gentrificacion como un proceso econémico-politico, en el cual,
tanto los agentes del proceso de desarrollo inmobiliario, como el Estado que muchas
veces es permisivo o incluso promotor (Janoschka 2016), contribuyen al desplazamiento
urbano de grupos con menor poder adquisitivo a zonas carentes de atributos espaciales
y conectividad. Esta definicién de Clark sélo precisa lo establecido por Neil Smith, quien
mucho antes habia definido la gentrificacion como un retorno a la ciudad por parte del
capital y no a la gente, vinculando a la gentrificacion como parte del funcionamiento del
capitalismo urbano y una explotacién de la llamada “brecha de renta” (traduccién de rent
gap por Lépez-Morales, 2008), con importantes efectos en el desplazamiento de los
estratos socio-econdmicos bajos (Smith 1979). Por otra parte, David Ley, desde una
perspectiva mas liberal afirma que la gentrificacion responde a la aparicion de una
"nueva burguesia” que busca centralidad, en relacién con las demandas de consumo
basada de una nueva clase media (Ley 1987).

2 para un resumen de este desarrollo, ver Lees, Slater y Wyly (2008).
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En esta tesis se utiliza la definicion de Lees, Shin y Lopez-Morales, en el libro “Planetary
Gentrification” (2016), tributarios de Smith y Clark, quienes proponen la re-
significacion del término, con mayor elasticidad explicativa ante escenarios urbanos
globales diversos, pero enmarcados en frecuentemente una agresiva verticalizaciéon
inmobiliaria, lo que genera nuevas formas, centralidades y escalas del
capitalismo urbano (Lees, Shin, y Lopez-Morales 2016). En este sentido, en el contexto
econdmico-politico de la gentrificacion planetaria, es posible relacionar la acumulacién
por desposesion de la rent gap con la teoria de transferencia de capitales desde el sector
productivo al inmobiliario, y con procesos de destruccion creativa, en un contextos de
urbanismo pro-empresarial (L6pez-Morales 2009) y de creacion de “capital espacial’
mediante inversiones publicas (Garreton 2017). Las consecuencias mas inmediatas de
este proceso han sido los aumentos de precios de vivienda, la disminucion del tamafio
de estas, y una mayor competencia y dificultad para acceder al mercado de la vivienda
para las personas, en diversas ciudades del mundo (Aalbers 2019; Lees, Shin, y Lopez-
Morales 2016).

En Chile, investigaciones realizadas para el Area Metropolitana del Gran Santiago
(AMGS), han confirmado el creciente aumento de la edificacion en altura en la
produccién de viviendas en zonas centrales y peri-centrales (Lopez-Morales 2008;
Lépez-Morales et al. 2015; Lopez-Morales, Gasic, y Meza 2012; Orozco 2017).
Asimismo, se ha constatado que en las Ultimas décadas ha aumentado
significativamente el precio de la vivienda y disminuido de manera significativa su
superficie (Contreras 2011; L6épez-Morales 2011). Asimismo, se identifica que cerca de
la mitad de la poblacién original residente, que ha transado sus predios, no recibiria un
precio de suelo suficiente para adquirir vivienda y relocalizar en la misma zona a los
integrantes de su hogar (L6épez-Morales et al. 2015). Por tanto, resulta importante para
esta investigacion el poder ahondar en la identificacion real de desplazamientos de
pobladores originarios, pertenecientes a segmentos mas vulnerables.

El no lograr adquirir una vivienda para los residentes antiguos de zonas gentrificadas o
en proceso de gentrificacion, no es casual. En promedio en el pais ha existido un
encarecimiento en el precio de la vivienda, donde para el precio de compra entre los
afios 2009 al 2015, se ha podido observar un incremento de 50,4% segun el indice de
Precio de la Vivienda® (IPV), situaciéon que se acentia en la Zona Norte* del pais, donde
el IPV en igual periodo presenta un aumento de un 64,8%, muy por encima del promedio
nacional.

3 IPV General para casas y departamentos en todo el pais (Banco Central).
4 IPV correspondiente a las regiones I, XV, Il y lll (Banco Central).
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Este proceso de incremento del precio de la vivienda, se da en un contexto donde la
magnitud del déficit habitacional cualitativo para las regiones de Tarapaca y Antofagasta
present6 un incremento de un 18,6%° y un 16,2%° respectivamente entre los periodos
2013 al 2015 con altos porcentajes de hacinamiento’ (Casen 2015), presencia de
arriendo precario y particularmente situaciones de campamentos en el caso de
Antofagasta (Techo 2017). De hecho, este encarecimiento de la vivienda para la Zona
Norte del pais ha provocado que multiples hogares tengan dificultades para acceder a
este bien indispensable, incrementando las dificultades que tienen particularmente los
segmentos socioecondmicos bajos y medio-bajos, para mantenerse residiendo en
lugares centrales de la ciudad, teniendo que emigrar a areas mas distantes de la ciudad,
con problemas de accesibilidad y/o en urbanizaciones informales.

Existe un supuesto establecido para explicar los mayores niveles de precios de vivienda
nueva en la zona norte del pais. La economia extractiva minera produce una serie de
particularidades econdmicas, a saber, un sobre-flujo de capital circulante de forma
periddica, lo que acelera y profundiza los ciclos de expansion y aumenta la demanda por
vivienda como vehiculo de inversién para agentes econémicos, no sélo de alto poder
financiero, sino que muchos de éstos pertenecientes a la “clase media” aplicables a
créditos de financiamiento como un vehiculo de inversién (Vergara 2017). A ello se
suma, para el caso particular de lquique, la Zona Franca, con presencia de inversionistas
extranjeros, lo que incentiva a los grupos inmobiliarios de la zona a ofertar propiedades
destinadas a la inversion (renta diaria o segunda vivienda) de estos grupos con alto
poder adquisitivo. Ello ha orientado las respuestas de mercado hacia satisfacer al
inversionista con capacidad financiera o de deuda, el llamado especulador-propietario
(Harvey 1974; Rolnik 2018) que consume vivienda con fines primordialmente rentistas,
y no particularmente para satisfacer la necesidad de vivienda de la poblacion.

Finalmente, algunos estudios han relacionado el fuerte vinculo existente entre las
politicas publicas nacionales y IPT con las inyecciones de capital financiero, asi como,
en el alza del precio de la vivienda y la captura de renta de suelo (L6pez-Morales, Gasic,
y Meza 2012). Dado que las politicas publicas, asi como los IPT, son una atribucién
propia del regulador, este debe por tanto establecer condiciones de accion para los
actores del sector privado (Maillet 2015). Se postula que la conjugacion de instrumentos
permisivos en constructibilidad tiene una relacion positiva con una mayor captura de
rentas de suelo.

5 Regi6én de Tarapaca déficit habitacional cualitativo total de hogares es de 19.997 (Casen 2015), 16.861 (Casen 2013).
6 Region de Antofagasta déficit habitacional cualitativo total de hogares es de 34.996 (Casen 2015), 30.113 (Casen 2013).
" Para la regién de Tarapaca el hacinamiento corresponde al 11,8% de los hogares, mientras que para la region de
Antofagasta corresponde al 11,1%. El promedio nacional es de 7,1% de los hogares. (Casen 2015).
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Esta investigacion plantea tres variables atingentes a las dimensiones vinculados al
fendmeno de la gentrificacion, a saber:

1)

2)

3)
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Los Instrumentos de Planificacién Territorial (IPT) a través de sus normas urbanas,
asi como los agentes claves involucrados en el desarrollo urbano, son necesarios
para la ocurrencia del proceso de desarrollo inmobiliario en altura de las ciudades.

Una hipdétesis ya confirmada para Santiago apunta que la rentabilidad no solo
proviene de la participacion de un numero reducido de agentes dominantes oferentes
de vivienda, si se les observa a nivel comunal y en el poder que tienen algunas pocas
empresas para transformar determinados barrios (Wainer, Gasic, y Bauza 2016).
También supone la apropiacién de renta producto de un pago inferior al de mercado
a los tenedores de suelo (RCS-1), pero ademas se asocian a la explotacion
maximizada del suelo por parte de los desarrolladores inmobiliarios (RCS-2). Ambas
definiciones surgen de la teoria de brecha de renta, que captura la l6gica econémica
de la produccion de la gentrificacion y el desarrollo desigual en la ciudad (Smith
1979). En este contexto, la presente tesis profundiza en la existencia de un
componente adicional en la RCS-2 producto de la falta de transparencia del mercado,
hecho que gatillaria una mayor retenciébn de ganancia por parte de agentes
inmobiliarios. Esta consideracién se plantea como un elemento adicional por parte
de este autor a lo ya explorado por otros investigadores (Lépez-Morales 2013, 2015;
Lépez-Morales et al. 2017).

Producto de las dinamicas de explotacién inmobiliaria, se aprecia un desplazamiento
de grupos econdémicos vulnerables y residentes locales hacia zonas menos
favorecidas, como consecuencia de no poder mantenerse residiendo en sus barrios
por el encarecimiento de las propiedades, asi como por la limitadas opciones de
encontrar una propiedad en un lugar equivalente o similar producto de la apropiacién
de la renta (LOpez-Morales 2013; Marcuse 1985; Slater 2009). Ello también afecta a
residentes provenientes de otras localizaciones que, en circunstancias previas al
estallido de estos mercados, podrian haber accedido a estos espacios (lo que se
denomina como “desplazamiento excluyente”, o sencillamente exclusién, y que
segun Marcuse (1985), esta directamente relacionado con el precio de mercado de
la vivienda y la capacidad de los hogares de solventar ese precio). En esta misma
linea, es posible estimar como la comuna de Alto Hospicio, aledafa a Iquique, se ha
transformado en la Unica alternativa real para los grupos de bajos ingresos que no
pueden acceder a vivienda en la ciudad de lquique (Labbé et al. 2016). En el caso
de Antofagasta, esté efecto se aprecia en el aumento del nUmero de viviendas
irregulares o campamentos en las laderas periféricas de la ciudad (Techo, 2017).
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Las investigaciones que han abordado estos tres puntos (Casgrain y Janoschka 2013;
Contreras 2011, 2017, Lopez-Morales 2011, 2013; Lopez-Morales et al. 2015; Sabatini
et al. 2017), a saber, el efecto de instrumentos de planificacion territorial, bajo pago por
suelo por parte de desarrolladores, y desplazamiento con exclusion residencial, han
centrado su foco solamente en la Region Metropolitana. Aqui la importancia fundamental
de producir informacion relevante relativa a los efectos del mercado inmobiliario en
ciudades como Iquique y Antofagasta, con un mercado inmobiliario dinamico, se ubican
dentro de las tres comunas (no insertas en areas metropolitanas) con mayor numero de
departamentos permisados y con una prevalencia al desarrollo en altura con un 86,8%
y 64,6% del universo total de permisos respectivamente entre los afios 2002 - 2017
(MINVU 2017), con dificultades para el acceso a la vivienda. Por tanto, atendiendo a las
diferencias territoriales, resulta de gran interés enfocar el desarrollo de este tipo de
investigaciones en ciudades intermedias, en particular de la Zona Norte del pais donde
segun la encuesta ELSOC, desarrollada por el Centro de Estudios del Conflicto y la
Cohesién Social®, Médulo Territorial, es el territorio del pais con mayor frecuencia de
conflictos sociales urbanos y menor cohesiéon (Méndez et al. 2017). Adicionalmente, esta
zona ha experimentado importantes tasas de crecimiento urbano, incluyendo procesos
migratorios internacionales (Stefoni 2015) y conflictos relacionados con el
acrecentamiento de la vivienda informal (campamentos) como opcion de localizacion
para los estratos mas vulnerables e incluso segmentos de clase media (Labbé et al.
2016).

La ciudad de Antofagasta presenta un sostenido crecimiento econémico y demogréfico,
se reconoce su relacion con la industria minera, impulsor de su historia, origen y
desarrollo, asi como de su perfilamiento territorial como centro de servicios. Se trata de
un territorio fragmentado socialmente y limitado por las condiciones naturales de su
geografia y por el descalce entre crecimiento urbano, instrumentos de regulacién
normativa y formas de ocupacién del territorio (Figueroa y Contreras 2009). Por otra
parte, la ciudad de Iquique asume un rol de ciudad plataforma producto de su localizacion
geogréafica donde su importancia como ciudad puerto, su condicion de centro comercial,
las exportaciones de minerales y su destacada posicion como destino turistico. Todas
actividades que han sido eje del crecimiento histérico de Iquique, favoreciendo dindmicas
de desarrollo demografico y econémico (Figueroa y Fuentes 2009; Herrera 2014). Con
esto, y por la relevancia del proceso de evolucion histérica y demografica en ambas
ciudades, esta tesis divide el territorio en tres zonas con caracteristicas demogréficas,
sociales y territoriales especificas para cada para cada comuna-ciudad.

8 http: //www.elsoc.cl/wp-content/uploads/2017/08/elsoc_territorio.pdf
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En Iquique®, el andlisis de territorios se presenta vinculado a tres areas. Primero, la Zona
Norte, casco fundacional e histérico de la ciudad y vincula con la industria salitrera,
refiere a la consolidacion de sectores populares como Cavancha, El Colorado y ElI Morro
(Guerrero 2007; Herrera 2014). Segundo, la Zona Centro, se refiere a un &rea vinculada
a la pesquera de mediados del siglo pasado, con desarrollo de espacios industriales,
donde Cavancha se fortalece y aparecen barrios como Genaro Gallo y Pueblo Nuevo
vinculado a grupos de obreros (Guerrero 2007). Finalmente, la Zona Sur de la ciudad de
reciente data y desarrollado para satisfacer la necesidad de nueva vivienda producto de
exceso de capital de la industria minera (Figueroa y Fuentes 2009). Referidos a
distribucion de los grupos socio-econdémicos, podemos comentar que la ciudad
concentra a los grupos de altos ingresos en el borde poniente de los Zona Centro y Sur,
consolidando a la mediterraneidad a los grupos menos favorecidos (Figueroa y Fuentes
2009).

En Antofagasta'®, al igual que Iquique, el territorio esta conformado por tres sectores, a
saber. Primero, la Zona Centro, barrio fundacional e histérico tiene formacion a partir del
apoyo a la industria minera (Galeno-lbaceta y Alday-Lépez 2018), este sector, por
tratarse del area de mayor data ha estado expuesta a pérdida de poblacion, no obstante
se destacan nuevos desarrollos inmobiliarios destinados a estratos medios altos y altos
en Parque Brasil que aportan nuevos residentes (Figueroa y Contreras 2009). Segundo,
la Zona Norte se desarrolla a partir de la solucién habitacional para grupos menos
favorecidos, se vincula al plan seccional “la Chimba”, (Pérez 2015). Finalmente, la Zona
Sur, se refiere a un area de reciente desarrollo destinado a viviendas para grupos de
altos ingresos (Figueroa y Fuentes 2009).

La presente investigacion se desarrolla a través de un estudio de caso exploratorio,
centrado en el uso de metodologias cuantitativas. Entre las herramientas utilizadas
destaca el uso de datos secundarios, tales como Bases Censales (2002 y 2017), Bases
del Conservador de Bienes Raices (CBRS), entre otros. Con el objetivo de contrastar los
resultados obtenidos del procesamiento de estos datos, se desarrollé una revision critica,
selectiva y profunda de antecedentes bibliograficos y estudios referentes a cada eje
temético.

La pregunta general de investigacion se centra en la relacion existente entre, por una
parte, el desplazamiento de poblacién, y por la otra, la regulacién en los IPT y la
captacion de mayores brechas de renta por parte de los desarrolladores inmobiliarios.
Las preguntas especificas son cuatro, y se presentan a continuacion, junto con la
hipotesis y objetivos del estudio.

9 Para mayores detalles revisar anexo 6.2.1
10 para mayores detalles revisar anexo 6.2.2
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Preguntas de Investigacion:

1) ¢Cdémo y en qué medida las normas urbanisticas afectan al proceso de captura
de brechas de renta en areas que presentan desarrollos inmobiliarios en altura?

2) ¢Existe un desplazamiento de grupos menos favorecidos producto del proceso
de desarrollos inmobiliarios en altura?

3) ¢Cémo y en qué medida las normas urbanisticas afectan los procesos de
desplazamiento en sectores que presentan desarrollo inmobiliarias en altura?

4) ¢Coémo y en qué medida la captura de brechas de renta afecta los procesos de
desplazamiento en sectores con desarrollo inmobiliarias en altura?

Hipotesis de trabajo

Dentro de un proceso de gentrificacion se identifican procesos sistematicos de expulsion
0 exclusion de poblaciones menos favorecidas en los sectores en los cuales existen
desarrollos residenciales en altura. Tales procesos se relacionan con la maximizaciéon
de las normativas urbanisticas presentes en los instrumentos de planificacion local, por
parte de los desarrolladores, en conjunto con la captacion de una brecha de renta de
suelo a través de una ganancia superior a la de mercado por parte de los actores
inmobiliarios.

Objetivos de la investigacién
Objetivo General

Este trabajo tiene como objetivo general la identificacion de gentrificacion y
desplazamiento de poblacién menos favorecida producto del desarrollo inmobiliario en
altura, las regulaciones publicas y la captura de renta de suelo en el area de estudio
entre los afios 2011 al 2017, periodo para el cual existe informacion de mercado
disponible aportada por el COES para las ciudades de Iquique y Antofagasta.

Ademas, esta investigacion plantea como objetivos especificos los descritos a
continuacion:

Objeticos Especificos

1) Analizar e identificar zonas de concentracion inmobiliaria en altura, cuantificando
evolucion de la oferta en lquique y Antofagasta entre los periodos 2011 al 2017.
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2)

3)

4)

Analizar las brechas de renta de suelo a través de la evolucion de precios de suelo
pagado por desarrolladores (RCS-1) y la ganancia inmobiliaria (RCS-2) producto del
desarrollo en altura en Iquigue y Antofagasta.

Identificar la correlacion entre las normas urbanisticas mas relevantes e incidentes en
la captura de RCS-1 y RCS-2 en la explotacion inmobiliaria vertical en lquique y
Antofagasta.

Cuantificar modificaciones en la estructura socio econdmico de los hogares por zona
censal en lquique y Antofagasta entre los periodos Censales 2002 y 2017 e identificar
la correlacion entre normas urbanisticas mas relevante referidos a RCS-1y RCS-2.

Resultados esperados y aporte de la investigacion

La exploracién de ciudades intermedias de crecimientos mas intensivos, resulta ser de
preocupacioén, por lo que ahondar en insumos es del todo deseable. Se espera el
desarrollo de elementos que aporten a futuros estudios en materias socio-econdmicas,
urbanas y territoriales, entre los antecedentes a desarrollar destacan:

1)

2)

3)

4)

5)
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Aportes en la vinculacion entre el mercado de suelo y vivienda en dos de las comunas
no metropolitanas con mayor dinamismo demogréfico, urbano e inmobiliario en Chile.
Esto no ha sido realizado al momento, con el nivel de profundidad y detalle que se
realizara aqui.

Identificacién de efectos del proceso de gentrificacion en comunas con problemas de
acceso a la vivienda por parte de los grupos mas desprotegidos de la poblacién.

Elaboracion de un perfilamiento evolutivo de valor de suelo para proyectos
inmobiliarios, valor de vivienda nueva, identificacién de niveles socioeconémicos a
nivel de zona censal para dos ciudades chilenas poco estudiadas, pero con
relevancia en términos demograficos y produccién inmobiliaria.

Aportes en el controlar del fendbmeno de la gentrificacion y las externalidades de
exclusién social que genera el tipo mercado inmobiliario actualmente imperante a
través de la elaboracion de material tedrico y empirico posible de vincular en
procesos de elaboracion, actualizacion y/o modificacion de IPTs.

Para todos los efectos, el disponer de métricas representativas de datos y analisis
acabados permitira y aportara en los procesos de futuras actualizaciones de IPTs,
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no solo para las comunas analizadas en esta tesis, sino que para profundizar la
evidencia a nivel nacional.

Finalmente, esta investigacién entrega antecedentes especificos para la comprension
de las relaciones existentes entre el mercado de suelo y el mercado de viviendas,
mercados que en la practica funcionan de manera paralela y a conveniencia de los
desarrolladores.

Figura 1. Desarrollo inmobiliario en altura Zona Norte de Iquique

Fuente: Ernesto Lépez-Morales (2018)
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Figura 2. Desarrollo inmobiliario en altura Zona Centro de Antofagasta

Fuente: Ernesto Lépez-Morales (2018)

24



Hacia una economia politica de la gentrificaciéon en ciudades intermedias chilenas: casos de Iquique y Antofagasta, 2011-2017

1. Marco teérico

Este capitulo aborda el estado del arte en el cual es posible comprender la gentrificacion,
considerando sus principales ejes tedricos y como los desplazamientos urbanos de
grupos menos favorecidos son gatillados a partir de los procesos de desarrollo
inmobiliario en altura.

1.1 Enfoques de la Gentrificacion

A continuacion, se exponen los principales enfoques tedricos que se han desarrollado
para entender los efectos y causas de la gentrificacién. Ademas, se despliega de manera
sintética las fases por las cuales ha transitado el fenébmeno en poco mas de 50 afios,
asimismo, se plantea como el concepto se ha ampliado en sus formas actuales
considerando el fendmeno como una gentrificacion planetaria (Lees, Shin y Lépez-
Morales, 2016).

1.1.1 Gentrificacién y sus principales enfoques

Los estudios cientificos de la gentrificacion datan de mas de 50 afios atras, donde su
masificacion ha dado origen a numerosos contrastes vinculados a la interpretacion de
sus efectos y causas en el territorio urbano (L6épez 2009). El concepto gentrificacion se
vincula al desplazamiento de grupos menos favorecidos de las areas centrales de las
ciudades frente a la llegada de nuevos agentes de mayor poder adquisitivo o capital
social/cultural, efecto causado por variables tanto contextuales como estructurales. En
este contexto, es posible plantear al menos tres perspectivas teéricas o enfoques
vinculadas al fenémeno (Lees, Slater, y Wyly 2008).

Un primer eje teérico denominado “enfoque clasico” en el cual se acufia el concepto
gentrificacion, aparece de la mano de la Soci6loga Ruth Glass en los afios sesenta del
siglo XX, quien estudia la ciudad de Londres, Inglaterra, de entonces. Su enfoque
sostiene que los procesos de renovacién urbana, estan vinculados a modificaciones
socio-culturales, vinculados a las preferencias en situarse en areas centrales por parte
de las clases acomodadas. Glass expone la gentrificacion como:

“Uno a uno, gran parte de los barrios de la clase trabajadora de Londres se han
visto invadidos por las clases medias —altas y bajas. Las degradadas y modestas
calles flanqueadas por antiguas caballerizas, convertidas en viviendas, y las
casitas —dos habitaciones arriba y dos abajo— fueron sustituidas cuando
expiraron los contratos de arrendamiento por elegantes y costosas residencias.
Grandes casas de la época victoriana que se habian degradado en el periodo
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anterior o mas recientemente —al ser utilizadas como albergues u ocupadas por
varias familias— han subido nuevamente de categoria [...] Cuando este proceso
de «gentrificacion» comienza en un barrio, avanza rapidamente hasta que todos
o la mayoria de los ocupantes iniciales, miembros de la clase trabajadora, son
desplazados, asi se modifica el caracter social del barrio.” (Glass, 1964; citado
por Smith 2004, 77)

La constatacion por parte de Glass de los desplazamientos sufridos por pobladores de
clase trabajadora, producto del cambio de preferencia de una demanda de clases
acomodadas, pone en relevancia las virtudes de estar situado en zonas centrales
urbanas. Desde entonces, los debates intelectuales y académicos posteriores, sobre la
definicion de gentrificacién han representado una de las disputas mas conflictivas entre
las diferentes formas de pensamiento referidas al cambio urbano y la reurbanizacion. En
este contexto, un segundo enfoque, que tiene dentro de sus principales exponentes al
académico de perspectiva liberal David Ley, centra las causas de la gentrificacién en un
proceso de recambio urbano vinculado a los valores del consumo sostenidos por nuevos
segmentos etarios. Este cambio representa una nueva geografia urbana para un nuevo
régimen social del consumo donde los cambios culturales o de preferencia, al igual que
en el “enfoque clasico”, se incorporan elementos econdémicos vinculados a la estructura
ocupacional obedeciendo a un contexto de reforma urbana en aquellas ciudades post-
industriales que asocia su éxito en el consumo de economias avanzadas (L6pez-Morales
2009). Nos referimos a un “enfoque en la demanda” donde la gentrificacion se vuelve
una expresion de activismo personal de los nuevos grupos dominantes o gentrificadores
(Ley 1987).

Finalmente, un “enfoque de la oferta” que aborda el proceso de la gentrificacibn como
un conflicto econémico-politico, y con una perspectiva “marxista”, posicionandose como
una herramienta funcional a la acumulacién de rentas de suelo urbano a través de la
explotacién del suelo y del desarrollo inmobiliario. En este contexto, se vincula un
conflicto entre gentrificados y gentrificadores, posicionando las zonas centrales como un
patrimonio de los antiguos residentes versus la captura de una “brecha de renta de suelo”
por parte de los agentes que participan del proceso de desarrollo en nuevas viviendas
(Smith, 1979; Clark, 2005). Desde este enfoque, la gentrificacion de la ciudad, y
especificamente de sus zonas centrales, es de por si el producto de una racionalidad
econdmica orientada a la acumulacién de renta, orientando la maximizacién de las
ganancias, donde pobladores originarios, asi como antiguos residentes, se ven
expuestos a desplazamiento urbanos producto de la presién de renovacion urbanay sus
consecuencias (Marcuse, 1985; Slater, 2009; Lopez-Morales, 2013).

26



Hacia una economia politica de la gentrificaciéon en ciudades intermedias chilenas: casos de Iquique y Antofagasta, 2011-2017

La gentrificacion ha generado una seria de disputas intelectuales entre los que defienden
las diferentes lineas de pensamientos, conflictos teéricos y académicos, que tanto David
Ley como Neil Smith no estuvieron al margen. Sin embargo, investigaciones recientes,
donde destaca el aporte desarrollado por Slater (2006), plantean la necesidad de
desplazar la discusiébn a al menos tres elementos. Primero, reorientar las disputas
tedricas e ideoldgicas sobre las causas de la gentrificacion a los efectos de esta.
Segundo, abordar los desplazamientos de poblacion menos favorecida como un
elemento que define el fendmeno. Finalmente, las influencias que presentan las politicas
publicas neoliberales dentro de los fendmenos urbanos, especialmente sobre el
fendmeno de la gentrificacion (Slater 2006).

1.2 Manifestaciones y escalas de la gentrificacion a nivel global

Las trasformaciones producto de la gentrificacion en los paises del norte global, plantean
que la escalada del fendmeno de elitizacibn o gentrificacion del territorio estaria
vinculados al menos a tres fases iniciales de desarrollo con cierta relaciéon temporal
(Hackworth y Smith 2001; Lees, Slater, y Wyly 2008). Asi como a dos etapas siguientes
con caracteristicas de mayor elasticidad y abstracciéon producto de la materializacion
urbana de la financiacién de la vivienda (Aalbers 2019; Rolnik 2018).

1.2.1 Fases de la gentrificaciéon

Una fase inicial de gentrificacién, desarrollada en ciertas ciudades globales y vinculadas
a recambios en las estructuras productivas de dichas ciudades. Dichas producciones
estaban orientadas a combatir el deterioro urbano de &reas centrales, siendo
fuertemente promovido por las politicas publicas en la década de los afios sesenta.
Como resultado, la gentrificacién en esta primera fase fue altamente localizada. Una
segunda fase, desarrollada durante los afios ochenta, donde la produccion se intensifica
en ciudades intermedias, producto de vinculaciones publico-privadas con presencia de
capitales financieros globales. Esta fase se caracteriza por implementacion de subsidios
publicos a la oferta, y con intensos procesos de desplazamientos de grupos menos
favorecidos (Aalbers 2019; Hackworth y Smith 2001; Lees, Slater, y Wyly 2008; Lopez
2009). Finalmente, para finales de los afios noventa se da paso a una tercera fase de la
gentrificacion. Vinculada a procesos con mayor volumen, escala e internacionalizacion
de capital financiero involucrado, instrumentos de subsidios y créditos mas flexibles para
la oferta y la demanda. En esta etapa, los reguladores, tanto centrales como locales,
presentan una participacién mas activa (Lopez 2009; Rolnik 2018).

Luego de este inicio, vinculado a tres fases de gentrificacion, la aparicién de una crisis
global de caracteristicas financiaras-econdmicas desencadena en el desarrollo de al
menos dos nuevas fases con caracteristicas algo mas abstractas, materializando una
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urbanizacion basada en las finanzas (Aalbers 2019). Una cuarta etapa, asociada a la
intensificaciébn del proceso anterior previsto por Lees, Slater y Wyly, combina una
intensificacion de la financiarizacién de la vivienda, asi como la consolidacién de la
participacion de estos a través de politicas publicas que facilitan la intervencién privada.
Se podria establecer que la gentrificacion, esta fase, es simplemente una continuacion
o incluso intensificacion de la gentrificacion de la tercera (Aalbers 2017; Lees, Slater, y
Wyly 2008).

En ultimo lugar, una quinta ola o fase de gentrificacion, con caracteristicas globales y
con un nivel mas abstracto, donde el papel del Estado a través de politicas publicas
juega un papel principal en el patrocinio a actores privados, complementado por una
industria financiera que se hace parte de toda la cadena de produccion inmobiliaria,
donde no sélo se hace participe en el financiamiento de la adquisicion de vivienda a
través de hipotecas, como en fases anteriores, sino ademas, tomando una posicion mas
fuerte a través de la aumento de los propietarios corporativos, fondos de pensiones y
otros facilitadores financieros (Aalbers 2017, 2019; Rolnik 2018).

1.2.2 Gentrificacién en América Latina hoy

En las ultimas décadas, las principales ciudades en américa latina han comenzado a
experimentar la proliferacion del fenémeno de gentrificacion. Buenos Aires, Sao Pablo,
Ciudad de México y Santiago de Chile, son algunas de las metrépolis que han enfrentado
este fendmeno, asi como sus efectos de desplazamientos y segregacion. En tanto, este
proceso ha generado el interés de multiples académicos quienes han documentado el
fendmeno desde variados enfoques de andlisis (Contreras 2011; Delgadillo 2008;
Inzulza y Galleguillos 2014; Lopez-Morales 2011, 2013; Sandroni 2006). Un enfoque
relevante, dentro de los elementos investigativos, ha sido el referido a como algunos
procesos del capital inmobiliario han gatillado la expulsion de clases menos favorecidas
de los sectores centrales de las ciudades latinoamericanas (L6pez-Morales et al. 2015;
Sandroni 2006). Asimismo, se ha identificado que aquellos procesos de renovacion en
areas centrales son capaces de reproducir desposesion y desplazamiento, siendo
ambos factores efectos del urbanismos capitalista que dispone de menos atencién por
parte de los estudios urbano (Janoschka 2016).

En la ciudad de Sao Pablo, estudios desarrollados por Sandroni (2006), revelaron como
algunas iniciativas del poder publico, a través de operaciones urbanas, se transformaron
en facilitadores para el desarrollo de un importante un nimero de proyectos que
provocaron alteraciones en el entorno donde estos tomaban posicion, afectando el precio
de los inmuebles, asi como la estructura social y demografica. En tanto, para ciudad de
México, como muestra Delgadillo (2014), los megaproyectos urbanos han presionado
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por eliminar actividades como la residencia con caracter social de areas centrales de la
ciudad. En Buenos Aires, el desarrollo de politicas publicas de reconversién y produccién
han facilitado el desarrollo de areas o la creacion derivado del Proyecto Puerto Madero,
Barrio de Palermo y el antiguo mercado "El Abasto". Bajo este contexto, centrados en
las transformaciones recientes en las &reas centrales de Buenos Aires, es posible
apreciar el interés por la produccion de distintos espacios de acumulacion dirigidos hacia
la poblacion de ingresos medios, generando cambios de uso de suelo y de la
composicion sociodemogréfica en las ultimas dos décadas (Salinas 2013).

Para Santiago, y especificamente el AMGS, se observan movimientos de produccién
inmobiliaria y residenciales hacia areas centrales, que pone en valor los atributos de
localizacién de sus espacios centrales y que lleva a plantear la tesis del regreso a la
ciudad consolidada por nuevos habitantes de clase media y grupos de trayectoria
ascendente (Contreras 2011). Este fendmeno estd aparejado de un encarecimiento
sostenido del precio de la vivienda en zonas pericentrales, junto con una reduccion de
su tamafio promedio, provocando un “desplazamiento por exclusién” del grupo de
residentes originarios 0 méas vulnerables que desean vivir en zonas centrales (Lopez-
Morales 2013).

Como podemos observar, se ha desarrollado abundante material teérico que busca
poner el foco en los efectos de la gentrificacion, tal cual sefiala Slater (2006), permitiendo
ampliar la interpretacion y definicion del fenébmeno para lograr entender vinculado por
una parte a la demanda por centralidad y suelo por las clases acomodadas, asi como la
disputa de acumulacion, los efectos ambientales y el despojo de areas dotadas de
servicios que experimentan los menos favorecidos tanto en América Latina, el AMGS o
en cualquier parte del globo (Lees, Shin, y Lopez-Morales 2016; Lees, Slater, y Wyly
2008).

1.3 Gentrificacién y su economia politica

El comprender la gentrificacion, como un proceso de desposesion de la riqueza del suelo
y el desplazamiento social, hacen de esta una probleméatica de economia politica. La
principal motivacion del fenbmeno esta en, por una parte, la demanda por centralidad y
suelo por clases acomodadas, y por la otra, las expectativas de obtencion del mayor
retorno en las inversiones producidas por parte de quienes invierten en ella,
convirtiéndose en un proceso de continua reestructuracion socio-econémica urbana,
favoreciendo procesos de remodelacion de la ciudad, especialmente de las zonas
urbanas deprimidas (Smith 1979, 2004). Del mismo modo, en los procesos de
remodelacién de la ciudad, existe una fuerte lucha entre el uso y la produccién del
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espacio, generando disputas con ribetes de clase social, raza y género (Lees, Shin, y
Lopez-Morales 2016; Slater 2017; Smith 2004).

Entonces, las expectativas de beneficios econdémicos, son los principales motivadores
para alcanzar una maximizacion de las ganancias econdémicas, mas alld de las
demandas de los agentes de clase acomodada que “consumen” gentrificacion, y para
aguello la planificacién y la gestion de proyectos urbanos estan orientados en términos
politicos a potenciar este fenémeno (Lopez-Morales, Gasic, y Meza 2012).

La simple relacion entre la capitalizacion y la captura potencial de un beneficio
econémico puesto a los pies de la maximizacion de los recursos, permite poner en
evidencia esta disputa invisible por el espacio construido y la apropiacion de su riqueza,
por tanto, el estudio de la gentrificacion y especialmente de la teoria de la brechas de
renta deja en evidencia que la gentrificacion responde mucho menos a los atractivos de
localizacién residencial en una ciudad culturalmente atractiva, y mucho mas a un
contexto de conflictos politicos-econdémicos y ambientales (L6pez-Morales 2013).

1.3.1 Renta capitalizada, renta potencial y sus brechas

La utilizacion de las herramientas funcionales empleadas por Neil Smith (1979), resulta
relevante para analizar las relaciones existentes entre las clases sociales propietarias de
los factores productivos que producen la renovacion urbana, donde se estableciente
como fundamental la diferencia en la obtencién de una renta capitalizada (RCS-1) por
un tenedor de tierra y una renta potencial (RCS-2) obtenida por algin agente inmobiliario
(Lépez-Morales 2008; Lopez-Morales, Gasic, y Meza 2014).

La renta del suelo resulta del beneficio generado por el alquiler del suelo, que en algunos
casos considera un mayor valor creado sobre los costos de produccion de los bienes o
productos desarrollados sobre un suelo determinado. Entonces, podriamos definir la
renta capitalizada como la cantidad actual de renta de suelo que es apropiado por el
tenedor de la tierra bajo un uso determinado. En el caso de una venta, la renta
capitalizada pasa a formar parte del precio de venta, ya que se deberia considerar las
rentas futuras que esta propiedad percibiria (Smith, 1979; Jaramillo, 2009).

Asimismo, bajo algunas consideraciones especificas, una propiedad puede capitalizar
mayor cantidad de renta de suelo con un uso diferente de actual. En general las razones
que podrian apoyar este potencial mayor de renta estan referidas a la ubicacion y las
regulaciones de planificacion territorial 0 potenciales cambios de estos instrumentos
(Lépez-Morales 2013). En este sentido, hablamos de una renta potencial del suelo, la
cual sera entendida como la renta de suelo que podria ser capitalizada bajo el “mejor y
mas elevado uso” del suelo o al menos ante un uso mejor que el actual. Entonces, los
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escenarios de renta potencial deben manifestarse en suelos con una subutilizacién
importante producto del deterioro de la construccién o frente a una modificacion
normativa, situacién que Neil Smith denomina como el “Valle de Hoyt” producto de los
estudios desarrollados por Homero Hoyt para la ciudad de Chicago, en los afios treinta
del siglo pasado. El concepto de renta potencial es especialmente importante para la
explicacion de la gentrificacion y en la teoria de brecha de renta de suelo (Smith, 1979).

De este modo, la brecha de renta o la diferencia entre RCS-1 y RCS-2, es la que se
acrecienta en el tiempo hasta el punto en que permite a los desarrolladores pagar los
costos de la sustitucion o rehabilitacion, ademas de obtener una considerable ganancia
con la generacion de un nuevo ciclo de uso. Entonces, cuando se identifique una brecha
de renta lo suficientemente pronunciado, es el momento propicio para iniciar la
gentrificacion en un area determinada por alguno de los agentes del mercado inmobiliario
(Lépez-Morales 2008; Orozco 2017).

Figura 3. Fases de la produccion de la brecha de renta en el tiempo
=S

$

Destruccion
del edificio

Tiempo desde la construccion
Fuente: Lopez-Morales (2011), en base a Clark (1988), en base a Smith (1979)

1.3.2 Lasrentas de suelo (RCS-1y RCS-2) y sus brechas en el AMGS

La utilizacién del modelo de brechas de renta de suelo, ha sido profundamente abordado
en diferentes estudios para el AMGS, presentado especial desarrollo en areas centrales
y pericentrales de Santiago (L6épez-Morales 2008, 2011, 2015, Lépez-Morales, Gasic, y
Meza 2012, 2014). Esto ha permitido generar abundante material teérico que vincula los
procesos de apropiacion de renta de suelo en zonas con abundante desarrollo
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inmobiliario, con especial vinculacion al fendbmeno de edificacién en altura (Lopez-
Morales et al. 2017; Lépez y Sanhueza 2019).

Mientras que la RCS-1 es un valor capturado por los propietarios originarios del suelo,
sin un proceso de maximizacion a través de gestiones inmobiliarias, la RCS-2, solo
puede ser capturada por desarrolladores a través de la rehabilitacion o a través de la
intensificacién, mejor y mas elevado uso, a través del desarrollo inmobiliario en altura.
En este sentido, los desarrolladores inmobiliarios, tiene una ventaja competitiva, ya que
son los Unicos agentes con capacidad técnica y financiera para poder capturar dicha
intensificacién de renta (LOpez-Morales et al. 2017; Lopez y Sanhueza 2019). Por lo
tanto, la RCS-2 en el contexto chileno, es un fenédmeno con caracteristicas monopolicas
(Harvey 1974). En este sentido, algunas investigaciones han logrado vincular el modelo
de desarrollo intensivo inmobiliario en el AMGS a procesos de “colusion tacita” (Lefort y
Vargas 2011), respaldando la evidencia de alzas de precio injustificada en el sector de
barrio Santa Isabel pese a la contraccion de demanda producto de reformas tributarias
(Lopez, Meza, y Gasic 2014). Este incremento en los precios de las viviendas nuevas
posibilita que los desarrolladores incrementen la brecha de renta, generando una porcion
minima para el pago de suelo para antiguos residentes en forma de RCS-1, que nos les
permite permanecer en sus barrios producto de los altos precios de la vivienda de
reemplazo. Al mismo tiempo, los desarrolladores ven incrementada la captura de renta
de suelo en forma de RCS-2, elemento favorecido por una normativa pro-empresarial en
el desarrollo de la renovacion urbana del AMGS (L6pez-Morales 2008, 2013; Lépez-
Morales, Gasic, y Meza 2014; Orozco 2017).

Como se puede apreciar en estos trabajos, la gentrificacion aparece como problematica
si es comprendida como una economia politica basada en la desposesion de las
riquezas del suelo y el desplazamiento social. Esta situacion se ve intensificada con la
escala de la produccién inmobiliaria, como el de las ciudades metropolitanas chilenas,
con dinamicas de renovacion urbana intensas, y donde los instrumentos de planificacion
territorial del suelo son aportantes principales a la desigual captura de la renta de suelo
y sus efectos a nivel social urbano (Lépez-Morales 2013).

1.4 Desplazamientos de residentes originarios

El debate de la gentrificacion, en la actualidad, y a partir del trabajo desarrollado por Tom
Slater (2006) el cual propone observar los efectos y no las caudas del proceso de la
gentrificacion, definiendo el desplazamiento como caracteristica definitoria del proceso
(Slater 2006). Ahora en mas, y vinculado a la elasticidad del concepto de gentrificacion,
para Lees, Shin y Lopez-Morales, el desplazamiento de la clase trabajadora y los
residentes pobres vinculados a procesos de remodelacion del espacio urbano liderado
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a través de la reinversion de capital como la que se ve en muchas politicas de
regeneracion en todo el mundo, contribuyendo a cargar el fendmeno de una alta cuota
de clase y raza (Lees, Shin, y Lépez-Morales 2016). Algunos trabajos permiten
comprender de manera eficiente los desplazamientos (Marcuse 1985; Slater 2009) y sus
ocurrencias. Ante esto Lépez-Morales sefala:

“...el desplazamiento (expulsioén) ocurre cuando un hogar es forzado a mudarse
de residencia por condiciones que afectan la vivienda o su espacio exterior
inmediato, condiciones que: 1) van mas alla de las posibilidades de ese hogar de
controlar o prevenir; 2) ocurren a pesar que el hogar previamente ha cumplido
con todas las condiciones (impuestas) para ocupar ese espacio; y 3) hacen
imposible, peligrosa o insostenible econdmicamente seguir habitando ese lugar.”
(Lépez-Morales 2013, 38).

De tal manera, se identifican al menos cuatro formas de desplazamiento producto de la
gentrificacion (Slater, 2009; Marcuse, 1985), a saber:

i) “Desplazamientos directos” situacion que ocurre cuando los propietarios
fuerzan a los arrendatarios a desalojar sus viviendas cuando se producen
aumentos en la renta de suelo.

ii) “Cadena de desplazamiento” el cual corresponde a un proceso previo al
anterior, y que supone el desplazamiento con anterioridad, en la medida en
que el barrio o la unidad urbana decae en renta de suelo.

i) “Desplazamiento exclusionario” referido a hogares que no pueden acceder a
espacio urbano -vivienda, suelo, propiedades- ya que se han visto
deteriorados producto del proceso de gentrificacion.

iv) “Presion de desplazamiento” situacion que obedece a la desposesion —real o
potencial- producto del encarecimiento de los costos de vida.

Entonces, frente a la disputa por las rentas de suelo, la RCS-1 es el remanente que le
queda al antiguo propietario que vende su porcién de suelo a las inmobiliarias y que,
segun Lopez-Morales (2011, 2015) y Lopez-Morales et al. (2012), no constituye siquiera
capital minimamente para que gran parte de los vendedores del suelo puedan adquirir
vivienda de reemplazo en el mismo barrio o en otro de condiciones similares. Esto Ultimo
genera el desplazamiento de arrendatarios o propietarios de bajos ingresos desde los
barrios en proceso de gentrificacion. Entonces, la presencia de RCS-1 bajas es indicador
de potencialidad de presencia de gentrificacién aparejado a una desposesion concreta
del potencial de adquirir una residencia de reemplazo en un contexto de incremento
sostenido del precio de la vivienda tanto nueva como usada (L6pez-Morales 2013).

33



Hacia una economia politica de la gentrificaciéon en ciudades intermedias chilenas: casos de Iquique y Antofagasta, 2011-2017

Asimismo, se ha confirmado en el AMGS la existencia de desplazamiento por exclusion
inmobiliaria en Santiago, a través de barreras de acceso en cualquier tipo de tenencia
de los dos estratos mas bajos, y altas probabilidades de un arrendamiento crénico para
un porcentaje importante de los grupos medios (L6pez-Morales y Orozco 2019). Donde
el incremento de hogares en condicion de campamentos en los Ultimos afos, responda
a la expulsion de arrendatarios que ven en dicha informalidad una solucién factible a un
mercado “formal” privado de arriendo de vivienda inaccesible econémicamente (Lépez-
morales, Flores, y Orozco 2018).

1.5 Sintesis marco tedrico

Como sintesis de este capitulo podemos afirmar que la gentrificacién, ha resultado ser
un proceso globalmente estudiado durante mas de medio siglo, no obstante, la evidencia
referida al contexto Latinoamérica ha tenido presencia en el marco de areas
metropolitanas, generando un vacio que debe ser abordado en ciudades de escala
intermedias en esta region del globo. Del mismo modo, las disputas tedricas, han
permitido paulatinamente orientar el debate hacia los efectos producidos por la
gentrificacion, a saber, desplazamiento social y exclusion de grupos vulnerables.

Finalmente, y en el contexto de gentrificacion planetaria (Lees, Shin, y Lopez-Morales
2016), se relaciona la acumulacion por desposesion a través de diferencias en la captura
de rentas (L6pez-Morales 2008, 2009; Smith 1979) donde las principales consecuencias
resultan en aumentos de precios de vivienda, disminucién del tamafio de la vivienda,
asi como, dificultades para acceder al mercado de la vivienda, entendido como
desplazamiento de grupos menos favorecidos, en diversas ciudades del mundo.
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2. Metodologia

La presente investigacion se aborda a través del estudio de casos de las comunas de
Iquique y Antofagasta entre los afios 2011 y 2017. El método de “estudio de caso” es
una estrategia 0til que posibilitan el fortalecimiento, crecimiento y desarrollo de las
teorias existentes (Martinez y Piedad 2006), tal cual es el caso de la teoria de brecha de
renta de suelo (Smith, 1979; Clack, 2005; Lopez-Morales, 2011).

2.1 Disefio metodoldgico

En el uso de la metodologia cuantitativas para esta investigacion, destaca la utilizacion
de fuentes secundarias, las cuales seran procesadas para obtener resultados acordes a
los objetivos propuestos. Se trata de datos de dificil obtencién, donde esta tesis porta en
el andlisis empirico de datos relevante y contundente, con un volumen significativo en lo
referido a la data de tiempo.

2.1.1 Objetivo N°1: Analizar e identificar zonas de concentracion inmobiliaria en
altura, cuantificando evolucién de la oferta en Iquique y Antofagasta entre
los periodos 2011 al 2017

Este apartado considera como dimension de analisis la produccion inmobiliaria
desarrollada en Iquique y Antofagasta, utilizando como variable de estudio la
concentracion inmobiliaria con un enfoque cuantitativo identificando evolucién de
precios, asi como, concentraciones de numero de unidades ofertadas. Donde los
antecedentes empleados fueron aportados por la empresa Inciti, referidos a encuestas
en terreno para proyectos inmobiliarios con sala de venta al momento de la encuesta.
Asimismo y con el objetivo de caracterizar el fenémeno, hemos dividido cada comuna
zonas territoriales.

» Fuentes de Informacion.
a) Secundarias: Encuestas en proyectos inmobiliarios con sala de venta (Inciti).
= Limitaciones.
a) Algunos de los proyectos inmobiliarios desarrollados en estas comunas no cuentan

con sala de venta, por tanto, no son levantados como parte del reporte de proyectos
en venta.

11 para mayores detalles de zonificacion ver anexo N°6.2.1 y N°6.2.2.
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= Resultados esperados.

Aportar un perfilamiento de la produccién inmobiliaria a través de la identificacion de sus
emplazamientos, asi como, el perfilamiento de la evolucion de las caracteristicas de
viviendas ofertadas por desarrolladores. Ademas de entregar los siguientes resultados
técnicos.

a) Mapas de ubicacion y concentracion de proyectos inmobiliarios en Iquique vy
Antofagasta entre los afios 2011 y 2017.

b) Gréficos evolutivos del nimero de proyectos inmobiliarios para Iquique y Antofagasta
entre los afios 2011 y 2017.

c) Mapas que identifiquen concentracion y densidad de unidades ofertadas por
desarrollos inmobiliarios en Iquique y Antofagasta entre los afios 2011 y 2017.

d) Graficos de evolucion del nimero de unidades ofertadas y disponibles en lquique y
Antofagasta entre los afios 2011 y 2017.

e) Gréficos de caracterizacion del producto promedio ofertado considerando evolucién
de precio y superficie Gtil promedio en Iquique y Antofagasta entre los afios 2011 y
2017.

2.1.2 Objetivo N°2: Analizar las brechas de rentade suelo através de laevolucion
de precios de suelo pagado por desarrolladores (RCS-1) y la ganancia
inmobiliaria (RCS-2) producto del desarrollo en altura en Iquique y
Antofagasta

Este objetivo especifico considera como dimension de analisis la economia urbana de
las areas de estudio teniendo como variables la RCS-1 y la RCS-2 buscando estimar las
brechas de renta de suelo presentes en Iquique y Antofagasta entre los afios 2011 y
2017. Para esto, el trabajo de campo abordé los siguientes pasos secuenciales para
obtener informacion. Primero, revision de las Bases de Permisos de Edificacién 2002 —
2017 obtenidas en el Instituto Nacional de Estadistica (INE), identificando un universo
total de 141 Permisos de Edificacién en Iquique y de 314 Permisos de Edificacion en
Antofagasta. Segundo, se revisa en las respectivas Direcciones de Obras (DOM) las
Solicitudes de Permisos de Edificacion de cada permiso, donde es de carécter obligatorio
el ingreso de la inscripcion en el registro de propiedades en el CBRS. Y finalmente, se
acudio a los registros de propiedades de los CBRS correspondiente, de este modo fue
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posible identificar el precio realmente pagado por suelo, obteniendo las transacciones
de 35 proyectos en lquique y 34 en Antofagasta (Cuadro N°1).
De este modo, la RCS-1 queda definida como el precio pagado ps a los tenedores de
suelo extraido del CBRS dividido por la superficie de terreno util st extraida de permisos
de edificacion, definidor por la expresion:

s

CS1 = P

La estimacion de RCS-2 se desarroll6 a través de las bases de datos de proyectos
residenciales aportadas por la empresa Inciti. Donde la RCS-2, se obtiene restando al
precio total de venta del proyecto pp, el costo del suelo cs y los costos totales de
construccién cc, resultado que es dividido por la superficie de terreno (til st del proyecto

analizado:
(pp—cs—cc)

ICS2 = "

Los ingresos totales pp son obtenidos a través del promedio de ingresos de cada
proyecto identificado en las encuestas'?. Para la estimacion de cc se considera un costo
directo de 15 UF/m2, ademas de gastos generales y gastos inmobiliarios por un 10% de
los costos directos cada uno. Con dichas estimaciones se alcanza un costo de
produccion cc de 18 UF/m2 para cada proyecto, monto dentro de un rango aceptado por
el mercado inmobiliario en Chile. Para la estimacion de las brechas de renta, es
necesario descontar a la RCS-2 la estimacion de RCS-1, dividiendo el resultado por la
superficie util del terreno st de cada proyecto.

Ahora bien, un indicador relevante utilizado por desarrolladores inmobiliarios, es la
relacion del precio del suelo ps en las ventas totales de aquellos proyectos pp, este
indicador es denominado “incidencia de terreno” it.

ps
pp

it =

En general, un desarrollador desistird de generar un proyecto cuya incidencia de terreno
sea mayor de 27% (Cuadro N°2). Asi en mas, es posible establecer una relacion entre
el precio de las viviendas ofertadas y la incidencia de terreno, donde, el valor de suelo
guedaria determinado a través del remanente de todos los ingresos y costos, método
del “célculo hacia atras” (Topalov, 1979). Esta estimacion consiste en descontar a los
ingresos totales pp todos los costos director cd, gatos generales gg y gastos

12| 3 encuesta desarrollada por la empresa Inciti a proyectos inmobiliarios en altura considera como unidades vendibles
los departamentos, estacionamiento y bodegas.
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inmobiliarios gi, ademas de la utilidad minima esperada por un desarrollador ud, donde
el remanente es considerado el maximo valor pagadero por suelo ps (Figura N°4).

ps=pp—cd—gg — gi —ud

De este modo, se estima la ganancia bruta maxima esperada por un desarrollador ud
como el promedio correspondiente a la ganancia bruta!®, obtenida por las empresas
inmobiliarias en bolsa, equivalente a un 17,5% (Cuadro N°3). Entonces, si consideramos
ud equivalente a RCS-2, obtendremos que RCS-1 sera igual a precio maximo a pagar
por suelo ps.

PS =TcS1=pp —cC —rps2

Este andlisis, permite una estimacion razonable de la incidencia de suelo, vinculando la
ganancia bruta promedio a RCS-2, ademas de cuantificar como podria variar RCS-1 en
diferentes escenarios planteados, tales como reduccién en el precio de la vivienda o
ajuste en la utilidad inmobiliaria, este método de estimacion ha sido desarrollado de
manera especifica por el autor para este documento y tiene como obijetivo lograr una
mejor interpretacion de las vinculaciones entre el mercado de suelo y vivienda.

= Fuentes de Informacion.

a) Secundarias: transacciones en el conservador de bienes raices (CBRS), base
catastral (Sll), permisos de edificacion (DOM e INE).

= Limitaciones.

a) Las estimaciones de dichas rentas estan referidas al periodo de otorgamiento de
permisos de edificacion de aquellos proyectos que se presentaban con sala de venta
entre los afios 2011 y 2017, por tanto, en algunos casos las fechas de aquellos
permisos podrian ser de data inferior al 2011.

b) Dado la complejidad para contener un universo representativo de todas las
transacciones de departamentos entre los afios 2011 y 2017 en el CBRS de Iquique
y Antofagasta se ha optado utilizar los precios de venta ofertados.

13 La ganancia bruta se entendera como la reduccion a los ingresos totales de cada proyecto de todos los costos de
produccion referidos a cada proyecto inmobiliario.
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= Resultados esperados.
El aporte en la vinculacién del mercado de suelo y el de vivienda, a través de la
compresion del efecto de ambos mercados en el acceso a la vivienda en las ciudades

chilenas. Asimismo, esta seccidn entrega los siguientes resultados técnicos.

a) Mapas de concentracion de desarrollo inmobiliarios en altura en Iquique y
Antofagasta entre los afios 2011 y 2017.

b) Gréficos de evolucion de RCS-1 en Iquique y Antofagasta entre los afios 2011 y
2017.

c) Graficos de evolucién de RCS-2 en Iquique y Antofagasta entre los afios 2011 y
2017.

d) Graficos de evolucién de brechas de renta en lquique y Antofagasta entre los afios
2011y 2017.

e) Desarrollo de modelos estaticos de distribucion —calculo hacia atras- de brechas de
renta en Iquique y Antofagasta.

Cuadro 1. Cuadro resumen de proyectos inmobiliarios en Iquique y Antofagasta

Permisos Desarrollo

edificacién inmobiliarios . Desa.rr.olllo . Deggrrgllo .
Comuna 2002-2017  totales 2011-2017 inmobiliarios % inmobiliarios sin %
(INE) (Inciti) con cruce CBRS cruce CBRS
Iquique 141 56 34 60,7% 22 39,3%
Antofagasta 314 106 32 30,2% 74 69,8%
Fuente: Elaboracion propia
Cuadro 2. Estimacion incidencia terreno
Inmobiliaria Minimo Promedio Maximo
Actual 15.0% 20.0% 25.0%
Almagro 10.0% 19.0% 28.0%
Moller y Pérez-Cotapos 20.0% 22.5% 25.0%
Desco 8.0% 19.0% 30.0%
Promedio 13.3% 20.1% 27.0%

Fuente: Elaboracion propia en base a el mercurio*

14 Reportaje denominado “Hasta 35% del valor de una vivienda nueva se explica por costo de suelo en Gran Santiago”
del 24 de febrero de 2015.
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Figura 4. Esquema célculo hacia atrds para un desarrollador inmobiliarios

Costode construccion Preciode

produccién
del edificio

Gastos generales

Gastos inmobiliarios

Precio mercado

RPS2 Ganancia minima del Ganancia i proyectototal
desarrollados minima
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[ Carga terreno bruta

rostt | o9 Sobre ganancia del
renta redistribuida desarrollador .
Ganancia interna
- de operacién

Precio méaximo
aceptable el suelo

RC81 — — Precio del suelo

Fuente: Elaboracion propia en base a Topalov (1979)

Cuadro 3. Ingresos, ganancia bruta y margen (%) de empresas inmobiliarias!® en Chile 2017

Moller y

Paz Corp  Salfa Corp Besalco _ Socovesa Parque
SA SA Ingevec 5.A. SA Perez SA Arauco S.A Plaza S.A.
Cotapos S.A.
Ingresos 166.925 667.920 155.546 419.080 85.353 393.455 182.215 280.472
Ganancia bruta 49.555 66.994 12.266 41.537 16.070 109.325 142.868 219.369
Margen (%) 29,7% 10,4% 7.9% 9,9% 18,8% 27,8% 78,4% 78,2%

| Margen promedio* 17,5% |

Fuente: Elaboracion propia en base a Estados Financieros de las compafiias publicados en
Bloomberg

2.1.3 Objetivo N°3: Identificar la correlacion entre normas urbanisticas mas
relevantes e incidentes en la captura de RCS-1 y RCS-2 en la explotacién
inmobiliarias vertical en Iquique y Antofagasta

El objetivo especifico N°3 considera como dimension de andlisis las normativas urbanas
y como estas estan relacionadas en la captura de renta. Se considera la identificacion
de las normas urbanisticas para cada proyecto inmobiliario en Iquique y Antofagasta
para el periodo de analisis en cada uno de sus permisos de edificacion. Posteriormente,
a través de un modelo de regresion lineal multivariado (RLM), referido al trabajo
desarrollado por Lopez-Morales y Sanhueza (2019), se estima cuanto de las variaciones
de RCS-1 y RCS-2 son explicados por cambios en el coeficiente de constructibilidad cc,
la altura méxima alt, en variaciones de coeficiente de ocupacién de suelo os y la

15 No se han considerado Parque Arauco S.A y Plaza S.A por ser empresas predominantemente rentistas.
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densidad habitacional de. Quedando expresada la regresion lineal para la cuantificacion
de RCS-1 de la siguiente manera.

rCS]_ = BO+ Bcc*cc + Balt*alt+ Bos*OS + Bde*de + 8
En tanto, para la estimacién de RCS-2, se define como.
FCSz = BO+ Bcc*CC + Balt*alt+ Bos*os + Bde*de + 8

Para aquellas normas que no presentaban restriccion dentro de los IPTs, se
consideraron valores los siguientes multiplos. Para las alturas maximas, se consider6 un
total de 100 metros de altura equivalente a una torre de 30 pisos considerando 3 metros
de distancia entre pisos terminados. En el caso de los coeficientes de constructibilidad
que no disponian de limite, se asoci6 el coeficiente mas alto dentro del IPT. Misma
situacion, se aplicé a la ocupacion de suelo considerando el méximo real de 100% de
ocupacion.

= Fuentes de Informacion.

a) Secundarias: Analisis normativo de IPTS de Iquique y Antofagasta y permisos de
edificacion (DOM)

= Limitaciones.

a) Para aquellos casos en los cuales no fue posible identificar el permiso de edificacion
la informacién de las normas urbanisticas esta basados preferentemente en el uso
de suelo residencial, exceptuando aquellas zonas cuyo uso es exclusivo, extraidas
del instrumento de planificacion respectivo.

b) En los casos en los cuales no fue posible identificar el permiso de edificacion la
Informacion respecto de altura maxima de edificacion estd basada en el sistema de
agrupamiento Aislado extraidas del instrumento de planificacion respectivo.
= Resultados esperados.

Aportar con experiencia practica en la vinculacion entre las normativas urbanas,

mercados de suelo y vivienda, generando material teérico y empirico posible de vincular
en procesos de planificacion urbana. Aportando con los siguientes resultados técnicos.
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a) Tablas que identifiquen las normas urbanisticas para cada proyecto residencial en
Iquique y Antofagasta.

b) Estimacion de los aportes en la RCS-1 y RCS-2 de las principales normas
urbanisticas a través de RLM.

2.1.4 Objetivo N°4: Cuantificar modificaciones en la estructura socio econémico
de los hogares por zona censal en Iquique y Antofagasta entre los periodos
Censales 2002 y 2017 e identificar la correlacion entre normas urbanisticas
mas relevante referidos a RCS-1y RCS-2

El objetico especifico N°4 entrega evidencia referida con los efectos de desplazamiento
en grupos menos favorecidos econémicamente. Inicialmente, se identifican GSE
predominate segln zona censal para los afios 2002 y 2017, homogenizados a partir de
las diferencias de promedio entre los afios de escolaridad, de este modo se hacen
comparables los mapas de GSE predominantes por quintil de afios de escolaridad por
zona censal en cada periodo analizado.

Posteriormente, se desarrolla el indice de desplazamiento, dicho indicador se plantea
como métrica de variacion de hogares referidos a quintiles de nivel de escolaridad dentro
de una zona geografica determinad. Para todos los efectos entendemos que a mayor
nivel de escolaridad del jefe de hogar existe una alta vinculacion a un mayor nivel de
ingresos (Henoch y Troncoso 2016), convirtiendo al nivel de estudios del jefe de hogar
en una estimacion certera y efectiva del nivel socio econémico de aquel grupo?®.

Entonces, el indice de desplazamiento id, es la sumatoria de la variacién en el nimero
de hogares segun segmentacion socioeconémica entre dos periodos de tiempo tn vy ti,
donde tn es el periodo inicial y ti corresponde al periodo final. Para el célculo de id, las
variacion A de poblacién, entre tn y ti de los quintiles gsely gse2 es multiplicado por un
B igual a -1, en tanto, la variacion A poblacional, en igual periodo de tiempo, tny ti, para
los quintiles gse3, gse4y gse5 es multiplicado por un B equivalente a 1. Posteriormente,
todas las variaciones son sumadas, para luego esta adicion ser dividida por la poblacion
total pt en ti. Formulandose de la siguiente manera:

ld _ AGSE14y_¢i*f1 + AGSE2¢y_¢i*32 + AGSE3¢p—ti*33 + AGSE4 ¢y —¢i*4 + AGSESp—¢i*B5
ti —
Dtei

Frente a un id con signo positivo, estaremos hablando de la ganancia de grupos mas
favorecidos econémicamente o a la pérdida de poblacién de quintiles bajos. De manera
inversa, unid con signo negativo, referira la pérdida de poblacién més favorecida, o la

16 Para mayores detalle de segmentacion socio-economia revisar anexo 6.3.
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llegada de poblacion de quintiles inferiores. Asi, el indice de desplazamiento, genera una
estimacién de como la ciudad pierde o gana determinados grupos socioeconémicos en
el territorio.

Luego a través de un modelo de regresién lineal multiple se explica cuanto del indice de
desplazamiento id es explicado por la RCS-1, RCS-2, y el coeficiente de constructibilidad
cc, entendida como la norma urbanistica mas relevante. Quedando expresada la
regresion de la siguiente manera.

ld = BO+ Brcsl*rcsl‘l' Brcsz*rp52+ Bcc* cc + 8

= Fuentes de Informacion.

a) Secundarias: CENSO (2017 y 2002), Homologacion intercensal de Cartografia y
cbdigos de Manzana (INE)

= Limitaciones.

a) Cualquier diferencia en los afos de estudio promedio de los jefes de hogar entre
periodos censales, fue ajusté teniendo presente dichas variaciones en el calculo del
GSE predominante segln zona censal.
= Resultados esperados.

Aportar en la interpretacion de los efectos demogréficos producto del desarrollo

inmobiliario, a través de la identificacion de desplazamientos de grupos menos

favorecidas. Ademas de entregar los siguientes elementos técnicos.

1) Estratificacion de quintiles de afios de estudio para Iquique y Antofagasta para los
afnos 2002 y 2017.

2) Mapas a nivel de zonas censales con quintiles predominante en lquique y
Antofagasta para los afios 2002 y 2017.

3) indice de desplazamientos de quintiles entre los periodos 2002 y 2017.

4) Mapas de concentracion del indice de desplazamiento a nivel de zona censal de
movimientos de quintiles predominante entre los periodos 2002 y 2017.
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5) Estimacion de los aportes en el indice de desplazamiento de RCS-1, RCS-2 y normas
urbanisticas mas relevantes a través de modelos de RLM.

2.2 Técnicas de recopilacion, procesamiento y andlisis de informacion

Esta tesis base su andlisis en la recoleccion, procesamiento, andlisis de datos
secundarios, los cuales fueron gestionados para la obtencion de resultados, cruces y
conclusiones para cada objetivo. Adicionalmente, se desarrolla analisis critico y selectivo
de materia legal, antecedentes técnicos y bibliograficos a modo de razonabilidad y
contraste de los resultados obtenidos en el procesamiento de las bases.

2.3 Revisién, procesamiento y andlisis de la informacion cuantitativa de fuente
secundaria

La informacién cuantitativa de fuente secundaria, corresponde a la principal fuente de
informacion de este trabajo. El procesamiento de esta se desarrollo a través de
programas estadistico, a saber: Excel, SPSS y Stata. Ademas, con el objetivo de
entregar un analisis espacial en el territorio se utilizaron programas de sistemas de
informacion geogréfica, entre ellos, Qgis y ArcGis.

El andlisis de las bases de datos, tuvo como estrategia de procesamiento de la
informacién, vincular de manera tematica los objetivos y tareas desarrolladas, generando
relaciones entre datos resultantes, elemento que permitieron dar robustez al
componente cuantitativo de esta investigacion.

2.4 Revision de material bibliogréfico, legal y documentos técnicos

Se realiza una revision selectiva de material bibliografico cientifico, técnico y legal e
institucional. El andlisis de estos documentos es desarrollado de manera comprensiva,
analitica y critica permitiendo fortalecer los resultados de esta investigacion a través del
aporte de conceptos, informacién relevante y material tedrico. Asimismo, desde la
revision de documentacion de apoyo es posible establecer un analisis relativo de los
resultados obtenidos en el procesamiento de los antecedentes cuantitativos de caracter
secundario a través de la comparacion respecto de datos y resultados relevantes dentro
de la investigacion, entre los que se destacan: evolucion de los precios de suelo y
vivienda, evoluciones demogréficas y socio-econdémicas para lquique y Antofagasta.
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3. Desarrollo de lainvestigacion

Este capitulo tiene el propdsito de desarrollar e interpretar cada uno de los procesos
referidos al andlisis y procesamiento propuesto en el capitulo de metodologia para cada
uno de los objetivos especificos. De este modo, esta seccion resuelve en términos de
hallazgos cada uno de los objetivos, a saber.

a) El objetivo N°1, caracteriza el mercado inmobiliario en altura, teniendo como
principal hallazgo la evolucion de concentracion de la oferta en relacion a las
zonas geograficas en cada una de las comunas. Asi mismo, se han caracterizado
la evolucién de valores y superficies. Estos resultados entregan una primera
aproximacion de exclusion por precio de vivienda.

b) EIl objetivo N°2 identifica la captura de RCS-1 y RCS-2 sefialando evolucién y
potenciales relaciones referidas al mercado de suelo y vivienda.

c) El objetivo N°3 correlaciona a través de modelos de regresiones multiples (RLM),
cuanto de las diferentes normas urbanistas impactan en la relacion entre RCS-1
y RCS-2.

d) Para el objetivo N°4, se identifican grupos socio-econémicos predominantes. El
principal hallazgo de este capitulo refiere a la identificacién de relaciones entre
desplazamientos, rentas de suelo y coeficiente de constructibilidad.

3.1 Caracterizacidon y evolucion de la ofertainmobiliaria en altura en Iquique y
Antofagasta entre los afios 2011y 2017

En esta seccion se desarrolla un analisis referido a la concentracion de oferta inmobiliaria
mediante la base de datos de oferta residencial en altura. Se identifica: 1) oferta total de
departamentos ofertados en dichos proyectos, 2) precio de venta total expresado en
Unidades de Fomento, 3) superficies Util de departamentos?’, y finalmente, 4) valor
unitario pagado por cada metro cuadrado de departamento. Estos datos desarrollan lo
planteado en Objetivo 1, y dan cuenta del proceso de encarecimiento pronunciado de la
vivienda en ambas ciudades, pero tendencias dispares en términos de tamafio y
localizacién.

17 Entenderemos superficie promedio (til de departamento como la siguiente relacién: superficie Gtil promedio = superficie
util departamento (m2) + 1/ 2 superficie terraza (m2).
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3.1.1 Caracterizacién y evolucién de la oferta inmobiliaria en altura en Iquique
entre los afios 2011y 2017

Al referirnos al proceso de concentracion de proyectos ofertados entre los afios 2011-
2017, podemos comentar que tanto la Zona Sur y la Zona Centro concentran el mayor
numero de desarrollos, donde, la Zona Sur totaliza 19 desarrollos con 3.180 unidades,
seguido de la Zona Centro con 19 proyectos y 2.853 unidades, y finalmente la Zona
Norte con 13 proyectos residenciales y 2.177 unidades (Grafico N°1). En tantro, la
comparacion del emplazamiento de proyectos en altura segun zonas (Figura N°5) con la
concentracion de unidades ofertadas (Figura N°6) permite identificar mas
especificamente las areas preferencia de la oferta inmobiliaria.

Referido a la evoluciéon en la concentracion de proyectos y unidades ofertadas, se
identifica un cambio significativo en la estructura de participacion a partir del afio 2013,
donde la Zona Centro aumenta su participacion, simultdneamente, aunque con una
menor intensidad, se aprecia un alza en la contribucién por parte de la Zona Norte a
partir del afio 2015 (Graficos N°2 y N°3). Este cambio en la estructura podria deberse
principalmente al cambio de preferencia por parte de los desarrolladores, quienes a
través de la especializacion podrian haber detectado areas de mayores captaciones de
renta en zonas deprimidas o en procesos de renovacion aprovechando la estructura de
servicios de areas con caracteristicas de centralidad urbana a servicios.

En el andlisis de la evolucion referido a la superficie promedio se identifica un incremento
significativo en dicho indicador, pasando de 70,6 m2 a 84 m2 entre los afios 2011y 2017
(Grafico N°5), esto representa un fendmeno poco usual, con caracteristicas
diametralmente opuestas a las tendencias nacionales y en el AMGS, que en su mayoria
se identifican con baja en las superficies ofertada (L6pez-Morales 2013). En paralelo,
pero intimamente relacionados al efecto anterior, es el sostenido aumento del precio de
la vivienda, manifestando un incremento entre los afios 2012 y 2013, con un aumento de
65,1% solo entre estos afios. Finalmente, para el precio unitario promedio se identifica
un incremento de 38,4 UF/m2 en el afio 2011 a 59,2 UF/m2 en el afio 2017 (Grafico N°4).
Al revisar las zonas de la ciudad, se afirma que la oferta en la Zona Centro estaria
enfocada a grupos favorecidos econdémicamente, dado el nivel de precio promedio que
para el afio 2017 fue de 5.853 UF con un valor unitario de 60,0 UF/m2 para 96,6 m2, del
mismo modo, la Zona Sur se posiciona levemente por debajo alcanzando las 5.053 UF
con precio unitario de 58,6 UF/m2 en 85,8 m2. Finalmente, la Zona Norte presenta una
superficie promedio de 60,6 m2 con valores unitarios de 57,2 UF/m2 y un precio de 3.400
UF (Gréficos N°5, N°6 y N°7).
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Frente a una evolucion sistematiza, en precio y superficie, es posible suponer
modificaciones en la estructura socio-espacial en aquellos lugares donde se han
emplazan proyectos en altura, con una alta probabilidad de presencia del fendmeno de
la gentrificacion y sus efectos de desplazamiento por exclusion del mercado de vivienda
producto de los elevados valores de la vivienda en todas las zonas. Permitiendo suponer
gue la que la oferta residencial en altura en Iquique se encuentra dirigida, Unica y
exclusivamente, a grupos de estrados medios y medios—altos, refiriendo a la ciudad de
Alto Hospicio albergaria las plazas para aquellos econémicamente mas disminuidos.

Gréfico 1. Concentracién de nimero de proyectos y unidades segin zona en Iquique 2011-2017
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Figura 5. Proyectos inmobiliarios en altura segun zona en Iquique 2011-2017
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Figura 6. Concentracion de unidades ofertadas en Iquique 2011 — 2017
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Grafico 2. Evolucioén por zona del nimero de proyectos en Iquique 2011-2017
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Gréfico 3. Evolucion del nimero de unidades ofertas por zona en Iquique 2011-2017
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Grafico 4. Evolucion superficie (m2), valor unitario (UF/m2) y valor total (UF) en Iquique 2011-
2017

—8—m2 —e—UF/m2 —e—UF

90 5,500

80 5,000
70 4,500
60 4,000
50 3,500

40 3,000

2,776
30 2,500

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fuente: Elaboracion propia en base a BDD proyectos inmobiliarios Inciti

Gréfico 5. Evolucién valor unidad (UF) segun zona en Iquique 2011-2017
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Grafico 6. Evolucion valor unitario (UF/m2) segin zona en Iquique 2011-2017
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Gréfico 7. Evolucion superficie (m2) segln zona en Iquique 2011-2017
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3.1.2 Caracterizacion y evolucion de la ofertainmobiliaria en altura en
Antofagasta entre los afios 2011y 2017

Para la concentracion de proyectos segun zona geografica se aprecia que en
Antofagasta la produccion se ha concentrado en la Zona Sur, con un total de 41
proyectos con 4.217 unidades. En tanto, la Zona Norte y Centro, presentan 33 y 32
proyectos, con un universo de 4.527 y 4.549 unidades respectivamente entre los afios
2011 y 2017 (Grafico N°8). En tanto, al comparar la ubicacién de proyectos seguin su
zonificacion (Figura N°7) con la concentracion de unidades (Figura N°7) se posibilita la
identificaicon especifica de areas prioritarias de oferta inmobiliaria.

Podemos afirmar, para oferta y su distribucion, que apartir del afio 2012, la Zona Norte
y Centro han incrementado significativamente su participacion, inclusive, en el afio 2017
la Zona Norte lidera en el nimero ofertas (Grafico N°9). Si nos referimos al nimero de
unidades ofertadas, desde el afio 2012, laa Zona Norte y Centro, sistematicamente
incremento su oferta, posibilitando que para el afio 2017, la Zona Norte disponga la
mayor cantidad de edificios (Grafico N°10). Los efectos producto del aumento de oferta
en la Zona Centro, posibilita la re-ubicacion de poblacién en areas centrales.

Al referirnos a la evolucién de la superficie promedio (m2), podemos un patrén estable
en el tiempo. En paralelo, pero intimamente relacionados al efecto anterior, se evidencia
un aumento en el precio total de la vivienda (UF), con un incremento de 36,7% entre los
afnos 2011 y 2017. En tanto, el precio unitario (UF/m2) se ha incrementado en un 40,6%
en mismo periodo (Grafico N°11). El detalle del promedio de cada sector en el afio 2017,
vemos que la Zona Norte tiene un valor total de 3.236 UF para un valor unitario de 48,9
UF/m2 en 66,5 m2, del mismo modo, la Zona Sur se posiciona levemente por debajo
alcanzando las 4.841 UF en 80,1 m2 con un valor unitario de 61,8 UF/m2. Finalmente,
la Zona Centro presenta una superficie promedio de 75,1 m2 con valores unitarios de
60,2 UF/m2 y un precio del departamento de 4.630 UF (Graficos N°12, N°13 y N°14).

Al revisar estos antecedentes, podemos afirmar que la oferta en la Zona Sur se vincula
a grupos de mayor poder adquisitivo, no obstante, se evidencia un notorio aumento del
precio total en la Zona Centro, que pasa de 2.424 UF a 3.922 UF, solo entre los afios
2011y 2012.

Si bien se ha caracterizado la Zona Norte como un area de GSE menos favorecidos, al
revisar la evolucion de precios, podemos estimar que la presencia de desarrollos
inmobiliarios en altura generaria efectos de desplazamiento de estos grupos, dado el
alto precios de la vivienda en este sector. Esto, podria confirmar la aparicion en los
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Ultimos afos de viviendas irregulares en los sectores periféricos, colindantes a los cerros
de Antofagasta.

Grafico 8. Concentracion de nimero proyectos y unidades segin zona en Antofagasta 2011-
2017
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Figura 7. Proyectos inmobiliarios en altura segun zona en Antofagasta 2011-2017
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Figura 8. Concentracién de unidades ofertadas en Antofagasta 2011 — 2017
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Grafico 9. Evolucién por zona del nimero de proyectos en Antofagasta 2011-2017
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Gréfico 10. Evolucion por zona de las unidades ofertadas en Antofagasta 2011-2017
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Grafico 11. Evolucién superficie (m2), valor unitario (UF/m2) y valor total (UF) en Antofagasta
2011-2017
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Gréfico 12. Evolucion valor unidad (UF) segln zona en Antofagasta 2011-2017
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Grafico 13. Evolucién valor unitario (UF/m2) segln zona en Antofagasta 2011-2017
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Grafico 14. Evolucion superficie (m2) segun zona en Antofagasta 2011-2017
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3.1.3 Sintesis de la caracterizacion y evolucion de la oferta inmobiliaria en
altura en lquique y Antofagasta

El andlisis comparativo de los resultados de evolucién del mercado inmobiliario en
Iquiqgue y Antofagasta nuestra que como para ambas comunas la oferta se ha
desplazado desde sus bordes, norte o sur, hacia areas con mayor centralidad. Esto
podria estar explicado en al menos dos factores, la preferencia de demanda por mayor
centralidad, y segundo, la identificaciébn de mayores potencialidades de captura de renta
por parte de los desarrolladores en &reas bien todas de servicios.

Al revisar la evolucion de la vivienda nueva ofertada, es posible afirmar que en ambas
ciudades estamos frente a procesos de gentrificacion por exclusion, dado los altos
precios de vivienda nueva, que a su vez afecta el mercado de viviendas usadas por ser
un sustituto directo. Este fenédmeno de alza de precios podria ayudar a comprender el
aumento de vivienda irregular en el en el borde oriente y norte Antofagasta, en tanto, En
tanto, en Iquique se ha dejado sin oferta inmobiliarios a los grupos de menores ingresos,
quienes probablemente tiendan a escoger vivienda en Alto Hospicio (Cuadro N°4).

Cuadro 4. Principales hallazgos en la evolucién de mercado residencial Iquique y Antofagasta
entre los afios 2011-2017

c N° proyectos N° Unidades Valor total (UF) Superficie (m2) Valor unitario (UF/m2)
omuna  zona

2011 2017 wvar.% 2011 2017 var.% 2011 2017 var.% 2011 2017 var.% 2011 2017 var.%

Norte 3 7 133,3%| 389 1.092 180,7%; 1.849 3.460 87,1% | 58,8 60,6 3,1% | 31,5 57,2 81,8%

Iquique Centro 5 12 140,0%| 814 1.693 108,0%; 3.576 5.853 63,7% | 71,9 96,6 34,4% | 489 60,0 22,8%
Sur 12 7 -41,7% | 1.835 1.068 -41,8%; 2.675 5054 889% | 731 858 17,3% | 357 58,6 639%

totales 20 26 30,0% | 3.038 3.853 26,8% | 2.776 4.994 79,9% | 70,6 84,0 189% | 384 589 53,4%

Norte 4 19 375,0%| 400 2932 633,0% 1.937 3.236 67,000 | 655 66,5 14% | 29,1 489 67,9%

Antofagasta Centro 2 20 900,0%| 505 2.677 430,1% 2.424 4.630 91,0% | 50,2 751 495% | 484 61,8 27,6%
Sur 13 14 7,7% | 1.327 1474 11,1% [ 3.507 4.841 38,0% 819 80,1 -22% | 426 60,2 41,4%

totales 19 53 178,9%| 2.232 7.083 217,3% 3.063 4.186 36,7% | 751 73,3 -24% | 40,4 56,7 40,6%

Fuente: Elaboracion propia
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3.2 Brechaderentade suelo en Iquique y Antofagasta entre los afios 2011y
2017

Este capitulo analiza la brecha de renta, entendida como el margen de ganancia
econdémica generado por la diferencia entre las RCS-1 y RCS-2. Observando la
evolucion de los montos de su captura y el aporte que genera las normativas urbanas a
este proceso.

Del mismo modo, se realiza un calculo estimativo del precio de vivienda requerido para
ajustar la RCS-2 a margenes de 14,7% por proyecto y RCS-1 realmente pagada,
considerados normales por la industria inmobiliaria. El resultado es un precio de venta
29,2% menor para el caso de lquique, y 26,4% menor para el caso de Antofagasta.

3.2.1 Brechaderentaen lalquique

A continuacion, se indaga en la estimacion de RCS-1, RCS-2 y las brechas de renta para
proyectos en altura segun zona de desarrollo y evolucién por afio. Ademas, de realizar
un andlisis empirico de potenciales redistribuciones de la RCS-2 y sus efectos en los
mercados de suelo y vivienda en Iquique.

3.2.1.1 RCS-1en Iquique

El analisis de la muestra referida a las RCS-1 se identifica con un sostenido aumento,
donde para aquellos proyectos con permisos de edificacion en el afio 2007 el precio
pagado fue de 3 UF/m2, subiendo a un promedio de 49 UF/m2 para aquellos proyectos
con permiso de edificacion en el afio 2016. A manera de ejemplo, un andlisis especifico
por proyecto, muestra que para el proyecto Alborada Torre A, con permiso de
construccién en el aflo 2007, el precio pagado por suelo fue de 2,5 UF/m2, mientras que,
para el proyecto Bulnes Labbe, con permiso de edificacion en el afio 2016, el precio
pagado por de suelo desarrollable fue de 49 UF/m2. Ambos se indican en el Gréfico
N°15.

Ahora bien, si analizamos la RCS-1 por proyecto y segun zonas, todo identificado en el
Cuadro N°5, podemos comentar que en los sectores con mayor consolidacion se
identifican mayores precios pagados, probablemente consecuencia del mayor nivel de
urbanizacion y cobertura de servicios y amenidades, propios de zonas centrales
urbanas. A saber, se aprecia como la Zona Norte de la ciudad presenta un promedio de
RCS-1 de 20,9 UF/m2, en tanto la Zona Centro presenta un promedio de 15,5 UF/m2; y
finalmente, la Zona Sur un valor de 5 UF/m2.
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De mismo modo, las operaciones a nivel de afio y sector presentan un incremento
sostenido entre el primer afio registrado y el dltimo, La Zona Norte para el afio 2008
muestra un promedio 11,8 UF/m2 pagado por suelo, en tanto el afio 2016, este sector
alcanzé las 49 UF/m2, es decir, un incremento de 315,3% equivalente a un 39,4% anual.
Situacién similar ocurre en la Zona Centro, que pasoé de 8,2 U/m2 en el afio 2008, a 33,2
UF/m2 en el afio 2015, con un incremento anual de 43,8% totalizando un 306,3%; y
finalmente, la Zona Sur entre el afio 2007 y 2012 pasa de 3 UF/m2 a 14,4 UF/m2
respectivamente, equivalente a una variacion de 381,8% equivalente a un 76,4% anual'®
(Cuadro N°5).

Grafico 15. Evolucion RCS-1 en la comuna de Iquique
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18 Una limitante en el andlisis comparativo por sector y afio refiere a la presencia de proyectos inmobiliarios en afios
especificos. Con el objetivo de analizar comparativamente los datos las variaciones seran presentadas en promedios
anuales.
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Cuadro 5. Resumen segun sector y afio de RCS-1 por proyecto en la comuna de lquique

= Superficie Precio Pagado RCS-1

Sector Afo Nombre Proyecto Terreno (m2) (R (UFim2)
Norte 2010 Portales 2040 E1 3.825 25.666 6,7
Portales 2040 E2 3.825 25.666 6,7
Promedio 2010 6,7
2014 Vista Azul 1.671 58.735 35,1
Promedio 2014 35,1
2015 Nuevo Centro 604 11.523 19,1
Altus 2.162 19.158 8,9
Promedio 2015 14,0
2016 Bulnes Labbe 1.919 94.047 49,0
Promedio 2016 49,0
Promedio Sector Norte 20,9
Centro 2008 Panoramico 1 4.774 16.738 35
Panoramico 2 4,774 16.738 3,5
Delos 0 140.692 10,5
Rodas 13.412 140.692 10,5
Santorini 13.412 140.692 10,5
Promedio 2008 7,7
2010 Velamar 5.779 75.127 13,0
Promedio 2010 13,0
2011 Tadeo Haenke 4.830 29.110 6,0
Mirador Playa Brava 1.698 19.442 11,4
Promedio 2011 8,7
2012 El Aguila 2.525 46.659 18,5
Promedio 2012 18,5
2013 Agquamare 1.687 18.391 10,9
Alto cavancha 1.542 22.052 14,3
Peninsula 2.205 69.585 31,6
Promedio 2013 18,9
2014 Sunshine 1.358 51.110 37,6
Mirador Playa Brava E2 1.737 19.888 11,4
Promedio 2014 22,7
2015 Boulevard del Mar 2.176 98.138 45,1
Terrazas del Sol 2.294 21.318 9,3
Promedio 2015 33,2
Promedio Sector Centro 15,5
Sur 2007 Alborada Torre A 6.672 16.798 2,5
Alborada Torre B 6.672 16.798 25
Torres de Huayquique 5.309 20.806 3,9
Promedio 2007 3,0
2008 Bellaterra 36.607 140.547 3,8
Jardines de Huayquique 5.992 30.000 5,0
Promedio 2008 4,4
2010 Vigias del Mar E1 4.600 13.800 3,0
Puesta de Sol 6.960 12.892 1,9
Brisas del Sur | 8.717 34.384 3,9
Brisas del Sur Il 8.717 34.384 3,9
Promedio 2010 3,2
2011 Vigias del Mar E2 4.221 3.702 0,9
Promedio 2011 0,9
2012 Mar del Norte 9.927 161.415 16,3
Playa Huantajaya 8.000 100.000 12,5
Promedio 2012 14,4
Promedio Sector Sur 5,0
Promedio General RCS 12,7

Fuente: Elaboracion propia
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3.2.1.2 RCS-2en Iquique

En cuanto a la evolucion de RCS-2 se establecer un proceso ascendente, similar patron
identificado para RCS-1. En promedio para los afios 2007 y 2016, para aquellos
proyectos con permisos de edificacion en el afio 2007, el precio pagado por suelo fue de
14,9 UF/m2, subiendo a un promedio de 154,9 UF/m2 para aquellos proyectos con
permiso de edificacion en el afio 2016. A manera de ejemplo, El proyecto denominado
Alborada Torre A, con permisos de edificacion del afio 2007, presentdé una RCS-2 de
10,2 UF/m2, en tanto, en el afio 2016 el proyecto denominado Bulnes Labbe posee una
RCS-2 de suelo de 154,9 UF/m2 (Grafico N°16). Los efectos de esta alza significativa en
la evolucién de la RCS-2 podria estar relaciona con los cambios de preferencia por parte
de los oferentes quienes identifican las &reas centrales, Zona Norte y Zona Centro, como
areas de mayor posibilidad de captura de renta.

Al analizar la RCS-2 en la Zona Norte, se identifica un promedio de 177,9 UF/m2, Zona
Centro alcanzé un promedio de 170,1 UF/m2 y la Zona Sur un valor de 37,9 UF/m2,
consecuentemente con evolucién general, una mayor captura de RCS-2 se relaciona
con areas referidas a zonas de mayor centralidad. En tanto, la evolucién por afio y zona
mantiene una pendiente positiva, la Zona Norte para el afio 2010 promedio una RCS-2
de 22,5 UF/m2 y en el afio 2016 fue de 173,4 UF/m2, es decir, un incremento de 111,9%
anual. Asimismo, la Zona Centro pas6 de 83,7 UF/m2 en el afio 2008, a un promedio de
194,7 UF/m2 en el afio 2015 con un incremento anual de 18,9%; y finalmente, la Zona
Sur pasa entre el afio 2007 y 2012 a un valor de 17,3 UF/m2 a 46,7 UF/m2
respectivamente, equivalente a una variacion anual de 45,3% anual (Cuadro N°6).
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Grafico 16. Evolucion RCS-2 en la comuna de Iquique
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Cuadro 6. Resumen segun sector y afio de RCS-2 por proyecto en Iquique

Ingresos Precio Costos Gastos Costos Costo Total RCS-2
Sector Afo N° PE Nombre Proyecto Totales Terreno Directos Generales Inmobiliarios ) (UFim2)
(UF) (UF) (UF) (UF) (UF)
Norte 2010 74 Portales 2040 E2 255.407 12.833 166.755 16.676 16.676 212.939 22,2
Portales 2040 E1 256.467 12.833 166.755 16.676 16.676 212.939 22,8
Promedio 2010 22,5
2014 104 Vista Azul 567.347 58.735 171.750 17.175 17.175 264.835 181,0
Promedio 2014 181,0
2015 3 Nuevo Centro 611.991 11.523 240.765 24.077 24.077 300.441 515,8
14 Altus 758.675 19.158 342.495 34.250 34.250 430.152 152,0
Promedio 2015 333,9
2016 83 Bulnes Labbe 783.670 94.047 297.345 29.735 29.735 450.861 1734

Promedio 2016 173,4

Promedio Sector Norte  177,9

Centro 2008 148 Panoramico 1 413.486 8.369 213.261 21.326 21.326 264.283 62,5
Panoramico 2 468.125 8.369 213.261 21.326 21.326 264.283 85,4

197 Delos 503.552 35.173 235.926 23.593 23.593 318.284 55,3

Rodas 545.667 35.173 235.926 23.593 23.593 318.284 67,8

Santorini 812.436 35.173 235.926 23.593 23.593 318.284 147,4

Promedio 2008 83,7

2010 108 Velamar 1.219.714 75.127 475.650 47.565 47.565 645.907 99,3
Promedio 2010 99,3

2011 152 Tadeo Haenke 1.288.373 29.110 513.150 51.315 51.315 644.890 133,2
180 Mirador Playa Brava 1.206.160 19.442 398.190 39.819 39.819 497.270 417,5

Promedio 2011 275,4

2012 60 El Aguila 614.628 46.659 237.555 23.756 23.756 331.725 112,0
Promedio 2012 112,0

2013 17 Aquamare 636.827 18.391 198.870 19.887 19.887 257.035 2251
35 Alto cavancha 533.799 22.052 157.530 15.753 15.753 211.088 209,3

69 Peninsula 973.161 69.585 257.895 25.790 25.790 379.059 269,4

Promedio 2013 234,6

2014 15 Sunshine 409.784 51.110 137.835 13.784 13.784 216.512 142,3
63 Mirador Playa Brava E2  1.079.479 19.888 368.970 36.897 36.897 462.652 355,1

Promedio 2014 244,0

2015 43 Boulevard del Mar 820.722 98.138 299.490 29.949 29.949 457.526 166,9
79 Terrazas del Sol 743.733 21.318 271.245 27.125 27.125 346.812 173,0

Promedio 2015 194,7
Promedio Sector Centro 170,1

Sur 2007 176 Alborada Torre A 476.285 16.798 318.304 31.830 31.830 398.763 11,6
Alborada Torre B 501.220 16.798 318.304 31.830 31.830 398.763 15,4

270 Torres de Huayquique 450.403 20.806 247.875 24.788 24.788 318.256 24,9

Promedio 2007 17,3

2008 95 Bellaterra 460.030 15.857 211.263 21.126 21.126 269.372 46,2
178 Jardines de Huayquique 453.766 30.000 236.055 23.606 23.606 313.266 23,4

Promedio 2008 34,8

2010 8 Vigias del Mar E1 408.481 13.800 261.690 26.169 26.169 327.828 17,5
38 Puesta de Sol 333.800 6.446 196.680 19.668 19.668 242.462 26,2

155 Brisas del Sur | 561.602 17.192 223.733 22.373 22.373 285.671 63,3

Brisas del Sur I 770.933 17.192 223.733 22.373 22.373 285.671 111,3

Promedio 2010 54,6

2011 185 Vigias del Mar E2 392.957 3.702 247.425 24.743 24.743 300.612 21,9
Promedio 2011 21,9

2012 44 Mar del Norte 1.085.199 161.415 364.830 36.483 36.483 599.211 49,0
181 Playa Huantajaya 858.988 100.000 335.730 33.573 33.573 502.876 44,5

Promedio 2012 46,7

Promedio Sector Sur 37.9

Promedio General RCS  124,8

Fuente: Elaboracion propia
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3.2.1.3 Brechade rentaen Iquique

Como primera aproximacion, asociado a la vinculacion de la brecha de renta, se aprecia
un proceso de crecimiento en términos absolutos tanto RCS-1 como para RCS-2, lo que
refiere a un mercado dinamico, en el cual, tanto tenedores de suelo como desarrollados
ven evoluciones positivas en la captura de renta.

En términos especificos en aquellos desarrollos en altura con permisos de edificacion
durante el afio 2007, se aprecia RCS-1 una magnitud promedio de 3 UF/m2, en tanto, la
captura de RCS-2 presenta un promedio de 15,8 UF/m2, con una relaciéon entre ambas
rentas de 5,3 veces. Para el afio 2015 la escala absoluta de la RCS-1 promedio un total
de 20,6 UF/m2, donde para el mismo afio la RCS-2 promedio un total de 254,4 UF/m2,
esto representa una relacién entre ambas rentas de 11,3 veces (Gréaficos N°17).

En términos relativos la participacion de la RCS-1 en la sumatoria de ambas rentas para
el afio 2007 fue de un 16,0%, mientras que para el afio 2015 dicha relacion fue de tan
solo un 8,2% aun cuando la RCS-1 se incrementd significativamente en términos
absolutos entre los afios 2007 y 2015 (Graficos N°18). Resulta indudable que la
tendencia de la brecha de renta en la ciudad de Iquique se presenta con un incremento
absoluto y relativo en ambos indicadores de captacion de renta de suelo.

En relacién a la incidencia de terreno podemos comentar que en Iquique la incidencia
promedio es de 5,3%. Donde la Zona Norte, presenta una incidencia promedio de 6,2%,
la Zona Centro de 5,3%; y finalmente, la Zona Sur alcanz6 un promedio es de 5,0%. El
proyecto con mayor incidencia de terreno en Iquique obtuvo 14,9% referido al proyecto
denominado Mar del Norte ubicado en la Zona Sur de la ciudad (Cuadro N°7). Es posible
establecer que una incidencia de terreno baja, podria estar aparejada a RCS-1 bajas con
los efectos indeseados de probable gentrificacion.
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Grafico 17. Evolucion RCS-1, RCS-2 e incidencia de terreno (%) en Iquique
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Cuadro 7. Evolucion por afio y sector de RCS-1, RCS2 e Incidencia de terreno (%)

= RCS-1 RCS-2 Incidencia

Sector Afio Nombre Proyecto (UFm2) (UFim2)  terreno (%)
Norte 2008 Costa Azul 11,8 60,4 6,3%
Promedio 2008 11,8 60,4 6,3%
2010 Portales 2040 E1 6,7 22,8 5,0%
Portales 2040 E2 6,7 22,2 5,0%
Promedio 2010 6,7 22,5 5,0%
2014 Vista Azul 35,1 181,0 10,4%
Promedio 2014 35,1 181,0 10,4%
2015 Nuevo Centro 19,1 515,8 1,9%
Altus 8,9 152,0 2,5%
Promedio 2015 14,0 333,9 2,2%
2016 Bulnes Labbe 49,0 173,4 12,0%
Promedio 2016 49,0 173,4 12,0%
Promedio Sector Norte 19,6 161,1 6,2%
Centro 2008 Panoramico 2 3,5 85,4 1,8%
Panoramico 1 35 62,5 2,0%
Santorini 10,5 147,4 4,3%
Rodas 10,5 67,8 6,4%
Myconos 10,5 59,2 6,8%
Delos 10,5 55,3 7,0%
Promedio 2008 8,2 79,6 4,7%
2010 Velamar 13,0 99,3 6,2%
Promedio 2010 13,0 99,3 6,2%
2011 Tadeo Haenke 6,0 133,2 2,3%
Mirador Playa Brava 11,4 417,5 1,6%
Promedio 2011 8,7 275,4 1,9%
2012 El Aguila 18,5 112,0 7,6%
Promedio 2012 18,5 112,0 7,6%
2013 Aquamare 10,9 225,1 2,9%
Alto cavancha 14,3 209,3 4,1%
Peninsula 31,6 269,4 7,2%
Promedio 2013 18,9 234,6 4,7%
2014 Sunshine 37,6 142,3 12,5%
Mirador Playa Brava E2 11,4 355,1 1,8%
Promedio 2014 22,7 2440 6,3%
2015 Boulevard del Mar 45,1 166,9 12,0%
Terrazas del Sol 9,3 173,0 2,9%
Promedio 2015 257 194,7 7,1%
Promedio Sector Centro 15,2 163,6 5,3%
Sur 2007 Alborada Torre B 2,5 15,4 3,4%
Alborada Torre A 2,5 11,6 3,5%
Torres de Huayquique 3,9 24,9 4,6%
Promedio 2007 3,0 17,3 3,8%
2008 Bellaterra 3,8 46,2 3,4%
Jardines de Huayquique 5,0 23,4 6,6%
Promedio 2008 3,9 29,0 4,6%
2010 Vigias del Mar E1 3,0 17,5 3,4%
Puesta de Sol 19 26,2 1,9%
Brisas del Sur Il 3,9 111,3 2,2%
Brisas del Sur | 3,9 63,3 3,1%
Promedio 2010 3.2 54,6 2,7%
2011 Vigias del Mar E2 0,9 21,9 0,9%
Promedio 2011 0,9 21,9 0,9%
2012 Mar del Norte 16,3 49,0 14,9%
Playa Huantajaya 12,5 44,5 11,6%
Promedio 2012 9,9 38,4 9,2%
Promedio Sector Sur 5,0 37,9 5,0%
Promedio General RCS 12,7 121,2 5,3%

Fuente: Elaboracion propia en base a Inciti e INE
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3.2.2 Brechas de renta en Antofagasta

En esta seccion se profundiza en la RCS-1, RCS-2 y la brecha de renta de suelo para
proyectos en altura segun zona y evolucién temporal. Ademas, de realizar un analisis
empirico de potenciales redistribuciones de la RCS-2 y sus efectos en los mercados de
suelo y vivienda en Antofagasta.

3.2.2.1 RCS-1 en Antofagasta

Para el analisis de la revolucibn de RCS-1 en Antofagasta, es posible afirmar la
presencia de una evolucioén positiva, alcanzando un valor de 1,4 UF/m2 pagado por suelo
en el afio 2007, subiendo a 36,5 UF/m2 en el afio 2017, asociado a un incremento anual
de 244,4% (Grafico N°19). Ahora bien, aunque la variacion anual promedio resulta ser a
lo manos vigorizo es necesario concentrar el analisis dentro de cada por zona urbano,
dada la gran dispersién y condicién variopinto de los diferentes sectores.

Si revisamos la RCS-1 referida al promedio por zona, podemos establecer un pago
mayor de renta de suelo en la Zona Centro, donde el promedio es de 31,5 UF/m2, en
tanto, la Zona Sur promedio 16,3 UF/m2 de RCS-1; y finalmente, el promedio en la Zona
Norte fue de 3,6 UF/m2, confirmando la gran dispersion presente en Antofagasta.
Ampliamos el anélisis de RCS-1 segun zona y afio, se confirma la volatilidad inclusive
dentro de cada zona, por ejemplo, la Zona Norte en el afio 2010 promedio 4,7 UF/m2y
para el afio 2012 su promedio fue de 2,3 UF/m2, equivalente a una baja de 25,4% anual.
Para la Zona Centro el promedio en el afio 2010 fue de 25,5 UF/m2 y el afio 2017
promedio 36,5 UF/m2 equivalente a un incremento del 6,1%; y finalmente, la Zona Sur
promedio el afio 2007 1,4 UF/m2 avanzando a 33,2 UF/m2 en el afio 2015 equivalente
a 107,6% anual de aumento (Cuadro N°8).

El andlisis de RCS-1, para Antofagasta, sefiala la presencia de un mercado desarrollado
con un proceso de evolucién ascendente de los precios, no obstante, si referimos las
observaciones a las zonas, sus evoluciones hablan de una ciudad con transiciones
significativas, entre periodos, las cuales podrian estar referidas a cambios en las
preferencias de la oferta en cuanto a productos o identificaciébn de zonas con mayores
posibilidades de captura de renta.
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Grafico 19. Evolucion renta capitalizada de suelo en Antofagasta
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Cuadro 8. Resumen segun sector y afio de RCS-1 por proyecto en Antofagasta

= Superficie Precio Pagado RCS
Sector Afo Nombre Proyecto Terreno (m2) (UR) (UFm2)

Norte 2010 Bonasort II 1.403 6.613 4,7

Promedio 2010 4,7

2011 Bordemar 111 4.453 18.764 4,2

Bonasort IV 6.309 44.164 7,0

Parque Juan Lopez 4.360 19.478 4,5

Parque Costanera 3.298 3.549 1,1

Parque Costanera |l 6.595 7.098 1,1

Promedio 2011 3,6

2012 Terramar 111 4.050 9.400 2,3

Promedio 2012 23

Promedio Sector Norte 3,6

Centro 2010 Edificio Don Antonino 1.006 25.701 25,5

Promedio 2010 5

2011 Ipanema 3.269 119.420 36,5

Copacabana 2.941 107.438 36,5

Promedio 2011 36,5

2012 Nuevo Centro 2.825 112.990 40,0

Vista Bella 1.336 29.978 22,4

Leblon 3.269 119.420 36,5

Promedio 2012 33,0

2013 Activo Il 2.455 25.740 10,5

Bahia 3.202 116.959 36,5

Arauco 993 14.720 14,8

Gran Marino 1.675 68.436 40,9

Gran Marino Il 1.675 68.436 40,9

Promedio 2013 28,7

2017 Porto Alegre 2.517 91.949 36,5

Promedio 2017 36,5

Promedio Sector Centro 31,5

Sur 2007 Puyehue 5.288 7.594 1,4

Promedio 2007 1,4

2009 Punta Angamos 2.430 66.391 27,3

Vista Urbana 1.725 20.970 12,2

Promedio 2009 19,7

2010 Néautico 1.868 51.037 27,3

Rincon Cerro Alto 4 Tc 1.466 7.140 4,9

Amancay 5.857 8.411 1,4

Promedio 2010 11,2

2011 Ancora 4.985 7.159 1,4

Promedio 2011 1,4

2012 Aurora 6.451 9.264 1.4

Rincon Cerro Alto 4 Ta 1.593 6.712 4,2

Rincon Cerro Alto 4 Tb 1.593 6.712 4,2

Promedio 2012 3,3

2013 Amura 4.985 7.159 1,4

Mirador Sur Gea 4.480 68.741 15,3

Mirador Sur Pontos 4.480 68.741 15,3

Promedio 2013 10,7

Promedio Sector Sur 9,1

Promedio General RCS 16,3

Fuente: Elaboracion propia
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3.2.2.2 RCS-2 en Antofagasta

La evolucién de RCS-2 en Antofagasta presenta un patron de desarrollo positivo. En
promedio entre los afios 2009 y 2013, es posible establecer un promedio de 72,7 UF/m2
y de 109,2 UF/m2 respectivamente. A modo de ejemplo, el proyecto denominado
Puyehue, el cual presenta permiso de edificacion durante el afio 2007 posee una RCS-
2 de 30,1 UF/m2, en tanto el proyecto denominado Poro Alegre permisados en el afio
2017, dispone de una RCS-2 de 191 UF/m2. (Grafico N°20).

Al revisar las RCS-2 obtenidas segun sector en la comuna de Antofagasta, se aprecia
que la Zona Centro alcanza promedios de 137,3 UF/m2, posicionandose como el sector
de mayor RCS-2, en tanto, la Zona Sur promedio una RCS-2 de 59,4 UF/m2 y la Zona
Norte alcanza las 38,1 UF/m2. Del mismo modo, el andlisis de la evolucién por afio y
zona para RCS-2, se presenta positiva para todas las areas, a saber, la Zona Norte
present6 una RCS-2 de 13,5 UF/m2 para el afio 2010 pasando a 61,7 UF/m2 para el afio
2012, equivalente a un aumento anual de 178,2%. Asimismo, la Zona Centro presenté
un incremento en el promedio de RCS-2 de 80,8 UF/m2 en el afio 2010 a 191,0 UF/m2
en el afno 2017 con una variacion anual de 19,5%; finalmente, la RCS-2 obtenida la Zona
Sur, presenté una variacion anual de 24%, pasando de 30,1 UF/m2 en el afio 2007 a
73,4 UF/m2 de RCS-2 en el afio 2013 (Cuadro N°9). Si bien, la Zona Norte presento las
variaciones anuales mas altas, podemos apreciar que en relacion a valores absolutos
estos son los mas bajos referidos a cada sector, esto podria estar explicado, al igual que
para la RCS-1, en cambios en las preferencias de los productos ofertados por parte de
los desarrolladores.
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Grafico 20. Evolucion RCS-2 en Antofagasta
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Cuadro 9. Resumen segun sector y afio de RCS-2 por proyecto en de Antofagasta

Ingresos Precio Costos Gastos Costos
o . P Costo RCS-2
Sector Afo Nombre Proyecto Totales Terreno Directos Generales Inmobiliari Total (UF) (UF/m2)
(UF) (UF) (UF) (UF) os (UF)
Norte 2010 Bonasort Il 58.678 6.613 27.574 2.757 2.757 39.702 13,5
Promedio 2010 13,5
2011 Bordemar 111 309.969 18.764 91.933 9.193 9.193 129.084 40,6
Bonasort IV 301.132 44.164 128.707 12.871 12.871 198.612 16,3
Parque Juan Lopez 446.720 19.478 156.405 15.641 15.641 207.164 54,9
Parque Costanera 217.009 3.549 125.123 12.512 12.512 153.696 19,2
Parque Costanera Il 704.805 7.098 250.245 25.025 25.025 307.392 60,3
Promedio 2011 38,3
2012 Terramar Ill 536.957 9.400 231.270 23.127 23.127 286.924 61,7
Promedio 2012 61,7
Promedio Sector Norte 38,1
Centro 2010 Edificio Don Antonino 189.802 25.701 69.030 6.903 6.903 108.537 80,8
Promedio 2010 80,8
2011 Ipanema 1.068.733 119.420 322.035 32.204 32.204 505.862 172,2
Copacabana 1.076.182 107.438 323.490 32.349 32.349 495.626 197,4
Promedio 2011 184,8
2012 Nuevo Centro 927.917 112.990 407.940 40.794 40.794 602.518 115,2
Vista Bella 219.722 29.978 92.085 9.209 9.209 140.480 59,3
Leblon 1.128.807 119.420 356.850 35.685 35.685 547.640 177,8
Promedio 2012 117,4
2013 Activo Il 409.347 25.740 235.800 23.580 23.580 308.700 41,0
Bahia 1.006.171 116.959 325.260 32.526 32.526 507.271 155,8
Arauco 281.171 14.720 93.780 9.378 9.378 127.256 155,0
Gran Marino 623.571 68.436 257.955 25.796 25.796 377.982 146,6
Gran Marino |1 637.777 68.436 257.955 25.796 25.796 377.982 155,1
Promedio 2013 130,7
2017 Porto Alegre 894.679 91.949 268.350 26.835 26.835 413.969 191,0
Promedio 2017 191,0
Promedio Sector Centro 137,3
Sur 2007 Puyehue 508.016 7.594 284.453 28.445 28.445 348.937 30,1
Promedio 2007 30,1
2009 Punta Angamos 644.578 66.391 310.335 31.034 31.034 438.793 84,7
Vista Urbana 240.876 20.970 95.760 9.576 9.576 135.882 60,9
Promedio 2009 72,8
2010 Nautico 469.377 51.037 237.570 23.757 23.757 336.121 71,3
Rincon Cerro Alto 4 Tc 97.014 7.140 32.670 3.267 3.267 46.344 34,6
Amancay 564.401 8.411 261.585 26.159 26.159 322.313 41,3
Promedio 2010 49,1
2011 Ancora 556.633 7.159 289.380 28.938 28.938 354.415 40,6
Promedio 2011 40,6
2012 Aurora 920.358 9.264 356.415 35.642 35.642 436.962 74,9
Rincon Cerro Alto 4 Ta 174.650 6.712 69.945 6.995 6.995 90.646 52,7
Rincon Cerro Alto 4 Tb 187.487 6.712 69.945 6.995 6.995 90.646 60,8
Promedio 2012 62,8
2013 Amura 815.212 7.159 292.500 29.250 29.250 358.159 91,7
Mirador Sur Gea 697.548 68.741 262.110 26.211 26.211 383.273 70,2
Mirador Sur Pontos 645.241 68.741 262.110 26.211 26.211 383.273 58,5
Promedio 2013 73,4
Promedio Sector Sur 59,4
Promedio General RCS 83,9

Fuente: Elaboracion propia
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3.2.2.3 Brecha de renta en Antofagasta

Al mercado inmobiliario de Antofagasta, podemos referirnos a una actividad altamente
heterogenia, donde la evolucion de RCS-1 y RCS-2 presentaron comportamientos
alcistas en su mayoria de las veces, no obstante, en ocasiones es posible apreciar
caidas en la pendiente evolutiva en el caso al menos de RCS-1 para la Zona Norte,
efecto que en la practica podria intensificar la captura de RCS-2 en dicha Zona
especifica.

Al analizar el margen referido a la brecha de renta producto de la diferencies entre RCS-
1y RCS-2, para aquellos desarrollos con permisos de edificacion durante el afio 2009 la
captacion de RCS-1 promedio 19,7 UF/m2, en tanto, la RCS-2 promedio 72,7 UF/m2, lo
gque equivale a una relacion de 3,7 veces. Por otro lado, en el afio 2013 la RCS-1 fue de
22,5 UF/m2y la RCS-2 promedio 108,2 UF/m2, con una relacion de 4,8 veces (Gréficos
N°21). Asimismo, en términos porcentuales la RCS-1 represento un 21,3% del total de
la suma de RCS-1 mas RCS-2 para el afio 2009, en tanto, el afio 2015 dicha relacion
fue de 17,18% (Graficos N°22). Evidenciando un crecimiento en términos absolutos y
relativos para la captacion de RCS-1 y RCS-2, pero con un ensanchamiento superior
referido a la RCS-2.

La incidencia del precio del suelo sobre los ingresos totales de los proyectos en altura,
es decir, la incidencia de terreno promedio una incidencia de 7,4%. Asimismo, se aprecia
que para la Zona Norte dicho indicador fue de 5,8%, en la Zona Centro se present6 un
promedio de 10,5%; y finalmente, la Zona Sur para todos los proyectos desarrollados
promedio 5,5%. El proyecto con mayor incidencia de terreno en Antofagasta alcanzo
14,7% referido al proyecto Bonasort IV ubicado en la Zona Norte (Cuadro N°10).
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Grafico 21. Evolucion RCS-1, RCS-2 e incidencia de terreno (%) en Antofagasta
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Cuadro 10.Evolucion por afio y zona de RCS-1, RCS-2 e Incidencia de terreno (%) en

Antofagasta

o Incidencia
Sector Afo Nombre Proyecto RCS1 (UF/m2) RPS2 (UF/m2) Terreno (%)

Norte 2010 Bonasort I 4,7 13,5 11,3%

Promedio 2010 4,7 13,5 11,3%

2011 Bordemar Il 4,2 40,6 6,1%

Bonasort IV 7,0 16,3 14,7%

Parque Juan Lopez 45 54,9 4,4%

Parque Costanera 11 60,3 1,0%

Parque Costanera Il 1,1 19,2 1,6%

Promedio 2011 3,6 38,3 5,5%

2012 Terramar 111 2,3 61,7 1,8%

Promedio 2012 2,3 61,7 1,8%

Promedio Sector Centro 3,6 38,1 5,8%

Centro 2010 Edificio Don Antonino 25,5 80,8 13,5%

Promedio 2010 25,5 80,8 13,5%

2011 Ipanema 36,5 172,2 11,2%

Copacabana 36,5 197,4 10,0%

Promedio 2011 36,5 184,8 10,6%

2012 Nuevo Centro 40,0 115,2 12,2%

Vista Bella 22,4 59,3 13,6%

Leblon 36,5 177,8 10,6%

Promedio 2012 33,0 117,4 12,1%

2013 Activo Il 10,5 41,0 6,3%

Bahia 36,5 155,8 11,6%

Arauco 14,8 155,0 5,2%

Gran Marino 40,9 155,1 10,7%

Gran Marino Il 40,9 146,6 11,0%

Promedio 2013 28,7 130,7 9,0%

2017 Porto Alegre 36,5 191,0 10,3%

Promedio 2017 36,5 191,0 10,3%

Promedio Sector Centro 315 137,3 10,5%

Sur 2007 Puyehue 1,4 30,1 1,5%

Promedio 2007 1,4 30,1 1,5%

2009 Punta Angamos 27,3 84,7 10,3%

Vista Urbana 12,2 60,9 8,7%

Promedio 2009 19,7 72,8 9,5%

2010 Nautico 27,3 71,3 10,9%

Rincon Cerro Alto 4 Tc 4,9 34,6 7,4%

Amancay 1,4 41,3 1,5%

Promedio 2010 11,2 49,1 6,6%

2011 Ancora 1,4 40,6 1,3%

Promedio 2011 1,4 40,6 1,3%

2012 Aurora 1,4 74,9 1,0%

Rincon Cerro Alto 4 Ta 4,2 60,8 3,6%

Rincon Cerro Alto 4 Tb 4,2 52,7 3,8%

Promedio 2012 3,3 62,8 2,8%

2013 Amura 1,4 91,7 0,9%

Mirador Sur Gea 15,3 70,2 9,9%

Mirador Sur Pontos 15,3 58,5 10,7%

Promedio 2013 10,7 73,4 7,1%

Promedio Sector Sur 9,1 59,4 5,5%

Promedio General 16,3 83,9 7,4%

Fuente: Elaboracion propia en base a Inciti e INE
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3.2.3 Sintesis delas brecha de renta de suelo en Iquique y Antofagasta

En términos de analisis comparativo, podemos establecer la existencia de procesos de
desarrollo de captura de renta diferenciados para ambas comunas. lquique se presenta
€en un proceso vigoroso con una evolucion positiva permanente, esta situacién no es
percibida igualmente en Antofagasta, donde existen areas que presentan variaciones
negativas referidas la RCS-1, lo que en la practica se podria asociar a una mayor RCS-
2 por parte de los desarrolladores, a pesar de esto, lquique parece ser un mercado mas
estable y con una menor dispersion en la captura de rentas de suelo.

Ahora bien, considerando la evolucion del ensanchamiento de la captura de renta con
fuerte predominio de la RCS-2, para ambas comunas, asi como la identificacién de los
principales hallazgos, presentes en el Cuadro N°11, resulta interesante poder establecer
el caracter dominante, en relacion a Antofagasta, de los desarrolladores en la comuna
de Iquique, donde todos lo sindicadores hablan de un mercado de un aprovechamiento
de la captura de RCS-2. Entonces, los hallazgos de esta seccién, sumados al analisis
de la seccion 3.1 de esta tesis, nos entregan indicios efectivos de la presencia de un
proceso de gentrificacion producto de apropiacion de brecha de rentas, asi como con un
potencial desplazamiento de grupos menos favorecidos en ambas comunas.

Cuadro 11. Principales hallazgos referidos a brechas de renta e incidencia de suelo en Iquique y
Antofagasta 2011-2017

RCS-1/(RCS- Inc. Terreno

Comuna zona RCS-1 (UF/m2) RCS-2 (UF/m2) (RCS-1/RCS-2) 1+RCS-2) (%)
Norte 20,9 177,9 8,5 10,5% 6,1%
lquique Centro 15,5 170,1 10,0 8,3% 5,2%
Sur 5,0 37,9 6,6 11,7% 5,0%

Totales 12,7 124,8 8,8 9,3% 5,3%

Norte 3,6 38,1 9,7 8,5% 5,8%
Antofagasta Centro 31,5 137,3 34 18,7% 10,5%
Sur 9,1 59,4 5,5 13,3% 5,5%

Totales 16,3 83,9 4,2 16,2% 7,4%

Fuente: Elaboracion propia en base a Inciti e INE

3.2.4 Redistribucion RCS-2 entre desarrolladores y tenedores de suelo en las
comunas de lquique y Antofagasta

En esta seccion se profundiza en la estimacién de un limite vinculado a la captacion de

RCS-2 por parte de los desarrolladores. Esto es importante porque permitira comprender
las relaciones entre los mercados de suelo y vivienda.
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A través de un andlisis estatico se busca establecer una distribucién que considere una
ganancia bruta méaxima esperada para un inversionista inmobiliario, definida en el
capitulo de metodologia de este documento, de este modo seria esperable que el
remante vinculado a los excedentes de renta se traspase integramente a los tenedores
de tierra, es decir, el maximo valor a pagar por el terreno se convierta efectivamente en
la RCS-1 o bien reduzca el valor promedio de la vivienda ofertada.

3.2.4.1 Redistribucion de RCS-2 y RCS1 en lquique

Al revisar el ajuste propuesto para el célculo de la RCS-2, que considera un monto de
17,5% del total del ingreso como ganancia bruta, podemos apreciar que tanto para la
RCS-1 se produce un ensanchamiento de su base, aumentando su desenvolvimiento de
la relacion referido a la RCS-2 (grafico N°23). Ahora bien, en términos absolutos la
evolucién de la RCS-1 y RCS-2, frente al ajuste propuesto, para aguellos proyectos con
permiso de edificacion en el afio 2007 los valores promedian en RCS-1 las 6,8 UF/m2 y
de 13,5 UF/m2 en RCS-2, en tanto, para aquellos proyectos desarrollados en el afio
2015, la RCS-1 promedia las 182,4 UF/m2 y la RCS-2 alcanza las 90,2 UF/m2 (Gréfico
N°24).

Al revisar los efectos propuesta segun sector cada sector, es posible identificar que para
la Zona Norte la incidencia promedio de suelo se aumenta de un 6,1% a un 25,9%, en la
Zona Centro el incremento es de 5,2% a un promedio de 37,9% y para la Zona Sur el
incremento es de un 5% aun 21,5%. En tanto, si revisamos el promedio total de la
incidencia de terreno para todos los proyectos analizados, es posible identificad que,
para la incidencia de suelo ajustada, el indicador entrega un promedio de 30% del total
de la inversion, si lo comparamos en 5,3% promedio de la incidencia real, donde, la
diferencia entre ambas incidencias, es decir un 24,7% podrian ser destinados a los
tenedores de suelo si la RCS-2, capturada por los desarrolladores (Cuadro N°12).

Si la redistribucion ocurriera por el lado de los ingresos totales del proyecto considerando
todas las unidades vendibles, podrimos establecer que al menos si los desarrolladores
obtuvieran una RCS-2 equivalente al 17,5% de las ventas y se mantuviera la RCS-1,
segun los registros del CBRS, el precio promedio de la vivienda bajaria en al menos un
29,2% en la comuna de Iquique (Grafico N°25).
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Grafico 23. Evolucion RCS-1 ajustada, RCS-2 ajustada, incidencia de terreno ajustada (%) e

incidencia de terreno (%) en Iquique
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Cuadro 12. Evolucion por afo y sector de RCS-1 (UF/m2), RCS-2 (UF/m2) e Incidencia de
terreno (%) en lquique

RCS-1 Ajustada RCS-2 Ajustada  Inc. Terreno Inc. Terreno

Sector Aflo Nombre (UF/m2) (UF/m?2) Ajustada (%)  Real (%)
Norte 2010 Portales 2040 E1 6,1 23,4 4,5% 5,0%
Portales 2040 E2 5,6 23,3 4,2% 5,0%
Promedio 2010 5,8 23,4 4,4% 5,0%
2014 Vista Azul 156,9 59,3 46,2% 10,4%
Promedio 2014 156,9 59,3 46,2% 10,4%
2015 Nuevo Centro 358,0 176,9 35,3% 1,9%
Altus 99,5 61,3 28,4% 2,5%
Promedio 2015 228,8 119,1 31,8% 2,2%
2016 Bulnes Labbe 151,1 71,3 37,0% 12,0%
Promedio 2016 151,1 71,3 37,0% 12,0%
Promedio Sector Norte 129,5 69,2 25,9% 6,1%
Centro 2008 Panoramico 1 35,8 30,2 20,6% 2,0%
Panoramico 2 54,7 34,2 27,9% 1,8%
Delos 39,5 26,2 26,3% 7,0%
Rodas 49,9 28,4 30,7% 6,4%
Santorini 115,6 42,3 47, 7% 4,3%
Promedio 2008 59,1 32,3 30,6% 4,3%
2010 Velamar 75,4 36,8 35,7% 6,2%
Promedio 2010 75,4 36,8 35,7% 6,2%
2011 Tadeo Haenke 92,7 46,6 34,7% 2,3%
Mirador Playa Brava 304,9 124,0 42,9% 1,6%
Promedio 2011 198,8 85,3 38,8% 1,9%
2012 El Aguila 88,0 42,5 36,2% 7,6%
Promedio 2012 88,0 42,5 36,2% 7,6%
2013 Aquamare 170,1 65,9 45,1% 2,9%
Alto cavancha 163,1 60,4 47,1% 4,1%
Peninsula 223,9 77,1 50,7% 7,2%
Promedio 2013 185,7 67,8 47,6% 4,7%
2014 Sunshine 127,3 52,7 42,2% 12,5%
Mirador Playa Brava E2 258,1 108,5 41,5% 1,8%
Promedio 2014 190,4 76,3 43,8% 6,3%
2015 Boulevard del Mar 146,2 65,9 38,8% 12,0%
Terrazas del Sol 125,7 56,6 38,8% 2,9%
Promedio 2015 154,1 66,3 40,4% 7,1%
Promedio Sector Centro 129,4 56,2 37,9% 5,2%
Sur 2007 Alborada Torre A 1,7 12,5 2,3% 3,5%
Alborada Torre B 4,8 13,1 6,3% 3,4%
Torres de Huayquique 14,0 14,8 16,5% 4,6%
Promedio 2007 6,8 13,5 8,4% 3,8%
2008 Bellaterra 30,6 19,4 27,4% 3,4%
Jardines de Huayquique 15,2 13,2 20,1% 6,6%
Promedio 2008 22,9 16,3 23,8% 5,0%
2010 Vigias del Mar E1 50 15,5 57% 3,4%
Puesta de Sol 11,4 16,7 11,8% 1,9%
Brisas del Sur | 44,8 22,5 34,7% 3,1%
Brisas del Sur Il 84,4 30,9 47,7% 2,2%
Promedio 2010 36,4 21,4 25,0% 2,7%
2011 Vigias del Mar E2 6,5 16,3 7,0% 0,9%
Promedio 2011 6,5 16,3 7,0% 0,9%
2012 Mar del Norte 46,1 19,1 42,2% 14,9%
Playa Huantajaya 38,3 18,7 35,6% 11,6%
Promedio 2012 42,2 18,9 38,9% 13,3%
Promedio Sector Sur 25,2 17,7 21,5% 5,0%
Promedio General RCS 92,7 44,9 30,0% 5,3%

Fuente: Elaboracion propia en base a Inciti e INE
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Grafico 25. Ajuste en precio de vivienda frente a incidencia de terreno real y ganancia bruta
para Iquique 2011 - 2017
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3.2.4.2 Redistribucion de RCS-2 y RCS1 en Antofagasta

Al revisar el célculo de redistribucion referido a establecer un limite en ganancia minima
para RCS-2, es posible afirmar que la relacién de RCS-1 y RCS-2 se ve afectada de
manera positiva referido a un aumento en el pago por suelo. para aquellos proyectos con
permisos de edificacion en el afio 2009 la RCS-1 ajustada alcanza un promedio de 57,2
UF/m2, en tanto la RCS-2 promedio 35,3 UF/m2 (Gréfico N°26), en tanto, en el afio 2013
la RCS-1 ajustada alcanza un promedio de 88 UF/m2, en tanto la RCS-2 promedio 43,2
UF/m2, situacién que evidenciando un notario aumento de la RCS-1 producto del ajuste
propuesto (Grafico N°27).

Los efectos en la limitacion de RCS-2 segln sector, que para la Zona Norte la incidencia
promedio de suelo se aumenta de un 5,8% a un 27,5%, en la Zona Centro el incremento
es de 10,5% a un promedio de 37,6% y para la Zona Sur el incremento es de un 5,5%
aun 31,2%. Si revisamos el promedio total de la incidencia de terreno para todos los
proyectos analizados, es posible identificad que para la incidencia de suelo ajustada, el
indicador entrega un promedio de 33,9% del total de la inversion, si lo comparamos en
7,4% promedio de la incidencia real, donde, la diferencia entre estas incidencias
posibilita que un 26,5%, de RCS-1 podrian ser distribuida a RCS-1 (Cuadro N°13).

Ahora bien, si la redistribucion ocurriera por el lado de los ingresos totales de cada
proyecto analizado, considerando todas las unidades vendibles, es posible establecer
que al limitar la RCS-2, a un 17,5% de las ventas, y se mantuviera la RCS-1 original, el
precio promedio de la vivienda bajaria en al menos en un 26,4% en la comuna de Iquique
(Gréfico N°28).
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Grafico 26. Evolucion RCS1 ajustada, RCS2 ajustada, incidencia de terreno ajustada (%) e
incidencia de terreno (%) en Antofagasta
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Cuadro 13. Evolucion por afo y sector de RCS-1 (UF/m2), RCS-2 (UF/m2) e Incidencia de
terreno (%) en Antofagasta

RCS-1 RCS-2 Inc. Terreno  Inc. Terreno
Sector Afo Nombre Ajustada Ajustada Ajustada (%) Real (%)
(UF/im2) (UF/m2)

Norte 2010 Bonasort I 12,1 6,1 28,9% 11,3%
Promedio 2010 12,1 6,1 28,9% 28,9%

2011 Bordemar 111 34,6 10,2 49,7% 6,1%
Bonasort IV 16,2 7,0 34,0% 14,7%

Parque Juan Lopez 44,4 15,1 43,3% 4,4%

Parque Costanera 10,6 9,7 16,1% 1,6%

Parque Costanera Il 45,6 15,7 42,7% 1,0%

Promedio 2011 30,3 11,5 37,2% 5,5%

2012 Terramar 111 44,6 19,5 33,6% 1,8%
Promedio 2012 44,6 19,5 33,6% 1,8%

Promedio Sector Norte 29,7 11,9 35,5% 5,8%

Centro 2010 Edificio Don Antonino 78,6 27,7 41,7% 13,5%
Promedio 2010 78,6 27,7 41,7% 13,5%

2011 Ipanema 160,7 48,1 49,1% 11,2%
Copacabana 180,1 53,8 49,2% 10,0%

Promedio 2011 170,4 50,9 49,2% 10,6%

2012 Nuevo Centro 106,9 48,3 32,5% 12,2%
Vista Bella 57,6 24,2 35,0% 13,6%

Leblon 163,6 50,8 47,4% 10,6%

Promedio 2012 109,3 41,1 38,3% 12,1%

2013 Activo Il 27,0 24,5 16,2% 6,3%
Bahia 146,2 46,2 46,5% 11,6%

Arauco 128,2 41,6 45,3% 5,2%

Gran Marino 132,8 54,7 35,7% 11,0%

Gran Marino |1 140,0 56,0 36,8% 10,7%

Promedio 2013 114,8 44,6 36,1% 9,0%

2017 Porto Alegre 175,3 52,3 49,3% 10,3%
Promedio 2017 175,3 52,3 49,3% 10,3%

Promedio Sector Centro 124,7 44,0 40,4% 10,5%

Sur 2007 Puyehue 17,4 14,1 18,1% 1,5%
Promedio 2007 17,4 14,1 18,1% 1,5%

2009 Punta Angamos 73,0 39,0 27,5% 10,3%
Vista Urbana 52,5 20,5 37,6% 8,7%

Promedio 2009 62,8 29,8 32,6% 9,5%

2010 Nautico 61,7 36,9 24,6% 10,9%
Rincon Cerro Alto 4 Tc 29,7 9,7 44,9% 7,4%

Amancay 28,6 14,2 29,7% 1,5%

Promedio 2010 40,0 20,3 33,0% 6,6%

2011 Ancora 25,6 16,4 22,9% 1,3%
Promedio 2011 25,6 16,4 22,9% 1,3%

2012 Aurora 55,4 21,0 38,8% 1,0%
Rincon Cerro Alto 4 Ta 40,8 16,1 37,2% 3,8%

Rincon Cerro Alto 4 Th 47,7 17,3 40,5% 3,6%

Promedio 2012 48,0 18,1 38,9% 2,8%

2013 Amura 69,1 24,0 42,2% 0,9%
Mirador Sur Gea 62,6 22,9 40,2% 9,9%
Mirador Sur Pontos 52,7 21,2 36,6% 10,7%

Promedio 2013 61,4 22,7 39,7% 7,1%

Promedio Sector Sur 47,4 21,0 33,9% 5,5%

Promedio General 72,6 27,7 36,7% 7,4%

Fuente: Elaboracion propia en base a Inciti e INE
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Grafico 28. Ajuste en precio de vivienda frente a incidencia de terreno real y ganancia bruta
para Antofagasta 2011 - 2017
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3.2.5 Sintesis redistribucion en las comunas de Iquique y Antofagasta entre los
afios 2011 - 2017

Dentro de los principales hallazgos producto del analisis de redistribucion podemos
afirmar que ante la existencia de una ganancia bruna minima garantiza el desarrollo de
proyectos podria soportar incidencias de terreno por sobre el 30% para Iquique y el
36,7% en Antofagasta, asimismo, se comprueba que los agendes inmobiliarias capturan
gran parte las rentas de suelo (Cuadro N°14). Conjuntamente, y de manera
complementario, la redistribuciéon de la brecha de renta con direccién a los ingresos a
través de una disminucién de estos, revela que el precio de la vivienda podria bajar en
torno de un 29,2% para Iquique y de un 26,4% para Antofagasta (Cuadro N°15). Ambos
hallazgos son ilustrativos de que el mercado de suelo y vivienda funcionan de manera
paralela y a conveniencia de los desarrolladores inmobiliarios, que para el caso de
Iquique y Antofagasta seria un aliciente en la presencia del fenébmeno de gentrificacion
y desplazamiento de poblacion.
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Cuadro 14. Principelas hallazgos redistribucion de RCS-2 ajustado

Inc.
RCS-1  pes1 real RCS-2  pes2real Terreno Inc. )
Comuna Ajustada (UF/m2) % ajustada (UF/m2) % aiustado Terreno Dif.
(UF/m2) (UF/m2) ! o real (%)
lquique 92,7 12,7 627% 44,9 124,8 -64,0% 30,0% 5,3% 24, 7%
Antofagasta 72,6 16,3 346% 27,7 83,9 -67,1% 36,7% 7,4% 29,2%

Fuente: Elaboracion propia

Cuadro 15. Principelas hallazgos redistribucién de precio vivienda

Precio Precio
Comuna vivienda vivienda real %
ajustado (UF) (UF)
Iquique 5.245 3.559 29,2%
Antofagasta 4.649 3.336 26,4%

Fuente: Elaboracion propia
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3.3 Andlisis de aporte de los Instrumentos de Planificacion Territorial en la
captura de brechas de renta las comunas de Iquique y Antofagasta

En esta seccion se profundiza en la vinculaciébn que poseen las principales normas
urbanisticas que aportan a la produccion inmobiliaria en la captura de las rentas
capitalizada de suelo y la renta potencial de suelo. El modelamiento para la estimacion
de los aportes de cada norma urbanistica tanto para RCS-1 como para RCS-2, se
desarroll6 a partir de tres modelos de regresion lineal maltiples; RLM-1, RLM-2 y RLM-
3; segun fue explicado en la metodologia.

3.3.1 Estimacion de variaciones de RCS-1y RCS-2 segln norma urbanistica en
lquique y Antofagasta

El primer modelo RLM-1 considera el aporte del coeficiente de constructibilidad, la altura
maxima en metros y la densidad de habitantes por hectarea para RCS-1 y RCS-2. El
segundo modelo RLM-2 es sensibilizado para RCS-1 y RCS-2 a partir del coeficiente de
constructibilidad y la altura, ambos modelos indican que las normativas altura maxima y
ocupacion de suelo no son estadisticamente, situacion que tendria explicacion en la baja
restriccion para ambas normativas en los IPTS de ambas comunas (Cuadro N°16 y
N°17). Finalmente, el tercer modelo RLM-3 considera solo el aporte del coeficiente de
constructibilidad, mostrandose estadisticamente significativo al 5% tanto para la variable
coeficiente de constructibilidad, como para la constante de la ecuacion.

Los resultados de RLM-3, para ambas comunas en lo referido a RCS-1, sefialan que por
cada punto del coeficiente de constructibilidad dentro de los IPTS de las comunas de
Iquigue y Antofagasta la RCS-1 se incrementa en 6,9 UF/m2 (Cuadro N°18). En tanto,
al analizar RCS-2, el modelo sefala que por cada punto del coeficiente de
constructibilidad dentro del IPT, en Iquique y Antofagasta, el incremento de RCS-2 es de
39,2 UF/m2 (Cuadro N°19), siendo ambos resultados estadisticamente significativos al
5%.

El analisis individual por cada comuna, vinculado a la RLM-3, teniendo como variable
dependiente la RCS-1 entrega que por cada unidad adicional del coeficiente de
constructibilidad se genera un incremento de 4,3 UF/m2 en el valor de tierra en lquique,
en tanto, el incremento de una unidad del coeficiente de constructibilidad en Antofagasta
significa un aumento de 10 UF/m2 (Cuadro N°20). Al referirnos a los resultados del RLM-
3 segun comuna y referido a RCS-2, es posible identidad que por cada punto adicional
del coeficiente de constructibilidad en la comuna de Iquique el incremento en la captura
de RCS-2 es de 43 UF/m2. En tanto, para la comuna de Antofagasta el incremento en

89



Hacia una economia politica de la gentrificaciéon en ciudades intermedias chilenas: casos de Iquique y Antofagasta, 2011-2017

RCS-2 es de 32,8 UF/m2 por cada punto adicional en el coeficiente de constructibilidad
(Cuadro N°21). Todos los se muestran estadisticamente significativos al 5%.

Cuadro 16. Principales normas urbanisticas para el desarrollo inmobiliario segin zona del IPT
de lquique

Normbre Zona Coefic.ie.n.te Altura Rasante gizf;figtne Densidad  RCS1 RCS2
Contructibilidad Maxima (mts) (%) (hab/ha) (UF/m2) (UF/m2)
Suelo (%)
Vigias del Mar E2 M-2 2 Libre 80° 70% Libre 0,9 219
Mirador Playa Brava G-1 Libre 7 mts + Libre 80° 80% Libre 11,4 417,5
Nuevo Centro D-1 Libre 15 mts + Libre 80° 100% Libre 19,1 515,8
Vigias del Mar E1 M-2 2 Libre 80° 70% Libre 3,0 17,5
Altus D-1 Libre 15 mts + Libre 80° 100% Libre 8,9 152,0
Sunshine G-1 Libre 7 mts + Libre 80° 80% Libre 37,6 142,3
Aquamare E-1 Libre 7 mts + Libre 80° 70% Libre 10,9 225,1
Alto Cavancha A-2.2.V 5,2 Libre 80° 40% Libre 14,3 209,3
Puesta de Sol M-2 2 Libre 80° 70% Libre 1,9 26,2
Boulevard del Mar E-1 Libre 7 mts + Libre 80° 70% Libre 45,1 166,9
Mar del Norte M-10 4,5 Libre 70° 50% Libre 16,3 49,0
El Aguila E-1 Libre 7 mts + Libre 80° 70% Libre 18,5 112,0
Mirador Playa Brava E2 G-1 Libre 7 mts + Libre 80° 80% Libre 11,4 355,1
Peninsula A-2.2.V 52 Libre 80° 40% Libre 31,6 269,4
Portales 2040 E1 E-1 Libre 7 mts + Libre 80° 70% Libre 6,7 22,8
Portales 2040 E2 E-1 Libre 7 mts + Libre 80° 70% Libre 6,7 22,2
Terrazas del Sol E-1 Libre 7 mts + Libre 80° 70% Libre 9,3 173,0
Bulnes Labbe D-1 Libre 15 mts + Libre 80° 100% Libre 49,0 173,4
Bellaterra M-5 3,25 Libre 80° 65% Libre 3,8 46,2
Vista Azul A-2.2.11 5,2 Libre 80° 70% Libre 35,1 181,0
Velamar E-1 Libre 7 mts + Libre 80° 70% Libre 13,0 99,3
Costa Azul E-1 Libre 7 mts + Libre 80° 70% Libre 11,8 60,4
Panoramico 1 E-1 Libre 7 mts + Libre 80° 70% Libre 3,5 62,5
Panoramico 2 E-1 Libre 7 mts + Libre 80° 70% Libre 3,5 85,4
Tadeo Haenke Cc-1 Libre 11 mts + Libre 80° 70% Libre 6,0 133,2
Brisas del Sur | M-2 2 Libre 80° 70% Libre 3,9 63,3
Brisas del Sur Il M-2 2 Libre 80° 70% Libre 3,9 111,3
Alborada Torre A M-4 2,5 Libre 80° 65% Libre 2,5 11,6
Alborada Torre B M-4 2,5 Libre 80° 65% Libre 2,5 15,4
Jardines de Huayquique M-5 3,25 Libre 80° 65% Libre 5,0 23,4
Playa Huantajaya M-6-1 2,5 24,5 mts 70° 40% Libre 12,5 44,5
Delos A-2.2.IV 5,2 Libre 80° 40% Libre 10,5 55,3
Myconos A-2.2.IV 5,2 Libre 80° 40% Libre 10,5 59,2
Rodas A-2.2.1V 5,2 Libre 80° 40% Libre 10,5 67,8
Santorini A-2.2.IV 5,2 Libre 80° 40% Libre 10,5 147,4
Torres de Huayquique Rural Libre Libre 80° Libre Libre 3,9 24,9

Fuente: Elaboracion propia, en base a IPT y permisos de edificacion
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Cuadro 17. Principales normas urbanisticas para el desarrollo inmobiliario segiin zona del IPT
de Antofagasta

Normbre Zona Coeficiente Altura Rasante g(::zf;ggf Densidad  RCS1 RCS2
Contructibilidad Maxima (mts) (%) (hab/ha) (UF/m2) (UF/m2)
Suelo (%)
Puyehue Clc 3 Libre 0,7 50% Libre 1,4 30,1
Punta Angamos Clb-E3a 5,4 10,5 mts + Libre 0,8 60% Libre 27,3 84,7
Vista Urbana Cc3 2,4 15 mts + 3,75 mts 0,8 65% Libre 12,2 60,9
Néutico Clb-E3a 54 10,5 mts "+ Libre 038 61% Libre 27,3 713
Edificio Don Antonino C2 4 10,5 mts "+ Libre 0,8 50% Libre 25,5 80,8
Bonasort Il ZU2 2,4 15 mts 0,8 Libre Libre 4,7 13,5
Rincon Cerro Alto 4 Tc Cc8 2,4 15 mts 0,8 60% Libre 4,9 34,6
Amancay Clc 3 Libre 0,75 50% Libre 14 41,3
Bordemar 11 U2 2,4 15 mts 0,8 60% Libre 4,2 40,6
Bonasort IV ZU2 2,4 15 mts 0,8 60% Libre 7,0 16,3
Parque Juan Lopez ZU2 3,6 15 mts + 3,75 mts 0,8 60% Libre 4,5 54,9
Ancora Clc 3 Libre 0,7 50% Libre 1,4 40,6
Ipanema Cla 5,85 Libre 0,8 100% Libre 36,5 172,2
Parque Costanera Cc3 2,4 Libre 0,8 45% Libre 1,1 19,2
Parque Costanera Il Cc3 2,4 Libre 0,8 45% Libre 1,1 60,3
Copacabana Cla 5,85 Libre 0,8 100% Libre 36,5 197,4
Aurora Clc 3 Libre 0,8 50% Libre 1,4 74,9
Nuevo Centro Cla 5,85 Libre 0,75 100% Libre 40,0 115,2
Vista Bella C2 4 10,5 mts / Libre 0,8 50% Libre 22,4 59,3
Leblon Cla 5,85 Libre 038 100% Libre 36,5 177,8
Terramar Il Cc3 3,12 Libre 0,8 50% Libre 2,3 61,7
Rincon Cerro Alto 4 Ta Cc8 2,4 15 mts 0,8 60% Libre 4,2 52,7
Rincon Cerro Alto 4 Tb c8 2,4 15 mts 0,8 60% Libre 4,2 60,8
Activo Il Clb 4,5 Libre 038 75% Libre 10,5 41,0
Amura Clc 3 Libre 0,8 50% Libre 1,4 91,7
Bahia Cla 5,85 Libre 0,8 100% Libre 36,5 155,8
Mirador Sur Gea Clc 3,9 Libre 0,75 50% Libre 15,3 70,2
Mirador Sur Pontos Clc 3,9 Libre 0,75 50% Libre 15,3 58,5
Arauco Clb 4,5 Libre 0,8 50% Libre 14,8 155,0
Gran Marino Cla 5,85 16 mts + Libre 0,75 100% Libre 40,9 146,6
Gran Marino Il Cla 5,85 16 mts + Libre 0,75 100% Libre 40,9 155,1
Porto Alegre Cla 5,85 Libre 0,8 100% Libre 36,5 191,0

Fuente: Elaboracion propia, en base a IPT y permisos de edificacion
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Cuadro 18. Modelos RLM-1, RLM-2 y RLM-3 con variable dependiente RCS-1 para comunas de
lquique y Antofagasta

Modelo Modelo Modelo
RLM-1 RLM-2 RLM-3
RCS-1 Coeficiente constructibilidad 6,131 7,186 6,859
(0,000)* (0,000)* (0,000)*
Altura maxima (Mts) -0,045 -0,055 -
(0,046)* (0,026)* -
Coeficiente ocupacion suelo (%) 16,271 - -
(0,195)** - -
Densidad (Hab/ha) (omitida) - -
(omitida) = =
Constante -18,347 -10,834 -14,004
(0,001)* (0,001)* (0,000)*
N 66 66 66
R? 0,520 0,478 0,460

nota: * ,** variable estadisticamente significativa al 5% y 20% respectivamente

Fuente: Elaboracidon propia

Cuadro 19. Modelos RLM-1, RLM-2 y RLM-3 con variable dependiente RCS-1 para comunas de
Iquique y Antofagasta

Modelo Modelo Modelo
RLM-1 RLM-2 RLM-3
RPS-2 Coeficiente constructibilidad 34,148 39,188 39,226
(0,000)* (0,000)* (0,000)*
Altura méaxima (Mts) 0,057 0,006 -
(0,734) (0,963) -
Coeficiente ocupacion suelo (%) 88,50 - -
(0,264) - -
Densidad (Hab/ha) (omitida) - =
(omitida) - =
Constante -93,990 -58,105 -57,739
(0.038)* (0,010)* (0,002)*
N 66 66 66
R’ 0,331 0,311 0,311

nota: * variable estadisticamente significativa al 5%

Fuente: Elaboracion propia
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Cuadro 20. Modelo RLM-3 con variable dependiente RCS-1 seglin comunas de lquique y

Antofagasta
Iquique Antofagasta
RLM-3 RLM-3
RCS-1 Coeficiente Constructibilidad 4,325 9,988
(0,000)* (0,000)*
Altura Maxima (Mts) = -
Coeficiente Ocupacion Suelo (%) - -
Densidad (Hab/ha) = -
Constante -6,093 -22,974
(0,041)* (0,000)*
N 34 32
R? 0,205 0,873

nota: * ,** variable estadisticamente significativa al 5% y 10% respectivamente

Fuente: Elaboracion propia

Cuadro 21. Modelo RLM-3 con variable dependiente RCS-2 seglin comunas de Iquique y

Antofagasta
Iquique Antofagasta
RLM-3 RLM-3
RPS-2 Coeficiente Contructibilidad 43,037 32,844
(0,000)* (0,000)*
Altura Maxima (Mts) = -
Coeficiente Ocupacién Suelo (%) - -
Densidad (Hab/ha) - -
Constante -62,639 -45,099
(0,058)** (0,002)*
N 34 32
R 0,222 0,701

nota: * ,** variable estadisticamente significativa al 5% y 10% respectivamente

Fuente: Elaboracion propia
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3.3.2 Sintesis de la estimacién de variaciones de RCS-1y RCS-2 segln norma
urbanistica en lquique y Antofagasta

Frente a las estimaciones realizadas es posible afirma, que tanto Iquique como
Antofagasta, presentan cambios positivos, para RCS-1 y RCS-2, en aumentos del
coeficiente de constructibilidad. No obstante, la magnitud de estos cambios nos revela
comportamiento disimiles entre ambos mercados, por un lado, Iquique se presenta con
una variacion de 4,3 UF/m2 en RCS-1y de 43 UF/m2 en RCS-2 con una brecha de renta
de 38,7 UF/m2 por cada punto de incremento, tanto en Antofagasta, se aprecia una
brecha de renta de 22,7 UF/m2. Entonces, es evidente que lquique se posiciona como
un territorio mas intensivo en la captura de rentas de suelo por parte de los desarrollados,
donde la relacién entre RCS-1 y RCS-2 se incrementa 1,7 veces mas que Antofagasta
por cada punto del coeficiente de construccion, lo que eventualmente de podria favorecer
gue mas actores decidan participare de este mercado en busca de mayores
rentabilidades (Cuadro N°22).

Cuadro 22. Variacion por cada punto del coeficiente de constructibilidad para RCS-1 y RCS-2
Coef. Constructibilidad

lquique-Antofagasta lquique Antofagasta
RCS-1 (UF/m2) 6,9 4,3 10,0
R? 0,46 0,20 0,87
RCS-2 (UF/M2) 39,2 43,0 32,8
R? 0,31 0,22 0,70
Dif. (RCS-1 - RCS-2) 32,4 38,7(a) 22,9(b)
Relacion (a)/(b) 1,7

Fuente: Elaboracion propia

3.4 Evolucién y desplazamientos de los grupos socio-econémicos (GSE) en las
diferentes zonas censales de las comunas de Iquique y Antofagasta

Este capitulo pretende vinculas los efectos de RCS-1y RCS-2y laincidencia de los IPTS
en el desplazamiento de poblacién menos favorecida dentro de las zonas censales en
las cuales existen desarrollos inmobiliarios. Inicialmente se estiman los Grupos Socio-
Econdmicos (GSE) relacionados a los afios de escolaridad del jefe de hogar, como se
sefiala en metodologia. Seguido del analisis de indice de desplazamiento, este indice
muestra la relacion de desplazamiento de hogares por quintiles de escolaridad entre los
periodos censales 2002 y 2012. Finalmente, se realiza una estimacién a partir de RLM
del aporte de RCS-1, RCS-2 y coeficiente de construccion en el desplazamiento de
grupos menos favorecidos.
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3.4.1 Evolucion de GSE en Iguique y Antofagasta entre 2002 — 2017

En esta seccion se profundiza en la evolucion de los GSE, entre los afios 2002 y 2017,
definido por afios de escolaridad predominante del jefe de hogar para las comunas de
Iquique y Antofagasta.

3.4.1.1 Grupos socioecondémicos en Iquique entre 2002 - 2017

Referido a la estructura socioeconémica en la comuna de Iquique, se identifica una
relacién longitudinal en cuanto los GSE de nivel medio y medio-alto se emplazan en el
borde poniente en toda su extension, generando un foco de concentracion en el Sector
Centro y Sur de la ciudad. Ademas, se aprecia que los GSE medio-majos y bajos se
posicionan el perfil oriente de la Zona Centro y Zona Norte. Adicionalmente, es posible
contratar que en las ubicaciones referidas a proyectos inmobiliarios se relacionan a areas
en las cuales el GSE favorecidos (Figura N°9).

En términos evolutivos, referido al periodo intercensal 2002 — 2017, se identifica como
los grupos mayor nivel de escolaridad se han consolidado en el Sector Sur, tanto en el
oriente como poniente, asi como en el sector costero de la Zona Centro. Del mismo
modo, el Sector Norte, ha visto incrementado la participacion de GSE bajos y medio-
bajos, proceso que puede encontrar respuesta en el aumento de poblacién migrante
identificado en el ultimo censo (2017) para dicho sector (Figuras N°9 y N°10).
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Figura 9. Escolaridad promedio predominante segun zona censal 2017 en lquique
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Figura 10. Escolaridad promedio predominante segun zona censal 2002 en lquique
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3.4.1.2 Grupos socioecondmicos en Antofagasta entre 2002 — 2017

Podemos apreciar que para el afio 2017, el sector poniente en toda su extension
presenta el predominio de GSE de mayor poder adquisitivo, adicionalmente, grupos
medio-altos y altos se concentran en la Zona Sur de la ciudad. en este contexto, referida
a los afios de escolaridad del jefe de hogar, se puede sefialar que la ciudad presenta
una relacion longitudinal, en la cual los hogares con jefes de hogar con mayores afos
se emplazan en el borde poniente en toda su extensién, concentrandose
preferentemente, en el Sector Centro y Sur de la Ciudad. Ademas, es posible estimar
gue los grupos con menos afios de escolaridad se posicionan en los sectores Centro y
Norte en el perfil oriente, y en menor medida en el Sector Sur y que existe una relacion
en el emplazamiento de los proyectos inmobiliarios en altura y los grupos de mayores
afos de escolaridad (Figura N°11).

Si analizamos el proceso de modificacion en la estructura de los GSE entre los afios
2002 y 2017, se considera como en el borde poniente de la ciudad se consolida como
un sector para GSE medio y medio-alto grupo, asimismo, se identifica una evolucion
positiva de GSE medio-alto en la Zona Norte, sumado a una consolidacién del mismo
grupo en la Zona Sur. Por otro lado, el borde oriente tanto en la Zona Norte como la Zona
Central, se consolidada como un area de predominantemente orientada a GSE medio-
bajo y bajo. Situacién altamente relacionada con la presencia de vivienda informal en los
faldeos de cerro. (Figuras N°11 y N°12).
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Figura 11. Escolaridad promedio predominante segun zona censal 2017 en Antofagasta
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Figura 12. Escolaridad promedio predominante segun zona censal 2012 en Antofagasta

Fuente: Elaboracion propia en base a INE
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3.4.1.3 Sintesis evolucion GSE en Iquique y Antofagasta

Los principales hallazgos producto en esta seccién se centran especificamente en como
los GSE, referidos a al nivel de escolaridad del feje de hogar, han evolucionado
concentrando los grupos de altos ingresos en areas determinadas en cada comuna, a
saber. En la ciudad de lquique, podemos comentar que la Zona Central y Zona Sur
concentran a los GSE de ingresos medio-alto y alto. En tanto, Antofagasta concentra en
la Zona Sur los hogares de altos ingresos. Comparativamente, si bien Antofagasta logro
aumenta en 1,51 afos su escolaridad promedio frente a los 1,37 afios de aumento de
Iquique, esta ultima, aun promedio un nivel de escolaridad mayor, lo que en la practica
representa mas concentracion de GSE favorecidos. Es posible afirma que este
fendmeno esta relacionado con la presencia de Alto Hospicio como receptaculo de
aquellos GSE de menores ingresos que no encuentran cabida en el mercado de
viviendas nuevas en lquique (Cuadro N°23).

Cuadro 23. Escolaridad promedio en zonas de analisis en lquique y Antofagasta 2002-2017

lquique Antofagasta
Censo 2017 Censo 2002 Var. Var. % | Censo 2017 Censo 2002 Var. Var. %
Zona Norte Escolaridad 11.56 10.20 1.36 13.3% 11.71 10.02 1.69 16.9%
N° Hogares 28,812 21,800 7,012 32.2% 47,314 27,122 20,192 74.4%
Zona Centro Escolaridad 13.78 12.74 1.04 8.1% 11.86 10.61 1.24 11.7%
N° Hogares 10,993 6,089 4,904  80.5% 44,355 37,357 6,998  18.7%
Zona Sur Escolaridad 12.56 11.21 1.35 12.0%; 15.11 13.81 1.30 9.4%
N° Hogares 18,380 14,791 3580  24.3% 10,459 4,613 5846  126.7%
Sin antecedentes  Escolaridad 10.12 9.93 0.20 2.0% 10.84 10.71 013 1.2%
N° Hogares 342 896 554  -61.8% 1,298 3,759 2,461  -65.5%
Totales Escolaridad 12.26 10.90 1.37 12.5% 12.11 10.60 151 14.2%
N° Hogares 59,135 43,576 15,559  35.7% 103,426 72,851 30,575  42.0%

Fuente: Elaboracion propia en base a INE
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3.4.2 Estimacién indice desplazamiento en Iquique y Antofagasta 2002 — 2017

Este capitulo refiere a la estimacion y analisis del indice de desplazamiento, indicador
de relacion de desplazamiento de hogares por quintiles de escolaridad referido a zonas
censales en el territorio de lquique y Antofagasta. La construccion del indice de
desplazamiento, muestra en amarillo un indice de desplazamiento bajo, en verde un
indice de desplazamiento moderado y en azul un indice alto de desplazamiento de
grupos menos favorecidos o la ganancia de grupos de altos ingresos. Posterior al
desarrollo del indicador, se posibilita la estimacion a partir de regresiones lineales; RLM-
4, RLM-5, RLM-6 y RLM-7; segun fue explicado en la metodologia.

3.4.2.1 Indice de desplazamiento en Iquique 2002 — 2017

Si revisamos la representacion del indice de desplazamiento en la figura N°13, podremos
identificar la existencia de una relacion entre la presencia de un mayor indice de
desplazamiento con la presencia de GSE de ingresos medio-alto y alto, revisado en la
seccion anterior. Esta relacién se expresa para el area poniente de la Zona Central y
gran parte de la Zona Sur, resultando como los sectores con indice de desplazamiento
mas elevado. En contraposicion, las areas de indices mas bajos, que expresan ganancia
de grupos menos favorecidos, coinciden con aquellas zonas identificadas en la seccién
anterior referidas a GSE, nos referimos a los borde ponientes de la Zona Centro y Zona
Norte, altamente relacionados con la exclusibn de la vivienda de grupos menos
favorecidos, que deben buscar probamente solucién habitacional en viviendas
informales de una alta vulnerabilidad.

Ademas, la revision del grafico N°29, nos permite confirmar algunas conjeturas
planteadas en secciones anteriores, confirmando que la presencia de proyectos en altura
se vincula a procesos de desplazamientos, donde el indice revela una relacién de
ganancia de grupos familiares de mayores ingresos o perdida de hogares menos
favorecidos. A saber, el 79,4% de los proyectos inmobiliarios analizados se emplazan en
zonas censales con indicador de desplazamiento mayor o igual a cero, equivalente a un
total de veintisiete desarrollos. Asimismo, es posible establecer una alta varianza en la
ciudad de Iquique referido al comportamiento del desarrollo del indicador, donde
frecuentemente se observan desplazamiento por encima del promedio observado, pero
ademas, se identifican un total de siete proyectos vinculados a zonas en que el indicador
se posiciona con signo negativo, lo que significa pérdida de poblacién de altos ingresos
0 ganancia de poblacion menos favorecida, todos estos proyectos emplazados en la
Zona Norte y Centro.
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Figura 13. Incide de desplazamiento segln zona censal entre los afios 2002 y 2017 para
comuna de Iquique
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Grafico 29. Perfilamiento del indice de desplazamiento en Iquique
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Fuente: Elaboracion propia
3.4.2.2 Indice de desplazamiento en Antofagasta 2002 — 2017

En la figura N°14 es posible apreciar la construccion del indice de desplazamiento para
la comuna Antofagasta, el cual presenta una alta relacion relacionado a la estructura de
GSE para Antofagasta, expuesta en la seccion anterior, es posible relacionar un mayor
indice de desplazamiento en aquellas areas con presencia de quintiles superiores de
escolaridad. En este sentido, el borde poniente de la Zona Central y Zona Nortes, asi
como, gran parte de la Zona Sur resultan como las areas con indice mas elevado. En
contraposicién, en aquellas areas que se identifican con quintiles inferiores se identifican
indices de desplazamiento bajos, nos referimos a al perfil poniente de la Zona Centro y
Zona Norte. Hablamos a grupos altamente relacionados con la exclusion de la vivienda
de grupos menos favorecidos, que deben buscar probamente solucién habitacional en
viviendas informales de una alta vulnerabilidad.

Segun lo ilustrado por el grafico N°30, al igual que sucede en la comuna de Iquique, el
indice revela una relacion entre zonas con indices superiores y desarrollos inmobiliarios
en altura, es decir, aquellas zonas con ganancia de grupos familiares de mayores
ingresos o perdida de hogares menos favorecidos, ambos sucesos gatillan un indice
positivo. A saber, en Antofagasta el 96,9% de los proyectos inmobiliarios se emplazan
en zonas con indicador de desplazamiento mayor o igual a cero. Finalmente, es posible
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un desarrollo del indice de deslazamiento altamente establecer, donde si bien existen
proyectos por sobre le promedio, solo uno de los proyectos se presenta un indice
negativo, pero muy cercano a cero, es decir un mercado con baja dispersion.
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Figura 14. Incide de desplazamiento segln zona censal entre los afios 2002 y 2017 para
comuna de Antofagasta
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Gréfico 30. Perfilamiento del indice de desplazamiento en para comunas de Antofagasta
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Fuente: Elaboracion propia

3.4.2.3 Sintesis estimacién indice de desplazamiento en Iquique y Antofagasta

La grafica expuesta en esta seccion presenta en términos comparativos algunos
patrones que han sido identificados en secciones anteriores, donde la evolucion del
indice de desplazamiento se relaciona de manera directa con la presencia del tipo de
quintil de escolaridad predominante en las zonas censales, tanto para Iquique, como
para Antofagasta. Ademas, resulta del todo relevante el poder confirmar los efectos de
la presencia de proyectos residenciales en altura y la presencia de indices positivos de
desplazamiento, donde en su gran mayoria son indicativos de un indice alto de
desplazamiento.

En términos de magnitud del indicador, y referido al cuadro N°24, ambas comunas
presentan resultados dispares. En Antofagasta el indice de desplazamiento evidencia un
proceso mas generalizado y con presencia de una mayor magnitud, a modo de ejemplo
el promedio del indice en la comuna de Antofagasta es de 0,43 ministra que para Iquique
es de 0,20. Referido al comportamiento del indice de desplazamiento. En tanto, la ciudad
de Iquique se presenta con una mayor volatilidad, con un 32,4% del total de proyectos
gue sobrepasan el promedio, pero con un 20,6% que alcanzan un indice negativo de
desplazamiento, por el contrario, Antofagasta, se presenta mas estable con solo un
proyecto con indice de desplazamiento negativo alcanzando el solo el 3,1%. Finalmente,
es posible establecer a través de la interpretacién del indice de desplazamiento, que
tanto para la comuna de lquigue como Antofagasta estariamos frente a un proceso de
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gentrificacion generalizada, con efectos de desplazamiento de grupos menos
favorecidos producto del desarrollo inmobiliario intensivo en ambas ciudades.

Cuadro 24. Principales hallazgos del indice de desplazamiento en Iquique y Antofagasta

Comunas
lquique Antofagasta lquique - Antofagasta
Indice Minimo -0,27 -0,01 0,27
desplazamiento Maximo. 0,68 0,86 0,86
Promedio 0,20 0,43 0,31
N° proyectos sobre indice promedio 11 11 33
% del total 32,4% 34,4% 50,0%
N° proyectos bajo indice promedio 23 21 33
% del total 67,6% 65,6% 50,0%
N° poyectos con indice positivo 27 31 58
% del total 79,4% 96,9% 87,9%
N° proyectos con indice negativo 7 1 8
% del total 20,6% 3,1% 12,1%

Fuente: Elaboracion propia

3.4.3 Andlisis del aporte de la renta potencial de suelo y el coeficiente de
construccion al indice de desplazamiento en las comunas de Iquique vy
Antofagasta

En esta seccion se profundiza en la vinculacién que poseen RCS-1, RCS2, el precio de
la vivienda y el coeficiente de construccion en el aporte al indice de desplazamiento. El
modelamiento para la estimacion de dichos aportes, se desarroll6 a partir de cuatro
modelos de regresion lineal multiples; RLM-4, RLM-5, RLM-6 y RLM-7; segun fue
explicado en la metodologia.

3.4.3.1 Andélisis del aporte de la renta potencial de suelo y el coeficiente de
construccion al indice de desplazamiento en las comunas de lquique y
Antofagasta

En el modelamiento para la estimacion de los aportes de RCS-1, RCS-2, precio
departamento (UF/m2) y coeficiente de constructibilidad referido al indice de
desplazamiento, referido para lquique y Antofagasta, es posible establecer como
consecuencia de los diferentes modelamientos identificado en la cuadro N°25, que el
coeficiente de constructibilidad no presenta la suficiente robustez estadistica para que
podamos establecer, a ciencia cierta, que es un elemento que aumenta o reduce el
indice de desplazamiento. En tanto, en los modelos RLM-6 y RLM-7, son las
estimaciones que presentan una mayor robustez estadistica, siendo todas sus variables
significativas al 5%. En dichas modelos, es posible afirmar que tanto RCS-1 y RCS-2
poseen una relacion negativa al aumento del indicador de desplazamiento, y el valor
unitario del departamento (UF/m2) afecta de manera positiva al indice de
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desplazamiento, sobre esto, podemos comentar al menos tres factores para dichos
comportamientos.

Primero, el precio de la vivienda, tal cual hemos sefalado en secciones anteriores, es
un factor que genera expulsion de hogares menos favorecidos a través de desposesion
como consecuencia del encarecimiento del precio de la vivienda. Segundo, el pago de
mayores RCS-1 generaria descenso en el indice de desplazando, debido a la necesidad
de ofertar una mayor cantidad de unidades que mitiguen el mayor pago por suelo, lo que
en la practica se podria relacionar con una estrategia de mercado de acerque el precio
de la vivienda a grupos medios. Debemos recordar que la gran mayoria de los proyectos
analizados se emplazan en areas de un indice alto de desplazamiento, por lo que una
baja de este indicador no esta relacionada especificamente a quintiles bajos. Finalmente,
una mayor captura de RCS-2, se encuentra vinculada a mayores indices de
constructibilidad, lo que en la practica esta relacionado a una mayor densidad de cada
proyecto residencial, similar efecto que lo planteado para RCS-1, por lo que podriamos
afirmar que la gentrificacion al menos en las comunas de lquique y Antofagasta, estaria
relacionada en alguna de sus dimensiones a la acumulacion de grupos medios con
capacidad de adquirir viviendas.

Al analizar el cuadro N°26, podemos afirmar, que en la ciudad de Iquique RLM-4 y RLM-
6 RML-6, dada su significancia estadistica de 15% y de 5%, son los modelos que
explicarian de mejor manera el indice de desplazamiento en dicha comuna. Al igual que
en el analisis generalizado, RCS-1 y RCS-2 presentan comportamientos que contribuyen
negativamente al indice de desplazamiento ante cambios positivos en ambas capturas.
Asimismo, el aporte referido al precio de la vivienda (UF/m2), sefialado en la RLM-4,
posiciona sus incrementos como un aumento del indicador de desplazamiento en 0,006
puntos, a modo de ejemplo, si un proyecto residencial se emplaza en el Sector Centro
de la ciudad, y pagara la RCS-1 y RCS-2 promedio identificada en las secciones
anteriores, pero el precio de venta fuera 5% superior al promedio del tltimo afio, es decir
un precio de 66 UF/m2, el indice de desplazamiento producto de este desarrollo deberia
alcanzar los 0,47 puntos, muy por sobre el promedio de la ciudad que es de 0,2 puntos.

En tanto, en el andlisis referido a Antofagasta, presente en el cuadro N°27, podemos
sefialar que el modelo RLM-7, corresponde a la estimacidon mas robusta obtenida para
dicha comuna con una significancia estadistica del 5%. En este sentido, podemos
sefalar, que la RCS-1 y el precio unitario de la vivienda (UF/m2) son los elementos que
mejor describen la composicion del indice de desplazamiento en dicha comuna. Esto
nos permite suponer, que dado que el indice de desplazamiento tiene un
comportamiento generalizado en la comuna, tal cual sefialamos en la seccién anterior?®,

19 Revisar seccion 3.4.2.3.
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seria presumible pensar que la ausencia del RCS-2 como factor explicativo del indice de
desplazamiento, seria plausible pensar que la captura de mayores o menores rentas
debe estar contenida en la variable independiente previo de vivienda (UF/m2) y RCS-1,
donde variables independientes contribuyen a la formacion de la RCS-2.

Cuadro 25. Modelos RLM-4, RLM-5, RLM-6 y RLM-7 con variable dependiente indice de
desplazamiento para Iquique y Antofagasta

Modelo Modelo Modelo Modelo
RLM-4 RLM-5 RLM-6 RLM-7
indice de Deplazamiento RCS-1 -0.003 -0.009 -0.005 -0.012
lquique-Antofagasta (0.251) (0,000)* (0.015)* (0,000)*
RCS-2 -0.001 0.0002 -0.001 -
(0.031)* (0.000)* (0.000)* =
Coef. Construccion -0.104 - - -
(0.002)* - - -
Valor Depto. (UF/m2) 0.006 0.007 - 0.006
(0.000)* (0.000)* - (0.000)*
Constante 0.489 0.152 0.496 0.096
(0.000)* (0.117)*** (0.000)* (0.317)*
N 68 68 68 68
R? 0.204 0.446 0.239 0.243

nota: * ,**, *** **** ygriable estadisticamente significativa al 5%, 10%, 15% y 20% respectivamente
Fuente: Elaboracion propia

110



Hacia una economia politica de la gentrificaciéon en ciudades intermedias chilenas: casos de Iquique y Antofagasta, 2011-2017

Cuadro 26. Modelos RLM-4, RLM-5, RLM-6 y RLM-7 con variable dependiente indice de

desplazamiento para Iquique

Modelo Modelo Modelo Modelo
RLM-4 RLM-5 RLM-6 RLM-7
indice de Deplazamiento RCS-1 -0.005 -0.008 -0.005 -0.008
lquique (0.043)* (0,000)* (0.032)* (0.036)*
RCS-2 -0.001 0.0002 -0.001 -
(0.052)** (0.000)* (0.003)* -
Coef. Construccion -0.132 - - -
(0.001)* - - -
Valor Depto. (UF/m2) 0.006 0.004 - -0.0003
(0.103)*** (0.331) = (0.952)
Constante 0.629 0.215 0.376 0.325
(0.000)* (0.323) (0.000)*  (0.165)****
N 34 34 34 34
R? 0.643 0.221 0.221 0.049

nota: * **, *** **+* \ariable estadisticamente significativa al 5%, 10%, 15% y 20% respectivamente

Fuente: Elaboracion propia

Cuadro 27. Modelos RLM-4, RLM-5, RLM-6 y RLM-7 con variable dependiente indice de

desplazamiento para Antofagasta

Modelo Modelo Modelo Modelo
RLM-4 RLM-5 RLM-6 RLM-7
o . RCS-1 -0.01 -0.01 -0.02 -0.01
Indice de Deplazamiento (0.307) (0,000)* (0.009)* (0.002)*
Antofagasta : . . -
RCS-2 0.0003 0.002 0.002 -
(0.858) (0.886) (0.287) -
Coef. Construccion -0.017 - - -
(0.886) - - -
Valor Depto. (UF/m2) 0.005 0.005 - 0.01
(0.032)* (0.026)* - (0.002)*
Constante 0.28 0.25 0.54 0.24
(0.288) (0.059)* (0.000)* (0.049)*
N 32 32 32 32
R? 0.240 0.236 0.250 0.398

nota: * ,**, *** xx&* yagriable estadisticamente significativa al 5%, 10%, 15% y 20% respectivamente

Fuente: Elaboracion propia
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3.4.4 Sintesis estimacion indice de desplazamiento en las comunas de Iquique
y Antofagasta

Frente a las estimaciones a través de los diferentes modelos podemos sefialar que para
el andlisis integrado de ambas comunas cambios positivos en RCS-1 y RCS-2 tienen
efectos en disminucién del indice de desplazamiento, lo que en la practica generan
reduccién de grupos mas favorecidos o llegadas de grupos menos favorecidos. Situacion
opuesta sucede con las variables precio de vivienda (UF/m2), la cual aporta de manera
en el desplazamiento de hogares por encarecimiento de la vivienda.

Referidos al analisis individua de cada comuna, podemos sefialar que el comportamiento
del indicador RCS-1, se presenta con un mayor efecto de reducciéon del indice de
desplazamiento para la comuna de Antofagasta incrementandose en 0,012 punto por
cada 1 UF/m2 adicional de captura, en tanto para Iquique el incremento es de tan solo
0,005 punto. Por otra parte, la variable precio de venta unitario tiene caracteristica de
menor intensidad en el aporte al indicador de desplazamiento, donde el aumento de 1
UF/m2 en el precio unitario significan 0,005 puntos de aumento frente a los 0,006 que
presenta la ciudad de lquique. Muy probablemente estas diferencias en intensidad para
RCS-1 y precio de Venta (UF/m2) son posible de explicar dado la falta de significancia
estadistica de la variable RCS-2, para la cual deben tomar valores que compensen la
falta de una variable en la explicacion del fenémeno de desplazamiento de poblacién a
través del indice desarrollado en esta tesis (Cuadro N°28).

Cuadro 28. Principales hallazgos de modelos RLM-4, RLM-5, RLM-6 y RLM-7 con variable
dependiente indice de desplazamiento para Antofagasta

) indice de desplazamiento
Variables ) .
Iquique-Antofagasta lquique Antofagasta
RCS-1 (UF/m2) "-0.005 | -0.013 -0.005 -0.012
R? '23,9% | 24,3% "64,3% | 22,1% 39.8%
RCS-2 (UF/m2) -0.001 -0.001 -
R? 23.9% 64,3% | 22,1%
Coef. Construccién - -0.132 -
R? - 64.3% -
Valor Depto. (UF/m2) - 0.006 0.005
R? - 64.3% 39.8%

Fuente: Elaboracion propia
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3.5 Discusion de resultados

Esta seccion busca establecer un dialogo entre la estructura principal de esta
investigacion y los numerosos hallazgos identificados. La tesis fue elaborada a partir de
un estudio de caso exploratorio, focalizado en dos ciudades de -caracteristicas
intermedias, Iquique y Antofagasta, con presencia de una industria inmobiliarios
abundante. Conjuntamente, se planteé como objetivo general la identificacién del
fendmeno de gentrificacién, asi como del efecto de desplazamiento de poblacién menos
favorecida producto del desarrollo inmobiliario en altura, las regulaciones publicas y la
captura de renta de suelo.

Para el desarrollo del perfilamiento y caracterizacion de la oferta inmobiliaria en ambos
casos, y dado que son ciudades litorales, se segmenté el territorio en tres partes (norte,
centro y sur) con el fin de poder ahondar de manera mas precisa en las diferencias tanto
estructurales como contextuales de cada una de estas partes. Como primer resultado de
interés, se pudo establecer la presencia de un proceso de recuperacion, por parte de los
desarrolladores inmobiliarios, de zonas con alto grado de centralidad, equipamiento y
amenidades. Si bien, ambas ciudades han presentados procesos de expansion hacia
sus periferias, norte y sur, los desarrolladores inmaobiliarios han identificado los
beneficios de las zonas centrales, producto de las altas brechas de renta radicadas alli,
las cuales posibilitan una mayor captura de rentas de suelo.

La caracterizacion de la oferta de viviendas nuevas arroja resultados relevantes. Es
posible establecer al menos tres afirmaciones. Primero, el aumento significativo de la
oferta de vivienda nueva en la ciudad de Antofagasta, entre los afios 2011 y 2017, pasa
de 2.232 unidades a la no despreciable cifra de 7.083 unidades. Segundo, aunque ha
habido un incremento sostenido del precio de las viviendas en ambas ciudades, se
destaca el incremento experimentado por Iquique entre los afios 2012 y 2013, pasando
de 2.990 UF a 4.937 UF. Finalmente, existe una dispar evolucion de la superficie de la
vivienda nueva ofertada. Mientras lquique ha incrementado sostenidamente el tamafio
de las unidades residenciales puestas al mercado, Antofagasta, por el contrario, ha visto
reducir la superficie promedio ofertada pasando de 75,1 m2 as 73.3 m2 entre el afio 2011
y 2017. Estos hallazgos se relacionan con variadas y profundas consecuencias para la
poblacién de estas ciudades, entre las que se destacan las dificultades para acceder al
mercado de la vivienda, asi como la pérdida de oportunidades econdmicas y de
localizacién para poblaciones locales de menores ingresos.

Recordaremos que la RCS-1 refiere a la apropiacion de renta de suelo, manifestada a

través de un pago por suelo a los tenedores de éste, y que la RCS-2 se manifiesta a
través de la explotacibn maximizada del suelo por parte de los desarrolladores

113



Hacia una economia politica de la gentrificaciéon en ciudades intermedias chilenas: casos de Iquique y Antofagasta, 2011-2017

inmobiliarios para obtener una renta superior a la RCS-1. Por su parte, la brecha de renta
surge como la diferencia en la obtencidon de RCS-1 por un tenedor de tierra y una RCS-
2 por parte del desarrollador.

En cuanto a las brechas de renta es posible sefialar que ambas ciudades presentan un
notorio ensanchamiento de éstas, durante el periodo observado. Nos encontramos en
presencia de un aumento sostenido de la RCS-2, es decir, la captura de renta por parte
de los desarrolladores inmobiliarios, con una RCS-1 que también se ha incrementado,
aungue en una tasa mucho menor. Los crecimientos de ambas variables son dispares y
han provocado que la relacion entre ambas rentas, RCS-2 y RCS-1, se distancien de
manera significativa. En el caso de Antofagasta, la relacién entre ambas (RCS-2 / RCS-
1) pas6 de 3,7 veces para los proyectos con permiso de edificacion en el afio 2009 a 4,8
en el aflo 2013. Durante el mismo periodo, en lquique la relacion pasé de 5,3 veces el
afio 2007 a 11,26 veces para el afio 2015. Esto quiere decir que, mientras las utilidades
inmobiliarias obtenidas por unidad de suelo desarrollado (brechas de renta) aumentan
sostenidamente, las rentas capturadas por los propietarios de los predios (RCS-1) no
comportan variacion significativa, reportando valores similares durante todos los afios
del periodo.

En linea con el hallazgo anterior, y como una forma de identificar las relaciones entre los
mercados de suelo y vivienda, es que esta investigacion desarroll6 un modelo con el
cual fue posible establecer una ganancia bruta maxima de 17,5% de las ventas de
vivienda nueva. Bajo este supuesto, los desarrolladores pueden soportar incidencias de
terreno superiores a los promedios actuales, y de este modo la mayor captura actual de
RCS-2 puede redistribuirse, bajo este nuevo supuesto, en los tenedores de tierra a través
de un mayor pago por suelo, sin necesariamente incrementar el precio de la vivienda.
En términos simples, esta tesis demuestra que ya obteniendo un 17,5% de rentabilidad
para los desarrolladores, tasa considerada como normal y bastante alta para un
emprendimiento inmobiliario, los pagos por suelo que generan las inmobiliarias deberian
ser considerablemente mayores a los actuales. Esto Gltimo es un hallazgo importante, a
la luz del lugar comun que indica que las inmobiliarias “pagan mucho” por el suelo que
desarrollan.

De la misma forma, pero quizas un recurso algo mas audaz, se hace el ejercicio (bajo el
mismo supuesto del 17,5%) de redistribuir la mayor captura de RCS-2 no en el tenedor
de tierra, quien a fin de cuentas podria terminar convirtiéndose en un agente mas de la
industria inmobiliaria, sino mas bien dirigir el incentivo hacia quienes realmente lo
necesitan: los consumidores de vivienda. Este tema es sensible, porque nos referimos
particularmente a quienes actualmente no tienen acceso a la vivienda, producto de los
altos precios ofertados en la actualidad en ambas ciudades. Esta tesis ha estimado que
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en caso de ajustar los ingresos totales de los proyectos inmobiliarios, a través de la
exigencia de una ganancia bruta maxima de 17,5%, el precio de la vivienda podria bajar
en promedio un 29.2% en lquique y un 26,4% en Antofagasta. Este hallazgo, confirma
gue tanto el mercado de vivienda como el mercado de suelo, en la actualidad operan de
manera paralela y a conveniencia de los desarrolladores inmobiliarios, garantizando de
esta manera la presencia del fendmeno de gentrificacion y desplazamiento de poblacién
menos favorecidas, en las ciudades de lquique y Antofagasta.

Esta investigacion ademéas ha logrado confirmar como las politicas publicas, y mas
especificamente los Instrumentos de Planificacion Territorial (IPT) o Planos Reguladores
Comunales son promotores silenciosos del fendmeno de la gentrificacion. A través del
uso de regresiones lineales multiples, que utilizan como variable dependiente la RCS-1
y la RCS-2, con el coeficiente de constructibilidad contenido en el Plano Regulador como
variable independiente, se ha estimado que la asignacibn de un punto de
constructibilidad impacta una mayor captura de las rentas de suelo con una magnitud
para ambas comunas de 6.9 UF/m2 para RCS-1 y en 39.2 UF/m2 para RCS-2. Esta
estimacion confirma como las normas urbanisticas, a través de su laxitud pueden dejar
la puerta abierta a fenbmenos no deseados como a la elitizacion del territorio
intimamente relacionado a capturas desiguales de renta de suelo y desplazamientos de
grupos menos favorecidos, aunque debe hacerse la salvedad que, como también se
identifica en esta tesis, mayor densidad habitacional no refleja mayor elitizacion socio-
econdmica de residentes, sino que en un grado menor a proyectos de densidad mas
acotada.

Otro de los corolarios relevante producidos a partir de esta investigacion, tiene relacion
con identificacion de ares de consolidacion de la estructura socio-econdmica en ambas
ciudades, las cuales han visto incrementado de manera similar los niveles de escolaridad
de su poblacién residente en las zonas estudiadas en esta tesis. Entre los censos del
2002 y 2017, la ciudad de lquique pas6 de 10,9 afios a 12,26 afios de escolaridad, en
tanto Antofagasta pas6 de 10,6 afios a 12,11 afios de escolaridad, en igual periodo de
tiempo. Estos datos muestran cdmo grupos socioeconémicos de altos ingresos se han
ido asentando en zonas centrales y/o de desarrollo de proyectos inmobiliarios que
ofertan viviendas a su alcance. Sin embargo, a la par de este asentamiento de poblacién
“pudiente” en zonas de alto desarrollo inmobiliario, se ha producido expulsién residencial
de hogares de bajo estrato; en el caso de Iquique, a expensas de Alto Hospicio, comuna
que ha funcionado como destino “solucion” para aquellos menos favorecidos que no
encuentran cabida en el mercado de viviendas nuevas en Iquique. Del mismo modo,
para el caso de Antofagasta, el arribo de poblacion pudiente a los centros pareciera estar
vinculado al explosivo aumento de viviendas informales en campamentos localizados en
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laderas de cerro, zonas que ademas son muy poco probable que participen de los
procesos censales.

Ahora bien, la estimacién de los grupos socio-econdmicos posibilité el desarrollo de
quintiles de ingresos, con los cuales se elabora el indice de desplazamiento referido a
zonas censales entre los afios 2002 y 2017. Dicho indice se relaciona positivamente con
la existencia de proyectos en altura, asociado a pérdida de poblacién menos favorecida,
asi como, a la ganancia de grupos de altos ingresos, evidenciando de manera
extremadamente clara, el como desarrollo inmobiliario en altura es un portador que surte
del fendbmeno de la gentrificacién en la ciudad.

Para examinar en detalle procesos de desplazamientos, esta tesis propuso la realizacion
de correlaciones que permitieran estimar y cuantificar de qué manera las variables RCS-
1, RCS-2 y precio de la vivienda nueva (UF/m2) (estos tres conceptos como variables
independientes), son capaces de atenuar 0 acentual el indice de desplazamiento en
cada ciudad. En este andlisis, los resultados no dejaron de ser sorprendentes. Primero
se confirma que los altos precios de vivienda estan relacionados de manera positiva con
el indice de desplazamiento. Y segundo, tanto aumentos de la RCS-1 como la RCS-2,
son variables que aportan de manera negativa en el indice de desplazamiento.

Del universo total de proyectos analizados, solo un 12% se localiz6 en areas de bajo
indices de desplazamiento, ante lo cual, variaciones positivas de RCS-1 o RCS-2,
reduciran el indice de desplazamiento, lo que en la practica obedece a la llegada de
quintiles intermedios, y no a un desplazamiento de grupos menos favorecidos. Por tanto,
el incremento de RCS-1 y RCS-2, estaria vinculado a una estrategia en la cual los
desarrollos capturan un mayor mercado a través de precios de vivienda accesibles a
grupos intermedios a través del aumento del numero de unidades en dichos desarrollos,
es decir, edificios mas densos.

Con esto, es posible afirmar que la gentrificacion en estas dos ciudades esta vinculada
al acceso a la vivienda por parte de grupos de ingresos medios, que cuentan con
capacidad de ahorro para pagar un pie y asi adquirir una vivienda, dado que tienen
posibilidades de acceso a créditos hipotecarios. Sin embargo, como se ve, son estos
grupos los que terminan desplazando en mayor medida a la poblacion desfavorecida
residente de las zonas en desarrollo en altura. Este hallazgo va en linea con lo planteado
por Lees, Shiny Lopez-Morales (2016) sobre la ampliacion del concepto de gentrificacion
planetaria y vinculado a la presencia de la financiarizacion como elemento de captura de
rentas de suelo. M&s concretamente, o que demuestran Iquique y Antofagasta, es que
la gentrificacion se trata principalmente de un fenédmeno de desplazamiento de estratos
subalternos, por parte de estratos medios.
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4. Conclusiones

Las conclusiones de este trabajo discuten las principales lecciones referidas a la
gentrificacion en ciudades intermedias del norte de chile. Ademas, guardan relacién con
cada uno de los objetivos especificos de este trabajo.

1. Identificacibn de zonas de concentracion, cuantificacion y evolucién del
fendmeno inmobiliarios en las comunas de Iquique y Antofagasta entre los afios
2011 al 2017.

2. Andlisis de las brechas de renta a través de la revision de los precios pagados
por desarrollados (RCS-1) y el andlisis de las ganancias inmobiliarias (RCS-2),
para ambas comunas.

3. Andlisis y la identificacién de las normas urbanisticas mas relevantes en el aporte
de la brecha de renta.

4. Cuantificacibn a través del indice de desplazamientos de la de pérdida o
ganancia de hogares menos favorecidos en aquellas zonas con dinamismo
inmobiliario.

Como se aprecio en el capitulo anterior, la oferta de vivienda nueva en Iquique y
Antofagasta esta orientada a satisfacer un creciente nimero de hogares de clase media
y media-alta, tienen la capacidad de adquirir una (0 mas) vivienda con recursos propios
o capacidad de deuda. Asimismo, se evidencia el incremento sistematico del precio de
la vivienda y en el caso de Antofagasta la reduccidn de superficie promedio de unidades
ofertadas. Esto presenta extensas consecuencias en la estructura urbana para ambas
ciudades, entre las mas relevantes, la exclusién sistematica de grupos menos
favorecidos en sus opciones de acceso a la vivienda vinculada, asi como la pérdida de
oportunidades de localizacién para estos grupos.

La segunda observacion tiene que ver con un escenario en el cual los precios pagados
por suelo, no crecen en igual medida que las rentabilidades que los desarrolladores
logran extraer a través de la captura desigual de las rentas de suelo. Referido a un efecto
de desposesion de localizacion a pobladores residentes quienes por el monto decidido
COMO pago por sus terrenos no son capaces de encontrar vivienda de reemplazo en sus
barrios y son obligados a buscar hogar en zonas periféricas, para el caso de Antofagasta,
este efecto podria explicar la paricién explosiva en los ultimos afios de vivienda informal.
En tanto, para Iquique, resulta ser la comuna Alto Hospicio el polo de atraccion obligado
de aquellos numerosos hogares que no pueden costear una vivienda en Iquique.

Tercero, se evidencia a través de los hallazgos referidos a la relacion entre brechas de
renta y coeficientes de construccion, en Iquique y Antofagasta, la existencia de
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regulaciones que favorecen la desposesion y el desplazamiento de hogares, donde el
efecto no es Unicamente la gentrificacion, sino ademas, tiene serios efectos referidos a
problematicas ambientales producto de la maximizacién de aquellas normas a través de
la densificacion de viviendas y saturacion de redes de servicio publico.

Finalmente, esta tesis evidencia a través del analisis de segmentacion de los grupos
socio-econdmicos, los efectos de desplazamiento producto del desarrollo inmobiliario en
altura. Asimismo, se confirma la relacion entre los instrumentos publicos, el precio de la
vivienda y la captura de rentas como factores que inciden en dichos desplazamientos.

De esta forma, podemos sefalar que la hipétesis de esta investigacion ha sido
confirmada, verificandose la presencia de gentrificacién en dos ciudades intermedias del
norte, lquique y Antofagasta, las cuales presentan evidentes procesos de expulsién de
poblaciones menos favorecidas en los sectores en los cuales existen desarrollos
residenciales en altura. Dichos procesos se relacionan a la maximizacién de los
instrumentos de planificacion, en especial del coeficiente de constructibilidad,
aprovechado por los desarrolladores locales, quienes ademas presentan una alta
captacion de rentas de suelo a través de una ganancia superior a la maxima esperada
de mercado por parte de los actores inmobiliarios, lo cual tiene efectos demostrados en
el alto precio de la vivienda, y el bajo precio de suelo que pagan a los tenedores de éste.

Estos resultados son relevantes en la medida que aportan en la aplicabilidad de
decisiones de planificaciéon y politicas publicas, posibilitando la deteccién temprana del
fendmeno de la gentrificacion. Ademas, los descubrimientos aqui logrados posibilitan la
aplicabilidad de accién concretas en los instrumentos de planificaron territorial que
permitan reducir la segregacion en el tejido urbano. El indice de desplazamiento que
hemos desarrollado en este estudio, sirve como herramienta de diagndstico para normas
urbanisticas mas apropiadas a cada territorio. A modo de ejemplo, con base en los
hallazgos de esta investigacion, ante la presencia de un escenario de un bajo indice de
desplazamiento podria ser preciso —quizas- la adicion de ciertas normas urbanisticas
para revertir dicho proceso, o por el contrario, frente a un alto indices de desplazamiento,
podria ser necesario la aplicacién de restricciones a ciertas normativas urbanas, como
podria ser el caso del coeficiente de constructibilidad. Si bien el andlisis especifico en
este trabajo centro los descubrimientos en el coeficiente de construccién, RCS-1, RCS-
2 y el precio de la vivienda (UF/m2), probablemente para otras ciudades las soluciones
pasen por otras variables que deben ser identificadas.

Uno de los hallazgos mas relevante, y quizds més novedosos corresponde a los efectos

planteados sobre la posibilidad de una redistribucién de RCS-2, para toda ganancia que
exceda el 17,5% de las utilidades, por una parte, la posibilidad de destinar dichos
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excesos a los tenedores de tierra, pudiendo garantizar la permanencia de pobladores
originarios en sus barrios. Por otra parte, el destinar estos recursos en los que no
disponen de acceso a vivienda, tendria un impacto aun mayor, inclusive extensible a
tenedores de tierra. Siendo este el enfoque de una politica publica redistributiva, buscar
beneficios para el mayor nUmero de personas. El como de la redistribucién, ser un tema
delicado y poco popular, pero en términos de herramientas de recuperacion existen
mdultiples alternativas, a saber, impuesto especiales, redistribucibn de plusvalias,
regulacién de mercados, entre muchos otros. Quizas, una implementacion potente y
activa tenga que venir directamente de un Estado méas activo, a través de una
inmobiliaria publica gestando vivienda de calidad a precios razonables.

Entonces, desde la conceptualizado del termino de gentrificacion planetaria, definicion
adoptada en esta tesis y propuesta por Lees, Shin y Lépez-Morales (2016), resulta
inherente como los hallazgos de esta tesis se vinvulan de manera directa con la
resignificancia del concepto planteado. En un contexto de ciudades intermendias con
una alta agresividad inmobiliaria, es posible identificar la gentrificacion a través de una
reflexion con mayor elasticidad explicativa, permitiendo la vinculacibn a nuevas
formas, centralidades y escalas del capitalismo urbano. Asimismo, la utilizacion de las
brechas de renta como herramienta funcionales de andlisis en la identificacién de
gentrificacion referida a las rentas de suelo (Clark 1988, Smith 1979), considerando que
las expectativas de beneficios econdmicos, son los principales motivadores para
alcanzar una maximizacion de las ganancias econémicas (Lépez-Morales, Gasic, y Meza
2012), genera la posibilidad donde en lo concreto el “rent gap” permitid, para dos
ciudades intermedias del norte de chile la confirmacion del fendmeno de la gentrificacion.

Queda en evidencia cédmo estos procesos econdmicos y politicos, referidos a la
evolucioén intensiva de la produccién inmobiliaria (vinculada a la captura significativas de
brechas de renta y operando bajo la norma de instrumentos reguladores flexibles e
idoneos para dicha produccién inmobiliaria), son capaces de producir la expulsion de
propietarios residentes y evitan la llegada de grupos menos favorecidos
economicamente.

En dos regiones donde el precio de la vivienda ha presentado incrementos relevantes,
situacién también generalizada a casi todo el resto del terrario nacional y de las areas
metropolitanas mas relevantes, resulta del todo pertinente la aplicacion de politicas
publicas que logren estables regulaciones tanto econdémicas, probablemente impositivas
o regulatorias, como politicas que aporten en generar una paridad en el acceso a la
ciudad a la hora de planificar los territorios. Los elementos planteados en esta tesis, y
por supuesto sus interacciones, deberian ser elementos considerados, para evitar que
pobladores originales de territoritos centrales no sean expuesto a desplazamientos areas
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bien dotadas de servicios. Esta tesis demuestra la importancia del estudio de la
gentrificacion, atendiendo de manera prioritaria y seria la economia politica del espacio
urbano, y teniendo como principal atencién los efectos de esta en la composicion socio-
econdmica del territorio. Asi en mas, el Estado debe cumplir la importante funcion de
corregir las deficiencias del mercado de suelo y vivienda, posibilitando que quienes, a
pesar de no disponer de los recursos de acceso al mercado financiero, nivel educacional,
color de piel, o ingresos suficientes, puedan disponer de una vivienda de forma digna en
un lugar de la ciudad apropiado para su reproduccion humana.
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6. Anexos

Esta seccion presenta material complementario que posibilitara la mejor interpretacion
de secciones especificas dentro de esta tesis

6.1 Ofertainmobiliaria en Iquique y Antofagasta

Esta seccion, detalla la evolucion de la oferta inmobiliaria, estableciendo en detalle
parametros de cuantificacion de unidades de proyectos y sus unidades ofertadas tanto
en lguique como Antofagasta.

6.1.1 Ofertainmobiliaria en altura en lquique entre los afios 2011 - 2017

El desarrollo de proyectos residenciales en altura en la comuna de Iquique se incrementa
entre los afios 2011 y 2017, donde al inicio del periodo se identificaba un total de 20
desarrollos, y a finales del afio 2017 se identifica un total de 26 proyectos ofertados. Un
elemento relevante dentro de esta evolucion de la oferta de proyectos residenciales
obedece a un efecto decreciente entre los afios 2012 y 2013; para dicho periodo existié
una tasa de decreciente de un 20% de oferta, pasando de una oferta de 16 proyectos a
una total de 14 desarrollos residenciales respectivamente. A partir del afio 2014, esta
situaciébn comienza a revertirse hasta alcanzar tasas de creciente en la oferta de
proyectos de 28,6%, 22,2% y de 9,1% para los afios 2014, 2015 y 2016, finalmente la
tasa de crecimiento del fenémeno en el afio 2017 fue de 8,3%. (Grafico N°31).

Si se mide la oferta total de unidades en de la comuna, se aprecia un crecimiento entre
las 3.053 unidades ofertadas en 2011 y las 3.822 unidades ofertadas en 2017. Si bien el
crecimiento es significativo, entre los afios 2012 y 2013 existié una caida en la oferta
pasando de 2.937 unidades a 2.369 unidades, explicable por el fenébmeno descrito en el
parrafo anterior. Recién al afio 2015, la oferta superoé la presentada en el afio 2011. Del
mismo modo, la disponibilidad presenta un comportamiento similar a la oferta total,
donde para el afio 2011 la disponibilidad totalizo un total 1.161 unidades y para el afio
2017 fue de un universo de 1.125 unidades. Resulta relevante establecer que, dada las
tasas de variacion de la oferta total y el comportamiento de la disponibilidad, vinculado
directamente a la venta y promesas de unidades, es posible afirmar que la comuna de
Iquique presenta un dinamismo relevante (Gréfico N°32).
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Grafico 31. Evolucion y variacion porcentual de proyectos residenciales en altura lquique 2011-
2017
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Gréfico 32. Evolucion y variacion porcentual de unidades ofertadas en Iquique 2011-2017
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6.1.2 Ofertainmobiliaria en altura en Antofagasta entre los afios 2011 - 2017

El desarrollo del nUmero de proyectos en altura en la comuna de Antofagasta se aprecia
con una evolucion sostenida al alza, durante el afio 2011 dicha comuna presentaba un
total de 19 proyectos, en tanto, para el afio 2017 se identifica un total de 53 proyectos
ofertados. Ahora bien, entre los afios 2012 y 2013, es posible identificar una caida en el
namero de proyectos residenciales ofertados, pasando de 26 proyectos a 24 proyectos,
esto significdé una disminucion del -7,7% en la oferta disponible de proyectos
residenciales, posterior a esta fecha, el desarrollo de proyectos residenciales ha
experimentado tasas de crecimiento del 33,3%, 28,1% y 22% para los afios 2014, 2015
y 2016 mientras tanto para el afio 2017 es posible identificar un aumento del 6% en el
namero de proyecto en comparaciéon con el afio 2016 (Grafico N°33).

Al analizar el comportamiento de la oferta total de unidades dentro de la comuna de
Antofagasta es posible apreciar un crecimiento sostenido, pasando en el afio 2011 de
un universo total de unidades de 2.232 a 7.083 unidades ofertadas en el afio 2017, dicho
crecimiento se ha presentado de manera sostenida sin presentar caidas este indicador,
caso contrario a lo sucedido en relacién al numero de unidades disponibles, las cuales
para el afio 2015 evidencio una caida en relacion al afio 2014, pasando de 1.763
unidades disponible a 1.304 unidades disponible para el afio 2015. Dado que la
disponibilidad esté relacionada directamente con el numero de unidades vendidas y/o
promesadas, es posible suponer que en dicho periodo el mercado se presentaba con un
gran dinamismo (Gréfico N°34).
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Grafico 33. Evolucidon numero de proyectos en Antofagasta 2011-2017
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Grafico 34. Evolucion y variacion porcentual de unidades ofertadas en Antofagasta 2011-2017
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6.2 Casos de estudio

Esta seccion desarrolla de manera breve algunos hitos dentro del proceso histérico de
las ciudades de Iquigue y Antofagasta, con ello se estima una mejor comprensiéon de
las &reas de estudio y sus dinamicas urbanas.

6.2.1 Laciudad de lquique

El puerto de Iquique fue declarado puerto mayor en el afio 1843, es la capital de la
Region de Tarapaca, la historia econdémica de la ciudad ha estado ligada a multiples
procesos de desarrollo, lo que en su conjunto ha posibilitado la atraccion de un gran
namero de habitantes. Inicialmente, la ciudad presentaba sus origenes como caleta
pesquera, posterior a esto, y ligado al auge minero en la zona, la ciudad se consolida
como puerto de exportacion. Asi, luego de la caida del salitre, la ciudad se vio sumergida
en un periodo de austeridad econémica, la cual resurge producto de la industria
pesquera. Sin embargo, ya para el afio 1975, la creacion de la zona franca, posibilita una
nueva area de desarrollo comercial, con efectos notorios en la llegada de nuevos
habitantes, esta vez ligado a extranjeros dispuestos a comercializar productos. En la
actualidad, la ciudad presenta un importante flujo de capitales internacionales dispuestos
a participar en el sector minero esto ha generado un importante incremento en la
produccién inmobiliaria y el crecimiento urbano de la ciudad (Figueroa y Fuentes 2009;
Herrera 2014).

Segun los resultados del ultimo Censo de Poblacion y Vivienda (2017), La ciudad de
Iquique, presenta una poblacién total de 191.468 habitantes y una tasa de crecimiento
poblacional de 0,86% en relacion al censo 2002. En tanto, una situacién de contraste se
aprecia con la tasa de crecimiento de la vivienda la cual se posiciona en 2,65% anual en
relacién al censo 2002 con un universo total para el afio 2017 de 66.986 viviendas. Esto
ha repercutido en la relacion de habitantes por vivienda presenten una significativa baja
en el nimero de habitantes pasando de 4,22 hab/viv en el afio 2002 a 2,96 hab/viv para
el afio 2017 (Grafico N°35). Este proceso de crecimiento de la vivienda, se ha
manifestado a partir de una alta concentracion de nuevos desarrollos residenciales en
altura, donde para el afio 2002 la concentracion de departamento en relacién a casas
era de tan solo un 37,7% del total de unidades permisados, en tanto, para el afio 2017
esta concentracion alzando un total de 94,6% del total de unidades con permisos de
edificacion (Grafico N°36).

En términos de planificacion, el plan regulador de la ciudad data del afio 1981, con un

area urbana de 1.450 ha, posteriormente, en la década de los noventa, se incorporaron
800 ha en la Zona Sur, a través de la modificacién denominada seccional sur, con fines
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principalmente residenciales absorbiendo la demanda de suelo creciente de grupos de
sectores medios y medios-altos. Esta situacion queda demostrada en el trabajo
desarrollado por Figueroa y Fuentes (2009), quienes identificaron que en la ciudad de
Iquique la oferta inmobiliaria solo lograba satisfacer a grupos econémicos de ingresos
altos y medios, con precios superiores a 1.300 UF, dejaba sin oferta a los grupos de
menores ingresos, estos grupos tienden a concentrarse en la ciudad de Alto Hospicio
(Figueroa y Fuentes 2009). Investigaciones de mercado recientes, muestran que el
precio promedio cercano a las 5.000 UF, lo que habla de una fuerte alza en el precio en
relacion a los establecido para el afio 2009, y ratifica la elitizacion del mercado en la
ciudad de Iquique (PxQ 2017b).

En tanto, y referido a la estructura espacial en la cual es posible agrupar cllster de
analisis en la ciudad de lquique, Figueroa y Fuentes (2009), identifican una relacién
norte-sur, vinculada al centro comercial e historico, con el area residencial sur, como un
sector intermedio de alta importancia dentro de la trama, el area de playa brava,
vinculado una nueva centralidad de servicios, de este modo podemos caracterizar las
areas de estudio para este trabajo como en tres sectores, a saber. Primero, la Zona
Norte, se presenta como el casco histérico y fundacional, altamente identificado con la
industria salitrera y actualmente sector comercial e industrial de la ciudad (Figueroa y
Fuentes 2009; Herrera 2014), tiene como limite norte en el area industrial de la zona
francay limite sur el eje Diego Portales. Segundo, la Zona Centro de la ciudad, se vincula
a un proceso de desarrollo de mediados de siglo pasado, con presencia de barrios de
pobladores de sindicatos pesca, funcionarios publicos y magisterios (Herrera 2014),
donde su limite sur esta referido a la avenida Ramén Pérez Opazo. Finalmente, la Zona
Sur refiere a un proceso de explotacion urbana producto del aumento de la industria
minera, con presencia de nuevas edificaciones (Figueroa y Fuentes 2009; Herrera 2014)
y con un limite territorial en el sector sur de Bajo Molle (Figura N°15).

En términos demograficos, en la Zona Norte se identifica un proceso de despoblamiento,
probablemente vinculado al alto deterioro producto de su antigliedad de mucha de las
edificaciones (Figura N°16). Asimismo, las mayores tasas de crecimiento demografico
se van reflejadas de manera gradual hacia el limite sur de la ciudad en los sectores norte
y Zona Sur, &reas que presentan desarrollos més recientes. La estructura socio-
economicos la ciudad se configura a través de franjas longitudinales, donde grupos
socio-econémicos mas favorecidos se emplazan en el sector poniente o borde costero
dando paso a un cambiando gradual a grupos mensos favorecidos en direccion oriente
(Figueroa y Fuentes 2009; Herrera 2014).
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Grafico 35. Evolucidon demografica y vivienda Iquique
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Grafico 36. Evolucion permisos de edificacion Iquique 2002-2017
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Figura 15. Zonas desarrollo inmobiliaria Iquique
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Figura 16. Crecimiento demografico del sistema urbano Iquique-Alto Hospicio entre 1992-2002
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Figura 17. Fotografias Zona Norte lquique
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Figura 18. Fotografias Zona Centro Iquique

Fuente: Ernesto Lopez-Morales (2018)
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Figura 19. Fotografias Zona Sur lquique

Fuente: Nicolas Herrera (2019)
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6.2.2 Laciudad de Antofagasta

La ciudad de Antofagasta fue fundada en el afio 1868, es la capital de la Region de
Antofagasta, esta ciudad ha presentado un sostenido crecimiento econémico que se ve
reflejado en un dinamismo urbano, asi como en sus modificaciones sociodemogréfica.
Configurandose como un territorio fragmentado socialmente y limitado por las
condiciones naturales que impone su geografia y por el descalce entre crecimiento
urbano, instrumentos de regulacién normativa y formas de ocupacion del suelo con fuerte
presencia fiscal, tanto en la Zona Norte como sur de la ciudad (Figueroa y Contreras
2009). En términos econdmicos, La region de Antofagasta se posiciona como la segunda
region de mayor aporte al producto interno bruto nacional (9,3%), solo superada por la
Region Metropolitana (46,3%), dato indicativo de que la riqueza de la regién yace en su
potencial extractivo a partir de la riqueza del suelo, y mas especificamente la industria
minera extractiva cuprifera (Vergara-Perucich y Texido 2018).

Segun los resultados del ultimo Censo de Poblacion y Vivienda (2017), Antofagasta, se
encuentra entre las ciudades mas pobladas del pais, con un total de 361.873 habitantes
y una tasa de crecimiento poblacional de 1,5% en relacion al censo 2002, del mismo
modo, la vivienda presenta un universo actual de 112.451 unidades y una tasa de
crecimiento de 2,86% referida al censo 2002. Esto ha significado que la cantidad de
habitantes por vivienda presenten una significativa baja en el nimero de habitantes
pasando de 3,93 hab/viv en el afio 2002 a 3,22 habl/viv para el afio 2017 (Grafico N°37),
todo el proceso de desarrollo residencial de Antofagasta, ha estado vinculado sostenido
aumento en el desarrollo de viviendas en altura donde en el afio 2017 la prevalencia de
edificaciones de este tipo alcanzo el 90,8% (Grafico N°38). Adicionalmente, algunas
investigaciones ha podido identificar que en los ultimos afios Antofagasta ha tenido
dificultades en aumentar la poblacién residente, proceso en el cual mucha poblacién
utiliza la ciudad como un dormitorio referido a turnos de trabajo o temporalidades
especificas, este fendbmeno ha sido denominado por algunos investigadores como
“conmutacion”, y ha estado vinculado comunmente a lugares de extraccion de recursos
naturales caracterizado por un conjunto de externalidades (Vergara-Perucich y Texido
2018).

Asimismo, la ciudad de Antofagasta ha presentado un ritmo de constante de crecimiento,
espacialmente hacia sus bordes norte y sur, perdiendo capacidad de atraccion de
poblacion al area central, destacando que el crecimiento demogréfico en Antofagasta ha
sido mayor que su expansion (Cuadro N°29), situacion identificada por Figueroa y
Contreras (2009). Reportes recientes vinculados a la oferta residencial en altura de
Antofagasta, muestran un incremento sostenido en las preferencias por parte de los
desarrolladores por ubicarse en areas centrales de la ciudad (PxQ 2017a). En tanto, y
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referido a la estructura espacial en la cual es posible agrupar areas de desarrollo
inmobiliario, tanto Figueroa y Contreras (2009), como la consultora PxQ (2017),
identifican una segmentacion geogréfica referida a Zona Norte, centro y sur en la ciudad
de Antofagasta (Figura N°20), la cual refuerzan la segmentacion propuesta en este
trabajo, a saber.

Primero, la Zona Centro, correspondiente al barrio fundacional e histérico, tiene
formacion a partir del apoyo portuario, industria y comercial a la industria minera de
mediados desde 1968 hasta aproximadamente 1930, el auge de la plata y el nitrato,
produjo una seria de procesos migratorios que posibilitaron el crecimiento de la ciudad
(Galeno-lbaceta y Alday-l6pez 2018), la Zona Centro hasta el afio 2009 habia perdido
su capacidad de atraccion de poblacion, generando por el deterioro de viviendas
(Figueroa y Fuentes 2009), datos de esta investigacion demuestran un efecto progresivo
de nueva oferta residencial en altura a partir del afio 2012, revirtiendo probablemente
dicho despoblamiento, sus limites de analisis en esta investigacion estar referidos a los
ejes Irarrdzaval por el norte y el eje Homero Avila por el sur. Segundo, la Zona Norte
inicio de manera formal su desarrollo a partir del afio 1997, cuando el MINVU vy la
municipalidad inician el proyecto de seccional “la Chimba”, con el objetivo de reducir del
déficit habitacional (Pérez 2015).

Finalmente, la Zona Sur, se refiere a un area de reciente desarrollo destinado a viviendas
para grupos de altos ingresos. Finalmente, los sectores de extension, norte y sur,
resultan ser territorios donde, en muchos casos, la propiedad del suelo se encuentra en
manos del Estado y de algunas reparticiones como la Armada y el Ejército (Figueroa y
Fuentes 2009), transformandolos en agentes del mercado de suelo.

En términos de segmentacién socio-econémica, los grupos medio-altos se emplazan en
el perfil poniente en gran parte de su extension, focalizando a los grupos mas
acomodadas en la Zona Sur. Los sectores medios se distribuyen a lo largo y ancho de
toda el area central de Antofagasta, dando paso en el extremo oriente y entre los cerros
a los grupos mas pobres (Figueroa y Contreras 2009).

Probablemente, el impulsor del dinamismo inmobiliario presente en la ciudad de
Antofagasta es la condicion de principal ciudad minera del pais. Dicha caracteristica
convierte a Antofagasta en el centro geografico de la Zona Norte del pais (Figueroa y
Contreras 2009). Un factor relevante, vinculado a dicha caracteristica, se refiere al alto
precio que representa la vivienda en dicha ciudad, donde los hogares destinan una alta
parte de sus ingresos (53%) al pago por acceder a una vivienda, lo que se agrava en los
sectores de menores ingreso de la poblaciéon (Vergara 2018). Esto podria ayudar a
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comprender la reciente proliferacion de asentamientos informales o precarios en &reas
de riesgo en los cerros de la ciudad (Fuentes 2018; Vergara-Perucich y Texido 2018).

Grafico 37. Evolucion demografica y vivienda Antofagasta
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Grafico 38. Evolucion permisos de edificacion Antofagasta 2002-2017
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Cuadro 29. Evolucién de la densidad urbana de Antofagasta 1982 — 2006

Ao Hectareas Crecimiento Poblacion Densidad
(hab/ha)
1982 1.416,2 - 185.486,0 131,0
1992 1.552,4 136,2 225.316,0 145,1
2006 1.823,2 270,8 285.255,0 156,5

Fuente: Elaboracion propia en base a Figueroa y Contreras (2009)
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Figura 20. Zonas desarrollo inmobiliaria Antofagasta
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Figura 21. Fotografias Zona Norte Antofagasta
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Fuente: Ernesto Lopez-Morales (2018)
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Figura 22. Fotografias Zona Centro Antofagasta

Fuente: Ernesto Lopez-Morales (2018)
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Figura 23. Fotografias Zona Sur Antofagasta

Fuente: Ernesto Lopez (2018)
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6.3 Segmentacion socioecondmica (GSE) y desplazamientos en Chile

La clasificacion de los grupos socioecondmicos (GSE) en chile ha tenido limitaciones
importantes que dificultan su mediciéon y en consecuencia su correcta comparacion en
periodos de tiempo. Histéricamente, se han empleado las categorias de marketing, las
cuales usan directamente la informacién del censo sobre la tenencia en cada hogar de
bienes durables, tenencia de propiedad y el nivel educacional del jefe de hogar. Sobre
este tipo de segmentacion, diferentes estudios han destacado las limitaciones que estas
variables presentan, haciendo hincapié en la inestabilidad que presentan la adquisicion
y preferencia de aquellos bienes, asi como, la manera de adquirirlo de esto, la cual puede
ser a través de su real poder adquisitivo o por un alto nivel de endeudamiento. Algo
similar, pero con una menor desequilibrio, basado principalmente en que la cobertura
escolar primaria y secundaria hoy en dia presenta caracteristicas universales (Agostini
et al. 2016; Ruiz-Tagle y Lopez 2014).

En este sentido, Agoistini et al. (2016), sefialan que una adecuada aproximacion para
lograr una estratificacion socioeconémica en chile deberia estar referida al nivel de
ingresos del grupo familiar, pero destaca la inexistencia de instrumentos que favorezcan
esta medicion a nivel desagregado en el territorio en su totalidad. Asimismo, Henoch y
Troncoso (2016), vinculan el nivel educacional del jefe de hogar con mayores niveles de
ingresos. Evidenciando que un jefe de hogar con educacion superior tendria un mayor
nivel de ingresos en comparacién con uno que posee solo educacion escolar completa.

Entendiendo las limitaciones que existen en la definicion de GSE, un estudio
desarrollado por Lopez-Morales et al. (2014) en cuatro comunas con alta produccion
inmobiliaria del pericentral del AMGS, Santiago, Nufioa, Recoleta y Macul, problematiza
los efectos de la gentrificacién, con foco en la captura desigual de renta del suelo y
consecuente en desplazamiento exclusionario de grupos menos favorecidos
economicamente, en las conclusiones, este trabajo sefiala que existiria una prevalencia
por parte de los hogares en las comunas analizadas a no solventar la vivienda que
requiere para su relocalizacion in situ en caso de ser necesario (LOpez-Morales, Gasic,
y Meza 2014).

6.3.1 Tablas GSE e indice de desplazamiento

A continuacion, se presenta los cuadros N°30 y N°31 con los resultados de nivel socio
econdmico segun zona censal para los afios 2002 y 2017, considerando segmentacion
por quintil de nivel educacional del jefe de hogar. Ademas, se identifica el indice de
desplazamiento para para cada zona censal. Segun lo sefalado en la metodologia de
este documento. La vinculacion entre zonas censales se desarrollo a través de los
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cuadros de homologacién de zonas censales desarrollados por el INE y obtenidos a
través de Ley de Transparencia.

Cuadro 30. Resumen estimacion de indice de desplazamiento de Quintiles segun afios de
escolaridad para lquique a través de Censo 2002 y Censo 2017

Zona Quintiles 2002 Quintiles 2017 Var. 2002-2017

Homoaenea ler 2do 3ro 4to 5to Total ler 2do 3ro 4to 5to Total ler 2do 3ro 4to 5Sto Indice
1101011001 80 109 131 161 133 614 128 215 143 218 185 889 -0.05 -0.12 0.01 0.06 0.06 -0.04
1101011002 25 45 114 135 128 447 26 97 100 162 70 455 0.00 -0.11 -0.03 0.06 -0.13 -0.22
1101021001 13 21 69 72 88 263 27 59 41 111 34 272 -0.05 -0.14 -0.10 0.14 -0.20 -0.35
1101021003 307 226 92 55 32 712 47 - - - 2 49 5.31 -0.61 4.69
1101021004 243 150 76 49 14 532 304 186 82 35 13 620 -0.10 -0.06 0.01 -0.02 0.00 -0.17
1101021005 383 245 224 203 130 1,185 329 365 240 243 42 1,219 0.04 -0.10 0.01 0.03 -0.07 -0.08
1101031001 247 133 105 49 40 574 273 264 114 122 43 816 -0.03 -0.16 0.01 0.09 0.00 -0.09

1101031002 299 234 229 163 93 1,018 316 378 132 161 98 1,085 -0.02 -0.13 -0.09 0.00 0.00 -0.24
1101031003 248 171 206 183 172 980 286 390 214 349 234 1,473 -0.03 -0.15 0.01 0.11 0.04 -0.01

1101031004 29 17 28 23 38 135 70 228 146 278 216 938 -0.04 -0.22 0.13 0.27 0.19 0.32
1101041001 137 105 91 105 55 493 110 133 82 137 56 518 0.05 -0.05 -0.02 0.06 0.00 0.04
1101041002 262 145 145 74 50 676 315 213 105 91 34 758 -0.07 -0.09 -0.05 0.02 -0.02 -0.21
1101041003 349 265 211 90 78 993 340 335 180 231 132 1,218 0.01 -0.06 -0.03 0.12 0.04 0.08
1101041004 486 232 214 100 66 1,098 647 603 220 237 89 1,796 -0.09 -0.21 0.00 0.08 0.01 -0.20
1101041005 431 210 181 114 69 1,005 502 421 188 116 43 1,270 -0.06 -0.17 0.01 0.00 -0.02 -0.24
1101041006 224 155 145 97 64 685 249 220 123 147 64 803 -0.03 -0.08 -0.03 0.06 0.00 -0.08

1101051001 176 155 148 213 279 971 196 308 128 331 215 1,178 -0.02 -0.13 -0.02 0.10 -0.05 -0.12
1101051002 104 116 120 224 369 933 127 259 151 404 478 1,419 -0.02 -0.10 0.02 0.13 0.08 0.11
1101051003 223 164 251 188 206 1,032 253 330 190 310 304 1,387 -0.02 -0.12 -0.04 0.09 0.07 -0.03

1101051004 39 53 93 154 243 582 69 109 74 164 200 616 -0.05 -0.09 -0.03 0.02 -0.07 -0.22
1101051005 97 108 142 192 402 941 124 194 117 380 451 1,266 -0.02 -0.07 -0.02 0.15 0.04 0.08
1101051006 16 36 104 121 265 542 44 135 74 234 399 886 -0.03 -0.11 -0.03 0.13 0.15 0.10
1101061001 70 167 225 379 521 1,362 158 471 254 597 1,156 2,636 -0.03 -0.12 0.01 0.08 0.24 0.19

1101061002 219 218 206 245 277 1,165 294 360 196 401 366 1,617 -0.05 -0.09 -0.01 0.10 0.06 0.01
1101061003 114 200 271 367 360 1,312 205 400 195 353 386 1,539 -0.06 -0.13 -0.05 -0.01 0.02 -0.23
1101071001 71 114 155 176 251 767 67 184 93 144 277 765 0.01 -0.09 -0.08 -0.04 0.03 -0.18
1101071002 122 174 205 151 192 844 170 329 138 168 176 981 -0.05 -0.16 -0.07 0.02 -0.02 -0.27
1101071003 208 224 197 176 145 950 230 466 177 180 257 1,310 -0.02 -0.18 -0.02 0.00 0.09 -0.13

1101071004 81 110 155 129 141 616 88 201 83 176 143 691 -0.01 -0.13 -0.10 0.07 0.00 -0.18
1101081001 329 329 278 137 112 1,185 469 665 198 234 116 1,682 -0.08 -0.20 -0.05 0.06 0.00 -0.27
1101081002 171 177 208 130 95 781 278 180 441 220 60 1,179 -0.09 0.00 0.20 0.08 -0.03 0.15

1101081003 100 136 153 149 113 651 142 111 301 144 132 830 -0.05 0.03 0.18 -0.01 0.02 0.17
1101081004 97 124 139 92 113 565 156 93 244 176 213 882 -0.07 0.04 0.12 0.10 0.11 0.30
1101101001 162 197 154 103 70 686 226 129 232 136 82 805 -0.08 0.08 0.10 0.04 0.01 0.16
1101101002 270 269 255 135 89 1,018 407 174 462 183 93 1,319 -0.10 0.07 0.16 0.04 0.00 0.16
1101101003 223 232 259 180 183 1,077 308 191 415 201 170 1,285 -0.07 0.03 0.12 0.02 -0.01 0.09
1101101004 208 236 265 156 120 985 281 163 279 202 125 1,050 -0.07 0.07 0.01 0.04 0.00 0.06
1101101005 310 330 312 177 180 1,309 416 192 486 254 130 1,478 -0.07 0.09 0.12 0.05 -0.03 0.16
1101101006 253 224 201 123 91 892 317 143 378 213 116 1,167 -0.05 0.07 0.15 0.08 0.02 0.26
1101111001 161 196 111 54 14 536 412 161 368 92 49 1,082 -0.23 0.03 0.24 0.04 0.03 0.11
1101111002 140 270 285 199 158 1,052 136 88 213 126 105 668 0.01 0.27 -0.11 -0.11 -0.08 -0.02
1101111003 168 254 372 253 185 1,232 269 191 458 273 213 1,404 -0.07 0.04 0.06 0.01 0.02 0.07
1101111004 136 255 265 314 204 1,174 250 175 436 224 167 1,252 -0.09 0.06 0.14 -0.07 -0.03 0.01

1101111005 31 63 56 311 491 952 75 84 260 273 614 1,306 -0.03 -0.02 0.16 -0.03 0.09 0.17
1101111006 7 24 7 7 158 273 85 118 358 535 851 1,947 -0.04 -0.05 0.18 0.24 0.36 0.68
1101111007 249 436 330 93 87 1,195 402 209 358 114 52 1,135 -0.13 0.20 0.02 0.02 -0.03 0.08
1101111008 57 151 219 509 422 1,358 149 162 436 353 352 1,452 -0.06 -0.01 0.15 -0.11 -0.05 -0.08
1101111009 87 234 131 470 262 1,184 243 232 764 675 786 2,700 -0.06 0.00 0.23 0.08 0.19 0.45
1101111010 - - 1 7 24 32 2 4 16 12 64 98 0.15 0.05 0.41 0.61
1101111011 21 59 103 432 501 1,116 104 124 386 550 1,074 2,238 -0.04 -0.03 0.13 0.05 0.26 0.37
1101021002 = > > = = > 328 250 110 58 10 756 0.00
Sin Informacién 233 217 78 226 142 896 378 135 248 99 90 950 -0.15 0.09 0.18 -0.13 -0.05 -0.08
TOTAL 8,716 8,715 8,715 8,715 8,715 43,576 | 11,827 11,827 11,827 11,827 11,827 59,135 - - - - - -

Fuente: Elaboracion propia en base a INE

148



Hacia una economia politica de la gentrificaciéon en ciudades intermedias chilenas: casos de Iquique y Antofagasta, 2011-2017

Cuadro 31. Resumen estimaciéon de indice de desplazamiento de Quintiles segun afios de
escolaridad para Antofagasta a través de Censo 2002 y Censo 2017

Zona Quintiles 2002 Quintiles 2017 Var. 2002-2017

Homodgenea ler 2do 3ro 4to 5to Total ler 2do 3ro 4to 5to Total ler 2do 3ro 4to 5to Indice
2101011001 97 160 451 191 206 1,105 201 372 186 357 120 1,236 -0.08 -0.16 -0.08 0.11 -0.02 -0.23
2101011002 167 162 317 232 296 1,174 177 292 126 367 155 1,117 -0.03 -0.04 -0.03 0.06 -0.08 -0.13
2101011003 17 20 124 157 349 667 67 317 137 617 539 1,677 -0.01 -0.10 0.06 0.21 0.22 0.37

2101011004 21 24 8 1 4 58 84 183 143 498 546 1,454 0.03 0.00 -0.01 0.29 0.43 0.74

2101011005 3 2 4 5 52 66 131 503 276 839 1,090 2,839 -0.05 -0.13 0.12 0.27 0.40 0.62

2101011008 320 426 412 55 40 1,253 553 687 264 191 28 1,723 -0.17 -0.08 0.05 0.04 0.00 -0.16
2101011009 311 442 716 130 120 1,719 465 645 240 262 54 1,666 -0.10 -0.06 -0.08 0.05 -0.03 -0.22
2101011010 327 457 492 60 45 1,381 651 749 244 193 41 1,878 -0.18 -0.09 0.01 0.05 -0.22
2101011011 17 55 147 125 123 467 70 192 94 255 71 682 -0.06 -0.15 0.11 0.09 -0.03
2101011012 36 141 241 114 78 610 118 458 209 343 71 1,199 -0.09 -0.18 0.11 0.13 -0.02
2101011013 59 36 30 3 5 133 403 1,131 629 1,498 1,286 4,947 -0.04 -0.16 0.15 0.30 0.57

2101011014 52 74 135 58 113 432 129 475 339 630 300 1,873 -0.05 -0.18 0.15 0.23 0.25

2101021001 282 229 292 82 89 974 292 376 136 135 74 1,013 -0.02 -0.02 -0.07 0.07 -0.07
2101021002 233 311 364 85 99 1,092 374 433 188 162 68 1,225 -0.09 -0.01 -0.02 0.06 -0.10
2101021003 208 180 161 56 51 656 234 218 68 81 49 650 -0.09 -0.05 -0.04 0.03 -0.18
2101021004 408 289 292 93 113 1,195 433 477 149 149 61 1,269 -0.03 -0.01 -0.03 0.04 -0.09
2101021005 121 212 371 78 60 842 515 681 192 205 62 1,655 -0.09 -0.11 -0.08 0.05 -0.26
2101031001 146 141 200 181 285 953 151 320 143 317 407 1,338 0.00 -0.01 0.02 0.11 0.19

2101031002 94 91 101 162 155 603 115 177 7 205 236 810 -0.01 -0.04 0.07 -0.03 -0.11
2101031003 83 75 115 173 240 686 86 201 68 174 180 709 0.03 -0.03 0.01 -0.01 -0.06
2101031004 134 122 131 225 186 798 194 352 129 212 229 1,116 0.04 -0.05 0.06 -0.02 -0.03
2101031005 83 105 150 267 242 847 86 247 100 263 270 966 0.02 -0.04 0.05 -0.05 -0.14
2101031006 135 155 174 272 279 1,015 192 335 120 270 231 1,148 -0.01 0.02 0.04 -0.05 -0.09
2101041001 260 203 204 277 203 1,147 269 457 164 254 164 1,308 -0.04 -0.05 0.07 -0.03 -0.07
2101041002 334 255 206 283 119 1,197 317 375 144 172 132 1,140 -0.02 0.03 0.10 -0.10 -0.03
2101041003 213 133 122 121 54 643 185 223 102 60 42 612 0.00 -0.08 0.03 -0.04 -0.12
2101041004 274 185 112 109 46 726 229 264 102 70 46 711 -0.03 -0.03 0.06 -0.03 -0.04
2101041005 441 232 182 149 66 1,070 465 434 165 150 61 1,275 -0.04 -0.07 0.04 -0.02 -0.11
2101051001 277 223 187 173 88 948 378 422 133 149 84 1,166 -0.05 -0.03 0.09 -0.05 -0.07
2101051002 365 335 164 151 31 1,046 487 454 151 124 41 1,257 -0.09 0.03 0.07 -0.05 -0.03
2101051003 378 331 198 180 61 1,148 472 406 261 138 51 1,328 -0.05 -0.04 0.08 -0.06 -0.07
2101061001 68 116 122 198 309 813 88 101 241 278 514 1,222 0.01 0.04 0.02 -0.02 -0.02
2101061002 53 74 79 280 273 759 75 68 168 239 473 1,023 0.01 -0.01 0.04 -0.09 0.24

2101061003 93 118 137 263 254 865 142 141 277 246 292 1,098 0.00 0.01 0.02 -0.08 -0.03
2101071001 154 203 196 364 473 1,390 135 182 352 310 376 1,355 -0.01 -0.03 0.09 -0.03 -0.02
2101071002 263 159 97 128 63 710 242 119 283 114 45 803 0.01 0.01 0.07 -0.06 0.03

2101071003 349 358 200 236 116 1,259 685 346 702 269 110 2,112 -0.07 0.04 0.10 -0.07 -0.04
2101071004 135 119 165 279 390 1,088 119 117 265 258 378 1,137 0.02 -0.03 0.04 0.03 0.02

2101071005 248 209 139 143 71 810 259 152 288 131 47 877 -0.02 0.03 0.12 -0.09 -0.02
2101081001 18 46 75 212 642 993 29 68 93 234 622 1,046 -0.03 -0.02 0.03 0.07 0.04

2101081002 193 184 167 259 308 1,111 225 185 360 335 374 1,479 -0.03 0.02 0.06 0.02 0.04

2101081003 22 39 65 251 372 749 40 54 126 265 786 28 -0.01 -0.03 0.05 -0.01 0.16

2101081004 42 56 71 160 398 727 41 63 117 211 521 953 0.00 0.01 0.06 0.07 0.20

2101091001 144 131 170 295 525 1,265 121 164 217 437 699 1,638 0.00 -0.02 0.05 0.06 0.21

2101091002 115 137 154 229 637 1,272 97 133 169 365 520 1,284 0.01 0.00 0.04 0.13 0.13

2101091003 98 104 125 233 503 1,063 84 132 200 362 418 1,196 0.02 -0.01 0.07 0.16 0.20

2101091004 38 68 104 209 579 998 56 86 157 313 723 1,335 0.00 -0.01 0.02 0.09 0.29

2101091005 50 88 93 279 405 915 64 91 169 225 495 1,044 0.00 0.00 0.04 0.02 0.21

2101091006 - 8 15 39 6 68 21 78 198 329 1,043 1,669 -0.04 0.05 0.19 0.82

2101091007 il 4 5 38 112 160 5 21 50 107 417 600 0.00 -0.02 0.03 0.08 0.67

2101091008 15 51 73 165 284 588 53 151 320 468 695 1,687 -0.02 -0.04 0.09 0.23 0.57

2101101001 1 14 17 153 354 539 27 96 211 388 1,246 1,968 -0.01 0.00 0.03 0.03 0.59

2101101002 5 5 4 32 34 80 23 31 49 96 319 518 -0.02 -0.04 0.07 0.12 0.70

2101141001 331 532 367 401 147 1,778 584 371 718 255 88 2,016 -0.12 -0.03 0.08 -0.08 -0.20
2101141002 326 418 282 300 139 1,465 548 283 581 169 74 1,655 -0.10 -0.03 0.08 -0.10 -0.19
2101141003 119 191 186 220 67 783 208 146 297 110 50 811 -0.09 -0.09 0.05 -0.14 -0.29
2101141004 164 303 276 343 224 1,310 251 201 441 246 122 1,261 -0.05 -0.04 0.08 -0.10 -0.19
2101141005 242 257 191 179 80 949 323 208 346 144 66 1,087 -0.04 0.02 0.09 -0.07 -0.02
2101141006 253 320 230 203 70 1,076 1,247 654 1,255 303 91 3,550 -0.24 -0.18 0.20 -0.01 -0.23
2101141007 156 240 159 150 28 733 253 131 253 72 24 733 -0.11 0.00 0.08 -0.12 -0.18
2101141008 115 204 179 216 90 804 186 129 301 137 74 827 -0.10 -0.02 0.07 -0.10 -0.20
2101151001 105 116 194 264 158 837 168 144 245 160 100 817 -0.06 -0.13 0.03 -0.10 -0.34
2101151002 355 195 164 176 114 1,004 331 131 296 150 84 992 0.01 -0.03 0.06 -0.03 -0.02
2101151003 347 208 148 151 63 917 353 117 321 114 50 955 -0.01 -0.04 0.11 -0.06 -0.02
2101151004 428 313 194 156 37 1,128 887 359 845 250 79 2,420 -0.12 -0.06 0.15 -0.01 -0.03
2101161001 52 126 195 247 228 848 148 230 580 454 682 2,004 -0.03 -0.11 0.12 0.09 0.19

2101161002 346 238 187 210 110 1,091 283 143 290 105 44 865 0.03 -0.04 0.06 -0.11 -0.13
2101161003 126 95 91 92 84 488 132 72 137 74 44 459 0.12 0.04 -0.06 -0.15 -0.17
2101161004 124 108 106 170 162 670 144 110 228 94 98 674 -0.04 -0.05 0.09 -0.04 -0.08
2101171001 231 128 86 62 28 535 284 96 204 60 13 657 -0.08 -0.04 0.02 -0.04 -0.18
2101171002 414 273 165 139 57 1,048 458 161 357 145 55 1,176 -0.05 -0.01 0.11 -0.03 0.01

2101171003 297 230 238 275 146 1,186 305 202 409 250 120 1,286 0.00 -0.03 -0.06 0.09 -0.04
2101171004 270 274 176 168 56 944 554 259 511 177 65 1,566 -0.13 0.04 -0.07 0.11 -0.06
2101181001 273 274 245 331 324 1,447 318 236 486 300 296 1,636 -0.03 0.01 -0.09 0.10 -0.10
2101181002 245 314 241 271 149 1,220 396 241 289 454 132 1,512 -0.07 -0.02 -0.09 0.18 -0.01
2101181003 251 209 205 232 181 1,078 308 217 241 352 139 1,257 -0.02 -0.01 -0.10 0.13 -0.07
2101181004 285 237 148 160 50 880 477 175 264 265 28 1,209 -0.08 0.04 -0.07 0.12 -0.01
2101011006 - - - - - - - 13 11 250 37 311

Sin Informacién 715 670 841 761 772 3,759 386 221 288 275 128 1,298
TOTAL 14,571 14570 14570 14,570 14,570 72,851 | 20,686 20,685 20,685 20,685 20,685 103,426 - - - - - -

Fuente: Elaboracion propia en base a INE
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