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Resumen 
 

Numerosos estudios han constatado el market premium que gozan las viviendas ubicadas 

dentro de los barrios cerrados; sin embargo, nula o poca atención ha recibido el impacto que 

producen éstos sobre el precio de las viviendas que los rodean. Esta cuestión es de central 

importancia en las ciudades en las que las gated communities u otra clase de common interest 

housing communities dirigidas a estratos socioeconómicos medio-altos se incardinan en 

enclaves tradicionalmente de renta más baja. Desde una perspectiva cualitativa Salcedo y 

Torres (2004) y Cáceres y Sabatini (2004) han sugerido que esta proximidad social produce 

diversos beneficios, entre otros, unas expectativas de revalorización del suelo de los 

pobladores originales. En esta investigación, mediante un modelo de precios hedónicos, a 

partir de información de casas usadas vendidas en Ñuñoa entre el año 2002 y 2004, se intenta 

mensurar el impacto que sobre el precio de éstas han producido los condominios verticales 

recientemente construidos. Los resultados sugieren que un condominio de tamaño medio 

produce una revalorización de un 4,7% en las viviendas que le rodean; si bien, este impacto es 

de tipo local. El análisis espacial de los datos, mediante un modelo geográficamente 

ponderado, revela que la revalorización marginal es superior en las zonas de mayor nivel de 

renta, con lo cual el patrimonio de los hogares más solventes incrementa aún más su valor. Por 

tanto, el impacto de los condominios ñuñoínos si bien puede incrementar la recaudación fiscal 

derivada del impuesto a la propiedad fundiaria; está lejos de democratizar, en la microescala,  

la distribución espacial de los valores inmobiliarios. 
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1. Introducción 

 

La transformación de la ciudad promovida o bien por el cambio de los planes urbanísticos (p.e. 

para mejorar las zonas deterioradas) o bien por el propio proceso de auto organización 

espacial de las actividades (p.e. descentralización/sustitución) tiene como máxima expresión el 

redesarrollo inmobiliario. Según Wheaton y Dipasquale (1996), cuando se adquiere un 

inmueble construido para generar suelo vacante a partir de la demolición de los edificios se 

dice que el suelo es redesarrollado. Esto ocurre cuando el valor potencial del suelo, de acuerdo 

a su localización (generalmente central) y a su edificabilidad (generalmente incrementada por 

cambios en el planeamiento o incrementos de ésta en el entorno), es superior que el valor del 

suelo realizado, es decir, el efectivamente consolidado por la edificación (Roca, 1986) sumado 

al valor de la edificación existente (incluido el coste de demolición). De esta manera la 

densidad histórica es reemplazada por otra actual. 

 

Sin embargo, el redesarrollo no sólo implica una actualización de la densidad, sino sobre todo, 

un cambio en la tipología edificatoria, entretanto a cada densidad neta corresponde un tipo de 

estructura arquitectónica. Si a esto aunamos el hecho de que las nuevas edificaciones 

incorporan las tendencias en los gustos, costumbres, necesidades y posibilidades de la 

sociedad actual, el resultado es una transfiguración radical de la ciudad. Que puede ser mayor 

si la zona es dotada de nuevos equipamientos e infraestructuras con cargo a los erarios 

públicos o privados generando, por tanto, un redesarrollo integral con consecuencias sobre la 

estructura socioprofesional de la zona (p.e. gentrificación).  

 

El objetivo de este artículo es intentar mensurar el impacto sobre la formación espacial de los 

valores residenciales producido por el redesarrollo de parcelas (generalmente unifamiliares) 

para crear edificios en altura (generalmente plurifamiliares) en régimen de condominio con 

ciertas características de comunidad cerrada. El objeto principal de esta investigación es 

averiguar si este impacto es homogéneo a lo largo de la ciudad; o por el contrario, tiende a 

beneficiar a unos grupos socioeconómicos en concreto. Adicionalmente se analiza cómo 

decrece en el espacio dicho impacto y si está sujeto a economías de escala.  

 

Con estos objetivos en mente el resto del trabajo se organiza así: en primer lugar se describe la 

tipología de los condominios en altura dentro del marco más amplio de las common-Interest 

housing communities propuesto por McKenzie (2003); a continuación se revisa la literatura 

específica que ha intentado mensurar el impacto de estos nuevos desarrollos inmobiliarios 

sobre los valores urbanos; en el siguiente apartado se presenta el estudio de caso, los datos y 

el modelo utilizado; luego se discuten los resultados; y, finalmente, se sintetiza el trabajo 

realizado.  

 

 

2. Common Interest Housing Communities y nuevas formas de promoción 

privada en América Latina 

 

Los condominios verticales en altura que poseen ciertas características de comunidad cerrada 

podrían enmarcarse en el contexto más general de las comunidades residenciales de intereses 

compartidos (en adelante, CRIC) propuestas por Evan McKenzie (2003). Según este autor 

dentro de este concepto quedarían incluidas desde las gated communities hasta los 
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condominios pasando por las townhouses
2
. Estos desarrollos comparten ciertas características 

a saber:  

 

- propiedad compartida, los compradores son propietarios en exclusiva de ciertas unidades 

(p.e. apartamentos) y a su vez comparten áreas indivisibles al servicio de la comunidad (p.e. 

piscinas). 

 

- usos del suelo controlados por la vía privada, la adquisición conlleva la aceptación de un 

conjunto de reglas que van desde el tratamiento arquitectónico uniforme (incluido el de las 

unidades privadas) hasta aspectos relacionados con el estilo de vida, (p.e. entorno a la práctica 

del golf), conducta, la etnia, la religión e incluso la edad de los residentes (Bellet, 2007). 

 

- administración privada, los propietarios se constituyen en asociaciones (conocidas como 

comunidades, condominios o simplemente asociaciones de propietarios), las cuales son 

gestionadas autónomamente por los propietarios con el soporte de profesionales del derecho, 

la gestión, la contabilidad o la arquitectura. 

 

- medidas de seguridad tales como controles de acceso, muros  y vigilancia interna.  

 

 

A diferencia de las townhouses y de las gated communities, los condominios suelen ubicarse 

en suelos urbanos, tanto en parcelas libres, como en aquellas que son redesarrolladas; a la vez 

que la administración privada se limita a la gestión del edificio en contraposición de lo que 

ocurre en los grandes desarrollos suburbanos donde suelen adoptar potestades propias de los 

gobiernos locales, convirtiéndose de esta manera en comunidades gobernadas por privados, y 

por tanto tienen importantes repercusiones sociopolíticas. 

 

Esta tipología de promoción tiene en los EE.UU., la nación fortificada de Blakely y Snyder 

(1997), su máxima expresión, ya que se estima que en 1998 el 14,6% de la vivienda en este 

país estaba en un CRIC (McKenzie, 2003). Dicho  estilo de vida asociado a un modo de 

producción inmobiliaria se ha difundido por todo el orbe, como lo ha dicho Le Goix (2005) en 

muchos países de rápida urbanización, los muros y los guardias aparecieron a la par que el 

crecimiento económico alcanzó dos dígitos. En América Latina no ha escapado a este proceso 

y, si cabe, lo ha exacerbado debido a la mayor inequidad en el reparto de la renta (Coy y 

Pöhler, 2002), mayor inseguridad pública, ineficiencia de la administración local en la provisión 

de servicios y al proceso histórico de privatización de los espacios públicos desde las ciudades 

coloniales hasta las actuales (Sheinbaum, 2008). El modelo urbanístico latinoamericano está 

caracterizado por tres peculiaridades: (i) un progresivo declive del estado manifiesto no sólo 

por el desmantelamiento del sistema social y de su capacidad de redistribución rentística, sino 

también a su pérdida de liderazgo en los procesos de planeamiento urbanístico (Janoschka, 

2002), y de producción de vivienda digna; (ii) el progresivo relevo, que en este sentido, ha 

cobrado el capital inmobiliario en la construcción y reconstrucción de los espacios urbanos (De 

Mattos, 2002), muchas veces de tipo especulativo; (iii) la práctica insolidaridad privada en la 

construcción de espacios colectivos, seguramente asociada a la tradición latino-europea, 

                                                      
2
 En Norteamérica este término hace referencia a los desarrollos suburbanos de casas que emulan casas unifamiliares 

aisladas o pareadas de pequeñas dimensiones generalmente en la planta baja tienen el salón y la cocina y en la 
superior un par de dormitorios y un baño. 
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basada en la priorización de la construcción individual de la ciudad y de la potenciación de la 

vivienda en propiedad, como mecanismo histórico de reforzamiento de los intereses familiares 

antepuestos a los colectivos (Arbaci, 2008). Estos procesos estructurales, aunados a los 

coyunturales asociados, sobre todo a la crisis económica que la región ha experimentado en 

las dos últimas décadas, han provocado una evolución específica del modelo de ocupación 

territorial. Ribeiro y Lago (1995) los resumen en: un decrecimiento de las grandes metrópolis a 

favor de las intermedias; la emergencia de una nueva forma de segregación socioespacial; y la 

aparición de clases altas donde antes solo había bajas. 

 

Los procesos anteriores se materializan en ciertas formas de producción de la ciudad que 

reproducen la división social del espacio: 

 

- Por una parte están los emprendimientos privados tipo CRIC, originalmente ubicados en 

ciertas áreas de la ciudad, con una dimensión considerable, dirigidos a la élite y con un formato 

horizontal (p.e. countries clubs); pero que han ido ganado diversidad en su localización, perfil  

social, tamaño y formato (p.e. condominios verticales), a la par que han adoptado la faceta de 

gated communities que recrean modelos especializados de convivencia comunitaria dan la 

sensación de seguridad, tematizan el estilo de vida o simulan espacios naturales (Bellet, 2007). 

De manera que se convierten en islarios defensivos frente a la otredad (Sacristán y Roca, 

2007), y por eso incluyen toda clase de servicios, equipamientos e infraestructuras adaptados a 

las necesidades étnicas, socioeconómicas y demográficas de sus ocupantes, que les permiten 

aislarse  de la ciudad.  

 

- En seguida están los emprendimientos también privados pero auspiciados por el estado una 

vez delegada sobre los primeros su responsabilidad en la provisión de vivienda. Estas 

precariopolis (Hidalgo et al., 2008), estarían caracterizadas por espacios monofuncionales, 

segregados, fragmentados y con limitaciones en la prestación de los servicios urbanísticos 

elementales. Por eso Rodríguez (2006) las ha llamado el paisaje de la exclusión: producción 

masiva de vivienda barata, de calles cerradas y casas sin pasillo, en donde la vivienda social 

deficiente en tamaño, diseño y calidades sugiere una nueva configuración socioespacial del 

territorio, de paisajes y arquitecturas de la exclusión. 

 

- Aunado a las dos formas anteriores relativamente recientes, coexisten otras dos históricas 

relacionadas, por una parte con la producción informal de la vivienda (sobre suelos ilegales), 

persistente a pesar de (y a veces debido a) los programas de legalización-mejoramiento, 

básicamente orientada a grupos de renta baja o sin renta regular (Botelho, 2007), dónde el 

gran negocio se lo lleva el parcelador (Smolka, 2003); y por otra parte está la auto-

provisión/producción de vivienda, abundante en las clases medias pero que ha ido 

languideciendo junto con éllas, a la par que la emergencia del sistema hipotecario les ha 

permitido adquirir viviendas acabadas. 

 

Chile no escapa a estos grandes procesos, y por lo que concierne al desarrollo de 

condominios, éstos han adoptado, cuando se ubican en los barrios centrales, la faceta de 

edificios en altura. “En contraste a lo que ocurre en EE.UU., los enclaves chilenos [gated 

communities] no suelen localizarse en suburbios remotos con bajas densidades demográficas, 

sino que lo hacen en sectores relativamente urbanos en los cuales sus habitantes –separados 



 

 

 73 ACE© AÑO 9 núm. 27, FEBRERO 2015 | ¿LOS CONDOMINIOS VERTICALES BENEFICIAN POR IGUAL AL VALOR DE SUS 

INMUEBLES VECINOS? UN ANÁLISIS PARA ÑUÑOA, SANTIAGO DE CHILE 

    

 Esteban Eskarmeta, Carlos Marmolejo Duarte y Carlos Aguirre Núñez  

solo por un muro y una calle, conviven con los barrios más pobres de la ciudad” (Salcedo y 

Torres, 2004: 27). Esta convivencia espacial de grupos de renta baja y alta genera un mosaico 

muy imbricado que difícilmente se observa en las ciudades occidentales más desarrolladas y 

que, a cierta escala, podría aparentar una baja segregación espacial, enmascarando en el 

fondo procesos de marginación social (Sabatini et al., 2001 a y b). De manera que, como lo han 

comprobado estos últimos autores para Santiago, cuanto mayor es la renta media del sector 

mayor es la diversidad socioeconómica de los pobladores, lo mismo que ocurre en Maceió, 

Brasil (Marmolejo y Batista, 2008). Esta proximidad geográfica entre pobres y ricos ha sido 

valorada positivamente por Cáceres y Sabatini (2004) como una potencialidad para reducir el 

aislamiento social, entretanto se generan oportunidades laborales para los pobladores más 

pobres (p.e. servicios domésticos), de comercio al por menor y de otros tipos. Por otra parte se 

genera una dinamización del sector, porque si bien la mayor parte de los beneficios (en 

equipamientos e infraestructuras) quedan fuera del disfrute de los vecinos, aparecen nuevos 

servicios y equipamientos en las inmediaciones a raíz del aumento de la demanda localizada. 

Asimismo, Salcedo y Torres (2004) argumentan que la dignidad de los barrios se ve mejorada 

al perder éstos los halos de estigmatización (p.e. en cuanto a la droga, crimen y pobreza) que 

antaño poseían. Mediante una serie de entrevistas en profundidad a los vecinos de una CRIC 

en Huechuraba (recientemente incorporada al Área Metropolitana de Santiago), dichos autores 

han encontrado que “los residentes identifican algunos aspectos que han mejorado las 

condiciones de la población y les han ayudado a integrarse de lleno a la modernidad urbana 

(introducción de alumbrado público, drenaje, agua potable y centros comerciales). 

 

Las ventajas más citadas de las gated communities pueden ser clasificadas en 4 dimensiones: 

mejora de la calidad de vida en la zona, mejores oportunidades de trabajo, reducción del 

estigma de vivir en un distrito pobre, e incremento del valor de su tierra” (Salcedo y Torres, 

2004: 33). “A pesar de su bajo nivel educativo los pobladores muestran un gran entendimiento 

sobre la revalorización del suelo en su distrito. Muchos de ellos entienden el funcionamiento 

especulativo del mercado del suelo, y esperan beneficios potenciales de la venta de sus 

parcelas” (Salcedo y Torres, 2004: 34), lo subrayado es nuestro. Sabatini y Salcedo (2007) han 

repetido este mismo ejercicio en un conjunto de municipios periféricos de Santiago (Peñalolén, 

Huechuraba, La Florida y Puente Alto), encontrando que “los muros no han impedido la 

creación de vínculos funcionales entre los grupos a ambos lados de los mismos. Los residentes 

de las gated communities no consideran que los pobladores (término usado para referirse a los 

pobladores originales de escasos recursos) sean personas hostiles … por tanto, no ven 

problemas para comprar en las tiendas de esos pobladores de bajos ingresos o darles trabajo” 

(Sabatini y Salcedo, 2007: 590). Si bien esta buena acogida no siempre es extensible a toda la 

población original (véase Figura 1). 
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Figura 1. Condominios verticales en plena construcción y protestas locales en Ñuñoa 

 
Fuente: Aguirre y Marchant, 2007. 

 

 

De manera que cuando  las CRIC se dispersan por la ciudad (fuera de los distritos 

tradicionalmente ocupados por hogares acomodados), a pesar de sus muros,  actúan como 

fronteras semi-abiertas entre diferentes grupos sociales (Sabatini et al., 2001 a y b; Sabatini y 

Salcedo, 2007).   

 

Si bien existe un consenso general entre los académicos (Caldeira, 2000; Judd, 1995; Low 

2001 y 2003) sobre los perjuicios que conllevan las CRIC para la construcción integral de una 

sociedad civil virtuosa, parecen haber beneficios privados que se reflejan en el valor de los 

inmuebles que se ubican dentro de esta clase de desarrollos así como en el de los inmuebles 

vecinos como se verá en el apartado siguiente; aunque persiste la duda si esos beneficios se 

distribuyen de manera homogénea en el espacio. 

 

 

3. Impacto de los nuevos desarrollos y de sus tipologías sobre los valores 

residenciales 
 

Diversos estudios han demostrado que las características que definen a las CRIC generan un 

market premium sobre los valores inmobiliarios. Bible y Hsieh (2007) encontraron, mediante un 

modelo de precios hedónicos (en adelante, PH), que las viviendas unifamiliares inscritas en 

una gated community (en adelante, GC) en Shreveport Louisiana valían, todo lo demás igual, 

un 6,07% más. LaCour-Little y Malpezzi (2001) descompusieron un incremento de valor del 

26% de las viviendas en GC de San Louis en un 17% producido por la existencia (y buena 

gestión) de unas asociación de vecinos y en un 9% por la existencia de muros y de control de 
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acceso, concluyendo de esta manera que la revalorización no se debe exclusiva ni 

principalmente al encerramiento de los desarrollos, sino a la eficiencia en la prestación de los 

servicios internos y a la capacidad de decidir sobre ellos. Refugio (2007) encontró, mediante el 

uso de un modelo de PH, para un conjunto de GC en Mazatlán (México) una revalorización 

entre el 9,24% y el 9,89%. Pompe (2008) usando la misma metodología de PH analizó los 

precios de una muestra de viviendas unifamiliares cerca de Charleston, Carolina del Sur, 

concluyendo que el premium de éstas era de un 18,6%. Con una metodología diferente, 

basada en entrevistas a expertos (Agentes de la Propiedad Inmobiliaria) de Los Ángeles, Le 

Goix (2005) ha sugerido que el incremento de valor es del 10%. 

 

De manera que aquellas viviendas inscritas en las CRIC, especialmente en las GC, poseen un 

valor superior, todo lo demás igual que aquellas ubicadas fuera, a pesar de que los costes de 

mantenimiento y gestión son mayores. Por tanto, la exclusividad o exclusión (y por ende 

reducción de la congestión, de la contaminación y de los free riders
3
), el prestigio social, la 

sensación de seguridad y la autoprovisión eficiente de otros servicios gestionados 

públicamente, parecen estar detrás de la mayor disposición a pagar de la demanda. Pompe 

(2008) y LaCour-Little y Malpezzi (2001) han añadido, además, que la mayor regulación 

tipológica de usos del suelo e incluso de las normas de comportamiento dentro de las CRIC 

incrementa la certidumbre sobre el valor futuro del valor (fungiendo como una suerte de 

seguro) y, por tanto, reduce el riesgo de desvalorización de los activos inmobiliarios
4
.   

 

Sin embargo, poca o nula atención ha recibido el análisis del impacto que estos desarrollos 

generan en sus entornos. Impacto no menor cuando se trata de procesos de redesarrollo de 

parcelas atomizadas en el tejido edificado (p.e. condominios verticales) y, por tanto, con mayor 

probabilidad de generar afecciones en áreas extensas. En cualquier caso la cuantificación de 

este impacto es importante de cara a la justa evaluación de los proyectos urbanísticos desde 

una perspectiva pública, entretanto afectan la base del cobro de los impuestos ligados a la 

propiedad y, llevado al extremo social, podrían democratizar la formación espacial de los 

valores inmobiliarios al revalorizar el patrimonio de los grupos de menor renta. 

 

Desde una perspectiva teórica podemos definir que el impacto está asociado a cuatro 

fenómenos claramente diferenciados: i) La mejora del paisaje urbano producida por las nuevas 

calidades edificatorias y la provisión de pequeñas infraestructuras (externas al desarrollo pero 

pagadas por el promotor) produce un efecto de externalidad
5
 que se internaliza en el valor del 

suelo de terceros; ii) La llegada de nuevos pobladores, generalmente con un poder adquisitivo 

más elevado que la población original, produce una reestructuración social que puede conllevar 

un proceso de gentrificación; iii) El incremento localizado de pobladores genera un aumento en 

la demanda de servicios que puede hacer aparecer nuevos proveedores en las proximidades; 

iv) La dinámica inmobiliaria de las zonas que se redesarrollan inciden en la percepción de los 

propietarios del suelo (o inmuebles edificados) al ver aumentadas sus expectativas de 

revalorización. 

                                                      
3
 Se refiere a aquellas personas que disfrutan de un servicio de un bien público (p.e. un parque) a costa de que otros 

paguen por su mantenimiento.  
4
 McKenzie (1994) también ha apuntado que, desde la perspectiva de la oferta, la gran cantidad de restricciones 

impuestas a los hogares coadyuvan a controlar mejor el valor futuro de las parcelas a través del control de las 
externalidades negativas potenciales.  
5
 En las correspondientes funciones de utilidad aparecen valores exteriores al bien considerado. Es decir, la utilidad o 

satisfacción obtenida por el uso de una propiedad depende no sólo del proyecto, del estado de conservación, etc.; sino 
también de las características de las propiedades vecinas. 
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Esta investigación parte de la hipótesis de que todo lo anterior genera una revalorización sobre 

los inmuebles que rodean a las parcelas en las que se erigen esta clase de condominios 

verticales
6
. Esta hipótesis se inscribe en la de Segal (1977), quien sugirió que las 

concentraciones de bloques de vivienda nueva tenían altas probabilidades de incidir sobre el 

valor de las propiedades vecinas. Uno de los primeros trabajos que cuantificó dicho impacto es 

el de Simons et al. (1998). Así, a partir del análisis de los precios de venta de casas dúplex
7
 y 

unifamiliares de Cleveland y mediante el uso de un modelo de PH los autores encontraron un 

impacto positivo. En concreto por cada nueva vivienda construida en el radio de dos manzanas 

el valor residencial se incrementaba unos 670 dólares estadounidenses (1,9% del valor medio 

de las viviendas). Asimismo, siguiendo el trabajo de Can (1990), confirmaron que este impacto 

no es estacionario a lo largo del espacio. Sin embargo este primer trabajo dejó abiertas algunas 

cuestiones de gran relevancia: ¿el impacto es independiente al tamaño de los nuevos 

desarrollos?; ¿qué tan rápido decrece el efecto en el espacio?; ¿afecta más a los barrios 

pobres?; ¿depende de la tipología de la obra nueva? En un artículo posterior Ding et al. (2000) 

intentaron dar respuesta a algunos de estos cuestionamientos. Utilizando el mismo método de 

PH (aunque con variables espacialmente desfasadas) y también con datos de Cleveland, pero 

sólo de viviendas unifamiliares, los autores encontraron que: i) los desarrollos pequeños 

ejercen una influencia escasa o nula sobre los valores del entorno; ii) la influencia difícilmente 

se extiende más allá de los 91,44 m. (300 pies); iii) la revalorización es mayor en los barrios 

con población de ingresos bajos así como en aquellos dominados por población caucásica.  

 

El impacto puede ser mayor cuando la obra nueva se construye en sustitución de zonas 

degradadas. En esta línea De Sousa et al. (2009) han mensurado el impacto de la 

regeneración de sitios industriales (generalmente contaminados), promovida y financiada 

parcialmente por entes públicos sobre el valor de las viviendas vecinas en Milwaukee y 

Minneapolis. Mediante dos modelos de precios hedónicos (uno antes y otro después de la 

regeneración) han encontrado que las viviendas se revalorizaban en un 11,4% y en un 2,7% 

respectivamente. Aunque el impacto era mayor cuando la regeneración iba encaminada a 

generar vivienda o parques y no comercio o nueva industria. No es extraño que el impacto sea 

tan grande tratándose de un cambio radical por el cual las externalidades negativas son 

reemplazadas por otras positivas. A una conclusión similar han llegado Noonan et al. (2007), 

sin embargo han enfatizado que este impacto positivo está entremezclado con un cambio en la 

composición socioprofesional y en la calidad del parque residencial producido por la población 

atraída por la mejora ambiental. 

 

 

4.  Estudio de caso, datos y modelo 
 

4.1 Transformación urbanística en Ñuñoa y condominios verticales 
 

Ñuñoa es una de las 52 comunas (municipios) de la Región Metropolitana de Santiago (32 en 

el Gran Santiago). Cuenta con una superficie de 16,9 Km
2
 y según datos del Censo del 2002 

tiene una población de 163.511 habitantes, en 52.884 hogares, lo que resulta en una media de  

                                                      
6
 Aunque naturalmente los efectos pueden ser negativos porque los edificios en altura, cuando no están acompañados 

por mejoras en las infraestructuras, pueden originar congestiones, a la vez que sombras y pérdida de la intimidad visual 
de las viviendas unifamiliares vecinas. 
7
 En América las viviendas dúplex son aquellas que alojan a dos hogares en la misma estructura edilicia.  
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3,09 habitantes por hogar. El nivel socioeconómico de sus residentes es más bien medio y 

medio-alto; puede decirse que se trata de un municipio con una estructura socioeconómica 

inusualmente heterogénea para el Gran Santiago, en dónde existe un predominio de los grupos 

de renta media y media alta, si bien existen zonas más pobres. En concreto, a partir de los  

datos del Censo del año 2002, la estructura socioeconómica de los hogares en Ñuñoa, 

siguiendo la clasificación convencional es: ABC1 -altos ingresos- (32%), C2 -ingresos medio 

altos- (35%), C3 (17%) -ingresos medios-, D (14%) -ingresos medio bajos-, y E (2%) -ingresos 

bajos-
8
. 

 

Figura 2. Localización de Ñuñoa y de los condominios en altura estudiados 

Ubicación de Ñuñoa dentro del Gran Santiago Ubicación de los condominios estudiados en Ñuñoa

Fuente: Elaboración propia

 
Fuente: Elaboración propia. 

 

 

Sin embargo esta estructura social se encuentra en plena transformación. Desde principios de 

la década del 90, las comunas pericentrales de Santiago de Chile
9
 han desarrollado un cambio 

importante en sus tipologías edificatorias y en los grupos socioeconómicos a los que van 

dirigidas. Ese cambio se observa principalmente en Ñuñoa, donde se comienza a densificar 

algunas partes de la comuna desde el año 1990, con la presencia de edificios en altura en 

zonas que eran dominadas por viviendas unifamiliares (hasta tres plantas), tómese en 

consideración que la edificabilidad neta materializada era en el año 2001 de 0,46 m
2
t/m

2
s. 

 

Esta transformación es producida principalmente por los cambios en las normativas 

municipales, que progresivamente han ido densificando este tipo de barrios, y la naturaleza de 

los lotes existentes, en general de gran tamaño, con lo que resultan atractivos para la inversión 

inmobiliaria, sobre todo si se fusionan porqué, según la normativa urbanística vigente, 

                                                      
8
 Indicador de grupo socio económico: ABC1 = Alto; C2 = medio-alto; C3 = Medio; D = Medio-bajo; E= más bajo; Este 

indicador se elabora combinando el nivel de formación del jefe del hogar y la tenencia de un conjunto de bienes 
materiales. Dichos bienes, recogidos del Censo, son 10: ducha, TV color, refrigerador, lavadora, calefónt (calentador), 
microondas, automóvil, TV por cable o vía satélite, ordenador y conexión a Internet. 
9
 Se denomina pericentral a 11 comunas que comparten su límite administrativo con la comuna de Santiago, que es el 

núcleo funcional histórico de la ciudad. Además, se consideran así aquellas inscritas entre el primer anillo, planificado 
por Vicuña Mackenna a mediados del siglo XIX y el segundo anillo planificado en los años 60, en el primer plan 
metropolitano (Aguirre y Marchant, 2007). 
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incrementan su edificabilidad potencial. La tipología de estos proyectos es de condominio en 

altura, con servicios internos variados y control de acceso. Estos proyectos, se insertan en 

zonas de tipologías de baja densidad, estableciendo un impacto importante en las condiciones 

de vida de los residentes antiguos
10

, si bien el impacto podría ser mayor en el caso de los 

municipios periféricos con importantes bolsas de población marginada. 

 

Figura 3. Imágenes de un condominio vertical en Ñuñoa 

Aparcamiento Gimnasio

Vista desde la calle Piscina Sala de estudio

Jardín privado Sala de juegos

Fuente: www.portalinmobiliario.com

"Se destaca el cierre perimetral opaco 

(hasta un 30% por normativa); así 

como la presencia de viviendas 

unifamiliares en el entorno"

 
Fuente: www.portalinmobiliario.com 

 

 

Los condominios, tal como establece la normativa de edificación de Chile, solo mitigan los 

impactos viales, presentando solamente una declaración de impacto ambiental que establece 

las condiciones mínimas, y nulas en algunos casos, de mitigación y compensación de otros 

impactos posibles. Estos proyectos se presentan como productos inmobiliarios que incorporan 

dentro de sus atributos: áreas verdes privadas, piscinas, servicios de lavandería, salas de 

eventos, barbacoas, mini-cines, y estacionamientos privados (ver Figura 3).  Puede decirse que 

gran parte de las actividades que antaño se desarrollaban en los espacios públicos de la 

ciudad (incluso de titularidad privada) ahora se concentran en el interior de estos espacios 

condominales de dominio y uso privado, esta es la principal característica por la cual los 

condominios pueden catalogarse como CRIC. En esta investigación se estudia el impacto 

sobre el precio de las viviendas unifamiliares del entorno de 59 de esos condominios en altura 

cuya construcción inició entre el año 2000 y 2003. Estos condominios, como se ve en la Tabla 

1, tienen una superficie media de 7.651 m
2
, que van desde los 1.700 m

2
 aprox. hasta 42.000 

m
2
, con alturas que van de los 5 a los 19 niveles, y con un número de apartamentos que van 

desde los 20 hasta los 393 unidades para el condominio más grande en la Calle San Eugenio 

                                                      
10

 Se recomienda el film documental de Ignacio Agüero, Aquí se construye del año 2003, donde se relata la vida de los 
habitantes en la calle Dr. Johow, durante los años 2001 y 2002, en Ñuñoa. 
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número 1065. La Tabla 1 también detalla que la inmensa mayor parte de las viviendas (78%) y 

de los condominios (81%) están dirigidos a hogares con rentas altas (ABC1), mientras que el 

resto a hogares de renta media alta. 

 

Tabla 1. Características de los condominios en estudio 

V A R I A B L E N  M í n .   M á x i m o   M e d i a  D e s v .  E s t .

superficie edificada (m2) 59 1.739           42.560        7.651           5.984           

número de niveles 59 5                   19                10                3,9               

número de apartamentos 59 20                393              74                64                

año de inicio de construcción 59 2.000           2.003           2.002           1,1               

V i v i e d a s
V i v i e n d a s  

( % )
E d i f i c i o s

E d i f i c i o s  

( % )

Oferta dirigida al grupo 

socioeconómico ABC1 (renta alta)
2.695      78% 38                81%

Oferta dirigida al grupo 

socioeconómico C2 (renta media 

alta)

752         22% 9                   19%

3.447      100% 47                100%

Nota: la segmentación de la oferta por grupos socioeconómicos es propia y se basa en el precio ofertado

 de las viviendas (cuando estaba disponible) y en el poder adquisitivo de los grupos

Fuente: Permisos de obra nueva (Comuna de Ñuñoa) y www.portalinmobiliario.com

 
Nota: La segmentación de la oferta por grupos socioeconómicos es propia y se basa en el precio ofertado de las 

viviendas (cuando estaba disponible) y en el poder adquisitivo de los grupos. 

 

Fuente: Permisos de obre nueva (Comuna de Ñuñoa) y www.portalinmobiliario.com 

 

 

4.2 Modelo 

 

Como se ha visto en el apartado 3 anterior, con contadas excepciones el método más utilizado 

en la literatura para evaluar el impacto tanto de las nuevas construcciones como de las CRIC 

es el de los PH. Este método, perteneciente a la familia de las preferencias reveladas, asume 

que en el valor de los bienes está implícito el valor marginal de sus atributos (Bjørner et al., 

2003). En la práctica se utiliza el valor de los edificios para inferir, econométricamente, el valor 

marginal de las externalidades, una vez que el resto de atributos locativos y edilicios han sido 

controlados (Lancaster, 1966). De esta manera en un modelo como (1), donde la variable 

dependiente P es el precio y las covariables k son los n atributos edilicios y locacionales 

(incluida la presencia de condominios verticales en el entorno), se esperaría que el signo del 

coeficiente que afecta a éste kR fuese positivo, si es que la hipótesis de revalorización se 

confirmase. 

 

),...,,( 21 ni kkkfP         (1) 

 

Como se observa, la principal fortaleza del método estriba en que infiere el precio implícito de 

los atributos ambientales a partir del comportamiento real de los individuos en el mercado. Sin 

embargo tiene algunas limitantes: 
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- En relación con las especificidades del mercado inmobiliario. En teoría si los individuos viesen 

insatisfechas sus expectativas tendrían que vender inmediatamente la vivienda y buscar otra, 

reajustando de esta manera el precio (Feitelson et al., 1996), lo cual no ocurre así debido a los 

significativos costes de transacción (p.e. mudanzas, impuestos, comisiones, servicios jurídicos, 

etc.). La principal asunción del método es que los individuos, en aras de maximizar su utilidad, 

tendrían que elegir aquellos bienes cuyos atributos tuviesen un valor marginal coincidente con 

su Disposición a Pagar (DAP) marginal por cada uno (Rosen, 1974). Lo cual, de hecho, es 

difícil que ocurra debido a que éstos difícilmente pueden evaluar simultáneamente y con 

suficiente profundidad todos los atributos que componen la propiedad, y además tener a su 

disposición una oferta suficientemente amplia. 

 

- En relación con el análisis econométrico. También existen problemas relacionados con: i) el 

origen de la información (p.e. la utilización de bases de datos de precios construidas para otros 

fines); ii) ausencia de las características sociodemográficas de los compradores; y iii) los 

derivados de los problemas econométricos en la especificación y/o omisión de covariables, 

como lo han demostrado Bateman et al. (2001) en su estudio de Glasgow, especialmente en 

este caso del ruido porque las áreas más ruidosas suelen ser, asimismo, las mejor servidas. 

 

- En relación con el significado de las externalidades evaluadas. Este método, utilizado con 

datos transversales, no permite ver en qué medida el incremento de valor sobre los inmuebles 

vecinos se debe a un aumento de las expectativas crematísticas generadas por la proximidad 

de un nuevo desarrollo inmobiliario, y en qué medida se deben a que la demanda valora 

positivamente las externalidades urbanísticas generadas por dicho nuevo desarrollo o por los 

servicios conexos. 

 

 

En concreto el modelo utilizado en este artículo es el siguiente: 

 

           (2) 

 

 

En (2), P es el precio de las viviendas que rodean a los condominios en altura, V son los 

atributos estructurales de dichas viviendas (p.e. su superficie), S son las características 

socioeconómicas del entorno de la vivienda, E son las externalidades ambientales (p.e. la 

cercanía a un condominio vertical) y A es la dimensión en la que quedan inscritas las 

covariables que mensuran el nivel de accesibilidad de las viviendas. Nótese que (2) intenta 

explicar el valor de las viviendas usadas, aunque de existir parcelas edificables vacantes éstas 

habrían sido un mejor indicador del impacto de los condominios. Finalmente, cabe señalar que 

la forma semilogarítmica de (2) permite mensurar directamente las semielasticidades, es decir, 

la variación porcentual del precio de las viviendas ante la variación de una unidad de las 

covariables explicativas.  

 

 

4.3 Datos y su procesamiento espacial 

 

La variable a explicar es el precio de las viviendas unifamiliares usadas (en adelante, CU) que 

fueron vendidas en Ñuñoa entre el año 2002 y el 2004. Nótese que este tipo de viviendas son 
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las que rodean a los condominios verticales. En total se utilizó información de 1.185 CU cuyo 

precio medio fue de 3.872 Unidades Financieras (en adelante, UF) equivalentes a 101.911 

euros
11

. La información de estas CU proviene del Conservador de Bienes Raíces (en adelante, 

CBR), aunque la superficie de su parcela es un análisis propio a partir de la cartografía digital. 

 

Cada una de las 1.185 viviendas fue georeferenciada en el plano del Gran Santiago realizado 

por el Servicio Aerofotométrico de la Fuerza Aérea de Chile (en adelante, SAF) del año 1998. 

Esta misma cartografía digital permitió la georeferenciación del resto de información 

demográfica, socioeconómica, de las características de los edificios existentes, el uso y tamaño 

de los locales de actividad económica, y de equipamientos, provenientes principalmente del 

Censo del año 2002 y disponibles a nivel de manzana; así como los datos de uso del suelo y 

constructibilidad (potencial edificatorio) del planeamiento urbanístico vigente (Plan Regulador 

Comunal de Ñuñoa aprobado definitivamente en 1989).  

 

Por otra parte se georeferenció cada uno de los 59 condominios en altura cuya licencia de obra 

mayor fue otorgada entre los años 2000 y 2003
12

 (ver Figura 2). Esta información proviene 

directamente de la página en Internet de la Comuna de Ñuñoa. Para cada condominio se contó 

con información sobre la superficie construida, número de niveles, número de viviendas y 

precio. 

 

Debido a que la unidad de análisis del modelo es cada una de las viviendas unifamiliares 

usadas, ha sido necesario transferir a éstas la información de las características de su entorno. 

Para realizar esta transferencia se ha utilizado un área de influencia o buffer irregular con el 

concurso de un Sistema de Información Geográfica (en adelante, SIG). Si bien todas las 

variables del entorno fueron transferidas considerando un buffer de 300 metros a partir del 

contorno de la parcela, como lo han sugerido Acharya y Bennett (2001); para transferir las 

características de los condominios del entorno se ensayaron diferentes áreas de influencia a 

100, 200, 300, 400 y 500 metros
13

, así como anillos concéntricos de 100 m. de amplitud cuyo 

análisis, sin embargo, no se reporta en este artículo. Cabe señalar que aquellas viviendas 

ubicadas en las zonas limítrofes de Ñuñoa reciben información contextual de las comunas 

adyacentes. De manera que, por lo que concierne a las características del entorno, el SIG 

trasciende los límites geográficos de Ñuñoa.  

 

Por otra parte, el nivel de accesibilidad de las CU se ha evaluado mediante un SIG 

especializado en transporte (Transcad) a partir de la red viaria del plano del SAF,   

considerando velocidades de servicio estándar
14

. En este análisis no se consideró la red de 

metro debido a que en el momento del estudio sólo se encontraba en funcionamiento la Línea 4 

(con 2 estaciones en el borde poniente de la comuna). En concreto se ha calculado el tiempo y 

                                                      
11

 UF o Unidad de fomento=Unidad de valor chilena que se actualiza diariamente según las variaciones del IPC.  
1UF = 26,32EUR = 37,04USD. Fuente: Banco Central de Chile al 20 de junio del 2009. 
12 

Debido a que los proyectos de condominios estudiados, no se emplazaron únicamente en las zonas en las que el 
plan determinaba una mayor edificabilidad, inferimos que es toda la comuna la que es provista por este potencial 
edificatorio, y que cada casa usada tranzada tiene el potencial para ser redesarrollada. 
13

 En cada buffer, la presencia de obra nueva de condominios en altura es captada acumulativamente con dos años de 
anterioridad a la fecha de la transacción de la CU, (p.e. las CU vendidas en el año 2002, captan los edificios cuya 
licencia fue otorgada en el año 2000 y en el 2001). 
14

 Ponderación utilizada: 17kms/h en Avenidas; 10kms/h en Calles; 3kms/h en Pasajes. 
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distancia mínima de cada CU a: los colegios de la comuna
15

, parques y plazas de la comuna, 

universidades del Gran Santiago, al Estadio Nacional Julio Martínez y al Distrito Central de 

Negocios (en adelante y por sus siglas en inglés, CBD)
16

. Además, se realizaron diversos 

indicadores de proximidad a vías principales, calculando los metros lineares de vías principales 

(avenidas) inscritas en el buffer de 300 m. a partir de cada CU. Para complementar la 

información de la accesibilidad se recurrió a la Encuesta Origen-Destino del año 2005 de la 

Secretaria Interministerial de Planificación de Transporte (en adelante, SECTRA), en concreto 

se analizó el tiempo de desplazamiento que las personas residentes ocupadas en Ñuñoa 

emplean para llegar a su lugar de trabajo. 

 

Finalmente, a efectos de controlar tanto la estacionalidad (p.e. el incremento de la disposición a 

pagar de las personas con el buen tiempo) como la variación temporal de los precios (p.e. el 

incremento de los precios a partir de la crisis en el periodo 1997-2001), se construyeron 

variables ficticias o dummy para cada una de las n-1 estaciones del año y n-1 años estudiados.  

Los estadísticos descriptivos de las variables se encuentran en la Tabla 2 siguiente. 

                                                      
15

 Los colegios se dividieron en tres sub-categorías: colegios particulares, subvencionados y municipales, siendo los 
privados los que generalmente, en Chile,  poseen una mejor calidad educativa. 
16

 Se consideraron tres puntos de referencia para establecer el CDB (Estación de Metro El Golf; Plaza Italia o Estación 
de Metro Baquedano, y Estación de Metro Universidad de Chile), ya que según algunos autores éste se ha ido 
desplazando desde el centro de la capital hacia el oriente, localizándose actualmente en la comuna de Las Condes en 
el actual Barrio de El Golf, siendo éste el que obtuvo una mejor correlación con respecto al Ln del Precio de venta de 
las CU. 
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Tabla 2. Estadísticos descriptivos de las variables utilizadas 

 
Notas: CV = Condominios verticales; CU = Casas usadas; CBD = Distrito Central de Negocios; Act. Metropolitanas = 

industria, supermercados y oficinas; Act. De Barrio = comercio minorista; NR = Nivel de Renta. 

 

Fuente: Conservador Bienes Raíces, SAF, Plan Regulador Comunal de Ñuñoa, Censo 2001, Permisos de obra nueva y 

SECTRA. 



 

 

 84 ACE© AÑO 9 núm. 27, FEBRERO 2015 | ¿LOS CONDOMINIOS VERTICALES BENEFICIAN POR IGUAL AL VALOR DE SUS 

INMUEBLES VECINOS? UN ANÁLISIS PARA ÑUÑOA, SANTIAGO DE CHILE 

    

 Esteban Eskarmeta, Carlos Marmolejo Duarte y Carlos Aguirre Núñez  

5. Resultados 
 

5.1 ¿El impacto depende del tamaño del condominio? 
 

En la Tabla 3 se detalla mejor modelo obtenido, en términos de ajuste y de los supuestos 

convencionales de calibración por Mínimos Cuadrados Ordinarios (p.e. no multicolinealidad, no 

heterocedasteceidad y normalidad de los residuos). Dicho modelo tiene dos variantes que 

coinciden en todas las covariables explicativas, excepto en una: la forma en cómo se introduce 

la presencia de condominios en altura en el entorno de las CU. Así, el Modelo 1ª de la Tabla 3 

sólo introduce una variable dicotómica que indica si en el entorno, a 300 m., de la CU existe o 

no un condominio en altura. Como se ve (Tabla 3 izquierda), esta variable dicotómica no entra 

en el modelo cuando éste se calibra por pasos sucesivos tras haber establecido un nivel de 

confianza del 95%. Este primer análisis sugiere que la simple presencia (o ausencia) de 

condominios en el entorno no es suficiente para alterar la función de precios residenciales en 

Ñuñoa. El Modelo 1b de la Tabla 3 intenta probar que el impacto de los condominios sobre los 

precios del entorno depende de la masa crítica y, por tanto, está sujeto a economías de escala. 

Para ello se introduce una variable que mensura la cantidad de metros cuadrados de 

condominio en altura en el entorno de 300 m. de cada vivienda -superficie de obra nueva (CA) 

buffer 300-. Como se ve (Tabla 3 derecha) el signo de esta variable es, como planteaba 

nuestra hipótesis de partida, positivo y significativo al 95% de confianza. El coeficiente B (no 

estandarizado) sugiere que un condominio vertical de tamaño  medio, de unos 7.651 m2 

construidos, incrementa el valor de mercado  las viviendas ubicadas a 300m de él en un 4,7% 

(i.e. 7.651 x 6,131 E
-06

). 

 

La lectura del coeficiente beta (estandarizado) permite comparar la importancia de las 

diferentes covariables en la explicación del precio de las CU. En primer lugar, como era de 

esperar, entra la superficie (con signo positivo) y su cuadrado (con signo negativo). La 

introducción de la superficie al cuadrado intenta modelar el principio de rendimientos 

decrecientes, por el cual se esperaría que, a partir de cierta superficie, el valor por m
2
 de las 

CU empezase a ser progresivamente menor a la par que se reduce su utilidad para un hogar 

convencional. En segundo lugar, en términos de importancia, está la composición social del 

entorno. En concreto el modelo introduce, con signo negativo, el componente 1 de un análisis 

factorial que resume la estructura socioeconómica de los hogares de Ñuñoa mediante la 

síntesis del nivel de renta y de estudios del hogar y de su jefe(a) respectivamente. De acuerdo 

con el signo del coeficiente que afecta a esta variable, cuanto mayor es el nivel de renta-

formación de los hogares vecinos de las CU mayor es el precio de éstas. En tercer lugar entra, 

con signo positivo, la variable ficticia o dummy que controla el mayor precio de las CU en el año 

2004 en relación al año base de comparación (2002). En cuarto lugar están dos variables 

relacionadas, por una parte la densidad edificatoria existente (derivada del Censo del año 

2002) y la superficie de obra nueva de condominios verticales (en adelante, CV) que ya ha sido 

explicada.  

 

Asimismo entra la proximidad de los colegios particulares o privados, que sin embargo resulta 

interesante porque cuanto mayor es la distancia entre las casas usadas y éstos menor es el 

precio de las mismas. La proximidad a los centros de provisión de educación elitista es, por 

tanto, un market premium patrimonializado en el valor de las viviendas. Si bien no está clara la 

relación de causalidad entre la decisión de localización de los colegios de más prestigio y 
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decisión locativa de los hogares más acaudalados. En cualquier caso ambos parecen ejercerse 

externalidades mutuas, que en el mercado inmobiliario se convierten en un sobreprecio. 

 

Tabla 3. Modelo general (variante a y b) 

Modelos MCO

R2 0,576         0,579        

R2 corregida 0,574         0,576        

Error típ. de la  estimación 0,495         0,494        

Covariable / factor

B (no 

estanda-

rizado)

s ig.
Beta 

(estanda-

rizado)

B (no 

estanda-

rizado)

s ig.
Beta 

(estanda-

rizado)

(Constante) 7,035       -       7,081        -            

Superficie del  predio 0,002       0,00    0,945     0,002        0,00         0,941        

Cuadrado de la  Superficie 0,000 -      0,00    0,420 -    0,000 -       0,00         0,418 -       

Factoria l  grupos  menor NR  (+) vs  

mayor NR (-)
0,148 -      0,00    0,191 -    0,147 -       0,00         0,190 -       

Dens idad construida en manzana 0,632       0,00    0,126     0,481        0,00         0,096        

Dummy año de venta CU 2004 0,341       0,00    0,135     0,324        0,00         0,129        

Distancia  (m) a  colegios  particulares
-1,20E-04 0,00    0,068 -    -1,20E-04 0,00         0,068 -       

Presencia  de condominios  vertica les  

en buffer 300
nd nd nd

Superficie de obra  nueva (CV) buffer 

300m
nd nd nd 6,13E-06 0,01         0,059        

ANOVA

Modelo
Suma de 

cuadrados
df

Media  

cuadrada
Suma de 

cuadrados
df

Media  

cuadrada

Regres ión
392          6          65,41     394           7              56             

Res iduos 288          1.178  0,24        287           1.177      0                

Total 681          1.184  681           1.184      

 F  Sig.  F  Sig. 

267          0          231           0,00         

NR= Nivel de renta

Variable dependiente: Ln Valor de Venta de CU

MCO calibrado por el método de pasos sucesivos

MOD. 1a MOD. 1b

 
Nota: NR = Nivel de Renta; Variable dependiente = Ln Valor de Venta de CU; MCO calibrado por el método de pasos 

sucesivos. 

 

Fuente: Elaboración propia sobre la base de los resultados estadísticos. 

 

 

Por tanto, estos modelos sugieren que no es suficiente que exista un condominio en las 

inmediaciones de una vivienda para que ésta vea, todo lo demás igual, alterada su función de 

renta; hace falta que el condominio tenga cierta masa crítica.  

 

 

5.2 ¿El impacto decae a medida que incrementa la distancia? 

 

Los análisis realizados hasta ahora sugieren que la presencia de condominios importa, 

entretanto ésta se internaliza en los precios de las casas usadas. Sin embargo, hace falta 

explorar la forma en cómo dicho impacto se atenúa en el espacio; es decir, conocer el alcance 

espacial del impacto. Para ello se han construido un conjunto de modelos de regresión 

univariante, dónde: 
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- la variable a explicar son los residuos no estandarizados del modelo MOD. 1a, es decir, el 

modelo que en sus covariables no considera la superficie de obra nueva de los condominios 

verticales.  

 

- la variable explicativa, para cada uno de ellos, es la superficie de obra nueva de los 

condominios que se encuentran en las inmediaciones considerando áreas de influencia o 

buffers de 100, 200, 300, 400 y 500 metros alternativamente.  

 

 

Puesto en simple esta aproximación consiste en analizar cómo decae la importancia de la 

presencia de condominios verticales una vez que todo el resto de factores que explican la 

formación de los precios residenciales ha sido controlado. La Figura 4 resume los resultados de 

estos análisis. Con meridiana claridad se observa que a medida que incrementa la distancia 

desde las CU el coeficiente B de la superficie de los condominios verticales inscritos en el 

respectivo buffer decae, a la vez que la variable deja de ser significativa. De hecho, bajo el 

mejor de los modelos, es decir aquel del buffer a 100 m., la superficie sólo es significativa al 

90% de confianza. 

 

Figura 4. Reducción espacial del impacto de los condominios en altura 

Efecto espacial B Sig.

sup. de obra nueva (CV)  buffer 100m 8,4E-06 0,08                              

sup. de obra nueva (CV)  buffer 200m 4,2E-06 0,19                              

sup. de obra nueva (CV)  buffer 300m 2,4E-06 0,26                              

sup. de obra nueva (CV)  buffer 400m -9,7E-07 0,53                              

sup. de obra nueva (CV)  buffer 500m 4,1E-07 0,70                              

Variable dependiente: residuos no estandarizados del modelo 1b sin superficie de obra nueva de CV

Fuente: Elaboración propia,  variable independiente obligada a entrar al modelo MCO
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Nota: Variable dependiente = residuos no estandarizados del modelo 1b sin superficie de obra nueva de CV. Variable 

independiente = obligada a entrar al modelo MCO. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

 

Los resultados anteriores sugieren que el impacto de los condominios es más bien de corto 

alcance, es decir, se trata de una externalidad localizada, porque a medida que incrementa el 
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espectro espacial ésta pierde fuelle en la explicación de los valores residenciales, entre otras 

cosas porque la muestra pierde varianza al homogeneizarse dicha presencia a lo largo de la 

comuna
17

.  

 

 

5.3 ¿El impacto es homogéneo a lo largo del espacio? 

 

La última pregunta de investigación intenta indagar la variabilidad del impacto de los 

condominios a lo largo del espacio. Como se ha dicho antes, Ñuñoa, como casi todas las 

delimitaciones administrativas, se presenta como un municipio heterogéneo en términos 

socioeconómicos. Pues bien, dicha heterogeneidad, como es evidente, se trasmina a los 

tejidos urbanizados. Así, no es difícil encontrar zonas de viviendas de protección oficial en 

bloques verticales de escasa calidad, coexistiendo con viviendas unifamiliares aisladas 

autopromovidas o zonas de tejidos históricos, algunos con viviendas de alta calidad e incluso 

valor artístico patrimonial u otras simplemente antiguas. Esta heterogeneidad urbanística y 

social permite pensar que la forma en cómo la presencia de los condominios verticales se 

incardina en el precio tiende también a variar. Más en el fondo hace falta indagar si la 

revalorización de los activos hallados en los apartados anteriores tiende a beneficiar por igual a 

todos los pobladores originales por vía de la revalorización de su patrimonio fundiario. 

 

Par dar solución a este cuestionamiento, a diferencia de los trabajos de Simons et al. (1998) 

quienes propusieron una segmentación dura de la muestra, en esta investigación se propone el 

uso de una segmentación suave. Segmentar la muestra de una manera dura en dos o más 

submuestras para realizar modelos econométricos paralelos para luego comparar sus 

resultados tiene tres inconvenientes: decidir cuantas submuestras crear; decidir en dónde 

realizar la división; e impedir que las externalidades que se ejercen mutuamente las viviendas 

sean consideradas por los modelos.  

 

Siguiendo el trabajo de Páez et al. (2008) se ha utilizado la regresión geográficamente o 

localmente ponderada (en adelante y por sus siglas en inglés, GWR o LWR, respectivamente. 

Este método, ampliamente utilizado en la geografía (Brunsdon et al., 1996; Fotheringham et al., 

2002), ha sido usado también en la economía urbana (McMillen, 1996) y en el análisis del 

mercado inmobiliario (Marmolejo y González, 2009). Su principal ventaja estriba en que permite  

determinar de qué manera la influencia de los factores explicativos, en este caso el impacto de 

los condominios verticales sobre sus casas vecinas, varía y se difumina a lo largo del espacio a 

la vez que permite subsanar otra de las grandes insuficiencias de los modelos econométricos 

aplicados a estudios transversales: la autocorrelación espacial (p.e. la influencia que se ejercen 

entre sí los objetos de estudio por el simple hecho de compartir una vecindad espacial). 

 

La GWR realiza tantas regresiones como observaciones existen. En dichas regresiones la 

importancia (p.e. ponderación) de las observaciones sobre la estimación de los parámetros B 

decrece a medida que incrementa la distancia a la cual están ubicadas punto de pivote de la 

regresión (uno diferente para cada regresión). De manera que la matriz de ponderación se 

calcula así:  

                                                      
17

 Lo cual es evidente si, a partir de los datos contenidos en la Tabla 2 de estadísticos descriptivos, se divide para la 
superficie de obra nueva de CV la desviación estándar por la media, así tenemos para el buffer de 100 m. cocientes de 
3,24; para el de 200 de 2,18; 1,63 para el de 300; 1,41 para el de 400 y finalmente 1,25 para el de 500 m. 
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01
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amentealternativhdsi
h

d
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iij

i

ij

ij      (3)

      
Dónde: 

w es la matriz de ponderación espacial,  

i es el punto de pivote de la regresión,  

j es cada una de las N observaciones incluidas en la regresión local  

y h es la distancia del Nht punto j (Charlton et al., 2005).  

 

 

Cuando la densidad de las observaciones (p.e. casas usadas) no es constante a lo largo del 

espacio es conveniente utilizar un kernel
18

o ámbito de influencia adaptable, que además no 

precondicione la geometría del área de análisis, la cual no tendría que ser isótropa a partir del 

punto i. 

 

Tabla 4. Parámetros del modelo geográficamente ponderado 

GWR Model Akaike information criterion

Coeficiente de determinación 0,674 MCO 1.699                

R2  ajustada 0,626 GWR 1.731                

Sigma (error estándar) 0,464

Estadística de distribución de los coeficientes B

Cuartil  

inferior

Estimador 

M de Huber

Cuartil  

superior

Regresiones 

locales 

significativa

s al 95% 

confianza

Intercepto 6,533        7,057        7,465        100% 0,00 ***

Superficie del predio 0,001        0,002        0,003        84% 0,00 ***

Cuadrado de la Superficie -1,00E-06 -4,23E-07 -             49% 0,00 ***

Factorial grupos menor NR  (+) vs mayor NR (-) 0,294 -       0,177 -       0,058 -       43% 0,00 ***

Densidad construida en manzana 0,425 -       0,417        1,297        15% 0,00 ***

Dummy año de venta CU 2004 0,038        0,242        0,442        39% 0,00 ***

Distancia  (m) a colegios particulares -4,39E-04 -2,04E-04 4,90E-05 22% 0,00 ***

Superficie de obra nueva (CV) buffer 300m -6,00E-06 3,37E-06 1,20E-05 18% 0,00 ***

ANOVA

Suma de 

cuadrados df

Media 

cuadrada

Residuos del modelo MCO 287 8

Mejoras del modelo GWR 65 144.13 0,4485 119

Residuos del modelo GWR 222 1032,87 0,215 Nº de localizaciones ajustadas 1.185   

F Sig

2,086 0,00

CV= Condominios  vertica les

Variable dependiente: Ln del  precio de venta

Kernel  GWR adaptativo

Nº de vecinos más cercanos

Pruebas de significancia

test de Montecarlo sobre 

la variabilidad espacial de 

B (p-value)

*** = significant at 0,1% level

 
Nota: CV = Condominios Verticales. Variable dependiente = Ln del precio de venta. Kernel GWR adaptativo. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

                                                      
18

 Para determinar el tamaño del  Kernel se siguieron dos criterios: por una parte que el nivel de ajuste se maximizase, 
y por otra que en ningún caso fuese inferior al 10% de la muestra global por tal de no reducir los grados de libertad de 
los modelos.  
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La Tabla 4 resume los resultados, como era de esperar, al tratarse de un conjunto de modelos 

calibrados localmente (p.e. cuyos parámetros se han ajustado a las especificidades locales), el 

coeficiente de determinación global de los mismos es sensiblemente superior que el modelo no 

espacial MOD 1b (R2 = 0,626 frente a R2 = 0,576). El resumen de la distribución de los 

coeficientes (recuérdese que al tratarse de tantas regresiones como casas usadas hay, existe 

un coeficiente B diferente para cada casa) está expresado en términos de los cuártiles superior 

e inferior y por el M-estimador de Huber, que proporciona una media robusta a los outlayers 

(Huber, 1981). Como se ve el coeficiente que mide el impacto en el precio de las CU que tiene 

cada m2 de superficie de obra nueva de CV es ligeramente menor que su comparable del 

modelo no especial MCO (MOD 1b); así, si B en el modelo MCO es igual a 6,131 x 10
-06

, baja a 

3,367 x 10
-06

 en la versión geográficamente ponderada del mismo modelo; esto equivaldría a 

decir que un condominio de tamaño medio no añade un 4,7% al valor de las casas que lo 

rodean, como se había dicho antes, sino únicamente un 2,6% cuando las especificidades 

locales han sido tenidas en cuenta. 

 

Esto sugiere que el impacto de los condominios verticales sobre los precios residenciales del 

entorno no es homogéneo a lo largo del espacio de manera que, si se observa el valor del 

cuartil inferior, parece haber zonas en dónde la presencia de los condominios no añade valor a 

los vecinos sino que lo extrae (p.e. al aumentar la congestión viaria o las sombras). Lo 

relevante es que prácticamente todas las variables tienen efectos no estacionarios. Es decir, 

que el valor marginal de cada unidad de cada uno de los atributos varía a lo largo del espacio. 

Es probable que la mejora de la capacidad explicativa de la GWR se deba precisamente a la 

consideración de esas especificidades locales en la valoración de las características 

residenciales. Para validar estadísticamente la variación espacial de los coeficientes locales se 

ha realizado un Test de Monte Carlo (Fotheringham et al., 2002). Sus resultados (Tabla 4) 

confirman esta conjetura al 99% de confianza.  

 

La Tabla 4 también reporta el porcentaje de regresiones locales en las que la covariable de la 

superficie de obra nueva de los CV ha sido significativa al 95% de confianza, como se ve 

únicamente en un 18% de éstas dicha covariable es estadísticamente significativa. 

 

Como se ha visto hasta ahora el impacto de los condominios sobre la formación espacial de los 

precios residenciales no es uniforme en Ñuñoa, cabe, por tanto, preguntarse cómo tiende a 

variar en función del nivel socioeconómico de las zonas. Para dar respuesta a este 

cuestionamiento el conjunto de casas usadas ha sido clasificado en 4 categorías en función de 

la zona socioeconómica en la que se ubican. Dicha clasificación se ha hecho utilizando el 

mismo análisis factorial que se ha usado en los modelos de regresión que sintetiza en dos 

componentes principales la estructura socioeconómica y educacional de la comuna. El factor 

uno (que de hecho es el que ha sido utilizado en los modelos) polariza por una parte a los 

grupos de mayor nivel de renta-educación y por otra a los menos solventes-formados; el 

componente 2, por su parte, sincretiza a las clases medias. La clasificación, por tanto, ha 

consistido en realizar un análisis de conglomerados de k-medias, especificando 

apriorísticamente 4 clústeres (ver Figura 5).  

 

Una vez clasificados los casos, se procedió a calcular los estadísticos descriptivos del 

coeficiente B-GWR, que interioriza el impacto de la presencia de condominios sobre el precio 

de las casas usadas. Los resultados están detallados en la Figura 5. Como se ve existe una 
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concomitancia entre el nivel de renta de las zonas en las que se ubican las casas usadas y la 

importancia relativa que tiene la presencia de condominios sobre el precio de mercado de 

éstas. En concreto cuanto más alto es el nivel socioeconómico mayor es el impacto positivo de 

los condominios sobre el valor de las viviendas. De hecho, de media robusta, para las zonas de 

grupos de renta media-baja el impacto es ligeramente negativo, lo que además resulta 

relevante dado el porcentaje de regresiones en las que éste factor ha resultado significativo al 

95% de confianza. 

 

Figura 5. Impacto de los condominios sobre los valores 

residenciales por áreas socioeconómicas 

d. The weighting constant is 1,340*pi.

B no estandarizado según modelo GWR

N Mín. Máx

Estimador 

M de 

Huber

Desv. Est.

Regresiones 

locales 

significativas 

al 95% 

confianza

Nivel de renta alto
Sup.de obra nueva  

(CV) buffer 300m 545       -6,03E-05 7,00E-05 3,65E-06 2,06E-05 7%

Nivel de renta medio alto
Sup. de obra nueva 

(CV) buffer 300m 567       -3,60E-03 1,41E-03 4,63E-06 2,03E-04 25%

Nivel de renta medio bajo
Sup. de obra nueva 

(CV) buffer 300m 62         -1,29E-04 3,93E-05 -4,48E-05 4,09E-05 50%

Nivel de renta  bajo
Sup. de obra nueva 

(CV) buffer 300m 11         -1,56E-04 2,77E-05 -1,19E-04 5,78E-05 0%

Suma 1.185   18%

CV= Condominio vertica l

Nota: Segmentación de la  muestra  según un anál is i s  factoria l  y clúster rea l i zado sobre el  porcentaje de personas  por nivel  de formación y renta

Fuente: Elaboración propia

 
Nota: Segmentación de la muestra según un análisis factorial realizado sobre el porcentaje de personas por nivel de 

formación. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Como se ha visto la influencia de los condominios no es homogénea a lo largo del espacio, de 

manera que las zonas más beneficiadas son precisamente aquellas más ricas. Por eso no es 

extraño que exista una correlación modestamente positiva y significativa (r = 0,07 y p = 0,008)  

entre el precio de las casas usadas y el coeficiente B-GWR de la superficie de obra nueva de 

los condominios verticales en su entorno. Dicho de otra manera, el impacto marginal de 1 m
2
 

de condominio es superior en las zonas donde la vivienda es más cara. 

 

Por tanto, cabe concluir que la construcción de condominios, en la forma en cómo se está 

haciendo en Ñuñoa, perpetua e incluso acentúa la fractura social del espacio, que en la 

dimensión del mercado inmobiliario se ve reflejada en un mayor diferencial de los precios entre 

las zonas más solventes, que lo son cada vez más, y las menos acomodadas, progresivamente  

más rezagadas en términos relativos. El impacto de los condominios ñuñoínos, por tanto, está 

lejos de democratizar, en la microescala, la distribución espacial de los valores inmobiliarios en 

este enclave particular de Santiago de Chile. 

 

 

6. Conclusiones 

 

Fruto de la crisis del estado en la ordenación del territorio y la producción residencial en 

América Latina se ha producido una liberalización en el modelo de provisión de vivienda. En 

este contexto, y para dar solución a las necesidades y gustos de los grupos de clase media y 

media alta, han proliferado diversas modalidades de Comunidades Residenciales de Intereses 

Compartidos, como los barrios cerrados y los condominios verticales. En algunas ciudades, 

como Santiago, estos desarrollos tienden a incardinarse en barrios que tradicionalmente han 

estado poblados por grupos de menor nivel de renta, debido a que los promotores sacan 

partido de los relativamente bajos precios del suelo. Diversos autores (Sabatini et al., 2001 a y 

b; Cáceres y Sabatini, 2004; Salcedo y Torres, 2004; Sabatini y Salcedo, 2007) han analizado 

las repercusiones sociológicas de esta nueva forma de convivencia que, entre otras tantas 

conclusiones, sugieren una revalorización del suelo propiedad de los moradores originales. En 

esta investigación se ha intentado cuantificar el impacto que producen los condominios 

verticales, muy especialmente el interés se ha centrado en averiguar si este impacto tiene 

efectos uniformes a lo largo del espacio y, en concreto, si tiene repercusiones homogéneas 

sobre el valor del patrimonio de los pobladores originales.  

 

Con tal objetivo en mente se ha construido una base de datos a partir de la información de las 

casas usadas que, mediante una compraventa, han sido transmitidas en Ñuñoa entre los años 

2002 y 2004. A dicha información se han añadido, mediante el concurso de un SIG, datos del 

contexto de cada casa como: el nivel de accesibilidad, la dotación de servicios, la estructura 

socioeconómica, las externalidades ambientales, etc. Así como aquella derivada de los 59 

condominios verticales cuya construcción inició entre el año 2000 y 2003. Sobre esta base se 

ha calibrado un modelo de precios hedónicos, en donde la variable dependiente es el precio de 

las casas usadas (asumido como el valor del patrimonio de los pobladores originales) y las 

independientes las variables del contexto incluida la presencia de condominios. 

 

Los resultados sugieren que un condominio de superficie media, es decir, de unos 7.651 m
2
, 

produce una revalorización del 4,7% en las viviendas que se encuentran en un radio de acción 

de 300 m. Asimismo, este impacto parece estar afecto a las economías de escala, toda vez 
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que la simple presencia de un condominio no es suficiente para alterar la función de la renta del 

suelo de los inmuebles vecinos, es necesario, por tanto, que dicho condominio tenga cierta 

masa crítica. Para analizar en qué medida decrece el impacto a medida que incrementa la 

distancia a la que se ubica un condominio de una casa, se ha calibrado una familia de modelos 

mediante la inclusión progresiva de aquellos condominios que se inscriben en buffers 

sucesivos de 100 m. a partir de cada casa. Este análisis sugiere que la externalidad que 

generan los condominios es de tipo local, toda vez que a medida que incrementa la distancia la 

presencia de condominios pierde fuerza, en términos estadísticos, en la explicación de los 

precios de las casa vecinas.  

 

Sin embargo el principal hallazgo de esta investigación es la comprobación de que la 

revalorización que generan los condominios verticales en el patrimonio de los pobladores 

originales no es uniforme a lo largo del espacio. En concreto, usando un modelo 

geográficamente ponderado y segmentando la muestra, mediante un análisis factorial seguido 

de un análisis clúster de k-medias, se ha encontrado que los condominios producen una 

revalorización mayor en aquellas áreas de renta más alta. Es decir, que las zonas que son 

estructuralmente más caras, en las que vive la población más acaudalada, son precisamente 

aquellas donde el impacto marginal de un m
2
 de condominio nuevo es mayor. No se produce, 

por tanto, una redistribución de la riqueza en la microescala en Ñuñoa, sino todo lo contrario, 

se genera una mayor diferenciación en el valor de los activos inmobiliarios, lo que ha de 

entenderse como un reflejo de la diferenciación socioeconómica del espacio. Este impacto 

podría ser mayor si se considerase explícitamente en el modelo el perfil socioeconómico los 

nuevos habitantes que habrá en esos 59 condominios (un 78% de los hogares serán de renta 

alta y un 22% de media alta), habida cuenta de que la jerarquía socioeconómica es el principal 

factor explicativo exógeno del precio de las casas usadas.  

 

Cabe concluir, por tanto, que el modelo privado de producción de vivienda, caracterizado por 

una concentración de los condominios en la parte Norte de Ñuñoa, en la frontera del 

prestigioso municipio de Providencia, si bien produce una revalorización de los activos que 

puede incrementar los erarios públicos por vía del impuesto predial, está lejos de propiciar una 

democratización de la formación espacial de los valores inmobiliarios. La autoorganización 

espacial en un contexto liberalizado, nuevamente, demuestra su ineficacia en la redistribución 

social de la riqueza.  
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