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La puesta en marcha de una
linea de metro tiene impactos
al alza en los precios de las vi-
viendas, ya que este sistema de
transporte mejora los tiempos
de desplazamiento en la ciu-
dady conello el acceso a servi-
cios y centros de trabajo, coin-
ciden los expertos.

Diversos andlisis indican que
ese efecto en los valores de las
propiedades se observa en un
radio de uno a dos kilémetros
de distancia de las estaciones
del tren subterrdneo y que el
mayor incremento se produce
cuando el ferrocarril urbano ya
estd en operacién. Aunque du-
rante su construccién también
se observan aumentos en los
valores de las casas y departa-
mentos cercanos.

Asf lo revela un estudio de la
plataforma de propiedades Toc-
toc que analiz6 los efectos en los
precios de las viviendas por el
desarrollo de las lineas 3 y 6 del
metro capitalino, en el perfodo
2011-2024. Tras revisar los datos
de transacciones informadas por
el Servicio de Impuestos Inter-
nos (SII), el andlisis advierte que
en varios casos, los precios mds
que se duplican.

El trabajo incluyé —a modo
de comparacién— las variacio-
nes en igual lapso de las propie-
dades de la Linea 1.

Zonas que mds suben

El andlisis abarca el impacto
del metro en propiedades que
estdn aunkilémetro de distancia
de las estaciones. Asf por ejem-
plo, en la Linea 3, las viviendas
exhiben un alza promedio acu-
mulada de 81%, mientras que en
la Linea 6 esto es de 113%. En la
Linea1l, el salto en los precios fue
de 63% en el periodo estudiado.

En la Linea 3, las viviendas en
torno a las estaciones Conchali y
Nufioa aumentaron 126% en su
valor promedio desde 2011. Las
propiedades dentro del radio
analizado de las estaciones Plaza
Chacabuco, Plaza Egafia, Fer-
nando Castillo Velasco, Irarra-
zaval y Monsefior Eyzaguirre se
elevaron entre 101% y 118%. En
Cerrillos el salto es de mds de
200% (ver infografia).

Con relacién a la Linea 6, en
general, las viviendas en torno a
las estaciones de metro incre-
mentaron sus valores en prome-
dio cerca o mds de 100%. La ex-
cepcién fue Lo Valledor, con un
avance de solo 17% en el lapso.

Sobre ese menor incremento,
Cristébal Bravo, head of research
de Toctoc, explicé que en esa zo-
na “hay menor visibilidad res-

Incrementos durante la construccién y operacién de lineas 3 y 6 en el periodo 2011-2024:

Las nuevas lineas del metro hicieron
duplicar valor de viviendas en estaciones
Nufioa, Plaza Egafia y Conchal{

Menores tiempos de traslado y mejor acceso a servicios
explican alzas. En el rubro inmobiliario plantean que se debe
aumentar la densidad para edificar en zonas préximas al tren.

¢Vive cerca del metro? Conozca cuanto ha
aumentado el precio de su propiedad desde 2011

. UL s BT Impacto en un radio de un kilémetro.
Linea 6 2011 2024
Cerrillos 210 647 208 Linea 1 Z;Fl'"’"z';':‘ Var
Lo Valledor 231 270 17
Franklin 289 684 137 San Pablo 205 273 (]
Bio Bio 293 66,7 128 Neptuno 27,3 302 O
fuble 322 673 109 Pajatitos 249 393 [ )
Estadio Nacional 351 803 129 Las Rejas 27,4 40,7 [)
Nufioa 368 829 126 Ecuador 27,3 456

403 825 105 San Alberto Hurtado 30,7 485 [ ]
Los Leones 374 71,4 91 ) Universidad de Santiago 32,4 47,1

Estacion Central 294 493 o
. UF por m2 Unién Latinoamericana 28,8 54,9 . )

Linea 3 2011 Repiiblica 345 489 )
Cardenal Caro 183 284 Los Héroes 351 46,3 [ J
Vivaceta 19,5 316 La Moneda 353 474 [ J
Conchali 204 46,1 Universidad de Chile 352 46,1 )
Plaza Chacabuco 264 57,6 Santa Lucia 347 493 [ ]
Hospitales 27,1 49,9 Universidad Catélica 355 496 39 @
Cal y Canto 33,9 456 1 354 473 34 @
Plaza de Armas 34,8 458 32 0 Salvador 371 595
Universidad de Chile 352 46,1 31 © Manuel Montt 36,6 69,5
Parque Almagro 351 47,0 34 O Pedro de Valdivia 392 755
Matta 27,4 458 Los Leones 374 714
Trarrazaval 36,5 74,7 Tobalaba 40,2 749
Monsefior Eyzaguirre 379 764 El Golf 443 794
Nufioa 368 829 Alcantara 48,6 84,1
Chile Espafia 384 76,1 Escuela Militar 481 86,4
Plaza Egaiia 365 791 Hernando de Il 509 934
Fernando Castillo Velasco 31,9 66,6 Los Dominicos 369 791

Fuente Toctoc

pecto a las transacciones de vi-
viendas. Esto se debe a su baja
presencia, ya que la superficie
estd mayormente ocupada por
terrenos estatales como el de
EFE o de comercio a gran escala
como el Mercado Lo Valledor”.

Los aumentos promedio de
los valores de las viviendas

cercanas alas lineas 3 y 6 supe-
ran al avance de los precios ge-
nerales del mercado inmobi-
liario. El estudio sefiala que de
acuerdo con el Indice de Pre-
cios dela Vivienda de la Cdma-
ra Chilena de la Construccién
(CChQ), el costo de la vivienda
subié UF+48% desde enero
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2011 a diciembre 2024.
Durante la construccién de la
Linea 6 (2012-2017), los valores
de las propiedades cercanas su-
bieron 8,5% anual, mientras
que tras el inicio de la opera-
cién avanzaron 35%. En la Li-
nea 3, en la época de las obras
(2012-2019), el alza fue de 8%

anual y tras la puesta en mar-
cha de las estaciones las varia-
ciones fueron escalando cons-
tantemente hasta 2022.

El mayor incremento de los
precios de las viviendas, que se
produce tras el inicio de las ope-
raciones del tren, estd ligado a
que “la disposicién a pagar mds
de los compradores se materia-
liza cuando es posible aprove-
char de forma inmediata los
servicios del entorno, en este
caso el uso del metro para mo-
vilizarse”, explicé Bravo.

El experto senalé que el ma-
yor avance de los valores en la
Linea 6 obedece a que las comu-
nas que atraviesa (Cerrillos, Pe-
dro Aguirre Cerda, San Miguel,
San Joaquin, Santiago, Nufoa y
Providencia) han exhibido un
mayor desarrollo y consolida-
cién respecto de la Linea 3.

Las razones
de la plusvalia

Sobre las causas del positivo
efecto de una nueva linea del
metro en la plusvalia de las
propiedades, Slaven Razmilic,
director ejecutivo de la Asocia-
cién de Desarrolladores Inmo-
biliarios (ADI), comenté que
“existe evidencia contundente
a nivel local e in-
ternacional sobre
el efecto que tiene
la apertura de nue-
vas estaciones en
los precios de las
viviendas del en-
torno. Este impac-
to es reflejo de la
valoracién de las personas del
ahorro en tiempos de traslado y
la posibilidad de prescindir del
automovil”.

Isabel Palma, presidenta de
Comunidad Mujeres Inmobilia-
rias y gerente comercial de In-
mobiliaria FG, sostuvo que “la
llegada del metro sin duda es
uno de los factores que genera
mayor plusvalia en un terreno o
vivienda”. Lo anterior, agreggd,
se debe a “la mejora objetiva en
accesibilidad y el impacto de
aquello en ahorros de tiempo y

MENOS AUTOS
En el sector inmobiliario
proponen limitar
los estacionamientos
cerca del metro.

econémicos, ya que el metro es
mds rapido y me ayuda a dejar el
autoen casay, en un extremo, no
necesitar contar con uno y su
respectivo estacionamiento. En
Santiago, un trayecto de una ho-
ra en bus puede reducirse a 30
minutos en metro”.

Palma afirmé que “esta me-
jora en accesibilidad se tradu-
ce, a suvez, en un aumento en
la demanda por vivir en estos
barrios, y ello empuja los pre-
cios hacia arriba”.

Densificacion

Por lo anterior, Palma estimé
que “es importante contar con
una oferta-densidad adecuada
en aquellos pafios aledafios a un
metro”. Sostuvo que “el costo
del metro se justifica en la medi-
da en que beneficie a mds fami-
lias; ergo, si la densidad es muy
reducida, ya sea por altura o ha-
bitantes por hectdreas, se estd
suboptimizando esa valiosa in-
version. Los suelos con metro,
en la medida en que logran una
densificacién adecuada, generan
polos de servicios, equipamien-
to, comercio, etcétera, y eso hace
mejorar la productividad econd-
mica del terreno”.

Slaven Razmilic también
afirmé que “para la
ciudad serfa tre-
mendamente efi-
ciente aumentar las
densidades en tor-
no a estos ejes es-
tructurantes. La
rentabilidad social
del metro se eleva-
ria de forma sustancial si los
planos reguladores permitie-
ran un mayor nimero de vi-
viendas que aumenten el ni-
mero de pasajeros potenciales”.

El representante de la ADI in-
dicé que “junto con aumentar
densidades, en el entorno de las
estaciones de metro debiésemos
apuntar a limitar el nimero de
estacionamientos exigidos en
los edificios. No se necesitan, los
compradores no los valoran,
porque optaron por esa localiza-
cién para no tener auto”.



