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ACERCAMOS A LAS FAMILIAS A SU PRIMERA VIVIENDA

La gran variacion en los valores de venta de un departamento nuevo, en las diferentes comunas
del Gran Santiago, sigue reflejando la marcada segregacion socioecondmica que caracteriza a
la Capital de Chile. Lo anterior, junto con explicar una serie de fenomenos urbanos de diversa
complejidad, incide y condiciona la posibilidad de adquirir un departamento con subsidio
estatal. Este fenomeno, se evidencia al relacionar el ingreso familiar, con la comuna donde
pueden vivir los segmentos medios emergentes, de la poblacion.

El Departamento de Estudios del Portal inmobiliario usatusubsidio.com , tomd como base
para este analisis, la informacion recopilada por la empresa especializada en Ingenieria de
datos GFK Chile, correspondientes al primer trimestre del afio 2020. Este analisis arrojé como
principal resultado, la distribucion espacial de las posibilidades de adquirir un departamento
con el subsidio estatal, en el Gran Santiago.

1. EL VALOR DE LOS DEPARTAMENTOS NUEVOS, POR COMUNA

La informacion disponible para los departamentos vendidos entre enero y marzo del afio 2020,
mantiene la ya conocida tendencia a presentar un mayor valor en el sector oriente del Gran
Santiago. En este contexto, la comuna de Vitacura, es la unica que presenta valores que
alcanzan en promedio las 7103 UF/m2. Luego, le siguen en orden descendente Las Condes,
Providencia, Lo Barnechea, La Reina y Nufioa, con valores que oscilan entre las 100 UF/m2
y las 80 UF/m2.

A continuacion, las comunas de Santiago y Peiialolen, se ubican entre aquellas que arrojan
valores de venta entre las 70 UF/m2 y las 60 UF/m2. El siguiente grupo de comunas, que
presenta valores entre las 60 UF/m2 y las 50 UF/m2, se ubica preferentemente en el sector
central de la Capital. En este grupo se encuentran en orden descendente, las comunas de
Macul, San Joaquin, Huechuraba, San Miguel, La Florida, Independencia y Quinta
Normal.



En el tramo cuyos valores de venta se ubican entre las 50 UF/m2 a 45 UF/m2, encontramos a
las comunas de Maipu, Conchali, Recoleta, La Cisterna, Estacion Central y Cerrillos.

Finalmente, en el tramo cuyos valores de venta se ubican entre las 45 UF/m2 y las 40 UF/m2,
se ubican las comunas de Pudahuel, Renca, Puente Alto, Quilicura y San Bernardo.
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La informacion del primer trimestre, arroj6 un valor promedio de venta, para los
departamentos nuevos en el Gran Santiago, de 59, 0 UF/m2, con un valor maximo de 103,1
UF/m2 en Vitacura y un minimo de 42,4 UF/m2 en San Bernardo.
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. EL CRECIMIENTO DEL VALOR DEL (m2) DE DEPARTAMENTOS NUEVOS

Si se considera el crecimiento en el precio de venta de los departamentos nuevos, tomando
como indicador la variacion en el m2 entre los ultimos cinco afios (2015 al 2020), es posible
detectar que no existe una correlacion entre el mayor crecimiento en el precio y las comunas
de mayor valor unitario (expresado UF/m2).
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La comuna de Quinta Normal, al aumentar en un 33,7% el valor del m2, es la que presenta el
mayor crecimiento en la Capital. Luego le sigue Quilicura, con un 20,7% de incremento entre
los afios 2015 y el 2020.

En el grupo de las comunas que incrementaron su valor de venta promedio entre un 17,7% y
un 11,7%, encontramos a las comunas de Cerrillos, Puente Alto, San Joaquin, Santiago,
Pudahuel, Huechuraba e Independencia.

Con una variacion que oscila entre el 9,8% y un 5,3%, se encuentran las comunas de San
Bernardo, La Cisterna, La Florida, Estacion Central, Las Condes, San Miguel, Maipu,
Macul. Renca y Providencia. Entre un 4,9% y un 3,2% , se ubican Conchali, La Reina,
Peiialolén, Recoleta y Nuiioa.

Finalmente, las comunas de menor crecimiento en el valor de los departamentos nuevos, son
Lo Barnechea con un 1,7%, Buin con un 1,5%, Lampa un 1,1% y Vitacura con un
crecimiento en el periodo de un 0,9%.

Para el Gran Santiago, ¢l crecimiento promedio entre el afio 2015 y el afio 2020, es de un
8,9% en el valor del metro cuadrado para los departamentos nuevos (expresados en UF/m2).



3. ACCESO AL SUBSIDIO HABITACIONAL PARA DEPARTAMENTOS
NUEVOS, EN EL GRAN SANTIAGO

Para acceder al Subsidio habitacional DS1 Titulo II (sectores medios y emergentes), el valor
maximo de la vivienda en Santiago, no puede exceder las 2.200 UF. Con lo anterior y el
valor observado de los departamentos, es posible determinar aquellas comunas cuya oferta,
derivada del valor en UF/m2, quedarian excluidas del beneficio estatal.
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Para el caso de un departamento de 34 m2, el valor observado del m2 de una unidad nueva,
implica que en las comunas de Vitacura, Las Condes, Providencia, Lo Barnechea, La Reina
y Nuiioa, no resulta posible acceder a un departamento nuevo con subsidio estatal.

Para adquirir un departamento nuevo en las comunas de Santiago, Peialolen, Macul, San
Joaquin, Huechuraba, San Miguel , La Florida, Independencia o Quinta Normal, las
familias deben tener un ingreso mensual entre $1.100.000 y $900.000. Para comprar un
departamento nuevo en Quinta Normal, Maipu, Conchali, Recoleta, La Cisterna o La
Cisterna, ¢l ingreso mensual familiar debe estar entre los $900.00 y los $800.000.



Si se desea adquirir un departamento nuevo en Estacion Central, Cerrillos, Pudahuel,
Renca, Puente Alto o Quilicura, la renta mensual por familia debe encontrarse entre los
$800.000 y los $700.000. Finalmente, si se desea comprar un departamento nuevo de 34 m2
en la comuna de San Bernardo, el ingreso familiar mensual debe ser de al menos $680.000.
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En el caso de querer comprar con subsidio estatal un departamento nuevo, cuya superficie
sea de 54 m2, quedan excluidas la mayoria de las comunas de Santiago. Lo anterior, debido
al elevado valor del metro cuadrado construido, registrado en el afio 2020. Solamente
existiria, con los valores actuales, la posibilidad de comprar un departamento nuevo de 50
m2, con el subsidio DS1 Titulo II, en las comunas de Pudahuel, Renca, Puente Alto,
Quilicura, San Bernardo, Buin y Lampa. En estas comunas, el ingreso familiar mensual
para poder optar a la compra subsidiada, debe estar entre $1.140.000 y $1.215.000.

Con los valores del m2 construido registrado, para departamentos nuevos en el Gran
Santiago, se concluye que para un departamento familiar de dos dormitorios y un bafio, gran
parte de la Capital no resulta accesible para la compra de un departamento con subsidio
estatal.



Los valores en detalle del Estudio, para cada comuna, se presentan a continuacion.

Valor del M2 para departamentos nueves, su variacion entre 2015-2020,
y el Ingreso Familiar necesario para acceder a la compra con subsidio

Renta mensual necesaria (**)
Valor m2 de dep. nuevo (*) Dep. 34 m2 Dep. 50 m2

m UF/m2 Var. 2020/15 $ Ch. (™) $ Ch. ()
Vitacura 103,1 0,9% 2.073.870 3.186.255
Las Condes 97,6 8,0% 1.948.130 3.001.343
Providencia 92,5 5,3% 1.829.848 2.827.398
Lo Barnechea 91,3 1,7% 1.802.622 2.787.359
La Reina 76,0 4,4% 1.453.055 2.273.291
Nufioa 75,3 3,2% 1.437.029 2.249.724
Santiago 63,4 13,0% 1.163.140 1.846.945
Penalolén 60,1 4.1% 1.088.213 1.736.759
Colina 56,9 -13,3% 1.015.389 1.629.665
Macul 54,8 5,9% 967.362 1.559.037
San Joaquin 53,5 13,8% 937.115 1.514.556
Huechuraba 53,5 12,1% 936.666 1.513.896
San Miguel 52,9 7,3% 923.795 1.494.967
La Florida 52,3 8,5% 908.741 1.472.829
Independencia 52,1 11,7% 903.780 1.465.533
Quinta Normal 51,0 33,7% 878.337 1.428.117
Maipu 49,7 6,4% 849.583 1.385.831
Conchali 49,2 4,9% 839.039 1.370.326
Recoleta 49,0 3,8% 834.475 1.363.615
La Cisterna 47,7 8,6% 802.710 1.316.901
Est. Central 47,2 8,2% 791.712 1.300.727
Cerrillos 45,5 17,7% 754.251 1.245.639
Pudahuel 44,5 12,8% 730.201 1.210.270
Renca 44,5 5,8% 729.207 1.208.808
Puente Alto 43,8 14,4% 713.326 1.185.455
Quilicura 43,4 20,7% 705.060 1.173.298
San Bernardo 42,4 9,8% 681.872 1.139.198
Buin 38,3 1,5% 587.776 1.000.822
Lampa 28,7 1,1% 367.797 677.324
El Bosque s/d s/d s/d s/d

(*) :Valores Estudio GFK 1er trimestre 2020

(**) : Valores estimados en base a financiamiento hipotecario a 20 afos y tasa del 3,5% anual

(***): En rojo aquellas comunas en las que el valor de la vivienda excede las 2.200 UF permitidas por el subsidio, por lo que no seria
posible acceder a departamentos a través del subsidio estatal.
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