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Resumen

Tradicionalmente las familias més vulnerables de Chile son las que tienen las tasas mas bajas de
la movilidad residencial en comparacion con otros grupos sociales. Esta investigacion tiene
como objetivo indagar si esta tendencia ha variado dados los grandes cambios en el mercado de
la vivienda, en la distribucion de la poblacion y en los programas de vivienda social que se han
producido en la ultima década en la ciudad de Santiago, Chile. El objetivo es conocer si los
hogares mas vulnerables han sido parte de estos cambios o solo espectadores. Este estudio
examina los factores que explican la movilidad residencial de los hogares de bajos ingresos en el
Area Metropolitana de Santiago, Chile. En concreto, se mide —a partir de datos de encuestas de
hogares— el efecto del precio de la tierra en la probabilidad de la movilidad residencial durante
el 2002 y el 2011. Los resultados muestran que los hogares pertenecientes al estrato social mas
alto han ido aumentando a lo largo del tiempo sus tasas de movilidad habitacional, y en cambio
aquellos hogares del estrato mas bajo, cada vez se mueven menos. Este proceso inmovilizador de
los bajos ingresos va acompafiado de una creciente movilidad desde precios de suelo bajo y
medio a precios de suelo alto existiendo una correlacion positiva entre cambiarse a un precio de
suelo mas alto y disminuir el riesgo de ser vulnerable a la pobreza, independiente de venir de
zonas de precios de suelo bajo. Esto de alguna manera constituye la contracara del proceso de
inmovilizacion de los hogares més vulnerables. Aquellos que poseen menores niveles de
vulnerabilidad enfrentan mayores probabilidades de movilidad. Estos hogares abandonan los
sectores de precio de suelo bajo y buscan un lugar de residencia que se ajuste mejor a su
condicion socioecondmica. Generar una oferta que haga posible que los hogares experimenten
un housing career dentro de sus barrios permitiria al menos evitar el éxodo de hogares que
enfrentan movilidad ascendente hacia otros sectores de la ciudad.

Palabras clave: movilidad residencial, precio de suelo urbano, preferencias de localizacion
residencial de de los hogares de bajos ingresos
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Preferencias de Localizacion en las Familias de Bajos Ingresos: Movilidad Residencial y
Mercado Habitacional en la Ciudad de Santiago de Chile entre los Afios 2002 y 2011

Introduccion

Este estudio ofrece un analisis de las tendencias de movilidad de los hogares mas vulnerables de
la ciudad de Santiago en la tltima década.

Un marcado cambio en el patron de desarrollo urbano de la Area Metropolitana del Gran
Santiago - AMGS' - se ha producido en la tltima década. Frente a este nuevo escenario, cabe la
pregunta si para el caso de los hogares mas vulnerables ha cambiado la baja movilidad
residencial que caracteriza este grupo. En otras palabras, saber si los hogares mas vulnerables
fueron parte de los cambios experimentados en la AMGS o fueron solo espectadores.

En particular, los cambios observados en la AMGS se relacionan por una parte con una oferta
inmobiliaria distinta tanto en sus patrones de localizacion de proyectos - no solo periferia sino
también fuerte impulso al desarrollo en el centro de la ciudad - como del tipo de oferta - fuerte
énfasis en departamentos. Esto a la vez generd un cambio en la distribucion de la poblacion
comunal lo cual se refleja en los resultados del ultimo Censo de poblacion 2012. Por otro lado, a
principios de los 2000s se introdujeron cambios en las politicas habitacionales que regulan la
vivienda social. Dichas modificaciones apuntaron a la promocion de la movilidad residencial
para lo cual se flexibilizaron ciertas restricciones de venta y arriendo de la vivienda social. Junto
a lo anterior la politica habitacional otorgd un mayor peso a criterios de localizacion de la
vivienda social para lo cual cre6 incentivos y subsidios, como son el incentivo a la compra de
unidades en areas de renovacion urbana o un subsidio especial para el pago por suelo bien
localizado para la vivienda social.

La relevancia de conocer si los hogares han incrementado sus niveles de movilidad residencial
radica en el hecho de que en ciudades con desigualdad en la distribucion de oportunidades en el
territorio el lugar de residencial resulta tener gran relevancia para explicar las probabilidades de
los hogares de salir o entrar en los ingresos bajos. La localizacion juega un rol activo en la
posibilidad de los hogares de enfrentar movilidad social ascendente. En el caso del AMGS existe
evidencia que muestra que las personas que habitan en las zonas de la ciudad de Santiago donde
el precio de suelo es mas alto aumentan entre un 20 y un 42 por ciento su probabilidad de salir de
los bajos ingresos, en cambio aquellos que residen en sectores de la ciudad donde el precio del
suelo es mas bajo, su probabilidad de salir de la pobreza disminuye entre un 16 y un 21 por
ciento (Prieto, 2013).

Por lo tanto, el analisis se centra en conocer si los hogares de bajos ingresos o vulnerables a la
pobreza que cambiaron de lugar de residencia en Santiago han logrado ejercer sus preferencias

! Area Metropolitana del Gran Santiago (AMGS) est4 formada por las 32 comunas de la Provincia de Santiago més las comunas
de San Bernardo (Provincia Maipo) y Puente Alto (Provincia Cordillera), todas ellas ubicadas en la XIII Region o Region
Metropolitana.
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de localizacion; en particular, si ha aumentado el flujo de movilidad habitacional desde precios
de suelo bajo a lugares en la ciudad con precios de suelo mas altos.

La variable de interés para analizar los patrones de movilidad residencial de los hogares de mas
bajos ingresos en los ultimos 10 afios en el AMGS es el precio de suelo del lugar de origen y de
destino de los hogares que cambiaron de residencia.

En particular el analisis que aqui se ofrece comprende: i) Explicar los cambios en la Gltima
década del mercado habitacional y de las politicas habitacionales y urbanas que puedan tener
incidencia en los niveles y tipos de movilidad residencial en la ciudad de Santiago. ii) Cuantificar
la movilidad residencial desde una perspectiva dindmica comparando los periodos 2011-2006,
2009-2006, y 2006—-2002. iii) Identificar los flujos de movilidad residencial seglin precio de
suelo de las viviendas. iii) Identificar los factores que determinan la movilidad residencial de las
familias de bajos ingresos en la ciudad de Santiago entre los periodos 2011-2006, 2009-2006 y
2006-2002. iv) Identificar los factores que explican la movilidad residencial hacia valores de
suelo mas alto durante el periodo 2011 y 2002. v) Identificar los factores que explican la
vulnerabilidad de los hogares que se cambiaron de comuna de residencia durante el periodo
2011-2002.

Marco tedrico y conceptual

1. Patrones y determinantes de la movilidad residencial de los hogares de bajos ingresos de
acuerdo a la experiencia internacional

El anélisis de la movilidad residencial y de eleccion de vivienda por parte de los hogares,
considera tanto los determinantes de la demanda - caracteristicas del hogar entre las cuales los
mas relevantes son etapa del ciclo familiar e ingresos y nivel de satisfaccion con su vivienda y
barrio - como los determinantes de la oferta - politicas habitacionales, industria inmobiliaria y de
la construccion, situacidon macroecondmica y acceso a créditos hipotecarios - (Arsdol & Butler,
1970; Lauren M. Ross, 2012; Jordan, Birkin, & Evans, 2012; Ureta, 2008).

La movilidad residencial encapsula la pregunta por el motivo que gatill6 a que los hogares
decidieran moverse y la consecuente decision de elegir una vivienda. Los factores mas
nfluyentes a nivel de los hogares son: la etapa del ciclo familiar; ingresos; localizacion. A nivel
de oferta las politicas publicas de vvienda, los instrumentos de planificacion local asi como una
serie de otras politicas fiscales y sociales afectan el stock de vivienda ofertado (Arsdol & Butler,
1970, Jordan, Birkin, & Evans, 2012).

Por lo tanto un cambio en el la etapa del ciclo familiar - nuevo integrante, pérdida de un
integrante, cambio de estatus civil - o en los ingresos - aumento o disminucion -, puede gatillar la
movilidad residencial. Ahora bien, independiente de los cambios, especialmente en etapa del
ciclo familiar en que un hogar se encuentre, la movilidad residencial estara significativamente
condicionada por los ingresos de los hogares. De esta manera, la probabilidad de ajustar la
vivienda a las necesidades del hogar dependera de las posibilidades no solo que ofrece el
mercado de vivienda sino también las posibilidades reales de los hogares de ejercer sus
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preferencias dada sus restricciones presupuestarias. De esta manera habra hogares que deciden
no moverse puesto que encuentran limitaciones por ingresos o por falta de oferta en el mercado,
y otros con menores restricciones presupuestaria que ante los cambios descritos buscaran una
nueva vivienda (Jordan, Birkin, & Evans, 2012; Arsdol & Butler, 1970).

Es precisamente en el caso de los hogares de més bajos ingresos que las politicas de viviendas
juegan un rol clave en las opciones de movilidad residencial que este tipo de hogares tiene. Los
Estados Unidos, posee una vasta experiencia en promover —como medida para desegregar
hogares concentrados en ghettos— movilidad hacia sectores que ofrecen mayores oportunidades
a los hogares mas vulnerables. Dos tipos de programas han sido abundantemente estudiados.
Uno de ellos es el Gatreaux que ofrece la posibilidad a los hogares de moverse hacia barrios de
estratos medios. El foco de este programa era generar dispersion social y racial de los hogares
mas vulnerables. El segundo programa, inspirado en Gatreaux es el MTO (Moving to
Opportunities) que basicamente utiliza el mismo principio de ofrecer un voucher de arriendo en
sectores mas diversos socialmente pero cuyo foco no es tanto racial sino mas bien
socioeconomico (Turner, 2010).

Ninguno de los determinantes de la movilidad residencial funciona en forma independiente. Por
el contrario estan interconectados y estan a la vez muy influenciados por las condiciones del
mercado. Por lo tanto, cambios en las politicas de vivienda pueden afectar la oferta de nueva
vivienda asi como cambios demograficos pueden hacer cambiar la demanda (Jordan, Birkin, &
Evans, 2012: 513).

Las variables relevantes para caracterizar los hogares que se mueven son: edad, numero de hijos,
numero de autos, estatus socioecondmico, tipo de vivienda, tipo de tenencia de la propiedad,
tamano. Generalmente la unidad que se analiza es el hogar, alin cuando hay modelos que estiman
el comportamiento de cada integrante del hogar a fin de abordar con mas detalle el ciclo familiar.
En los modelos también se incluyen atributos de la vivienda, como por ejemplo tipologia
(casa/departamentos; fachada continua/aislada; otros), el valor, estado de vacancia, tipo de barrio
(distancia a otras actividades como trabajo o escuela); afios en la vivienda entre otros (McHugh,
Gober, & Reid, 1990; Jordan, Birkin, & Evans, 2012; Head & Lloyd-Ellis, 2012).

Respecto a la decision de localizacion o eleccion de la vivienda el barrio juega un rol central. La
16gica que subyace a la movilidad residencial frente a un cambio en los ingresos es que los
hogares buscan un barrio y una vivienda que mejor se ajuste a ese nuevo estatus (Jordan, Birkin,
& Evans, 2012). Ahora bien la evidencia muestra que los hogares al momento de elegir donde
vivir eligen vivir cerca de hogares que se asemejan a ellos. En este sentido se plantea que la
composicion del barrio es importante. La eleccion del barrio y la eleccion de la vivienda son
decisiones que van acopladas (Ioannides & Zabel, 2008: 232).

Ahora bien, cuando se habla de cudl es el umbral de auto-segregacion que persiguen los hogares
al momento de escoger su vivienda y barrio, el trabajo de Tomas Schelling resulta ser de gran
importancia, dando pie a muchos otros trabajos en la linea que él inaugura. Schelling (1969)
demostré que los agentes prefieren vivir en areas donde al menos el 33 por ciento sean del
mismo grupo étnico. Sin embargo, al modelar las decisiones individuales el resultado agregado
resulté ser de total segregacion.
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El listado que propone Jordan et al. (2012: 517) para el Reino Unido (UK) es un buen resumen
de los determinantes de la eleccion de vivienda discutidos mas arriba. De acuerdo a estos autores
hay 7 reglas que se pueden utilizar para determinar hacia dénde los hogares se moveran. Estas
reglas se aplican a todo tipo de hogares, atin cuando son mas relevantes para el caso de hogares
que no tienen automaoviles:

* Los hogares se mueven hacia lugares donde la composicion étnica es tolerable - favorable
es considerado al menos un 33 por ciento del mismo grupo étnico -.

* Los hogares buscan su vivienda dentro areas que les son conocidas. Este tipo de areas
consisten en aquellas donde generalmente los integrantes del hogar se desplazan por
trabajo o estudios. Las areas que son consideradas cercanas o conocidas en el contexto de
UK son entre 10 y 32 kilometros.

* Los hogares se mueven a viviendas donde el tamafio es el adecuado.
* Los hogares se mueven a viviendas donde los colegios son accesibles.

* La calidad del barrio influencia la eleccion de los hogares: esto incluye servicios y
equipamiento como tiendas, escuelas, espacios verdes y seguridad. A la vez la evaluacion
considera una comparacion de las caracteristicas del entorno - crimen, desempleo,
educacion -. La eleccion de la nueva vivienda debe estar en un entorno mejor respecto a
estas variables que la vivienda en la cual actualmente se reside.

* El estatus socioecondmico de los hogares influencia el tipo de vivienda que se elige. Las
personas de ingresos mas altos tienen mas probabilidad de ocupar la vivienda en
propietarios y los de estratos mas bajos seran con mayor probabilidad rentistas de
vivienda publica o privada.

* Los hogares se mueven a dreas donde las rutas de transporte son accesibles.

2. Patrones y determinantes de movilidad residencial de los hogares de bajos ingresos en la
Region Metropolitana de Santiago

Los hogares van ajustando sus viviendas al ir variando su tamafio y también sus ingresos
monetarios. En ese sentido, la movilidad residencial viene a ser una importante estrategia de
ajuste. En contextos urbanos donde la distribucion de oportunidades y calidad de servicios y
equipamientos es dispar, como es el caso del AMGS en Chile, cuando un hogar se traslada a otro
lugar en la ciudad puede tanto mejorar como empeorar su empleabilidad o los tiempos de viaje
del lugar donde trabajan sus miembros o se educan, su calidad de vida en general.

Para el caso de la AMGS existe evidencia que plantea que hogares en situacion de pobreza que
se encuentran en contextos urbanos distintos —esto es sectores con distintos precios de suelo, los
cuales reflejan la densidad y calidad de los servicios, equipamientos urbanos y diversidad
social— muestran trayectorias de ingresos significativamente distintas. Aquellos que se localizan
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en entornos con precio de suelo mas alto aumentan sus probabilidades de salir de los ingresos
bajos en un 20 a 42 por ciento mientras que aquellos que residen en sectores con precio de suelo
bajo disminuyen su probabilidad de salir de la pobreza en un 16 a 21 por ciento (Prieto, 2013).

No obstante la importancia que tiene la localizacion en las trayectorias de ingresos de los
hogares, bien es sabido en el contexto chileno que la movilidad de los hogares es
significativamente baja. La movilidad residencial en Chile de acuerdo a informe de la OCDE es
de 4 por ciento anual (CCHC, 2013). Si se analiza esta informacion por estrato socioeconémico
se obtiene que mientras mas vulnerables es significativamente mas baja la tasa de movilidad que
los hogares de mas altos ingresos. De acuerdo a Simian (2010) los hogares que recibieron un
subsidio de vivienda cuyo valor es inferior a los $40,000 (1,000 UF) son aquellos que se mueven
menos (2010: 271).

La principal razon que explica este fenomeno de inmovilizacion es el hecho que la vivienda
social y econémica en Chile se entrega en propiedad. En Chile cerca de 8 de cada 10 viviendas
han sido construidas con algun nivel de subsidio habitacional por parte del Estado. Los hogares
de mas bajos ingresos muestran tasas de tenencia de la vivienda en propiedad bastante altas
(grafico 1).

Grafico 1: Distribucion de hogares por quintiles segun tipo de tenencia de la vivienda
(CASEN 2011)

BPropia  ®™Arrendada, cedida u otra situacion

i il iii iv Y

Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2011

Existe una correlacion positiva entre ingreso y movilidad habitacional. Esta evidencia se obtiene
de los datos de la Encuesta de Caracterizacion Socioeconomica Nacional (CASEN) del afio
2011, donde del total de hogares encuestados, s6lo un 7 por ciento de aquellos pertenecientes al
Quintil I cambid su comuna de residencia versus casi un 26.5 por ciento de los encuestados del
Quintil V.

De acuerdo al andlisis de Simian (2010) de los censos 1992 y 2002, se observa una disminucion
de los hogares que cambian de comuna de un 18.7 por ciento en 1992 a un 16 por ciento en 2002.
Al compararlo con Estados Unidos en donde casi un 15 por ciento de la poblaciéon cambi6 de
residencia entre el 2000 y el 2001. Herrera y Valenzuela (2003) plantean que la movilidad
residencial en Chile es baja, cristalizandose en la década de los noventa y los primeros afios de
los 2000s un proceso de asentamiento de la poblacion chilena.

Page 5



La baja movilidad residencial en Chile, particularmente la de los hogares de ingresos bajos, no
seria un problema si esta reflejara preferencias de los hogares. Sin embargo los hogares
beneficiarios de la politica social de vivienda se encuentran en cierta forma atrapados en el lugar
donde viven, y al mismos tiempo tiene consciencia que la localizacion no es una variable neutra
o0 pasiva sino mas bien activa al explicar las posibilidades que tienen para escapar de los bajos
ingresos y superar su vulnerabilidad a la pobreza (Simian, 2010).

Por lo tanto, ocurre que la movilidad residencial de los hogares de més bajos ingresos esta sujeta
a una combinacién de dos fendmenos, por una parte una alta segregacion social de los hogares en
la periferia urbana. La produccion masiva de vivienda para los hogares mas pobres ha tenido
como resultados la produccion de grandes areas de la ciudad en la cual la composicion
socioecondmica es homogénea en bajos ingresos. Y por otra parte una marcada dificultad que
enfrentan los hogares de mas bajos ingresos en su movilidad tanto cotidiana como residencial.
Asi, la dificultad cotidiana de acceso a oportunidades que no encuentran en el entorno mas
cercano termina robusteciendo los problemas de exclusion social de estos grupos sociales (Ureta,
2008; Gilbert, 2002; Sanhueza & Larranaga, 2007). A esto se suman las bajas posibilidades de
estos hogares de cambiar de residencia debido al énfasis de la politica habitacional por la
vivienda nueva, lo que explica el exiguo mercado de vivienda usada que permita liquidar la
propiedad para la compra de otra unidad o bien otorgar mas alternativas a aquellos que buscan
una vivienda. Como condicionantes adicionales estan las restricciones que establece la politica
de vivienda para la venta y arriendo de estas unidades (Simian, 2010; Rojas & Greene, 1995;
Gilbert, 2002). La imposibilidad de encontrar una oferta de vivienda que se ajuste a la capacidad
de pago por vivienda en los sectores con mejor geografia de oportunidades, finalmente se explica
porque la vivienda social compite por suelo con viviendas de mayor valor que pueden pagar mas
por suelo o bien con otros usos mejores pagadores (Brain, Cubillos, & Sabatini, 2007)

Por lo tanto, aun cuando un alto porcentaje de hogares declara querer moverse, de acuerdo a los
datos de una encuesta desarrollada por Rodriguez y Sugranys (2004) - este nimero alcanza el 65
por ciento de los hogares encuestados -, la posibilidad de que esto ocurra es muy limitada. Todas
las restricciones para la movilidad residencial hacen que la vivienda no funcione como un
patrimonio o activo (Simian, 2010). Tal como lo plantea Gilbert la probabilidad més alta es que
los hogares mas vulnerables permanezcan en sus residencias “por siempre” (Gilbert, 2002: 10).

3.- Nuevo contexto para la movilidad residencial en la Region Metropolitana de Santiago

Es posible que la situacion de baja movilidad haya cambiado en el caso de la AMGS dado
importantes cambios en los patrones de desarrollo inmobiliario y de localizacién de la poblacion.
Junto a lo anterior desde el afio 2000 importantes cambios en la politica de vivienda hacia
mayores incentivos a la movilidad, integracion residencial y localizacion se han implementado.

En los tltimos afos las transformaciones socio espaciales de la ciudad de Santiago, no s6lo se
han caracterizado por la expansion residencial hacia la periferia y el movimiento de hogares de
ingresos medios y altos hacia comunas tradicionalmente pobres sino también, el movimiento
residencial de retorno al centro de la ciudad es otro de los rasgos que caracteriza al Santiago
actual (Contreras, 2011). Un dato revelador de este hecho es que el afio 2012 el area central se
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ubica en el primer lugar del ranking de las comunas con mayor produccién de viviendas (CCHC,
2013).

Las bases para el patron de desarrollo urbano en la AMGS durante los 90s fueron disefiadas en
los 80s. Por una parte, se establece una politica de estimulo al sector inmobiliario (descuento del
IVA ala construccion y liberalizacion del mercado de suelo). Por otra se desarrolla una politica
habitacional que opera bajo la logica de subsidio a la demanda y que apoya a los hogares en la
adquisicién de su vivienda®. A la vez se fortalecieron los instrumentos financieros para abrir el
acceso a la vivienda para los hogares de ingresos medios y medios-bajos. Estos mecanismos
varian desde el leasing habitacional (asociado a administradoras de Fondos para la Vivienda),
préstamos hipotecarios endosables, letras de crédito hipotecario y créditos concedidos por el
Ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (MINVU) (Gonzales G. , 2002).

Las reglas del juego descritas generaron un mercado muy dindmico de vivienda donde el sector
privado, los desarrolladores inmobiliarios y las instituciones financieras jugaron un rol
importante. En concreto, para graficar el peso que tiene la politica habitacional en el mercado
habitacional en Chile, en los afios 90 tres de cada cuatro viviendas fueron construidas con algin
tipo de subsidio habitacional (un promedio anual que varia entre 75 y 95 mil unidades) (CCHC,
2013). E1 77 por ciento de las unidades habitacionales construidas en Chile tiene un valor inferior
a los $80,000 (2,000 UF?). Este valor corresponde al valor maximo que puede tener una vivienda
para optar a obtener una subsidio habitacional.

El resultado fue un tipo de desarrollo urbano en extension. La década de los 90s esta marcada por
un fuerte desarrollo de las areas periféricas de la ciudad y una significativa pérdida de poblacion
y bajo dinamismo inmobiliario en las comunas mas céntricas o peri-céntricas. Hubo sectores
(comunas) en los cuales solo se construyo vivienda social (aquellas destinadas a los grupos mas
vulnerables)* y otros en los que se aprovecharon las expectativas de la nueva clase media para el
desarrollo de vivienda unifamiliar en condominios y barrios cerrados en otros sectores, también
periféricos de la RMS.

Ahora bien, desde fines de los 90 y principios de los 2000 un nuevo tipo de crecimiento urbano y
habitacional comenz6 a desarrollarse. El patron de crecimiento de la AMGS no solo ocurre hacia
la periferia —en extension—, sino que también en el centro de la ciudad —densificacion—. El
dinamismo inmobiliario que se produce en el centro —respondiendo a un nuevo tipo de
demanda— cambia el paisaje urbano de muchas comunas centrales, las cuales pasan de ser
barrios de viviendas en baja altura a torres de departamentos de 10 a 20 pisos.

2 El monto del subsidio que se asigna varia dependiendo del ingreso familiar. El subsidio cubre entre un 8 y 10 por ciento del
valor de la vivienda para los hogares de ingresos medios, subiendo hasta cubrir el 94 por ciento del valor de la vivienda para los
hogares de muy bajos ingresos.

? La Unidad de Fomento, UF es una unidad financiera reajustable de acuerdo con la inflacion medida en base al Indice de Precios
del Consumidor (IPC).

* Cabe mencionar que la provision de suelo para vivienda social o econémica recae sobre el desarrollador, esto es, la decision de
comprar un terreno, desarrollarlo y luego vender las unidades. No existen criterios de localizacion de la vivienda econémica o de
distribucion de estas en el territorio definidos desde la politica publica. La localizacion se delega al criterio del proveedor, en este
caso, el desarrollador de los proyectos habitacionales.
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Cambios en la distribucién de la oferta inmobiliaria y de la poblacién en la AMGS

Los datos del tltimo Censo 2012 muestran que la Region Metropolitana experimentd grandes
cambios respecto a las ultimas mediciones en 2002 y 1992. La distribucion de la poblacion en las
distintas comunas (distritos municipales) cambid significativamente, asi como la distribucion del
nuevo stock de vivienda construido en el periodo 2002-2012. Los datos muestran un nuevo
escenario en el cual el marcado crecimiento hacia la periferia observado en la década anterior
(1992-2002) es reemplazado por un fendmeno de crecimiento simultaneo tanto de la periferia
como del centro de la region en la década siguiente (2002—-2012).

Entre 1992 y 2002 la tendencia mostraba un claro desarrollo habitacional hacia las comunas mas
periféricas de la AMGS a la vez que en las comunas peri-centrales tanto el numero de poblacion
y el stock de vivienda se reducia. Esta tendencia cambi6 significativamente en el periodo inter-
censal 2002-2012 (ver figuras 1, 2, 3 y 4). Las comunas que presentan los mayores niveles de
crecimiento del stock de vivienda son por una parte Lampa, distrito comunal localizado en la
periferia de la AMGS, la cual crecio 120.4 por ciento sumando un total de 13,023 viviendas las
cuales corresponden mayoritariamente a vivienda unifamiliar y por otra parte el distrito comunal
de Santiago, cuyo crecimiento fue de 93 por ciento que equivale a 72,079 viviendas
correspondientes casi exclusivamente a departamentos (CCHC, 2013).

Figura 1y 2: Crecimiento promedio anual de las viviendas en las comunas del AMGS
Fig. 1: Periodo 1992-2002 Fig. 2: Periodo 2002-2012
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Figura 3 y 4: Crecimiento promedio anual de la poblacion en las comunas del AMGS
Fig. 1: Periodo 1992-2002 Fig. 2: Periodo 2002-2012
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Otro elemento que destaca dentro de la dinamica de desarrollo urbano de la AMGS es el hecho
que las comunas peri-centrales no muestran un cambio significativo ni en su dinamismo
inmobiliario ni en el crecimiento poblacional, lo que da cuenta de una suerte de estancamiento de
estos sectores que, si bien se encuentran mejor localizados dentro de la estructura urbana
regional, son comunas que durante los 80 y 90 fueron las principales receptoras de vivienda
social. Su parque habitacional es marcadamente homogéneo, no permitiendo ni atraer residentes
de otros estratos sociales ni retener aquellos que han experimentado movilidad social ascendente.

Dentro del grupo de distritos comunales con bajo movimiento inmobiliario y poblacional,
destacan 5 comunas (Lo Espejo, Pedro Aguirre Cerda, Lo Prado, Cerro Navia y La Pintana las
cuales en el afo 2013 no tuvieron ninguna inversion inmobiliaria. Solo construccion de algunos
proyectos de vivienda social (La Tercera, 2013)

En cuanto a la demanda destaca el hecho que la preferencia de los hogares al momento de
comprar o arrendar una vivienda estd marcada por los departamentos. El promedio de viviendas
vendidas en el periodo 2000-2012 en el AMGS fue de 16,239 departamentos (60 por ciento) y
10,831 casas (40 por ciento) (CCHC, 2013).

El caso del distrito comunal de Santiago merece un andlisis aparte debido a su acelerado
crecimiento (ver figura 5).
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Figura 5: Distribucion del stock adicional de vivienda en el periodo 20022012
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El crecimiento de la Comuna de Santiago se explica en gran medida por la conjuncion de dos
factores. El primero es una accion decidida por parte del Alcalde de la comuna en 1990 de
repoblar la comuna. Por 10 afios un programa especial llamado “Plan de Repoblamiento de
Santiago” fue puesto en marcha por la Municipalidad de Santiago con el fin de recuperar el rol
residencial de la comuna. Los incentivos para el desarrollo de oferta habitacional en la periferia
en los 90 y el deterioro del parque habitacional construido en la comuna —doblemente afectado
por el terremoto de 1985— el cual fue progresivamente transformado en talleres de reparacion
(muebles, automoviles, otros), bodegas y playas de estacionamientos generd una pérdida
significativa de poblacion (Trivelli, 1998, Contrucci, 2000). El segundo factor que explica el
gran cambio experimentado por la comuna de Santiago es la creacion de un subsidio
especialmente destinado para promover la renovacion urbana. Este Subsidio de Renovacion
Urbana (SUR) es otorgado por el MINVU y consiste en $8,000 (200UF) para la compra de
viviendas de hasta $80,000 en areas definidas para la renovacion urbana. Si bien hay mas
comunas dentro de la AMGS en las cuales se puede aplicar el SUR, resulta que Santiago es la
comuna que captura casi el 100 por ciento de los subsidios destinados para la renovacion urbana
(un promedio de 800 unidades anuales). En un principio este subsidio pretendia acoger la
demanda de grupos medios y bajos, sin embargo finalmente atiende la demanda principalmente
de los grupos medios (Arraigada & Moreno, 2007).
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La preferencia de los hogares respecto al tipo de vivienda esta asociada a dos fenémenos que se
debe tener en cuenta. En primer lugar, la localizacién més central de este tipo de oferta
inmobiliaria y su precio (el cual varia entre $16,000 y $30,000). Como se observa en las figuras
3 y 4 las viviendas unifamiliares nuevas construidas en los ltimos afios se localiza en los bordes
externos del AMGS. En cambio, los departamentos se concentran mayoritariamente en las
comunas mas centrales.

Figura 3 y 4: Distribucion oferta inmobiliaria en el Gran Santiago 2007-2011
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Otro aspecto relevante al momento de entender los cambios en la demanda y movimientos de la
poblacion en la tltima década, es la reduccion en el tamafio de los hogares. El numero promedio
de habitantes por vivienda en la AMGS se redujo de 4,06 en el periodo inter-censal 1982—-1992 a
3,19 en el periodo 20022012 (CCHC, 2013), el mayor envejecimiento de la poblacion (14,7 por
ciento de adultos mayores de acuerdo a CASEN 2011, y la mayor cantidad de hogares mono-
parentales o unipersonales.

Como contexto de estos cambios cabe mencionar que en las dos tltimas décadas la pobreza en la
AMGS se ha reducido en casi 65 por ciento, de 33 por ciento en 1992 a 9.27 por ciento en 2011
(BCN, 2014). Sin embargo la AMGS muestra una gran disparidad en el nivel socioecondémico
entre sus distritos. Hay distritos con una tasa de pobreza de mas del 25 por ciento (ej. La
Pintana), mientras que otros tienen menos del 1 por ciento (ej., Providencia) (SINIM, 2014).

Cambios en la politica habitacional que promueven la movilidad residencial

La Politica Habitacional chilena (PH), como se ha descrito més arriba, estd fuertemente
estructurada en la logica de subsidio habitacional a la demanda que se otorga so6lo para efectos de
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compra de una vivienda. Por mucho tiempo el uso del subsidio estuvo acotado a la compra de
vivienda nueva.

A partir de la segunda mitad de los afios 90 y luego con mayor énfasis en los afios 2000, la PH ha
comenzado a implementar cambios en los programas de vivienda que apuntan a otorgar mayor
flexibilidad a los beneficiarios de la vivienda para elegir entre viviendas nuevas y usadas, a la
vez que facilitar el proceso de venta o arriendo de las viviendas de aquellos beneficiarios que
desean moverse lo cual al mismo tiempo contribuye a fortalecer el mercado de la vivienda usada.
Otro aspecto que se ha ido integrando con el tiempo dentro de la politica es la necesidad de
incluir en los criterios de asignacion de subsidios y de disefio de programas habitacionales la
integracion residencial de los hogares.

Los objetivos de la PH han seguido una evolucion en el tiempo en la cual se han ido integrando
los nuevos desafios que se fueron generando. De esta manera al objetivo de reducir el déficit de
vivienda planteado a principios de los 90, se integrd el de mejorar la calidad de las unidades de
vivienda en la segundo mitad de los 90. En la primera mitad de los 2000 se agreg6 la integracion
social como un objetivo de la PH y finalmente en la segunda mitad de los 2000 el de garantizar
no solo el derecho a la vivienda sino también a la ciudad. Cada uno de los nuevos objetivos fue
acompafiado de nuevos programas, subsidios o requisitos que buscaban, algunos con éxito y
otros con muy bajo impacto, generar un avance en pos de los objetivos planteados.

En particular, respecto a la movilidad residencial, la necesidad y beneficios de desarrollar un
mercado secundario de vivienda social para el caso chileno se basa en dos argumentos. El
primero es que este mercado opera como catalizador de movilidad social de aquellos hogares que
estan en condiciones de mejorar su vivienda, a la vez que entrega mas oportunidades para
ajustarse a aquellos que han enfrentado cambios en su composicion familiar
(aumento/disminucién integrantes del hogar). De acuerdo a Brain et al. (2005:13) los hogares
que venden su vivienda social se encuentran en mejor situacion econoémica que aquellos que
compran una vivienda usada. Las viviendas sociales transadas en el mercado incipiente de
vivienda usada corroboran la tendencia a la movilidad social ascendente. Aquellas familias que
vendian su casa tenian un ingreso per capita superior ($1,440 en promedio) versus aquellos que
compraban cuyo ingreso per capita era de $1,080 promedio.

El segundo argumento que ha justificado dar énfasis a la movilidad residencial fortaleciendo el
mercado de vivienda usada, es que éste evita generar mayor segregacion espacial de vivienda
nueva en la periferia urbana. Absorbe la demanda dentro del stock existente de vivienda social
(Brain, Cubillos, & Sabatini, 2007).

La mayor parte de los cambios a la PH han sido introducidos en la ultima década. Estos cambios
van en la linea de favorecer una mayor movilidad residencial de los hogares de bajos ingresos y
la integracion residencial son los que se enumeran a continuacion:

* Subsidio de Renovacion Urbana. Este subsidio, orientado preferentemente a la clase
media con capacidad de ahorro, surge como una respuesta frente al sostenido
despoblamiento y deterioro fisico y funcional de los sectores centrales de la AMGS,
extendiéndose luego a otras ciudades. El SUR representa una baja proporcion en relacion
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al total de los subsidios proporcionados por el MINVU. La compra de vivienda
econdémica nueva (de hasta 140 m2) en zonas de renovacion urbana o en zonas de
desarrollo prioritario, de hasta $80,000° (MINVU, 2004).

Subsidio para la compra de vivienda usada (FSV Iy IT)°. La asignacion de subsidios
habitacionales para familias vulnerables se realiza a través de los Fondo Solidarios de
Vivienda (FSV). Este subsidia tanto la construccion de viviendas nuevas (en sitio propio
o0 en terrenos nuevos), como la adquisicion de viviendas usadas o nuevas, y la
densificacion predial. A este subsidio se pueden sumar otros subsidios adicionales como
por ejemplo el subsidio a la localizacion o el subsidio de proteccion al patrimonio
familiar.

En un principio este programa de vivienda daba prioridad a la vivienda nueva por sobre
la vivienda usada, puesto que definia un monto determinado de subsidios a asignar para
la vivienda usada. Actualmente, los beneficiarios pueden optar libremente si desean
utilizar el subsidio para comprar una vivienda usada o nueva.

La vivienda usada posee mejores condiciones de localizacion que la vivienda nueva,
principalmente por estar emplazada en sectores consolidados, con mayor disponibilidad
de servicios de todo tipo, pero también porque en muchos casos las familias optan por
una vivienda usada cerca de sus familiares. Asimismo, al optar a una vivienda usada es
posible que las familias accedan a barrios con una composicion social mas mixta, en la
medida en que existen en ¢l familias que han experimentado procesos de movilidad
social.

La primacia que ha adquirido la vivienda usada es muy significativa. Tal como se aprecia
en la cuadro 1 la proporcion de beneficiarios del subsidio destinado a los hogares mas
vulnerables que optaron por viviendas usadas en el afio 2012 es practicamente el 100 por
ciento.

Cuadro 1: Porcentaje de subsidio otorgado segun estado (nueva/usada) tipo de vivienda
(casa/depto.) afio 2012

Fondo Solidario Vivienda Adquisicién

Nuevas Usadas Casas Deptos.
Regién Metropolitana 15 98.5 77.1 229
Total Pais 29 97.1 86.6 134

Fuente: (MINVU,2014)

5 E1 SUR exige un 10 por ciento del valor de la vivienda en ahorro. Las viviendas de hasta $40,000 exigen un ahorro minimo de
$4,000, mientras que superen ese valor y hasta $2,000 implican un ahorro de las familias de $8,000. En el caso de la compra de
vivienda economica (hasta 140 m2), cuyo objetivo sea la renovacion o rehabilitacion de un inmueble construido antes del afio 60
y se encuentre ubicado en una zona definida como Zona de Conservacion Historica el mismo criterio de ahorro y subsidio es

S Bl FSV aplica para vivienda nueva o usada. El FSV tiene dos tramos. El tramo I es para los hogares del Quintil I que exige un
ahorro de $400 y el tramo II para hogares dentro del Quintil IT de ingresos que exige un ahorro de $1,200. El valor maximo de la
vivienda a la que se puede acceder con este tipo de subsidio es de $13,000.
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Subsidio Diferenciado a la Localizacién: El subsidio a la localizacion fue concebido
como un instrumento que permitiera mejorar la localizacion de las viviendas sociales, en
vistas del alto nivel de segregacion del parque habitacional subsidiado ya construido. El
aumento sostenido de los precios del suelo no permite la construccion de vivienda social
dentro de la ciudad. Y sin embargo, la demanda de los habitantes por una vivienda donde
la localizacion juega un rol clave ha ido creciendo. Esto se ve reflejado, por ejemplo, en
la batalla de los habitantes de la toma de Pefialolén por permanecer en la comuna en que
habian residido toda su vida (Brain, Cubillos & Sabatini, 2007), o en la preferencia de
muchas familias por la vivienda social usada, como modo de obtener una mejor
localizacion (Brain, lacobelli & Sabatini, 2005).

El subsidio a la localizacion asigna un monto extra de hasta $8,000 (200 UF) por hogar
para pago por suelo’ (el cual puede utilizarse para comprar el sitio y/o su habilitacion).
Este subsidio aplica para viviendas nuevas y usadas. Este subsidio busca, mas que la
integracion social a través de la mezcla de hogares de distinto estrato social, la
integracion funcional, entendida s6lo como la proximidad a servicios bésicos.

Este subsidio resulto para el caso del AMGS no tener ninguna capacidad de discriminar
una buena localizacion de una mala localizacion. Esto queda en evidencia en el hecho
que tras dos afios de creado en 2009 la proporcion de viviendas que obtienen este
subsidio alcanza el 95.5 por ciento para el FSV 1y 93.2 por ciento para el FSV II
(MINVU, 2013). En el afo 2010, la asignacion de este subsidio fue relativamente
modificado para evitar las distorciones que estaba generando.

Proyectos socialmente integrados. Estos son conjuntos de vivienda que combinan
viviendas para grupos pertenecientes al Quintil de ingresos I y III con aquellos grupos
del Quintil I. El incentivo tras este tipo de proyectos es la entrega de un subsidio
adicional de $4,000 llamado Bono de Integracion Social a los hogares del Quintil I y III
para comprar vivienda en este tipo de conjuntos que incluyen vivienda para hogares del
Quintil I. Para calificar como proyectos integrados, deben cumplir los siguientes
requisitos: 1) contar con al menos un 30 por ciento de viviendas para cada uno de los
grupos (grupos vulnerables, emergentes y medios); i1) presentar un permiso de
edificacion que demuestre que la construccion de vivienda para todos los grupos se
realizara en forma simultanea; iii) presentar un loteo de 150 viviendas maximo; iv)
incluir equipamiento y areas verdes; v) el proyecto no podra tener viviendas de mas de
$80,000 (2,000 UF). Otra caracteristica del proyecto es que los beneficiarios del Quintil I
pueden acceder a subsidios complementarios como son el subsidio de equipamiento, de
iniciativas y de localizacion®.

7 Los criterios de buena localizacion para la asignacion del subsidio son: (i) estar localizados en una ciudad con mas de 5.000
habitantes (inicialmente se plante6 como requisito para la entrega de este subsidio que el niimero minimo de habitantes por
ciudad fuera de 30,000. Con el criterio de 5,000 habitantes practicamente todas las ciudades del pais califican, lo cual ha sido una
de las grandes criticas a este criterio); (ii) dentro del area urbana y dentro del territorio operacional de una empresa sanitaria; (iii)
tener acceso a una via local; (iv) acceso a transporte ptiblico a menos de 500 metros; (v) estar ubicado a una distancia maxima de
1,000 metros de una escuela basica y a 2,500 metros de un centro de salud.

¥ Fuente: http://www.minvu.cl/aopensite_20070223102827.aspx
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*  Programa de Movilidad Habitacional. Permite retirar la prohibicion de venta de las
viviendas sociales dentro de los primeros 5 afos (15 afios en el caso de viviendas con
subsidio a la localizacion), de modo que las familias puedan adquirir una nueva vivienda.
El retiro de la prohibicién queda sujeto a la comprobacion de que el monto obtenido por
la venta sera destinado a la compra de una nueva vivienda.

La existencia de este programa reconoce los procesos de movilidad social que pueden
experimentar las familias con posterioridad a la obtencién de una vivienda social; es
posible que algunas familias con el paso del tiempo aumenten sus ingresos, y puedan
optar a una vivienda de mayor valor, a través del ahorro o el crédito hipotecario. En este
sentido, la existencia de este programa permite alinear la movilidad social a la movilidad
habitacional.

Fuentes de datos y metodologia

El presente trabajo busca determinar los factores que determinan la movilidad residencial de las
familias de bajos ingresos en la ciudad de Santiago, Chile, y al mismo tiempo comparar si esos
factores han cambiado entre el 2011 y el 2002. Especificamente interesa analizar aquellas
familias que se cambian de vivienda desde una zona con baja oferta de geografia de
oportunidades hacia otra vivienda localizada en un lugar donde hay una mejor geografia de
oportunidades. También interesa estudiar la movilidad residencial en sentido contrario, es decir
hacia una zona de menor geografia de oportunidades.

De esta manera las variables de interés en los analisis descriptivos y econométricos son
movilidad residencial, vulnerabilidad a la pobreza, caracteristicas del hogar y de la vivienda, y la
geografia de oportunidades de la ciudad. Con respecto a la obtencion y construccion de estas
variables para el andlisis la estrategia fue la siguiente. Se definieron variables proxie para cada
una de ellas utilizando informacion de encuestas de hogares y de los registros administrativos de
los valores de precio del suelo de Santiago. A continuacion se detalla las fuentes de datos
empiricos y la operacionalizacion de las variables.

1. Encuestas de hogares en Chile

Los datos utilizados corresponden a la encuesta de Caracterizacién Socio Econdmica Nacional
(CASEN) para los afos 2006, 2009 y 2011. La encuesta CASEN es representativa de las
personas residentes en hogares particulares de Chile continental y considera informacion
socioecondmica de los hogares, del tipo de tenencia de la vivienda, y del lugar de residencia - a
nivel de comuna - en dos periodos de tiempo. La muestra efectiva a nivel nacional consta de
59.084 hogares para la CASEN 2011, 71.460 hogares para la CASEN 2009, y 73.720 hogares
para la CASEN 2006. Dichas base de datos incluyen los factores de expansion transversales para
cada afio y son de acceso publico en el portal web del Ministerio de Desarrollo Social de Chile.
Se trabajo con tres submuestras del AMGS con 6.357 hogares para el afio 2011, 9.215 hogares
para el 2009, y 9.052 hogares para el 2006.
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Movilidad residencial

Desde el afio 2006 la encuesta CASEN incluye una pregunta respecto del cambio de comuna de
los hogares encuestados entre el 2002 y el 2006. Para la encuesta CASEN 2009 y 2011 los
periodos que abarca la misma pregunta sobre movilidad habitacional corresponden al 2009-2004
y al 2011-2006, respectivamente. Cabe comentar que aunque esta informacion puede ser un
buen proxie de movilidad residencial podria subestimar el nimero de hogares que se cambiaron
de vivienda porque no recoge la movilidad al interior de cada comuna. Considerando las
encuestas CASEN para los afios 2011, 2009 y 2006 se construy6 una cuarta submuestra de 2.403
hogares que registraron movilidad residencial entre distintas comunas durante el 2011 y el 2002.
El Cuadro 2 entrega la distribucion de la submuestra para cada periodo.

Cuadro 2: Distribucion de la muestra por comuna de residencia durante periodos de
tiempo en el AMGS
Enlamisma  En otra

Periodo En otro pais  No sabe Total
camuna camuna

2011-2006 5.565 721 64 7 6.357

2009-2004 8.371 757 55 32 9.215

2006-2002 7.998 925 73 56 9.052

2011-2002 21.934 2.403 192 95 24.624

Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2006, 2009 y 2011.

Vulnerabilidad a la pobreza

La variable proxie de vulnerabilidad a la pobreza esta dada por un corte en el ingreso per cépita
del hogar. Bajo ese umbral establecido los miembros de un hogar son vulnerables. La medida de
ingreso utilizada es la misma que la definida por Mideplan - ahora llamado Ministerio de
Desarrollo Social. En resumen, el ingreso es la suma del ingreso autébnomo del hogar —
principalmente sueldos, salarios y ganancias por trabajo independiente, las transferencias
monetarias que recibe el hogar del Estado — aportes en efectivos recibidos por Programas
Sociales, y una imputacion por concepto de arriendo de la vivienda, cuando ésta es habitada por
sus propietarios (Mideplan, 2010). Sabiendo que no hay una manera unica para definir cuando
una persona se encuentra vulnerable a una situacion de bajos ingresos monetarios, se utilizan dos
cortes. El primero Gltimo quintil de ingreso para el afio 2006, 2009 y 2011 afio. El segundo corte
utilizado es el limite superior de vulnerabilidad a la pobreza definida para América Latina en
US$10 diarios (Banco Mundial, 2013). El valor mensual del ingreso real del primer corte son
US$168, US$156 y US$120. Para el segundo umbral el valor mensual del ingreso real es
US$300.
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Caracteristicas del hogar y de la vivienda

Se trabajara con informacion del jefe de hogar bajo el supuesto que son ellos quienes toman la
decision de cambiar del lugar de residencia. Las caracteristicas del jefe de hogar que se
analizaran son sexo, edad y nivel de educacion. Se consideran como caracteristica del hogar
donde reside el jefe de hogar el numero de nifios o nifias de 14 o menos afos de edad. Las
variables que dan cuenta de la tenencia de la vivienda - excluyentes entre si - son arriendo,
cedida, comprada con o sin subsidio. Todas las variables explicativas que se utilizaran en los
analisis econométricos son dicotomicas. La edad del jefe se agrupa en cuatro categorias: menores
de 25 afos, entre 25 y 35, entre 36 y 45, y sobre 45 afios. El nivel educacional del jefe de hogar
se transforma en una variable binaria de la siguiente manera: 1 si la escolaridad es mayor de 12
afios y 0 en caso contrario.

2. Registros administrativos de los valores de precio del suelo de Santiago
Se trabajo con la base de datos de la segmentacion de los valores de tasacion de las zonas de
caracteristicas similares (ZCS) que realizo el Servicio de Impuesto Internos de Chile (SII) para el

ano 2009.

Figura 5: Agrupaciéon de Municipios por precio de suelo (US/m2 por ZCS) en el Area
Metropolitana del Gran Santiago.

Leyenda
Precio de suelo en 2009
Viacure (USD/Im2)
Bajo (s 90 USD)
1he endte @ Medio (s 180 USD y > 90 USD)
@ Ao (> 180USD)

Fuente: Elaboracion propia en base
a datos SlI, 2009 y de la
encuesta PCASEN, 2006-2009
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos SII, 2009
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Geografia de oportunidades

Se definié como un proxy de la geografia de oportunidades los valores de tasacion de las ZCS
mas altos de cada comuna. Las ZCS corresponden a una segmentacion que realiza el SII segun
usos predominantes del suelo y sectores de cada comuna. Al ordenar las comunas segun el valor
méximo en délares de la ZCS de cada una de ellas se pueden agrupar en tres categorias’: las
comunas con valores de suelo mayores a los USD180/m’, las comunas con precios de suelo entre
los USD180/m” y los USD90/m’, y las comunas con valor de suelo menor a los USD90/m”. La
figura 5 muestra la agrupacion de municipios por precio de suelo en el AMGS. De esta manera
una zona de suelo de precio alto hara referencia a una zona donde la posibilidad que tienen las
personas de acceder a los servicios sociales, empleo e infraestructura urbana es mas alta que en
una zona de suelo de precio medio o bajo.

Metodologia

Se realizaran cuatro analisis. El primero corresponde a una descripcion de la evolucion de la
movilidad residencial. Interesa identificar cambios en el tiempo de las tasas de movilidad
habitacional segin vulnerabilidad a la pobreza y precio de suelo de la zona de residencia. Los
periodos de analisis seran 2011-2006, 2009-2006 y 2006-2004. Al obtener tres tasas de
movilidad residencial es posible observar tendencias ascendentes o descendentes de los flujos de
cambios de vivienda para el periodo 2011-2002. El segundo analisis es una regresion logistica
sobre la decision de cambiarse de comuna durante los quinquenios 2011-2006 y 2009-2006, y el
periodo 2006—2004. E1 modelo econométrico busca encontrar los factores que determinan la
movilidad, y si el precio de suelo tiene algun efecto sobre ella.

El tercer analisis considera solo a los hogares que cambiaron de residencia entre el 2011 y el
2002. Se estimara un modelo logistico para ver cuéles son los factores que aumentan la
probabilidad de moverse hacia una comuna de precio mas alto - o mas bajo -, y observar si la
vulnerabilidad a la pobreza tiene peso o no en el cambio de vivienda. Con esta regresion se
intenta medir el efecto de diferentes variables sobre la probabilidad de cambiarse a una vivienda
localizada en un valor de suelo mayor que el anterior. El cuarto analisis es analogo al tercero
pero ahora la variable dependiente es la vulnerabilidad a la pobreza del hogar, y el cambio en el
precio de suelo se incluye en la regresion logistica como variable independiente. En otras
palabras, se medira el efecto de diferentes variables sobre la probabilidad de un hogar de
encontrarse en una situacion de vulnerabilidad durante el 2011 y el 2002.

Los resultados obtenidos de los cuatro analisis se discutiran contrastando con las
transformaciones socioespaciales de la ciudad de Santiago y las politicas urbanas y
habitacionales desarrolladas durante esa década.

? El cuadro 1 del Apéndice muestra indicadores del precio de suelo para cada comuna y la agrupacién de las comunas segun el
valor méximo en délares de la ZCS de cada una de ellas.
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Analisis de resultados
1. Evolucion de 1a movilidad residencial en el AMGS

Analisis descriptivo

La encuestas CASEN de los afos 2011, 2009, 2006 nos muestran que las tasas de movilidad de
los hogares del AMGS no presentan cambios significativos en los tres periodos analizados. Los
hogares que vivian en otra comuna corresponden a un 11.3 por ciento para el periodo 2006-2002
y 12.3 por ciento para el periodo 2011-2006. Los hogares que vivian en otro pais son cerca al 1
por ciento en las tres mediciones. De esta manera tenemos que el afio 2011 el nimero de hogares
que permanecieron inmoéviles en su comuna desde el 2006 es 1,545,330 (ver cuadro 3).

Cuadro 3: Residencia anterior de los hogares en el AMGS segun periodo de tiempo durante
el 2011 y el 2002

Enlamisma En otra

Periodo En otro pais  No sabe Total
camuna camuna
1.545.339  219.165 17.927 2.528 1.784.959

2011-2

011-2006 86,6% 12,3% 1,0% 0,1% 100%
1.463.524  183.589 22.468 6.810 1.676.391

2009-2004 o

009-200 87,3% 11,0% 1,3% 0,4% 100%
1.352.247  176.647 16.475 11.174 1.556.543

2006-2002 '

006-200 86,9% 11,3% 1,1% 0,7% 100%

Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2011

Por otro lado, sabemos que los hogares que se cambian de vivienda presentan diferentes tasas de
movilidad seglin quintiles de ingresos, y es un hecho que el quintil mas rico se mueve mas que el
quintil vulnerable a la pobreza. El cuadro 4 nos confirma esa evidencia. El Quintil V — el 20 por
ciento de los hogares mas ricos del AMGS - tiene una movilidad habitacional de un 25.4 por
ciento durante el periodo 2011-2006. En el quintil mas vulnerable, solo el 7.0 por ciento de los
hogares se fue a vivir a otra comuna durante el mismo periodo.
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Cuadro 4: Residencia anterior (en afio 2006) de los hogares que el 2011 vivian en la AMGS
segun quintil de ingreso per capita.
Quintilde Enlamisma  En otra

ingresos RM camuna camuna En otro pais  No sabe Total
. 330.278 24.967 2.324 135 357.704
92,3% 7,0% 0,6% 0,0% 100%
I 328.105 24.567 3.330 448 356.450
92,0% 6,9% 0,9% 0,1% 100%
317.911 35.510 1.925 1.771 357.117
t 89,0% 9,9% 0,5% 0,5% 100%
v 310.364 43.380 3.159 0 356.903
87,0% 12,2% 0,9% 0,0% 100%
258.681 90.741 7.189 174 356.785
v 72,5% 25,4% 2,0% 0,0% 100%
1.545.339  219.165 17.927 2.528 1.784.959
86,6% 12,3% 1,0% 0,1% 100%

Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2011.

Al disponer de informacion para tres periodos durante la ultima década es posible observar entre
los hogares que se cambiaron de residencia si la distribucion por quintil de ingreso ha variado en
el tiempo o se ha mantenido constante. El cuadro 5 entrega esos resultados. Al comparar el
primer y el tercer periodo, esto es 2011-2006 con 20062002, se observa que la movilidad del
quintil mas rico (QV) aumenta y en el caso del quintil mas vulnerable (QI) la tendencia es
contraria, es decir, la movilidad es menor segun avanza el tiempo.

Este fenomeno se visualiza de mejor manera en el grafico 2 donde los hogares que se cambiaron
de comuna del quintil mas alto pasan de un 32,5 por ciento en el periodo 2006-2002 a un 41,4
por ciento en periodo 2011-2006. Para los hogares del quintil més vulnerable durante el tltimo
quinquenio la movilidad habitacional desciende de un 16,7 por ciento a un 11,4 por ciento. Los
resultados del grafico 2 dan cuenta que los hogares vulnerables a la pobreza cada vez estan mas
atrapados a sus lugares de residencia, y quienes no son vulnerables, han aumentado la
probabilidad de vivir en otra comuna en los ltimos afos.
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Cuadro 5: Hogares que declararon en el afio 2011, 2009 y 2006 que residian en otra
comuna de la AMGS en los afios 2006, 2004 y 2002 respectivamente segun quintil
autonomo de ingreso per capita

incggl‘l;;l(t)l:l(ii/[ 2006-2002 2009-2004 2011-2006

1 29.565 25.033 24.967
16,7% 13,6% 11,4%

25.681 27.948 24.567

i 14,5% 15,2% 11,2%
. 30.950 26.025 35.510
17,5% 14,2% 16,2%

v 33.068 38.789 43.380
18,7% 21,1% 19,8%

57.383 65.794 90.741

v 32,5% 35,8% 41,4%
176.647 183.589 219.165

100% 100% 100%

Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2011, 2009 y 2006.

Grafico 2: Evolucion de la movilidad residencial - cambio de comuna en tres periodos
determinados - de los hogares en los quintiles de ingresos [ y V en la AMGS.
%
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Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2011, 2009 y 2006.

El siguiente analisis descriptivo indaga en la relacion entre la movilidad residencial y la
geografia de oportunidades de la nueva localizacion de la vivienda. El cuadro 6 muestra la
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movilidad habitacional de los hogares del AMGS segun la geografia de oportunidades de

destino. El supuesto es que el valor del suelo refleja el nivel de acceso y calidad a servicios
sociales, empleo y infraestructura de las personas residentes. Un alto precio de suelo indicaria
una buena - o mejor - geografia de oportunidades. Por el contrario, a un menor precio de suelo la
oferta seria mas baja. El afio 2011, 133.947 hogares del AMGS que se cambiaron de vivienda
vivian en una comuna de precio de suelo sobre los 180 USD/m”. Esta cifra corresponde a un 20,1
por ciento de los hogares que residian ese afio en precio de suelo alto. En los hogares que estaban
localizados en precio de suelo bajo, s6lo un 6,2 por ciento se movid a otra comuna ese mismo
afio. Este resultado evidencia una alta inamovilidad de los hogares que viven en una menor oferta
de geografia de oportunidades.

Frente a estos datos, surge la pregunta si existe una variacion significativa de la distribucion en el
precio de suelo de las viviendas de los hogares que se cambiaron de comuna. El cuadro 7 y el
grafico 3 dan cuenta de esa variacion para tres periodos entre 2011 y 2002. Existe un evidente
aumento en la movilidad residencial de los hogares cuya comuna de destino tiene un valor de
suelo alto. El aumento fue de un 42,6 por ciento en el periodo 20062002 a un 61,1 por ciento en
el periodo 2011-2006. La tendencia para los hogares que se cambiaron a una vivienda localizada
en una comuna de precio de suelo de bajo es la contraria. Durante el periodo 2006-2002 el 27,6
por ciento de los hogares que se cambiaron de residencia lo hicieron a un lugar de la ciudad con
valor del suelo menor a 90 USD/m2. Cinco afios después, ese porcentaje de hogares bajo a un
16,5 por ciento.

Cuadro 6: Residencia cinco afios antes (2006) de los hogares que el 2011 vivian en la AMGS
por valores de suelo

Valores de suelo Enlamisma  En otra

(USD/m2 por ZCS*)  camuna camuna Enotro pais  No sabe Total
Alto 518.851 133.947 14.919 174 667.891

> 180 USD 77,7% 20,1% 2,2% 0,03% 100%
Medio 483.706 49.070 2.603 1.927 537.306

<180 USD y>90 90,0% 9,1% 0,5% 0,4% 100%
Bajo 542.782 36.148 405 427 579.762
<90 USD 93,6% 6,2% 0,1% 0,1% 100,0%

Total 1.545.339  219.165 17.927 2.528 1.784.959
81,3% 16,9% 1,8% 0,0% 100%

Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2011
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Cuadro 7: Hogares que se cambiaron de comunas en los periodos 2011-2006, 2009-2006 y
2006-2002 por valores del suelo de su residencia actual

Valores de suelo 2006-2002 2009-2004 2011-2006

(USD/m2 por ZCS*)

Alto 75.186 93.189 133.947

> 180 USD 42,6% 50,8% 61,1%
Medio 52.716 53.369 49.070

<180 USD y>90 29,8% 29,1% 22,4%
Bajo 48.745 37.031 36.148

<90 USD 27,6% 20,2% 16,5%
176.647 183.589 219.165

100% 100% 100%

Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2011, 2009 y 2006.

Grafico 3: Evolucion de la movilidad residencial - cambio de comuna para los tres periodos
definidos - de los hogares de la AMGS en los valores de suelo alto y bajo.
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Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2011, 2009 y 2006.

Los resultados anteriores motivan responder la siguiente pregunta ;los hogares que se cambiaron
de residencia vienen de comunas con precios de suelo mayores, menores o son cambios de
comuna con similar geografia de oportunidades? La matriz de transicion del valor de suelo de las
comunas de origen y destino de los hogares entrega informacion al respecto. Para el periodo
2001-2006 el cuadro 8 muestra que 7 de cada 10 hogares que se cambiaron de residencia a una
comuna de precio de suelo alto venian de otra comuna con similar geografia de oportunidades.
Un importante hallazgo es que ese patron no se repite en los hogares que provienen de comunas
con valores de precio medio y bajo. Solo un 27,2 por ciento de los hogares se cambia a una
comuna con un valor del suelo menor a los 90 USD/m” por ZCS, y solo un 17,2 por ciento se
mantiene localizado en precio de suelo medio.
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Los cambios de residencia son preferentemente hacia comunas con precio de suelo mayor a los
180 USD/m’ por ZCS. El 62,8 por ciento de los hogares que su vivienda de origen estaba
localizada en una comuna de precio de suelo medio se cambid a una de precio mas alto. Para los
hogares que se encontraban en comunas de precio de suelo bajo casi la mitad de los hogares se
movieron a comunas con precio de suelo alto.

Cuadro 7: Matriz de transicion de hogares del AMGS que se cambiaron de vivienda segun
valores de precio de suelo de la comuna de origen y la de destino (2011)

Valores de suelo Valores de suelo comuna destino (USD/m2 por ZCS)

comuna origen Alto < Medio Bajo Total
(USD/m2 por ZCS) > 180 USD =180 ‘ésél‘g-‘/ =90 <90 USD
Alto 70.173 22.197 7.878 100.248
> 180 USD 70,0% 22,1% 7,.9% 100%
Medio 36.032 9.839 11.464 57.335
<180 USDy>90 USD 62,8% 17,2% 20,0% 100%
Bajo 27.590 16.717 16.554 60.861
<90 USD 45,3% 27,5% 27.2% 100%
Total 133.795 48.753 35.896 218.444
61,2% 22,3% 16,4% 100%

Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2011.

Siguiendo con el esquema de andlisis anterior, el cuadro 8 y grafico 4 muestran la evolucion de
los flujos de movilidad hacia comunas con distintos niveles de geografia de oportunidades
representado por el precio de suelo para los periodos 2011-2006, 2009-2004 y 2006—-2002.

Cuadro 8: Valores del suelo de l1a comuna de residencia anterior de los hogares que se
cambiaron a una comuna de precio de suelo alto en los periodos 2011-2006, 2009-2006 y
2006-2002

Valores de suelo

comuna origen 2006-2002 2009-2004 2011-2006
(USD/m2 por ZCS)

Alto

59,7% 65,3% 70,0%

> 180 USD ° ° °

Medio 33,5% 48,4% 62,8%

<180 USDy > 90 USD

Bajo

30,8% 37,5% 45,3%

<90 USD ° ° °

Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2011, 2009 y 2006.
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Grafico 4: Evolucion de la movilidad residencial de los hogares hacia precio de suelo alto (>
180 USD) en el AMGS
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Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN 2011, 2009 y 2006.

Tal como se menciono en la seccion sobre los cambios en la distribucion de la oferta inmobiliaria
y de la poblacion en la AMGS durante la tltima década se ha generado un nuevo escenario en el
cual el marcado crecimiento hacia la periferia observado en la década anterior (1992-2002) es
reemplazado por un fendmeno de crecimiento simultaneo tanto de la periferia como del centro de
la region en la década siguiente (2002—2012). Al hacer el ejercicio de comparar dichos cambios
segun la agrupacion de comunas por los rangos de valores de precios de suelo utilizados en los
andlisis previos encontramos explicaciones plausibles al fendmeno de movilidad residencial
hacia comunas de valor de suelo sobre el corte definido como alto (USD 180 USD/m? por ZCS).

Las figuras 6, 7 y 8 a continuacion muestran la variacion porcentual tanto de la poblaciéon como
del stock de vivienda construido entre periodos censales 1992-2002 y 2002-2012 en el AMGS.
La particularidad de los mapas que se presentan a continuacion es que aportan informacion
acerca de las dinamicas de suelo tras estos cambios. Los cambios en poblacion y vivienda son
descritos ademas segun el valor del suelo en que éstos ocurren. La informacion aportada por los
mapas permite extraer las siguientes tendencias:

* El crecimiento urbano del AMGS en la década 1992 y 2002 estaba claramente marcado
hacia la periferia y en comunas cuyos precios de suelo cubren todos los rangos desde
precio alto a bajo. Esto esté relacionado con el hecho que se menciono previamente en
este documento, de que hubo comunas en que el desarrollo habitacional estuvo casi
exclusivamente marcado por la vivienda social como son Puente Alto y Pudahuel. Y en
cambio otras, fueron el destino de los desarrollos inmobiliarios que apuntaban a satisfacer

la demanda de la nueva clase media como son las Comunas de Maipt y Quilicura (figura
0).
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En este mismo periodo, las comunas céntricas pierden poblacion dado que el uso
predominante es comercial e industrial, a la vez que las comunas peri-céntricas de precio
de suelo bajo pierden poblacion.

El periodo 2002-2012 muestra un cambio significativo en el crecimiento de la poblacion
en los sectores céntricos y peri-centrales de la AMGS. El desarrollo se observa en
comunas cuyo precio de suelo es mayoritariamente alto y medio. Mientras que las
comunas de precio de suelo bajo en estos sectores continuan perdiendo poblacion.

En términos de crecimiento del stock de vivienda construido la comuna de Santiago es la
que empuja fuertemente el cambio en la tendencia. De acuerdo a datos del Censo 2012, el
crecimiento del stock de vivienda en la comuna de Santiago fue de 93 por ciento entre
2002 y 2012 lo que explica un aumento de la poblacion para el mismo periodo de un 55,1
por ciento. Este tendencia no es arbitraria sino que responde a un esfuerzo deliberado del
Municipio por estimular la oferta inmobiliaria junto con incentivos (subsidios) otorgados
por el gobierno central (MINVU) que lograron reconfigurar el crecimiento de la comuna
y por ende de la AMGS.
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Figura 6: Distribucion del crecimiento anual promedio de la poblacion en el AMGS segun precio de suelo para el periodo

2002-1992

Lo Barnechea
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Figura 7: Distribucion del crecimiento anual promedio de la poblacion en el AMGS segun precio de suelo para el periodo
2012-2002
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a datos SllI, 2009 y CCHC, 2012
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Figura 8: Distribucion porcentual del nuevo stock de viviendas 2012-2002 en el AMGS segun precio de suelo
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Analisis multivariante de la movilidad residencial para los hogares del AMGS

En esta seccion se indagaran en los factores que explican la movilidad residencial en los hogares
del AMGS y si éstos han ido variando en el tiempo. Interesa particularmente estimar si la
geografia de oportunidades tiene algin efecto sobre la movilidad habitacional. Se estimaron
regresiones logisticas sobre la decision del hogar de cambiarse de la comuna para dos periodos
excluyentes durante la Gltima década: 2002—-2006 y 2006—-2011. Estas regresiones intentaran
medir el efecto de diferentes variables sobres la probabilidad de cambiarse de vivienda de una
comuna a otra. Tal como fue mencionado en la seccién de Fuentes de datos y metodologia, las
variables dependientes seran la geografia de oportunidades de la ciudad, caracteristicas del
hogar, tipo de tenencia de la vivienda y vulnerabilidad a la pobreza. Los resultados de ambos
modelos aparecen en el cuadro 9.

Cuadro 9: Modelos de estimacion de la movilidad residencial para los hogares del AMGS
en los periodos 2002—2006 y 20062011

Variable dependiente: Cambio de comuna durante un periodo de tiempo determinado

Especificacion 2002-2006 2006-2012
Variables Coef. Err. Est. Efecto Coef. Err. Est. Efecto
Constante -2,672 0,130 *** -3,081 0,131 ***

Caracterisitca de la localizacion

Precio de suelo alto 0,028 0,091 0,2 0,458 0,108 *** 3,8
Precio de suelo bajo -0,261 0,094 *** -2,1 -0,318 0,128 ** -2,7
Caracteristica de la vivienda
Comprada con subsidio habitacional -0,789 0,130 *** -6,3 -0,405 0,153 *** -3,4
Arrendada 1,025 0,107 *** 8,2 1,157 0,109 *** 9,7
Cedida u otra situacion 0,254 0,131 ** 2,0 0,115 0,145 1,0
Caractaristicas del jefe de hogar
Edad jefe de hogar menos de 25 afios 1,799 0,182 *** 14,3 1,901 0,209 *** 15,9
Edad jefe de hogar entre 25 y 35 afios 1,138 0,102 *** 9,1 1,498 0,116 *** 12,5
Edad jefe de hogar entre 36 y 45 afios 0,399 0,104 *** 3,2 0,857 0,119 *** 7,2
Género jefe de hogar (mujer) 0,026 0,084 0,2 0,000 0,090 0,0
Escolaridad del jefe de hogar (>12 afios) 0,657 0,088 *** 5,2 0,558 0,103 *** 4,7
Caractaristicas del hogar
N2 de nifios (menores de 15 afios) -0,087 0,041 ** -0,7 -0,095 0,053 * -0,8
Vulnerable a la pobreza -0,221 0,0889 ** -1,8 -0,415 0,117 *** -3,5
Observaciones 8.923 6.286
Cambiaron de comuna 925 721
% 10,4 11,5
Log likelihood -2.465,668 -1.806,776

El modelo se estim6 para dos especificaciones segiin aparece en el cuadro 9. Una corresponde a
los hogares del AMGS del periodo 2002-2006 y el otro a los hogares del siguiente quinquenio.
En la estimacion se considera un caso base que es un hogar localizado en un precio de suelo
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medio, cuya vivienda fue comprada sin subsidio habitacional, cuyo jefe de hogar es hombre,
mayor que 45 afios y tiene una escolaridad menor a 12 afios. El hogar no tiene hijos menores de
15 afios y no es vulnerable a la pobreza.

Respecto a la geografia de oportunidades, para el periodo 2002—2006 estar localizado en un
sector de precio de suelo alto no tiene un impacto significativo en la probabilidad de cambiar de
comuna. Al contrario, vivir en una comuna de precio de suelo bajo disminuye la probabilidad de
cambiar de comuna en un 2,1 por ciento.

Con respecto a la tenencia de la vivienda, el ocupar una vivienda arrendada tiene un mayor
impacto, aumentando en 8,2 puntos porcentuales la probabilidad de que el hogar se mueva si
salimos del caso base, es decir, si el hogar pasa de ser propietario a ser arrendatario. Que la
vivienda sea cedida tiene un impacto positivo de un 2,0 por ciento y el ser comprada con
subsidio habitacional disminuye la probabilidad en 6,3 puntos porcentuales. Este Gltimo
resultado es esperable y da cuenta del efecto inmovilizador de la vivienda social para los hogares
beneficiarios.

Con respecto a las caracteristicas del jefe de hogar el cuadro 9 muestra que el efecto de la edad
del jefe de hogar también es significativo e indica que a menor edad aumenta la probabilidad de
cambio de comuna. El impacto de tener mas de 12 afios de escolaridad es significativo, pero el
sexo del jefe del hogar no lo es. Por tltimo, los hogares vulnerables a la pobreza disminuyen la
probabilidad de cambio de comuna en un 1,8 por ciento y al igual que el hecho de tener hijos
menores de 15 afios.

Al comparar los resultados anteriores con el modelo aplicado para el periodo 2006—-2011
encontramos que los signos de todas las variables son los mismos pero ahora las viviendas
localizadas en comunas de valores del suelo alto aumentan la probabilidad de cambiarse de
comuna en casi 4 puntos porcentuales. También el efecto del tipo de tenencia presenta un cambio
con el periodo anterior. Las viviendas cedidas ya no tienen un efecto significativo en la
probabilidad de cambio de residencia. Las caracteristicas del jefe de hogar se mantienen y el
efecto negativo de los hogares vulnerables en la probabilidad de cambio de comuna aumenta de
1,8 puntos porcentuales en el periodo anterior a 3,5.

2. Acceso a una mejor geografia de oportunidades y vulnerabilidad a la pobreza en el
AMGS

Al disponer de tres bases de datos con informacion de cambios de residencia en la comuna es
posible consolidarlas en una sola y tener suficientes datos para estimar modelos de regresion
logistica para dos variables dependientes de interés para el estudio. A saber, la probabilidad de
cambiarse a una comuna con un valor del suelo mayor que al de la localizacion anterior y la
probabilidad de ser vulnerable a la pobreza. Al igual que los modelos de la seccion anterior las
variables dependientes son las caracteristicas de la localizacion, de la vivienda, del jefe de hogar
y del hogar.

Page 31



Analisis multivariante del cambio residencial hacia una comuna de valor de suelo mas alto

El Cuadro 10 muestra los resultados del modelo que se estim6 para la variable que da cuenta del
acceso a una mejor geografia de oportunidades. Dicha variable toma valor 1 si el hogar se
cambi6 a una comuna de precio del suelo mas alto que donde residia antes y 0 si el cambio fue
hacia una comuna con valor del suelo menor a la comuna de origen. En la estimacion se
considera el siguiente caso base: un hogar propietario de la vivienda adquirida sin subsidio
habitacional cuyo jefe de hogar es una mujer con mas de 45 afios y con una escolaridad por sobre
los 12 afios. No viven menores de 15 afios en ese hogar. La columna Efecto del cuadro 10 mide
el efecto marginal en puntos porcentuales de un cambio de la variable explicativa de 0 a 1.

Ser jefe de hogar entre los 35 y 45 afios tiene el mayor impacto sobre la probabilidad de
cambiarse a una comuna de precio de suelo mas elevado, aumentandola en 7,3 puntos
porcentuales. En orden de importancia le sigue el ser arrendatario que aumenta la probabilidad
en cinco puntos porcentuales. Qué el jefe de hogar sea mujer también tiene un efecto positivo de
4,1 puntos porcentuales en la probabilidad de moverse hacia una mejor geografia de
oportunidades.

Las variables que son relevantes para explicar una disminucién en la probabilidad de movilidad
son el nimero de menores de 15 afios en el hogar y ser un hogar vulnerable a la pobreza. El
efecto negativo para ambas variables corresponde a 3,5 y 4,4 puntos porcentuales
respectivamente.
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Cuadro 10: Modelo de estimacion del cambio hacia una comuna de valor del suelo precio
mayor que la comuna de origen en los hogares del AMGS durante el 2002 y el 2011

Variables Coef. Err. Est. Efecto
Constante 0,003 0,127
Caracteristica de la vivienda
Comprada con subsidio habitacional 0,123 0,153 3,0
Arrendada 0,206 0,111 ** 5,0
Cedida u otra situacion 0,003 0,146 0,1
Caractaristicas del jefe de hogar
Edad jefe de hogar menos de 25 afios 0,260 0,181 6,3
Edad jefe de hogar entre 25y 35 afios 0,301 0,108 *** 7,3
Edad jefe de hogar entre 36 y 45 afios 0,078 0,115 1,9
Género jefe de hogar (mujer) 0,167 0,091 ** 41
Escolaridad del jefe de hogar (>12 afios) 0,095 0,097 2,3
Caractaristicas del hogar
N2 de nifios (menores de 15 afios) -0,142 0,047 *** -3,5
Vulnerable a |la pobreza -0,182 0,104 ** 4.4
Observaciones 2.340
Cambiaron de comuna 2.340
% 100
Log likelihood -1.591,004

*** significancia al 1 por ciento; ** significancia al 5 por ciento; * significancia al 10 por ciento

Analisis multivariante de la vulnerabilidad a la pobreza de los hogares que cambiaron de comuna

El cuadro 11 muestra los resultados del modelo que se estim¢ para la variable que da cuenta de la
vulnerabilidad a la pobreza del hogar. Esta variable dicotdmica es 1 cuando el hogar es
vulnerable utilizando el limite superior de vulnerabilidad a la pobreza definido por el Banco
Mundial para América Latina, y 0 cuando no lo es. La estimacion considera el mismo hogar base
que el modelo anterior agregdndose que la vivienda esta localizada - después de cambiar de
comuna - en una zona de valor de suelo entre 90 y 180 USD/m” por ZCS.
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Tabla 11: Modelo de estimacion de la vulnerabilidad a la pobreza de los hogares del AMGS

durante el 2002 y el 2011
Variables Coef. Err. Est. Efecto
Constante -1,147 0,17 ***
Caracterisitca de la localizacion
Precio de suelo alto -0,615 0,128 *** -9,5
Precio de suelo bajo 0,299 0,13 ** 4,6
Caracteristica de la vivienda
Comprada con subsidio habitacional 0,569 0,189 *** 8,8
Arrendada 0,524 0,148 *** 8,1
Cedida u otra situacion 1,242 0,18 *** 19,2
Caractaristicas del jefe de hogar
Edad jefe de hogar menos de 25 afios 0,821 0,224 *** 12,7
Edad jefe de hogar entre 25 y 35 afos -0,232 0,138 * -3,6
Edad jefe de hogar entre 36 y 45 afios -0,161 0,142 -2,5
Género jefe de hogar (mujer) 0,452 0,114 *** 7,0
Escolaridad del jefe de hogar (>12 afios) -1,684 0,122 *** -26,0
Caractaristicas del hogar
N2 de nifios (menores de 15 afios) 0,883 0,061 *** 13,6
Observaciones 2.340
Cambiaron de comuna 2.340
% 100
Log likelihood -1.103,808

*** significancia al 1 por ciento; ** significancia al 5 por ciento; * significancia al 10 por ciento

Salvo la edad del jefe de hogar entre 36 y 45 afios todas las demads variables son significativas.
La escolaridad del jefe de hogar es la que tiene el mayor impacto sobre la probabilidad de ser
vulnerable, disminuyéndola en 26 puntos porcentuales. Otra variable que tiene un importante
efecto negativo es la localizacion de la vivienda. Cambiarse a una comuna de valor de suelo alto
la probabilidad de ser vulnerable desciende en aproximadamente 10 puntos porcentuales. Llama
la atencion que si el jefe de hogar tiene una edad entre 25 y 35 afios la probabilidad de ser
vulnerable disminuye en 3,6 puntos porcentuales y en cambio cuando tiene menos de 25 afios
aumenta la probabilidad de ser vulnerable siendo el efecto marginal de casi 13 puntos
porcentuales. Es plausible que los jefes de hogares mas jovenes sean mujeres con hijos menores
de 15 afios puesto que esas variables tienen un considerable efecto positivo en la probabilidad
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que un hogar sea vulnerable a la pobreza. Para las mujeres jefes de hogar ese efecto es de 7
puntos porcentuales y para los hogares con nifios el efecto es de 13,6 puntos porcentuales.

Con respecto a la tenencia de la vivienda, las tres variables del modelo tienen un impacto
positivo sobre la probabilidad de ser vulnerable. En otras palabras, pasar de haber comprado la
vivienda sin subsidio habitacional - caso base - a ser arrendatario o comprarla con subsidio o ser
cedida por alguien aumenta la probabilidad que ese hogar sea vulnerable. Los efectos positivos
para los tres casos mencionados son 8,1, 8,8 y 19,2 puntos porcentuales.

Discusion

Los datos y resultados aportados por esta investigacion permiten concluir que no obstante los
significativos cambios en el desarrollo urbano y de poblacién en la AMGS en la tltima década,
los hogares mas vulnerables no han sido parte de estos cambios. En particular respecto a la
movilidad residencial de los hogares del AMGS la tendencia muestra una separacion
significativa segun nivel de ingreso. De esta manera, aquellos pertenecientes al estrato social més
alto han ido aumentando crecientemente sus tasas de movilidad, y en cambio aquellos hogares
del estrato mas bajo, cada vez se mueven menos.

Aquellos hogares que cambian de lugar de residencia lo estan haciendo crecientemente hacia
comunas de precios de suelo mas alto - aumento en 18,5 por ciento entre los periodos analizados
- . La tendencia para los hogares que se cambiaron a una vivienda localizada en una comuna de
precio de suelo bajo es la contraria. La proporcion de hogares que al cambiar de residencia lo
hicieron a sectores de precio de suelo mas bajo, disminuyé 11,1 por ciento entre los periodos
analizado. Resultados similares nos entregan los modelos que estiman la probabilidad de
cambiarse a una mejor geografia de oportunidades y la probabilidad de ser vulnerable. Existe una
correlacion positiva entre cambiarse a un precio de suelo mas alto y reducir el riesgo de ser
vulnerable a la pobreza, independiente de venir de zonas de precios de suelo bajo.

En cuanto a los determinantes de la movilidad los resultados resultan ser claros y consistentes al
comparar los dos periodos de tiempo incluidos en el analisis multivariado (2002-2006 y 2006—
2011). Estar localizado en un sector de precio de suelo bajo disminuye las probabilidades de
movilidad residencial. El mismo efecto negativo en la movilidad tiene el haber comprado una
vivienda con subsidio del Estado.

Respecto a las caracteristicas de los hogares que afectan la probabilidad de movilidad
residencial, ocurre que a mayor vulnerabilidad, mayor nimero de hijos, mayor edad del jefe de
hogar y menor su escolaridad la probabilidad de enfrentar movilidad residencial disminuye. La
comparacion entre los dos periodos de tiempo incluidos en el analisis multivariante muestra
codmo los niveles de vulnerabilidad crecientemente juegan un rol mas importante en las bajas
tasas de baja movilidad residencial.

Los hallazgos de este estudio muestran que las tendencias de movilidad residencial de la
poblacion de mas bajos ingresos son similares a las que se encuentran descritos en la literatura.
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La movilidad residencial se encuentra acoplada a procesos de movilidad social. De esta manera a
mayor vulnerabilidad de los hogares menor sera la movilidad residencial de éstos.

Ahora bien, los datos también dan cuenta de un proceso de creciente movilidad desde precios de
suelo bajo y medio a precios de suelo alto. Esto de alguna manera constituye la contracara del
proceso de inmovilizacion de los hogares mas vulnerables. Aquellos que poseen menores niveles
de vulnerabilidad enfrentan mayores probabilidades de movilidad. Estos hogares abandonan los
sectores de precio de suelo bajo y buscan un lugar de residencia que se ajuste mejor a su
condicion socioeconomica.

La posibilidad de que hogares de estrato medio-bajo y medio logren encontrar una residencia en
sectores de precio alto en el AMGS se debe en gran parte por un cambio en el tipo de oferta que
las comunas céntricas y peri-céntricas comenzaron a generar. Esta oferta inmobiliaria consiste en
edificios de departamentos de 15 a 20 pisos, generalmente con unidades de tamafio muy
reducido. Esto ha permitido a grupos sociales que tradicionalmente no tenian acceso a estos
sectores, a encontrar una oferta que les permita abandonar los sectores de precios de suelo bajo
con baja geografia de oportunidad.

Cabe destacar que este movimiento ademas ha sido estimulado directamente desde la politica
publica por medio de la asignacion de un subsidio de vivienda, especialmente el Subsidio de
Renovacion Urbana. Este subsidio posibilit6 a los grupos medios-bajo y medios que compren
viviendas en sectores definidos para renovacion urbana que de otro modo no podrian haber
estado dentro de sus posibilidades.

El hecho que hogares que provienen de precio de suelo bajo tengan posibilidad de encontrar una
oferta que se ajuste a sus posibilidades econdmicas, tiene efectos positivos en los niveles de
integracion de estos hogares. Acceden a viviendas y barrios con mejores atributos. Ahora bien,
este movimiento, que claramente no es nuevo pues hay numerosos ejemplos de estas mismas
tendencias en otras ciudades del mundo, hace que los sectores mas vulnerables pierdan a los
hogares que enfrentan movilidad social ascendente. En otras palabras, dado que los sectores mas
vulnerables no ofrecen oportunidades de movilidad residencial ocurre que aquellos que pueden
moverse lo hardn hacia otros sectores donde si existe una oferta habitacional que se ajuste a sus
preferencias.

Ahora bien, dado que no es posible que toda la poblacion resida en sectores de precios de suelo
alto, pareciera importante que, junto con incentivar la movilidad habitacional, se promueva un
mejoramiento de los atributos y diversidad del tipo de viviendas de los barrios mas vulnerables,
que permita retener a las familias en movilidad social ascendente y atraer otros nuevos
residentes. Generar una oferta que haga posible que los hogares experimenten un housing career
dentro de sus barrios permitiria al menos evitar el éxodo de hogares que enfrentan movilidad
ascendente hacia otros sectores de la ciudad.
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Apéndice

La Tabla 1 muestra indicadores del precio de suelo para cada comuna y la agrupacion de las
comunas segun el valor maximo en dolares de la ZCS de cada una de ellas.

Tabla 12: Heterogeneidad en los precios de suelo entre comunas del AMGS.

Agrupacion de

Comuna Ne ZCS SMax. $ Min. Media Des. Est. comunas por USD Méx.
SANTIAGO 14 2,577.2 82.5 473.7 326.5

PROVIDENCIA 9 721.6 60.1 358.1 162.4

LAS CONDES 12 641.4 152.3 236.8 127.3

VITACURA 10 441.0 36.1 208.9 126.9

RECOLETA 6 405.7 82.1 198.0 133.8 > 180 USD
LO BARNECHEA 7 347.4 14.9 173.6 118.8

HUECHURABA 5 210.0 19.1 125.7 69.6

MAIPU 9 202.6 3.8 72.3 55.4

NUNOA 7 190.4 84.0 154.7 33.9

INDEPENDENCIA 4 183.3 109.2 152.5 27.2

ESTACION CENTRAL 11 178.4 57.3 99.5 31.6

LA REINA 8 164.2 19.1 116.8 47.4

MACUL 7 126.0 72.5 97.6 19.8

QUILICURA 4 124.1 7.6 65.1 41.6

PENALOLEN 9 114.9 49.6 79.4 19.1 <180 USD
CONCHALI 3 114.5 57.3 82.7 23.8 y
SAN JOAQUIN 4 110.0 57.8 75.0 20.6 >90 USD
LA FLORIDA 7 103.1 30.5 66.0 25.3

CERRILLOS 7 97.2 50.4 71.3 17.7

SAN MIGUEL 6 95.6 53.8 79.9 134

LO PRADO 9 95.6 22.9 50.5 20.5

SAN BERNARDO 11 93.8 8.8 44.6 20.8

PUENTE ALTO 10 89.0 11.1 45.3 18.4

LA CISTERNA 3 88.2 54.4 68.2 14.5

QUINTA NORMAL 6 85.6 45.5 66.0 16.7

EL BOSQUE 7 82.5 44.7 57.7 11.9

PEDRO AGUIRRE CERDA 5 82.5 38.9 59.4 16.2

LA GRANJA 5 71.0 44.9 55.1 10.0 <90 USD
RENCA 8 68.7 6.4 40.2 17.8

SAN RAMON 2 67.0 43.0 55.0 12.0

PUDAHUEL 6 66.8 2.7 33.9 20.8

LO ESPEJO 2 45.4 37.6 41.5 3.9

CERRO NAVIA 4 42.0 19.1 344 9.0

LA PINTANA 5 37.8 16.6 29.0 8.9

Fuente: Elaboracién propia en base a datos SlI, 2009
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