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CEP: No hay
evidencia de que
viviendas sociales
afecten plusvalia

Centro de Estudios Publicos entré al debate por rechazo
de algunos vecinos de Las Condes a la construccion de
viviendas sociales en la Rotonda Atenas.
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PARA
ENTENDER

¢Quéhapasado?
Seevaluo el eventual efecto
sobrelaplusvaliaporla
construccion deviviendas
sociales ensu entorno.

¢Qué arrojo el analisis?
Que enlaszonas revisadas, a
nivel detendencias de
crecimientode precios, no
tieneincidencia.

¢Qué casosreviso?

La evolucionde preciosen
areas adyacentes, pero de
distinto perfil
socioeconomico: La Florida,
Las Condes y Penalolén.

Carla Cabello M.

8 de julio. Una veintena de
vecinos ocupa una de las ve-
redas de la calle donde se
encuentrael centrocomuni-
tario Rotonda Atenas, y por-
ta carteles en que deman-
danalalcaldede Las Condes,
Joaquin Lavin, dar pie atras
con un proyecto de vivien-
dassociales que pretendele-
vantar en la comuna.

Laimagen rapidamente se
viralizo, gatillando un am-
plio debate nacional sobre
las politicas habitacionales y
suimpacto en los precios de
los terrenosy edificios colin-
dantes.

Desde entonces, mucho se
ha hablado respecto de las
intenciones de algunos al-
caldes por desarrollar con-
juntos de viviendas sociales
en comunas de ingresos re-
lativamente mayores. De
hecho, pocos meses antesde

que Lavin presentara la ini-
ciativa que consiste en 85
departamentos de entre 60
y 64 metros cuadrados agru-
pados en unatorre de 15 pi-
sos, el alcalde de Recoleta,
Daniel Jadue, también pro-
ponia un proyecto en esta
linea.

El revuelo generado, en
particular en el caso de Las
Condes, se debe al rechazo
de algunos vecinosa la cons-
truccion del nuevo conjun-
to, argumentando que la
zona ya estaria saturada y
que sus propiedades verian
afectados negativamente sus
precios, mientras otros apo-
yan la iniciativa destacando
lainclusion. Lo cierto esque
un estudio elaborado por el
investigador del Centro de
Estudios Publicos (CEP), Sla-
ven Razmilic, junto al jefe de
estudios de Toctoc.com, Jo-
nathan Orrego, que evaluo
el eventual efecto negativo
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sobre la plusvalia de vivien-
dasde altoestindar que ten-
dria la construccion de vi-
viendas subsidiadas en su
entorno, puso en duda di-
chos supuestos.
Lainvestigacion, llamada
“Viviendas sociales: ;jpor
qué no en mi patio trase-
ro?”, se baso en laevolucion
de los precios de venta en
areas adyacentes pero de
distinto perfil socioecono-
mico, en lascomunasde La
IFlorida, Las Condesy Pena-
lolén. Concluyo que si bien
el andlisis no permite des-
cartar por completo que la
cercania con proyectos so-
ciales tenga efecto sobre la
plusvalia de viviendas de
mayor estindar, almenos a
nivel de tendencias de cre-
cimiento de precios en las
zonas revisadas, la presen-
ciadeeste tipo de viviendas
“no parece tener inciden-
cia, ni en una direccion ni

enlaotra”.

“En los tres casos vemos
que las zonas adyacentes a
barrios de viviendas sociales
pueden crecer menos, igual
o mucho mads, que otras zo-
nas similares pero no adya-
centes a los conjuntos so-
ciales”, dice el estudio. En
concreto, la investigacion
no arrojo evidencia para
concluir que lainclusion de
viviendas sociales tiene efec-
to negativo en plusvalia.

En Las Condes, de hecho,
plantea que el estar o no
cerca del Metro es mucho
mads relevante que el ser o
novecinos de la zona de Co-
16n 9000. Para ello, se eva-
luo el drea en torno a las vi-
llas que conforman la po-
blacion Colon Oriente, con
casas en torno a las UF 10
mil en promedio, unos $ 274
millones, y superficies del
orden de 125 m? e incluso
con preciosde masde UF 20

mil, en torno a $ 549 millo-
nes, y sobre 300 m? hacia la
zona oriente de Los Domi-
nicos. “Si revisamos la va-
riacion en los precios por
m? en el periodo, nueva-
mente vemos en este caso
que esta no parece diferir
mayormente entre zonas
mads 0 menos cercanas al
area que concentra las vi-
viendas de menor valor”,
dice el estudio. En ese sen-
tido es tajante: “En efecto, la
cercaniacon la estacion pa-
reciera ser mucho mas de-
terminante enla evolucion
delos precios en el periodo”.

Los barrios al sur de
Walker Martinez y entre las
avenidas La Florida y Toba-
laba también fueron anali-
zados por el estudio. Se tra-
tadeunazona con viviendas
de 80 m2en promedio y con
precios de venta en torno a
lasUF 2.700, unos $ 74,1 mi-
llones. En este caso, de
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acuerdo con el andlisis, sos-
tiene que “tanto las zonas
inmediatamente adyacen-
tes a las villas mencionadas
como aquellas mas distantes
muestran crecimientos muy
significativos y en unrango
de dispersion bastante aco-
tadoquevade73%a88%en
10 anos”.

El estudio aclara que para
lainvestigacion no tuvieron
a la vista casos de proyectos
sociales insertados en ba-
rrios donde los valores ha-
yvan sido desde siempre su-
periores. Sin embargo, re-
salta la investigacion, “el
propio hecho de que no se
cuente con suficiente infor-
macion o que no contemos
con casos de insercion devi-
viendas en zonas de mayor
valor como para evaluar un
eventual efecto en precios,
son prueba suficiente para
rebatir elargumento de que
dichos conjuntos necesaria-

mentereducirdn las plusva-
lias de los vecinos de mayor
patrimonio”.

“Lo cierto es que no lo sa-
bemos”,dice. “Y, masaun, lo
poco que sabemos no apun-
ta en esa direccion. Lo que si
sabemos, a partirde la expe-
riencia comparada, es que
no hay evidencia sistemati-
ca enesalinea”, agrega.

Losautores del estudio in-
dican que los casos se selec-
cionaron unicamente en
funcion de la disponibilidad
de datos, la existencia de vo-
lumenes suficientes de tran-
sacciones v la ausencia de
accidentes geogrificos que
condicionaran el andlisis.

En las comunas de La Flo-
riday Penalolén el precio de
las viviendas usadas en la
ultima década ha aumenta-
do mds de 74%, segun datos
de Toctoc.com. En el caso
de Las Condes, el incremen-
to en los valores durante el
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mismo periodo es aun mas
relevante, sobre el 106%.
“Las dreas donde se han
construido proyectos socia-
les en comunas de ingreso
alto son aquellas donde ya
habia viviendas de este tipo
desde hace mucho tiempo.
En la misma Las Condes, y
solo pocas cuadras mas al
oriente de la eventual torre
delaRotonda Atenas, yahay
varios conjuntos sociales,
construidos desde fines de
los 60 y consucesivas nuevas
etapasen los 50 afos siguien-
tes. Lomismoenel casode [o
Barnechea, donde las zonas
en torno alrio Mapocho han
albergado campamentos por
décadas, por lo que dificil-
mente puede argumentarse
que el apoyo del municipioy
del Minvu a la construccion
de viviendas sociales defini-
tivas en esas areas constitu-
ye una insercion sin prece-
dentes”, plantea. @
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EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE VENTA DE VIVIENDAS

Variacién por periodos delindice de precios de vivienda del Banco Central B 2007200 [ 2016-207 O Variacion UF/m2 en transacciones de viviendas
usadas por comuna
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FUENTE: Centro de Estudios Publicos / TOCTOC.com
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CIFRAS DESTACADAS Lavin: “Siempre pensé que la
Id y 4 ’,
plusvalia no se veria afectada
85 Carla Cabello M. no se iba a ver afectada. Y
Mas de1.700 familiaspos- me alegra que este estudio
tularon al proyecto de vi- lo ratifique”.
DEPARTAMENTOS viendas sociales que se ins- Ademads, destaco el aporte

CONSIDERA el edificio de
viviendas sociales, de 15
pisos, que se construira cerca
de laRotonda Atenas.

61

METROS CUADRADOS
ENTRE 60y 64 m2tendran
los departamentos del
edificio que se ubicaraen
Cristobal Colon7387.

talard en el sector de la Ro-
tonda Atenas y que, segun
determiné el Concejo Muni-
cipal, un 60% de los depar-
tamentos seran para fami-
lias de sectores medios y el
resto para familias vulne-
rables.

Consultado por los resul-
tados que arrojo el estudio
del CEP, el alcalde de Las
Condes, Joaquin Lavin, se-
nalo que “siempre pensé
que la plusvalia del barrio

que significara para la co-
muna este proyecto. “Creo
que va aser un aporte parala
ciudad, mas integrada, mas
verdadera también porque
hay muchas realidades y es
sano para la convivencia. Sin
dudalasociedad ganaconla
incorporacion de viviendas
sociales cada vezen mejores
barrios, que no haya exclu-
siony existe asi un enrique-
cimiento social, cultural y
urbano”.
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