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Resumen Desde hace 40 afios en Chile la economia es abierta, opera por el libre mercado, el Estado ejerce un

rol subsidiario. En ese contexto, la opacidad del mercado de suelos constituye un problema central
por el alto riesgo para la accion eficiente de la planificacion urbana, la gestion inmobiliaria y la provision
de viviendas. De alli que su conocimiento es de crucial importancia para garantizar transparencia. De
otra parte, los territorios regionales tienen particularidades y aspectos comunes por localizacion y la
gestion urbana local. Se estudio el caso del Gran Concepcion en Chile con datos de ofertas de suelo
1989-2018 y por correlaciones se reviso el comportamiento de las variables buscando regularidades.
Para tendencias se proyect¢ al 2030 mediante previsiones con el modelo Holt-Winters. Se detectd una
alta asociacion entre variables, un mercado consolidado con estructura urbana jerarquizada con
tendencia a la baja en ofertas y superficie ofrecida, fuerte tendencia al alza de precios creciendo por
sobre los resultados de la economia y sus proyecciones. Se evidencid que la configuracion del precio
no es solo por la accion de la oferta y demanda directa, sino que intervienen en su conformacion otros
componentes como son la configuracion del “precio adelantado” ante anuncios gubernamentales y el
“precio de impacto” ante desastres de la naturaleza y por accion humana. Se observd ademas que es
posible de detectar la maduracion y robustez del mercado en cuanto se produce el desacople de
variables claves como el precio, respecto de la oferta en cantidad y/o en volumen.

Palabras clave: Mercado de suelo urbano; urbanismo; gestion y valoracion urbana

Citacién

hitecture,
46.9946

10Q0 Q N “ONTF
1989- 3.  ACE. nent,

http://dx.doi.org/10.5821/ace.16.

Long-Term Urban Land Market Trends. Concepcion, Chile. 1989-
2018

Abstract For 40 years in Chile, the economy has been open, it operates through the free market; the State has

played a subsidiary role. In this context, the opacity of the land market constitutes a central problem
due to the high risk for the efficient action of urban planning, real estate management, and the provision
of housing. Hence, your knowledge is of crucial importance to ensure transparency. On the other hand,
regional territories have particularities and common aspects due to their location and local urban
management. The case of Gran Concepcion in Chile was studied with data on land offers 1989-2018
and by correlations, the behavior of the variables was reviewed looking for regularities. For trends, it
was projected to 2030 through forecasts with the Holt-Winters model. A high association between
variables was detected, a consolidated market with a hierarchical urban structure with a downward
trend in offers and surface offered, a strong upward trend in prices growing above the results of the
economy and its projections. It was evidenced that the configuration of the price is not only due to the
action of direct supply and demand, but other components such as the configuration of the “advance
price” in the face of government announcements and the “impact price” in the event of disaster nature
and due to human action. It was also observed that it is possible to detect the maturity and robustness
of the market as soon as the decoupling of key variables such as price occurs, with respect to the
supply in quantity and volume.
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1. Introduccién

Es de particular relevancia el que actualmente en Chile el 87,8% de la poblacién se localiza en areas
urbanas y que alrededor del 86% del PIB se produzca en esas areas. Ello significa que el adecuado
funcionamiento de los centros y sistemas urbanos es determinante en el proceso de desarrollo del
pais porque la necesidad de mantener tasas de crecimiento econdmico a un ritmo adecuado para la
creacion de riqueza en su conjunto, pasa por lo eficientes y funcionales que las aglomeraciones
urbanas sean al proceso de produccion de bienes y servicios. (INE_Chile, Instituto Nacional de
Estadisticas, 2018; OCDE, Estudios Econdmicos de la OCDE, 2018)

En Chile la economia es abierta al mundo, opera por el libre mercado y el Estado ejerce un rol
subsidiario. Un problema de alto riesgo es que la opacidad del mercado de suelos puede distorsionar
gravemente el funcionamiento de las ciudades y la provision de viviendas. Dado que el acceso al
suelo urbano es funcion directa del ingreso, en una economia neoliberal el impacto residual del libre
juego de la oferta y demanda ha sido la desigualdad en la distribucion del ingreso (indice Gini 44,4) v,
entonces, la segregacion de los grupos sociales en la ciudad es un impacto perceptible, incluso
visualmente en la morfologia urbana. Son facilmente reconocibles los sectores de alto, medio y bajos
ingresos en la ciudad. Chile ingreso a la OCDE como uno de los paises mas desiguales del mundo y
sigue en esa posicién con mejoras y deterioros segun periodos. (OCDE, 2019; 2020)

El conocimiento del mercado de suelos es de crucial importancia para la toma de decisiones de los
agentes privados en la gestion inmobiliaria y de los publicos para la orientacion y regulacion del
desarrollo urbano. Mas aun con la irrupcion del capital financiero internacional, tradicional y no
tradicional en el mercado. (Gasic, 2018)

La metodologia es descriptiva-exploratoria-estadistica utilizamos registros trimestrales de ofertas de
suelo 1989-2018, y mediante analisis de correlaciones (Pearson, R; Spearman, Rho y Kendall, Tau_b)
revisamos el comportamiento y asociacion de las variables y buscamos regularidades. Para identificar
tendencias realizamos proyecciones al afio 2030 a través de previsiones con el modelo de Holt-
Winters para series temporales de suavizamiento exponencial por adaptarse facilmente a cambios,
tendencias y estacionalidad.

El articulo tiene dos objetivos, por una parte, contribuir al conocimiento del mercado de suelos en
tanto variable esencial en el desarrollo de la ciudad y, por otra, difundir la informacion especifica, la
estructura, las regularidades y las tendencias para el Gran Concepcion, en tanto un area urbana
metropolitana tipica de nivel intermedia y regional localizada 500 kildmetros al sur de la region capital
chilena.

77 Marco Tecrico. Sobre el suelo urbano, la vivienda y el mercado

En ese contexto y como el suelo urbano es un factor de produccién escaso y clave por ser el soporte
a todas las actividades urbanas, el estudio del mercado en que se transa se torna esencial y
constituye uno de los aspectos del mayor interés tanto para los agentes privados vinculados a la
inversion inmobiliaria buscando una adecuada tasa de ganancia, como para los planificadores en el
sector publico buscando maximizar el bien comun, entendido como habitabilidad, en el ambito
urbano. (Sabatini, 1990; Daher, 1991; Gaete-Feres, 2003; Trivelli, 2010; Abramo, 2012; Harvey, 2018;
Jojoa Villarraga & Marmolejo Duarte, 2013)

El esfuerzo por incorporar regulaciones al mercado de suelos ha sido un desafio importante en la
disciplina, particularmente para alcanzar mayor seguridad en los registros y transacciones,
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transparencia del mercado y recuperacion de plusvalias. (Furtado, 1997; M. Smolka & Amborski, 2003);
(Morales Schechinger, 2005; (Jaramillo, 2009; Vejarano, 2008; Alcazar Molina, 2008; Theodore, Peck,
& Brenner, 2009; Smolka, 2012; Arellano & Roca, 2013; Lincoln Institute, 2018; Vergara-Perucich &
Aguirre-Nufiez, 2020). En Chile para fortalecer la trasparencia del mercado y recuperar alguna parte
de las plusvalias generadas sobre el suelo privado por la accién publica, se aprobd a principios de
2018 la ley 21.078 que incorpora adicionalmente un impuesto del 10% sobre el aumento de valor en
las transacciones de predios derivados de la ampliacion del limite urbano. (MINVU_Chile, 2018).

Especial preocupacion presenta la investigacion en la relacion vivienda y mercados de suelo
mostrando esencialmente los fendmenos de acceso a la vivienda como un asunto fundamental, a
su vez, de acceso al suelo (Clichevsky, 2003); MINVU_Chile, 2004); (Baer, 2008). También como un
fendmeno de pobreza, segregacion y exclusion social derivada del precio y la dinamica del mercado
de suelos (Ziccardi, 2008); (SABATINI & BRAIN, 2008); (Winchester, 2008); (Viloria, 2011); (Sabatini, 2016);
que afecta también seriamente el derecho a la vivienda (Gledhill, 2010); (Rolnik & Dapena, 2014); por
cierto en la vivienda social (Trivelli, 2010); (Calderon, 2015); como también la relacion entre precios
de la vivienda y del suelo (Godmez Riocerezo, 2012); o la carencia de vivienda explicada por el
funcionamiento del mercado inmobiliario (Garcia Pérez, 2014); (Moreno, 2014). Finalmente, se discuten
elementos de politica de vivienda y su estrecha relacion con el urbanismo (Vinuesa Angulo, Riva
Amez, & Palacios Garcia, 2009); o como explicacion de las tendencias de crecimiento urbano (de
Mattos, Fuentes, & Link, 2014). La segregacion y exclusion preocupa también al propio gobierno
nacional el que en enero de 2018 envio al Congreso Nacional un proyecto de ley de integracion social
y urbana, ingresado a la Camara de Diputados por el boletin N212288-14. (Gobierno_Chile, 2018)

En sintesis, los estudios anteriores concluyen en que el asunto del acceso a la vivienda es un
problema esencial de acceso al suelo y ello, por cierto, resulta mucho mas evidente en una economia
neoliberal con mercado abierto en que el acceso al suelo es funcion directa del ingreso economico.
Por lo mismo, el estudio de los mercados de suelo resulta determinante también para el disefio de
politicas publicas buscando avanzar en la provision de viviendas y para la habitabilidad en los
asentamientos humanos, es decir, para la calidad de vida. Dicha dinamica es compleja, altamente
integrada e interdependiente y se esquematiza en la figura 1.

Figura 1. Dinamica de la Economia-Mercado-Suelo-Desigualdad-Segregacion

Fuente. Elaboracion propia.
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% Sobre el darea territorial de estudio

Chile esta organizado administrativamente en 16 regiones, 54 provincias y 346 comunas. El territorio
se estructura en torno a tres grandes areas metropolitanas de concentracion poblacional urbana: el
Gran Santiago, ciudad capital (40,6%); el Gran Valparaiso (6,1%) y el Gran Concepcion (6,3%); las que
juntas (53,0%) corresponden al total de la poblacion nacional urbana metropolizada. (Poblacion
Urbana no Metropolizada: 34,8%; Rural: 12,2%). (Instituto Nacional de Estadisticas INE_Chile, 2018) Por
su parte, el Gran Concepcion esta ubicado entre los paralelos 36912' y 37215' de latitud sur y entre los
grados 73912' y 72°40" de longitud oeste; a 500 Km al sur de Santiago, capital del pais; en la Region
del Biobio, la cual debe su nombre a que lo cruza el rio Biobio, el mas ancho del pais y de importancia
histdrica destacada por cuanto fue, hasta mediados del siglo XVIII, la frontera natural entre Chile y la
nacion indigena mapuche. Es un area de alta concentracion poblacional, de servicios, educacional,
cientifica, e industrial; de importancia en el desarrollo regional y nacional. Constituye también un area
territorial y de planificacion urbana claramente definida en los distintos instrumentos de planificacion
y programacion vigentes.

La Region se localiza en la zona centro sur del pais entre los 36926' y los 38929' de latitud sur, se
estructura en 3 provincias y 33 comunas’. La poblacion regional al ultimo censo (2017) es de 1.556.805
habitantes, con el 88,6% urbana (pais 87,8%). Respecto al pais, la regién abarca el 3,2% del territorio
continental y concentra cerca del 8,86% de la poblacion (tercera después de la Region Metropolitana
de Santiago, Regién Capital y de la de Valparaiso), con una densidad poblacional superior a la nacional
de 65,17 Hab/Km?, (pais: 8,77 Hab/Km?) y una tasa de crecimiento intercensal 2002-2017 inferior a la
nacional de -16,3%?. (Pais: 1,0%). El grueso de su produccion (75%) es intensiva en recursos naturales,
proviene de los sectores forestal y pesquero, se orienta al mercado internacional y los principales
productos son: rollizos de madera, pino radiata y harina de pescado. La Provincia de Concepcién se
divide en 12 comunas, tiene una superficie de 3.439,0 Km? (14,40 % de la Regidn); una poblacion total
de 995.658 habitantes (64,00% de la Region), con un 97,00% habitando en areas urbanas y una
densidad poblacional de 291,20 Hab/Km?, muy superior a la regional (65,01 Hab/Km?2). (Figura 2)

Figura 2. Regidn del Biobio, Provincias y Gran Concepcion

Sectores Mercado de Suelo Urbano en el Gran Concepcién

En 6 comunas, 16 sectores nlegrados por srupacion de disirios cens sles
€ Bobio, Concepeen (E

o
REGION DE
NUBLE

REGION DEL
BIOBIO

Google Earth

Fuente: Plano ubicacion nueva Region del Biobio, Instituto Geografico Militar (2018). Ubicacion de sectores
en provincia y region. Elaboracion propia con datos INE, Censo 2017 y Boletin MSU-UBB 2° Trimestre 2018.

TEL 05 de septiembre de 2017, fue publicada en el Diario Oficial la Ley N° 21.033, que crea la XVI regién de Nuble y
las provincias de Diguillin, Punilla e Itata. Entré en vigencia el 06 de septiembre de 2018. Su territorio comprende
la anterior provincia de Nuble integrante del territorio de la region del Biobio.

2 Derivado de la creacién de la region de Nuble.
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Esta unidad urbana metropolitana se desarrolla en el borde del océano pacifico en un eje litoral de
unos 31 Km sobre los espacios litorales que se estrechan entre la Cordillera de la Costa y la linea
costera de la provincia de Concepcion. Esta formado por unidades funcional y socialmente
especializadas que se separan sobre el espacio a distancias limite. La ciudad de Concepcion, donde
se realizan todas las operaciones publicas y privadas que interesan al conjunto urbano y a la region,
gjerce el rol de centro principal de servicios. A corta distancia (15 Km), fisicamente integrado a
Concepcion, se desarrolla el complejo portuario industrial (siderurgia, petroleo) de Talcahuano y San
Vicente; Penco y Lirquén, centros tradicionales de la loza y el vidrio, se establecen cada vez mas
vinculados al centro direccional en condicién de areas residenciales; Chiguayante (12 Km), antiguo
centro textil y San Pedro (7 Km), constituyen esencialmente areas de expansion residencial de
Concepcion. (Parrafo actualizado y basado parcialmente en Hernandez, 1983)

Al interior de la unidad urbana descrita, se verifica el funcionamiento de un mercado inmobiliario
consolidado, vigoroso y dinamico a la luz de la cantidad de agentes que participan y del permanente
volumen de ofertas. Por lo mismo, resulta de alto interés concentrar esfuerzos en la investigacion
vinculada al tema, con el fin de aportar antecedentes y analisis para apoyar y perfeccionar la gestion
urbana tanto del sector publico como del privado, asi como contribuir a la transparencia mediante la
difusién de conocimiento validado.

El drea de estudio es la segunda en tamafio y relevancia en el pais. Constituye una unidad urbana
altamente integrada lo que se verifica por la interdependencia entre unidades administrativas sub
territoriales (comunas, sectores y barrios) con roles funcionales y usos predominantes en lo general:
residencial, servicios educacionales y administrativos, industria manufacturera no contaminante,
industria pesada siderurgica, petrolera y pesquera. Lidera el sistema urbano la ciudad de Concepcidn,
capital de la region y la provincia. La secunda la comuna y ciudad de Talcahuano que concentra las
industria pesada y amplios barrios residenciales. Penco y Liquen de tamafios residenciales menores;
pero concentran importante infraestructura portuaria esenciales para el rol exportador del territorio
regional y sur del pais. Las restantes unidades urbanas son esencialmente residenciales y desempefian
roles manufactureros de tamafio variable.

Por otra parte, una de las caracteristicas de esta aglomeracion urbana es el conjunto de condicionantes
y restricciones que generan tanto el espacio fisico natural como el espacio fisico adaptado que la
soporta y que se traducen en escasez de suelo urbano para su desarrollo futuro. Los indicadores de
consumo de suelo muestran que en una década las seis comunas en estudio se expandieron en 882,93
ha, un 9,31%. Destacan las expansiones de San Pedro de la Paz en 379,33 has (28,1%) y Hualpén en
105,16 has (9,84%). Las demas comunas estuvieron por debajo del promedio. (Calculos propios a partir
de datos en)(Laboratorio Biociudades Minvu_Seremi Biobio, 2018).

13  Metodologia

Para la investigacion se utilizo la informacién proveniente de los boletines “Mercado de Suelo Urbano
en el Gran Concepcion (MSU), que edita trimestralmente desde 1989 a la fecha el Departamento de
Planificacion y Disefio Urbano de la Facultad de Arquitectura, Construccién y Disefio, en la Universidad
del Bio-Bio (UBB) y cuyo origen de los datos es la seccion de Avisos Econdmicos del Diario “EL SUR”,
version papel y digital, principal periodico local de Concepcidn, para los dias domingo. El conjunto de
avisos publicados en el diario puede ser considerado como una muestra, ya que no todos los
oferentes publican su oferta; pero representativa porque su volumen es considerable y persistente y
el diario constituye referencia obligada para evaluar la expectativa de precio incluso para el oferente
gue no publica avisos.
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El Gran Concepcion, para efectos del registro de datos del mercado de ofertas de suelo urbano, esta
integrado por seis comunas: Concepcion, Talcahuano, Hualpén, San Pedro de la Paz, Chiguayante y
Penco (Figura 3) que abarcan una superficie de 659,0 Km? (1,8% del territorio regional y 19,20% de la
Provincia). Con una poblacion total de 710.441 habitantes que representan el 36,15% del total regional
y el 73,4% de la provincia. La poblacion urbana alcanza practicamente al 100% con una densidad
poblacional de 1.078,06 Hab/Km?, superior a la regional y provincial.

Figura 3. Gran Concepcion: 16 sectores para el registro de ofertas de suelo urbano

Talcahuano Centro
Lirquén
San Vicente
Penco
Higueras / Salinas
, Camino a Penco
Hualpén
Nonguén
Lorenzo Arenas

Concepcion Centro

Costanera
Lonco
San Pedro Chiguayante
Boca Sur

Fuente: elaboracion propia, base Boletin MSU/UBB, N2115; 29 Trim 2018; pp.4 y distritos censales Censo 2017.

Comprende, dentro de las comunas mencionadas, siete asentamientos urbanos: Concepcién, San
Pedro, Chiguayante, Talcahuano, Hualpén, Penco y Lirquén; sectorizados para efectos del registro de
ofertas del mercado de suelo urbano de acuerdo a la agrupacion y localizaciéon de distritos censales
vigentes indicada en la Tabla 1.

Tabla 1. Gran Concepcion: comunas, sectores MSU y distritos censales

Comuna Sector Ne Distrito Censal Vigente Urbano
(INE 2017)
Centro 1-2-3-4-6-12-13-20-21-22.
Norte 14b (*)-15-16 -17 - 18 = 19.
CONCEPCION Lorenzo Arenas 7-8-9-10 -1 -14.
Costanera 5 -26 - 27.
Camino a Penco 28-5-6
Nonguén 23 - 25 - 32.
San Pedro 1-3-4
SAN PEDRO Boca Sur 2 — 5 (incluye areas urbanas de Lagunillas y Lomas Coloradas)
Chiguayante 2-3-4-5
CHIGUAYANTE Lonco 1 - 24 (de comuna de Concepcion)
PENCO eneo e
Lirguen 3.
Talcahuano Centro 1-2-3-4
TALCAHUANO San Vicente 5-8-10b (*) -16
Higueras / Las Salinas | 9 -10a (*) - 11-12-13-14a (*) - 15.-16-17
HUALPEN Hualpén 1-2-3-4-5-6

(*) Debido a su excesiva extension y caracteristicas, el distrito 14 se dividio en dos: “14a” desde Autopista
Concepcion-Talcahuano hasta canal Ifarle se integra al Sector Higueras /Salinas. EL “14b” se integra al sector
Concepcién Norte Distrito 16. Fuente: Boletin MSU/UBB, N2 115; 29> Trimestre 2018; pp.4.
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En el articulo examinamos el comportamiento que presenta la oferta de suelo urbano, en el area de
estudio, a través del analisis y evolucion de los precios, de la cantidad y de la superficie a escala
global y por sectores; para detectar las regularidades, tendencias y variaciones, basandose en la
informacién proveniente del registro sistematico de las ofertas publicadas ininterrumpidamente
durante veintisiete afios desde el cuarto trimestre del afio 1989 al cuarto trimestre del afio 2018 -
49971989 al 472018 - en los Boletines MSU. (Ver esquema de proceso en Figura 4). Los valores se
indica en Unidad de Fomento (UF), unidad de cuenta monetaria establecida por el Gobierno de Chile,
que se va reajustando diariamente por el indice de Precios al Consumidor (IPC) del mes anterior
(codigo ISO 4217:2015, N°990). La UF se creo, por Decreto N2 40 del 2 de enero de 1967 del Ministerio
de Hacienda, para expresar los montos adeudados por concepto de créditos para la vivienda; pero
su uso se generalizd a otro tipo de deudas, asi como a instrumentos de ahorro y depdsitos y otras
transacciones. A la fecha de este articulo, 11-12-2020, el valor de una UF es el siguiente:
$Ch=29.089,10; €EUR=32,51; $US= 39,41.

Figura 4. Esquema de proceso

Datos
Boletines MSU

72

Cantidad n° Superficie m?

Precios

Uf x m?

* Porvariable

= Regularidades
* Casos limites
* Periurbanos

* Por variable
» Regularidades
Anilisis « Casos|imites Anilisis

E-.e!.u.ac. o Global * Tendencias Sectorial
* Definicion

* Correlaciones
Andlisis « Proyecciones

Resultados [* Reflexidn
previa

Descriptores
Estadiiticos

» Seleccicn

* Tendencias

* Reflexion
previa

Bdsicos * Reflexidn

previa

Fuente. Elaboracion propia.

Para evitar distorsiones de los resultados, en los calculos estadisticos no se consideraron aquellos
trimestres sin registro de ofertas en el sector correspondiente. Para visualizar mejor las fluctuaciones,
a la grafica pertinente se le incorpord una linea de tendencia mediante una curva polindmica, de
orden seis, para poder detectar y apreciar adecuadamente el comportamiento entre periodos con
sus ciclos de alza y baja. La linea de tendencia polindmica es una de las alternativas de suavizacion
funcional y el grado 6 se decidid por absorber mejor las variaciones parciales y la necesidad de
representar las grandes fluctuaciones de valores en periodos amplios como es el caso. Por cierto, su
confiabilidad es relativa a la regularidad de los datos y a la representacion buscada. Como verificador
se utilizd coeficiente de determinaciéon R? y, para las variables involucradas, luego de revisar varias
alternativas, la seleccionada resultd ser la de mayor expresiéon tendencial.
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Luego se efectud un analisis de correlaciones (Pearson, R; Spearman, Rho y Kendall, Tau_b) entre las
variables de registro (cantidad, superficie y precio) y para los conjuntos de datos correspondientes;
revisamos el comportamiento y asociacion de las variables y buscamos, regularidades. Al respecto
debe tenerse presente que un alto grado de asociacion no implica inferir automaticamente relacion
causal entre las variables. Para tendencias realizamos proyecciones al afio 2030 a través de
previsiones con el modelo de Holt-Winters para series temporales de suavizamiento exponencial por
adaptarse facilmente a cambios, tendencias y estacionalidad. Evidentemente, las hipdtesis que se
plantean mas adelante, en cada caso, tienen el caracter de preliminares y pueden ser modificadas
incorporando otros estudios y consideraciones. Adicionalmente y para contrastar el comportamiento
del mercado de suelo urbano (cantidad, superficie y precio) en relacién con el desempefio de la
economia regional se utilizé el indice de Actividad Econdémica Regional (INACER) que elabora el
Instituto Nacional de Estadisticas, para la region del Biobio.

2. Resultados

217 Resultados Globales de la oferta de suelo urbano en el Gran
Concepcion

En el Gran Concepcion la oferta de suelo ha tenido constantes variaciones expresadas en expansion
y contraccién segun periodos, aunque en términos lineales, entre el cuarto trimestre de 1989 e igual
trimestre del afio 2018, el nUmero de ofertas se redujo en un 93,75%, la superficie ofrecida lo hizo en
un 97,93%; pero el precio se incremento en un 253,21% sobre el valor de la Unidad de Fomento (UF).
En el periodo, la cantidad de ofertas promedio fue de 210, la superficie promedio ofrecida fue de
91,00 ha y el precio promedio ponderado fue de 2,9744 UF x m?. Los valores promedios ponderados
trimestrales del periodo analizado, 41°T1989 al 4°T2018, se presentan en la Figura 5.

Figura 5. Gran Concepcién 1989-2018: Suelo Urbano ofrecido por trimestres
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Fuente: Elaboracion propia, con datos Boletines MSU-UBB. Para claridad del grafico se etiquetd solo el cuarto
trimestre de cada afio excepto en 1990, luego del trimestre inicial en 1989.

En funcion de los datos del registro de las variables presentadas en la Figura 5, se indica a
continuacion el comportamiento de cada una de ellas.
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211  Numero de ofertas y tendencia

Esta variable se mantuvo en una banda acotada por un valor minimo de 13 ofertas el 1272018 y un
maximo de 562 ofertas el 4°T1995, con un promedio de 210, mediana de 180, moda de 22 y desviacion
estandar de 144. El nUmero de ofertas se redujo en un 93,75% entre el 4971989 y 4°T2018. Los datos
presentaron moderada estabilidad a juzgar por su dispersion respecto del promedio; pero con una
fuerte caida en 1998 y con tendencia a la baja desde entonces.

2.12  Superficie ofrecida y tendencia

La superficie fluctudé en una banda acotada por un valor minimo de 2,24 ha el 4©T2018 y un maximo
de 488,43 ha. el 4°T1997, con un promedio de 90,55 ha, mediana de 53,37 ha, moda 69,21y desviacion
estandar de 91,64 ha. respecto al promedio. La superficie ofrecida presento alta inestabilidad a juzgar
por su dispersiéon y disminuyd en un 97,93% entre el 41971989 y 4%T2018. La mayor inestabilidad se
produce entre 29271997 y 29°T2000. La caida se inicid en 1998 y continud la tendencia a la baja desde
ese afo.

2.1.3  Precio promedio y tendencia

El precio se movio en una banda acotada por un valor minimo de 1,01 Unidades de Fomento el metro
cuadrado (UFxm?) el 3%T1990 y un maximo de 13,1700 UFxm? el 4% T2016, con un promedio de 2,9744
UFxm?, mediana de 2,7902 UFxm? y desviacion estandar de 1,3993 UFxm? respecto al promedio. Como
se verifica en la Figura 5, los precios dentro de la banda indicada presentaron cierta estabilidad a
juzgar por su dispersion; con largos ciclos de alza y baja, aunque en todo el periodo se observa
tendencia sostenida al alza y con un incremento del 253,21% en el periodo.

Es importante observar la tendencia a la baja del numero de ofertas y de la superficie ofrecida desde
1998 en adelante en relacién con la tendencia sostenida al alza del precio en igual periodo. La
desindexacién definitiva entre ambas variables (N° de ofertas y superficie) y el precio se produce
desde el 4°T2008 para el caso de las ofertas y desde el 29°T1995 para la superficie.

Por otra parte, y aunque influyen casos especificos, como fue una oferta de un terreno de 154 Ha. en
junio de 1990, se pueden observar tendencias ciclicas por estacionalidad en el precio de oferta, por
cuanto se detecta cierta depresion en verano (1 trimestre) y en invierno (3¢ trimestre), posiblemente
debido a la concentracion en ciclos trimestrales de las transacciones efectivamente realizadas en el
mercado.

Durante el primer trimestre del afio 2010, en la madrugada del 27 de febrero a las 03:34:17 hora local,
se produjo un fuerte sismo con tsunami de intensidad 8, 82 Richter, uno de los cinco terremotos mas
fuertes del mundo registrados desde el afio 1900. El epicentro se ubicé en el Mar Chileno, frente a la
localidad de Cobquecura en la Regién del Bio-Bio, a unos 150 kildmetros al nor-oeste de Concepcion.
Toda el area territorial que aborda este estudio sufrid importantes impactos. Desde el segundo
trimestre del mismo afio hasta el cuarto del 2012 el mercado inmobiliario de ofertas de suelo se
mostré con variaciones en todos los indicadores en estudio para posteriormente retomar su dinamica.

Una primera reflexion del comportamiento global del mercado en el area de estudio es que este
presenta flexibilidades observables por periodo; pero en un marco acotado por bandas de valores
que tienden al alza respecto del precio y a la baja en cantidad y superficie. Es decir, en mercados
abiertos de corte liberal o neoliberal los precios fluctuan, en lo general, en funcion de las fuerzas de
oferta y demanda y no necesariamente en virtud de las politicas de desarrollo urbano.
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Por su parte, los impactos derivados de desastres alteran fuertemente el comportamiento de dichas
bandas de precio.

2.14  Mercado del Suelo Urbano y Economia Regional

Para contrastar el comportamiento de las variables de registro del mercado de suelo urbano
(cantidad, superficie y precio) en relacion con el desempefio de la economia regional se utilizd el
indice de Actividad Econdmica Regional (INACER) para la Region del Biobio, que entrega el Instituto
Nacional de Estadisticas (INE) desde el afio 1996. Se expresaron todos los datos en la forma de series
indices de base 100. (Instituto Nacional de Estadisticas INE_Chile, 2019, INACER).

El resultado muestra que la dinamica de crecimiento de los precios, aunque hubo importante
sincronizacién, en algunos periodos se desacopld de la dinamica de crecimiento de la economia
regional (entre el primer trimestre de 1996 y el segundo de 2003; y entre el primero de 2010 y el
segundo de 2016), para posteriormente volver a acoplarse. Ello debido a ciclos propios de la actividad
econdmica en un mercado abierto altamente sensible a las fluctuaciones de la economia externa;
pero también a impactos locales como el incendio en el sector San Vicente en 1993, las inundaciones
en 2006 y el terremoto de 2010. Por su parte, el numero de ofertas y la superficie tuvieron un
comportamiento inverso al desempefio de la economia. (Figura 6)

Figura 6. Gran Concepcién 1989-2018: Suelo urbano y economia. indices de
ofertas, superficies, precios y actividad econémica
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Fuente: Elaboracion propia, con datos Boletines MSU-UBB. INACER, INE Biobio.

215 Correlaciones

Como se indica en la Tabla 2, el calculo de los coeficientes de correlacion (Pearson, R; Spearman,
Rho y Kendall, Tau_b) nos muestra que las asociaciones entre variables son significativas y del mismo
orden de magnitud con los tres indicadores lo que implica robustez del analisis tanto para las
correlaciones positivas como negativas.
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orrelaciones de Pearson

Tabla 2. Coeficientes de Correlacion

E-ISSN 1886-4805

Ofertas_N¢ | Superficie_ha Precio_UFxm2

‘ Correlacion de Pearson 1 854" -,420™
Ofertas N° ‘ Sig. (bilateral) ,000 ,000

N 17 7 "7

Correlacion de Pearson 854" 1 -,400™
Superficie_ha ‘ Sig. (bilateral) ,000 ,000

N 17 7 17

Correlacion de Pearson -,420™ -,400™ 1
Precio_UFxm?2 ‘Sig‘ (bilateral) ‘ ,000 ,000

‘ N ‘ 17 17 17

**_ La correlacion es significativa al nivel 0,01 (bilateral).

Correlaciones de Kendall y Spearman

Ofertas_N¢ | Superficie_ha Precio_UFxm2
Ofertas_N2 Coeficiente de 1,000 746" -,370™
correlacion
Sig. (bilateral) ,000 ,000
N "7 "7 "7
Superficie_ha Coeficiente de 746" 1,000 -,413™
Tau_b de correlacion
Kendall Sig. (bilateral) ,000 | . ,000
N 7 7 7
Precio_UFxm?2 Coeficiente de -,370™ -,413™ 1,000
correlacion
Sig. (bilateral) ,000 ,000 |.
N 7 7 7
Ofertas_N@ Coeficiente de 1,000 ,910™ -,513"
correlacion
Sig. (bilateral) ,000 ,000
N "7 "7 "7
Superficie_ha Coeficiente de ,910™ 1,000 -,5680™
Rho de correlacion
Spearman Sig. (bilateral) ,000 . ,000
N "7 "7 "7
Precio_UFxm?2 Coeficiente de -,513" -,580™ 1,000
correlacion
Sig. (bilateral) ,000 ,000 |.
N 7 7 7
**_ La correlacion es significativa al nivel 0,01 (bilateral).
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Boletines MSU/UBB.
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La cantidad de ofertas y la superficie ofrecida presentaron fuerte grado de asociacion positiva
tendiendo a aumentar la una con el aumento de la otra: R=0,854; Tau_b=0,746 y Rho=0,901. El precio
también se asociod, aunque en forma menos significativa; pero alta y en relacion inversa tanto con el
numero de ofertas como con la superficie ofrecida, disminuyendo al aumentar aquellas. En particular,
el precio con el numero de ofertas arrojé un R=-0,420; un Tau_b=-0,370 y un Rho=-0,513; y con la
superficie ofrecida un R=-0,400; Tau_b=-0,413 y un Rho=-0,580.

2.2  Resultados por sectores de la oferta de suelo urbano en el Gran
Concepcion

221 Respecto de los Precios Promedio

El analisis de los precios promedio por trimestre, ponderados por la superficie, y del promedio
general del periodo estudiado (Tabla 3) presenta notables regularidades, lo que indica la existencia
de una cierta estructura de sectores al interior del Gran Concepcion, de relativa estabilidad, con
algunos que actuan de marco para la oferta general - el precio menor y mayor - Lirquén y Concepcion
Centro, con una alta variacion (de 0,0134 UF x m? a 10,4780 UF x m?) lo que evidencia la amplitud y
dinamica del mercado.

Tabla 3. Gran Concepcién 1989-2018: suelo urbano ofrecido por sectores. Promedio trimestral

Sectores Numero Ofertas Superficie Precio prom
Cantidad % Total (m?) % UF x m?

Concepcién Centro 30 13,64 31.076,99 3,29 10,4780
Norte 31 14,01 73.701,28 7,80 3,0894
Lorenzo Arenas 9 419 19.268,60 2,04 4,3246
Costanera 1 0,45 4.067,67 0,43 4,2194
Camino a Penco 7 2,98 60.023,13 6,35 1,8668
Nonguén 14 6,48 97.802,41 10,35 2,3530
Lonco 24 10,75 63.443,92 6,71 4,2065
Boca sur 12 541 180.466,01 19,09 0,5723
San Pedro 31 13,95 120.168,36 12,71 2,4973
Penco 5 2,10 14.222,16 1,50 1,6995
Lirguén 1 0,45 2.114,68 0,22 0,0134
Chiguayante 34 15,15 177.598,31 18,79 2,1995
Talcahuano Centro 8 3,83 27.875,88 2,95 3,4257
San Vicente 2 0,92 3.920,23 0,41 3,1375
Hualpén 4 1,74 22.342,99 2,36 2,3999
Higueras/Salinas 9 3,94 47.160,28 4,99 1,9016

TOTAL 221 100,00 945.252,89 100,00 2,4299

X 5.464,75 | m?
X 0,55 | ha

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos Boletines MSU/UBB.
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Durante el periodo analizado, varios sectores pasaron por etapas de cambio en su estructura interna
de precios (Lorenzo Arenas, Costanera, Nonguén, Boca Sur, Hualpén, Talcahuano Centro, San Vicente
e Higueras/Salinas), vinculado a modificaciones en el destino urbano y uso del suelo motivadas por
la presion de la dindmica propia de las actividades exportadoras, de nuevos proyectos inmobiliarios
y por las iniciativas gubernamentales tales como infraestructura, programas de vivienda,
modificaciones de los instrumentos de planificacion urbana y descontaminacion, creacion de nuevas
comunas (Chiguayante, San Pedro de la Paz y Hualpén).

También se registraron cambios a partir de accidentes de causa humana como el incendio en Bahia
de San Vicente en 1993, impactos de la naturaleza como las inundaciones en sectores Concepcion
Centro, Lonco y Nonguén en 2006 y el terremoto en 2010 que afectd a toda la region y las aledafias
(Araucania y Maule). Dichos impactos afectaron los precios en los siguientes tres periodos
trimestrales de analisis.

Cabe hacer presente que, en general, las variaciones se registran en una misma area urbana lo que
evidencia algun grado de inestabilidad en el precio de oferta de suelo al interior de esa zona; pero
ello obviaria algun posible error en la metodologia. Aun asi, y con las salvedades indicadas
anteriormente, es posible establecer que la estructura de precios anunciada se caracteriza por tener
cinco sectores en el tramo de precios menores (0,0 a 2,0 UFxm?), siete entre los precios medios (2,0
a 4,0 UFxm?2) y cuatro entre los precios mayores (4,0 a 10,0 y mas UFxm?).

Sin embargo, nueve de dieciséis sectores se encuentran en el rango de precios menores y medios
menores (0,0 a 3,0 UFxm?). En el ultimo tramo, de precios mayores, se debe hacer la distincién con

el sector Concepcién Centro, el cual se encumbra por sobre las 10,0 UF/m?. (Tabla 4).

Tabla 4. Gran Concepcion. Estructura de sectores segln rango de precio promedio (UFxm?)

0,0a1,0 1,0a20 2,0a30 30240 4,0a5,0 > 10,0

-Boca Sur -Camino a Penco -San Pedro Norte -Lonco

-Lirquén -Higueras/Salinas -Chiguayante ) -Lorenzo -Concepcion
, -San Vicente

-Penco -Hualpén Arenas Centro
, -Talcahuano Centro
-Nonguen -Costanera
Medio menor Medio mayor
MENORES MEDIOS MAYORES

Fuente: Elaboracion propia.

En el tramo de precios mayores es necesario tener presente que de 4,0 a 50 UFxm?, la mayor
desviacién standard del precio, respecto al promedio, hace una diferencia relevante entre los
sectores Lorenzo Arenas y Costanera respecto de Lonco, ya que este Ultimo presenta un indicador
menor y por lo tanto mayor estabilidad.

Como se muestra en las graficas de la Figura 7 el incremento de los precios en zonas periurbanas,
tradicionalmente de precios menores, puede indicar una cierta tendencia a la busqueda de plusvalias
por sustitucion de sectores socioecondmicos. Es decir, comprar a precios periurbanos pobres y
vender a precios destinados a sectores medios. (Norte, Nonguén, Boca Sur, Higueras/Salinas).

13

Tendencias del mercado de suelo urbano en periodo

largo. Concepcion, Chile. 1989-2018. http://dx.doi.org/10.5821/ace.16.46.9946

Gaete, H.


http://dx.doi.org/10.5821/ace.16.46.9946

ACE

Figura 7. Tendencia al incremento de precios en los periurbanos 1989-2018
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Boletines MSU/UBB.

222 Respecto de la Cantidad de Ofertas

Es evidente que el principal indicador de las ofertas es el precio, sin embargo, el nimero de lotes
ofrecidos trimestre a trimestre evidencia, en funcion de su regularidad, una importante consolidacién
general del mercado, con un volumen de ofertas de relativa estabilidad (Figura 5 y Tabla 3)

Los sectores concentradores del numero de ofertas fueron: Chiguayante (15,15%); Norte (14,01%); San
Pedro (14,04%); Concepcion Centro (13,64%) y Lonco (10,75%), ya que juntos representan el 67,59%
del total. (Tabla 3)

En relacién con los tamafios prediales la concentracion fue persistente, sobre el 65%, en los tramos
menores que van desde 0 a 2.500 m?.

223 Respecto de la Superficie Ofrecida

Presenta también regularidades, aunque con una menor variacion entre trimestres. La oferta de
predios menores (hasta 5.000 m?) se presentd en los sectores Costanera, Penco, Talcahuano, San
Vicente, Lonco, y Centro; y los predios mayores en Nonguén, Boca Sur, Chiguayante, e
Higueras/Salinas, lo cual se relaciona con la antigledad urbana bajo el proceso de subdivision y
edificacion y la situacion centro-periferia en que se localizan, ademas de que, respecto a la cantidad
de ofertas, éstas se vinculan a los sectores de predios mayores. (Tabla 3).
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La concentracion (sobre 80%) persiste en los tres tramos mayores que van desde 5.001 a 50.000 o
mas m?; es decir, inversamente a la cantidad de ofertas.

Los sectores Boca Sur (19,09%), Chiguayante (18,79%), San Pedro (12,71%) y Nonguén (10,35%), fueron
concentradores de la superficie ofrecida; ya que juntos representaron el 60,94% del total (Tabla 3).

Al respecto, una segunda reflexion nos lleva a que, si bien el comportamiento de los sectores sigue
la logica y ritmo del comportamiento global del mercado, ellos reflejan su dinamica particular en
relacion con sus caracterices propias urbano ambientales, demograficas y socioecondmicas.

La estructura de precios refleja importantes vinculaciones; por una parte, entre periferia y centro v,
por otra, con la estructura economica de la ciudad. Ello indica, por cierto, que el precio del suelo
tiende a reflejar la estratificacion socioecondmica y que ésta presenta, ademas, las complejidades
propias respecto a oferta y demanda de suelo derivadas de su tamafio demografico, de su capacidad
de pago y de su presion por localizacion, asunto valido tanto para las familias como para las
instituciones y empresas. Este es un aspecto detectado también por Jojoa y Marmolejo para la ciudad
de Bogota. (Jojoa Villarraga & Marmolejo Duarte, 2013). Es decir, la ciudad, en un mercado en el
contexto de una economia neoliberal, refleja la desigualdad de ingresos en la localizacion segregada
de los grupos sociales.

3. Proyecciones

Con el objetivo de auscultar el desarrollo de los mercados de suelo urbano en el Gran Concepcion,
realizamos un analisis de proyecciones al afio 2030, (Figura 8), a partir del comportamiento anterior
de las tres variables. Utilizamos el modelo de previsiones de Holt-Winters para series temporales de
suavizamiento exponencial por su flexibilidad para adaptarse a cambios, tendencias y estacionalidad.
(Hernandez Suarez, 2015).

El resultado confirma la tendencia a la baja de la oferta de suelo en numero y superficie. Por cierto,
la proyeccidén negativa es parte del ejercicio estadistico; porque lo probable es la tendencia a la
estabilizacion en ambas variables, aunque mostrara ofertas de punta que quebraran la tendencia en
algun trimestre especifico como se ha observado durante todo el periodo.

En relacion con los precios la proyeccion al afio 2030 nos indica tendencia al alza, un precio promedio
de 5,2118 UFxm? a diciembre de ese afio para toda el area de estudio. Lo que equivale a un 75,22%
mayor sobre el precio promedio (2,9744 UFxm?) de diciembre 2018, con un limite de confianza
superior de 15,0740 UFxm?2. (un 406,79% mayor sobre el precio a dic 2018) y uno inferior de 4,6503
UFxm?2. (un 56,34% mayor sobre el precio dic 2018).

La reflexion atingente nos lleva a una dualidad importante de considerar. Por una parte, las
proyecciones se realizan en funcion del comportamiento histoérico de las variables involucradas por
lo que no es posible asegurar que el comportamiento parcial por periodos y/o sectores tendra, a su
vez, un comportamiento igual. Por otra, a nivel de tendencia global es muy probable que, caeteris
paribus el tipo y rol del Estado y las reglas de la economia neoliberal para el funcionamiento del
mercado, las tendencias identificadas por proyeccion se ajusten a la realidad.
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Figura 8. Proyecciones 2030
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Boletines MSU/UBB.
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4. Conclusiones

El mercado de ofertas de suelo urbano en el Gran Concepcion presenta un alto grado de
consolidacion, lo cual se demuestra tanto por la continuidad y persistencia del volumen de la oferta
registrada desde el cuarto trimestre del afio 1989, como por sus caracteristicas relativas a precio,
numero de ofertas y superficie de las mismas vinculadas fuertemente a las condicionantes urbanas
del area global y sectorial correspondiente. Esta constatacion resulta determinante para sostener su
confiabilidad.

Del comportamiento global del mercado en el area de estudio se concluye que este presenta
flexibilidades observables por periodo; pero en un marco acotado por bandas de valores que tienden
al alza respecto del precio y a la baja en cantidad y superficie. Es decir, en mercados abiertos de corte
liberal o neoliberal los precios fluctuan, en lo general, en funcién de las fuerzas de oferta y demanda
y no necesariamente en virtud de las politicas de desarrollo urbano. Por su parte, los impactos
derivados de desastres alteran fuertemente el comportamiento de dichas bandas de precio.

La estructura de sectores en funcién de los precios refleja importantes vinculaciones con la dindamica
de resultados de la economia y la estructura socioecondémica espacial que esa dinamica imprime en
la ciudad. De alli es posible deducir que, en el modelo econdmico vigente en Chile, los precios siguen
la estratificacion funcional, econdmica y socioecondmica de la aglomeracion ya que el acceso al suelo
urbano es funcion de la capacidad de ingresos de las instituciones, empresas y personas. Pero
también es posible establecer que el precio del suelo tiende a reflejar la estructura urbana y que ésta
presenta las complejidades propias de su tamafio respecto a oferta y demanda de suelo en el marco
de las reglas de la economia imperante en el territorio.

La participacion de los sectores en la cantidad de ofertas (nUmero) sigue la tendencia del proceso de
subdivisién y densificacion de la estructura urbana, constituyendo un antecedente importante para
identificar las areas mas dinamicas de la aglomeracion. Para el area global del Gran Concepcion, se
constatd que esta variable no se vincula estrictamente a alguna distribucién del tipo centro-periférica
de los sectores como pudiere estimarse en principio.

Se detectd que la participacion de los sectores en la superficie ofrecida presenta una doble
caracteristica. Por una parte, sigue la tendencia del proceso de subdivision y densificacion de la
estructura urbana tal como en el numero de ofertas y, por otra, se vincula a las areas periféricas de
expansion que concentran preferentemente los programas gubernamentales de vivienda vy,
secundariamente, los desarrollos inmobiliarios privados en sectores demandados por grupos
socioeconomicos mayores consolidados o emergentes.

Si bien el comportamiento de los sectores sigue la légica y ritmo del comportamiento global del
mercado, los mismos reflejan su dinamica particular en relacién con sus caracterices propias urbano
ambientales, demograficas y socioecondémicas.

Por otra parte, el grado de asociacion de los datos entre las variables en el estudio a escala global,
medido a través de coeficientes de correlacion de Pearson (R), Kendall (Tau-b) y Spearman (Rho) para
el periodo estudiado, posibilita confirmar que la cantidad de ofertas y la superficie ofrecida
presentaron fuerte grado de asociacion positiva por lo que tienden a aumentar la una con el aumento
de la otra. El precio también se asocid significativamente, aunque en forma inversa tanto con el
numero de ofertas como con la superficie ofrecida, disminuyendo al aumentar aquellas.

El Gran Concepcioén como unidad urbana y la mayoria de los sectores en su interior, registraron
notoriamente los impactos del ciclo de baja de la economia a partir del segundo trimestre de 1996 y
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hasta el cuarto trimestre de 1999, derivado de las fuerte turbulencias por la crisis de los paises
emergentes en el sudeste asiatico. Se apartaron de este comportamiento ciclico los sectores
Chiguayante, San Pedro, Costanera y Boca Sur, lo cual se debe, en los primeros dos casos, a las
expectativas derivadas de la creacion de las nuevas comunas las que, por cierto, se reflejan en el
mercado antes de la decretaciéon juridica formal y, en los dos casos siguientes, a proyectos
gubernamentales especificos como el Plan Ribera Norte del rio Biobio en el sector Costanera y a los
programas publicos de vivienda en el sector Boca Sur. Del mismo modo, el desacople de los precios
y la dinamica de la economia, entre el primer trimestre de 2010 y el segundo de 2016, coincide con
el impacto producido por el terremoto y tsunami del 27 de febrero 2010.

Ello implica que no es sélo la ley de oferta y demanda directa actuando temporalmente al unisono
con las ofertas y transacciones en el mercado, sino que actlan otros dos componentes claves como
es la pre-configuracion del precio o “precio adelantado” ante los anuncios gubernamentales y el
“precio de impacto” debido a desastres tanto de la naturaleza como por accién humana.

Otro hallazgo relevante se observa debido al desacople definitivo de las variables nimero de ofertas
y superficie ofrecida con respecto al precio, desde el cuarto trimestre del 2008 para el caso de las
ofertas y desde el segundo trimestre de 1995 para la superficie ofrecida. Lo anterior confirma la
robustez del mercado porque las expectativas de precio operan, en lo general, regularmente en la
elasticidad oferta y demanda.

Aungue influyen casos especificos, como fue la oferta de un terreno de 154 ha. en junio de 1990, o
los pick en numero de ofertas y superficie en algunos trimestres de los afios 1993-1994 y 1997-1998-
2002-2004 y 2008; se detectan tendencias ciclicas por estacionalidad en el precio de oferta, por
cuanto se verifica cierta depresién en verano (primer trimestre) y en invierno (tercer trimestre),
posiblemente debido a la concentracion en ciclos trimestrales de las transacciones efectivamente
realizadas en el mercado.

Finalmente, es posible adelantar que parece ser que opera un mecanismo adicional para determinar
la robustez del mercado asociado al momento (o al periodo) en que se verifica el desacople de
variables claves como el precio, respecto de la oferta en cantidad y/o volumen. Por cierto, ambos
aspectos podrian motivar nuevas lineas de investigacion en territorios diversos.

Se espera que los aportes de informacion, metodologia y hallazgos puedan servir de base a futuros
estudios, en especial, para la relacion entre espacio territorial metropolitano y mercado; mercado del
suelo, cohesidn e integracion social; gobernanza y mercado del suelo; recuperacion de plusvalias por
accion publica y mercado del suelo. Cuatro asuntos que se estiman esenciales para el desarrollo
nacional en Chile y Latinoamérica.

Las limitaciones esenciales en el periodo se produjeron en los momentos de importantes desastres
como los que se mencionaron (incendio en los afios 90, inundaciones 2006 y terremoto 2010) ya que,
por una parte, dificulta la verificacion en terreno de registros con informacion incompleta y; por otra,
el mercado refleja la crisis ralentizando sus operaciones, lo que afecta la investigacion por
informacién limitada al reducirse el numero de registros, seguidas de fuertes caidas de precios
derivadas de la contraccion de la oferta. Sin embargo, una vez anunciados los planes de mitigacion
gubernamentales se abren las expectivas y el ritmo del mercado tiende a reactivarse.

Evidentemente, las hipotesis adelantadas en la investigacion, en cada caso, son preliminares y pueden
ser modificadas incorporando otros estudios y consideraciones: territorio, rol del Estado, modelo
econdmico, actores del mercado inmobiliario, entre otros.
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