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Resumen

a politica habitacional chilena ha jugado un rol protagdnico en la reduccion del déficit habitacional y en la conforma-

cién, para bien o para mal, de nuestras ciudades. De gran relevancia en esto han sido los condominios sociales en

altura (CSA), tanto por su concentracién masiva en areas periféricas y segregadas, como también en los pocos casos
en que se ha buscado ubicarlos en zonas de mayor valor. Casi siempre que esto ha ocurrido, las iniciativas han enfrentado
la oposicidn de los vecinos, en buena parte por prejuicios y temores que no se ven reflejados en los datos.

Por lo pronto, la evidencia sobre el efecto de ubicar viviendas subsidiadas en barrios acomodados muestra resultados
dispares y, en general, poco concluyentes. Para Chile no existen, hasta ahora, estudios que aborden esto con un nimero
significativo de observaciones. Y es que estimar los efectos no es trivial. Se requieren muchos datos y contextos que per-
mitan evaluar situaciones con y sin proyecto. El presente andlisis contribuye al debate al utilizar una estrategia generalizada
de diferencias en diferencias conocida como estudio de eventos. Esto permite generar un mejor contrafactual, pues se
comparan areas que ya cuentan con un CSA con otras donde ello todavia no ocurre pero que en un futuro si ocurrira.

Los resultados muestran que no existe efecto en precios, aunque si una disminucion leve, temporal y apenas signi-
ficativa en la cantidad de transacciones. Dicha caida es mas pronunciada en zonas donde la calidad de las viviendas
y sus precios es mayor, es decir, en zonas donde las diferencias entre vecinos y las nuevas construcciones es mas
relevante. Ademas, la baja se concentra en casas y cuando el CSA es de muchos pisos, lo que da cuenta de que los
efectos negativos solo aparecen cuando hay contrastes importantes.

Dos lecciones se pueden extraer de esto. Primero, el diferencial importa. Para evitar eventuales efectos negativos, es
importante contar con disefios que se inserten adecuadamente en sus entornos. Segundo, el que los efectos se acoten a
una leve y transitoria reduccién en el numero de transacciones es consistente con la creencia de que los precios podrian
verse afectados, lo que puede llevar a posponer temporalmente algunas transacciones hasta que este supuesto riesgo
se disipa. La pausa podria responder a efectos de oferta (mejor no poner a la venta pensando que el precio podria ser
castigado) o bien a efectos de demanda (se posponen compras en barrios que supuestamente serian deteriorados por
la construccion del CSA). En este contexto, el que los precios finalmente no caigan y que las transacciones bajen el ritmo
solo temporalmente, apunta a que el temor a la baja de precios es solo un temor, una aprehension que no se sostiene.

Si bien los resultados encontrados en este trabajo no permiten deducir con certeza impactos de proyectos futuros,
los efectos aqui discutidos si podrian facilitar la materializacion de proyectos en zonas de mayor oportunidad. ¢La
razén? Cuando tipologias y disefios de proyectos difieren menos de los contextos en que se desarrollan, los riesgos
potenciales desaparecen. Esto es indicativo de como abordar los desafios programaticos futuros.

* La presente nota sintetiza y discute los resultados presentados en extenso en Abogabir (2019).

Cada articulo es responsabilidad de su autor y no refleja necesariamente la opinién del CEP. Esta institucién es una fundacion de derecho pri-
vado, sin fines de lucro, cuyo objetivo es el andlisis y difusién de los valores, principios e instituciones que sirven de base a una sociedad libre.
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1. Introduccion desarrollan un modelo tedrico y luego comprueban

empiricamente que cambios en el precio de las
La politica habitacional chilena ha jugado un rol pro-

tagonico en la reduccién del déficit habitacional y en

viviendas si afectan el consumo, lo que depende de
la edad del grupo estudiado, su nivel de endeuda-

la conformacion, para bien o para mal, de nuestras | \,iento, si son o no duefios de la vivienda, su salud,

ciudades. A través de un abanico de programas y | antre otros factores.
sus variaciones a lo largo del tiempo, distintos tipos

de barrios y distintas tipologias de vivienda han ido L Sc e SRR SRR efecto de

ubicar viviendas subsidiadas en los precios de las

construyendo el espacio urbano que habitamos ] i i
propiedades aledafas muestra resultados dispares:

hoy. De gran importancia en este contexto ha sido la

edificacién de condominios sociales en altura (CSA), Schwartz et al, (2006) encuentran alzas de precios

de las viviendas cercanas al instalarse este tipo de

tanto por su concentracién en areas periféricas y
proyectos; Albright et al. (2013) muestran que no

segregadas, como también en los casos en que se ha

buscado ubicar estos proyectos en zonas de mayor hay efectos significativos, mientras que Woo et al.

(2016) encuentran evidencia de caida de precios.
Complementariamente, la mayoria de los estudios

valor.

¢{Qué diferencia a las viviendas sociales del resto de | (,inciden que el contexto en donde se construyen

las viviendas? El principal contraste es la existencia | astas viviendas subsidiadas es determinante (Dill-

de un subsidio condicionado a las caracteristicas man, 2017).

de las personas, que en este caso son condiciones

de vulnerabilidad. En este contexto, de ubicarse en S8 PORERES €5 18 WESTEHIE Wil feeclee

. . hedonicos para valorar viviendas, los que combinan
barrios de mayor valor, se argumenta que es posible

. o con estrategias empiricas de diferencias en diferen-
que esto afecte los precios de las viviendas del en-

, : cias tomando grupos de tratados y controles crean-
torno. ;Cémo? A través de dos canales. Por un lado, grup y

do radios de influencia alrededor de los proyectos

diferencias entre las caracteristicas de los vecinos y ] ) T
a estudiar. Esta forma de abordar la investigacion

los beneficiarios del proyecto, tales como habitos,

L . . . tiene ciertos problemas. La principal es la que las
cultura, educacién y nivel socioeconémico. Por el

autoridades no suelen propiciar el desarrollo de vi-

otro, diferencias entre la calidad, tamano y caracte- | = i o
viendas sociales en lugares aleatorios sino en zonas

risticas de las construcciones existentes en el barrio

- . en que esto sea econdmicamente viable. Como en
respecto de la nuevas viviendas sociales (Nguyen,

2005). sus grupos de control nunca se instala una vivienda

social, surgen dudas acerca de qué tan comparables

Estudiar el posible efecto de los CSA en los precios | <, |os grupos de tratados y controles.

de las viviendas es relevante por sus repercusiones.

. . o En ese sentido, el presente analisis contribuye al
En muchos casos, el bien raiz es uno de los principa-

. . . debate al utilizar una estrategia generalizada de
les activos de las familias por lo que un cambio en el

. . . diferencias en diferencias conocida como estudio
precio de la propiedad puede tener consecuencias

. .| de eventos. Hacer esto permite generar un mejor
importantes en algunos componentes del patri-

. . contrafactual, pues se comparan resultados de areas
monio del hogar. Por ejemplo, Campbell & Cocco P P

007 e G e & vEle 610 [ RReeehe gue ya cuentan con un CSA con otras donde ello

todavia no ocurre pero que en un futuro si ocurrira
afecta el consumo del hogar, pero depende del gru- peroq !

po analizado. En la misma linea, Berger et al. (2017) B e sidad en [as fechas de

tratamiento. Ademas, analizaremos en forma para-
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lela cambios en variables que pueden estar guiando | La tercera fuente de datos es el catastro de CSA
los resultados de precios, lo que apunta a solucionar | elaborado en 2015 por el Ministerio de Vivienda y
el problema de la endogeneidad. Finalmente, al | Urbanismo (MINVU) que abarca el periodo entre
evaluar efectos diferenciados distinguiendo segin | 1936y 2015. La informacién cuenta con el detalle de
las caracteristicas del barrio y de los proyectos, los | la direccién, afo de aprobacion del permiso de edi-
resultados pueden aportar valiosa informacién para | ficacion, afio del certificado de recepcién, nimero
el diseno de politicas publicas habitacionales. de departamentos, metros cuadrados, entre otros,

En especifico, la presente nota sintetiza y discute de todos los CSA.

los resultados presentados en extenso en Abogabir | El catastro cuenta con 1.632 conjuntos a lo largo
(2019) en cuanto a los efectos de la edificacion de | del pais y con 700 en la Region Metropolitana
CSA en los precios y la cantidad de transacciones de | (RM). Como mencionamos anteriormente, un CSA
las viviendas ubicadas en zonas aledanas para los | es un tipo de vivienda social especifica que se
anos 2007 a 2015, usando la fecha de obtencién del | caracteriza por un gran volumen y que concentra
permiso de edificacién como fuente de variacion | muchos departamentos y familias en una sola
exdgena. Esta estrategia empirica complementa la | area. Ahora bien, debido a que no contamos con
aproximacion para la ciudad de Santiago presentada | datos de transacciones de viviendas anteriores
en esta misma serie por Orrego y Razmilic (2018).El | a 2007, debemos estudiar una muestra seleccio-
texto a continuacién considera una secciéon de datos | nada de condominios (los mas recientes). Estos
y estadistica descriptiva, seguida de un apartado que | CSA a analizar tienen una importante dispersién
describe la aproximacién empirica y los resultados, | geografica, aunque en su mayoria estan ubicados
para finalizar con una seccién de conclusionesy | en la zona periférica de Santiago, donde el precio
desafios futuros. del suelo es mas compatible con los rangos de
subsidio que contempla la politica habitacional
(ver Figura 1).

2. Datos y estadistica descriptiva

Para poder caracterizar las transacciones y estimar
La base de datos utilizada se construye con infor- | impacto en las dreas, creamos radios de 600 y 900
macién de multiples fuentes cuya recopilacién fue | metros alrededor de cada CSA, utilizando para
posible gracias a TOCTOC.com. La primera son los | esto las distancias recorribles a través de la trama
conservadores de bienes raices, quienes registran | Vvial y peatonal. Los radios de influencia deben ser
todas las transacciones de inmuebles del pais. Los | reducidos para poder captar el efecto del CSAy lo
datos consideran la fecha de transaccién, la comu- | suficientemente grandes como para tener observa-
na, monto en UF y la direccién. Con la direccién | ciones en todas las unidades temporales. La Figura
podemos obtener distintos atributos de las propie- | 2 presenta un ejemplo de proyectos en la comuna
dades, gracias a nuestra sequnda fuente de datos, | de La Florida y las transacciones registradas en los
el Servicio de Impuestos Internos (SlI). El Sll realiza | anillos correspondientes.

avaluos fiscales periédicamente y para ello tiene in- | a¢j |5 cosas, dentro del buffer de 900 metros alre-
formacion de ciertos atributos de las viviendas, tales | jador de los CS A, entre 2007 y 2018 se registraron

como afo de construccion, material de la vivienda, | 33 907 transacciones de viviendas nuevas y usadas.
indice de calidad, superficie del terreno y superficie | g, promedio, las viviendas consideradas tienen

construida. 61,4 metros cuadrados construidos, un 41,6% de las
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Lo Bamechea
Guilicura Huechuraba
g ) Recoleta
Las Condes

Fadre Hurtado

La Pintana Puent
San Bemardo Az

NOTA: en la figura se observan 49 CSA con recepcidon municipal posterior a 2007.

FUENTE: elaboracién propia en base a catastro nacional de CSA.
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transacciones son departamentos, el precio prome- | o quinto mes después del permiso se observa un
dio es de 1.594 Unidades de Fomento (UF) con una | alza de precios. Complementariamente, la Figura 3b
antigliedad promedio 22,2 afios. muestra un analisis equivalente para edificaciones
similares pero que no son de Condominios Sociales

Como ya se menciond, el foco de interés estara ) o
(mas detalle en seccidn 3a). En ella se observa una

puesto en el eventual impacto de la construccién o )
. o B fuerte oscilacién, sin ninglin cambio aparente tras
de un CSA en el precio de las viviendas aledahas y . . »
N ) ] ) aprobarse el permiso de edificacion.
también en el niUmero de transacciones registradas

con posterioridad a su instalacion. En esta nota nos | Ahora, en cuanto a la cantidad de transacciones

mensuales, en la Figura 4a podemos ver que tras
la aprobacién del permiso de edificacién de los

concentramos en las tendencias previas y posterio-
res a la fecha en que se aprueba el respectivo permi-

so de edificacion (para el andlisis sobre los efectos (C203 g7 0 el e 65 1o Voldlicae E

s - cada una de las dreas acompanado de una leve
en torno a la fecha de la recepciéon municipal ver

. disminucién en sus transacciones mensuales.
Abogabir 2019).

A su vez, la Figura 4b muestra una brecha ma-
Al analizar la evolucion de los precios, la Figura 3a | yor entre ambos radios, sin que se observe un
muestra que no hay un cambio de tendencia in- | cambio de tendencia tras la firma del permiso

mediatamente después de aprobado el permisode | de edificacion en el caso de las construcciones
edificacién, aunque llama la atencién que al cuarto | distintas a los CSA.

FIGURA 3a: Evolucion de los precios promedio en torno a la aprobacion del permiso de edificacion del CSA
en anillos de 600 y 900 metros
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FIGURA 3b: Evolucion de los precios promedio en torno a la aprobacion del permiso de edificacion para proyectos no
correspondientes a CSA en anillos de 600 y 900 metros
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FIGURA 4a: Numero de transacciones en torno a la obtencién del permiso de edificaciéon del CSA en anillos de 600 y 900
metros
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FIGURA 4b: NUmero de transacciones en torno a la aprobacion del permiso de edificacion para proyectos no
correspondientes a CSA en anillos de 600 y 900 metros
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3. Estrategiq empiricq y resultados | CSA, debemos controlar por caracteristicas de cada

area que puedan afectar los precios y la cantidad de
La mayor preocupacion para poder estimar el efecto | transacciones mensuales. Para ello utilizamos efectos

causal de construir un CSA es la seleccién, puesto fijos por area, la que incluye caracteristicas propias
que las dreas donde se construyen estos proyectos | de cada zona como acceso a bienes publicos, costos
pueden ser sistematicamente diferentes a las éreas | de transporte, entre otros. Junto a ello incluimos
donde ello no ocurre, por lo que ambos no serian | efectos fijos temporales que son idénticos para to-
comparables. Para enfrentar esto aprovecharemos la | das las 4reas y cambian en el tiempo. Esto permite
diversidad de fechas en que se desarrollaronlos CSA | capturar cambios que ocurren a través del tiempo,
analizados usando una metodologia de estudio de | pero que afectan a las areas de igual manera (como
eventos. Esta metodologia permite comparar unida- | una caida generalizada de precios inmobiliarios en
des tratadas con unidades que aun no han sido tra- | yn determinado ano).
tadas, pero que en el futuro lo seran. Intuitivamente, . . .
) Para la variable de tratamiento se incluye la dummy
esta metodologia ayuda a examinar qué ocurre en la

i ) i Post que toma valor 1 si el CSA obtuvo ya su permiso
cercania del evento estudiado después de controlar

de edificacion y 0 en caso contrario. En palabras sim-
ples, representa el cambio que ocurre justo posterior
En la estimacion del estudio de eventos se utiliza el | 3| tratamiento, después de controlar con efectos fijos
area asociada a cada CSA como unidad de segui- | por 4rea y temporales. El tiempo a analizar previo
miento. La variable dependiente sera el logaritmo | y posterior al evento debe ser pertinente a lo que

del precio por metro cuadrado y la cantidad de | tarda en venderse una vivienda en el mercado lo
transacciones mensuales. Para aislar el efecto de los | que permite evidenciar una eventual reduccion de

por otras variables.
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precios. Para la estimacion consideraremos 36 meses | la variable Post no es estadisticamente significativa
(18 meses previos al evento y 18 meses posteriores) | en ninguno de los radios. A su vez, respecto al nu-
debido a que la vivienda puede tardar en vender- | mero de transacciones mensuales, la variable Post es
se y que se evidencie la reduccion de precios. En | estadisticamente significativa al 90% para un radio
resultados no reportados, se estimaron efectos de | de 600 metros, reflejando una caida de -0,69 en la
mayor plazo y los resultados no dependen de ello. | cantidad de transacciones mensuales.

Finalmente, estimaremos la regresion anterior con Una duda razonable de este resultado es que, dado

que coincide con el proceso de construccion, es
posible que estemos capturando los efectos de una
construccion cualquiera y no necesariamente de un
CSA. Para evaluar aquella hipétesis, tomamos todos
los permisos de edificacion de la ciudad de Santiago
entre los aflos 2007 y 2015 con proyectos que son
similares a la tipologia de los CSA. Para asegurar
dicha similitud, limitamos el analisis a las mismas
Tomando la fecha del permiso de edificacién como | comunas donde se edificaron los CSA estudiados y
fuente de variacion exdgena, el nimero de CSA que | ala construccion de edificios de cinco pisos 0 menos
recibieron dicho permiso entre 2007 y 2015 es de | de tipo habitacional o mixto. Los resultados de la
39. Los resultados de la estimacién se presentan en | Tabla 2 muestran que ningun efecto es estadistica-
laTabla 1. En ella se aprecia que, al estudiar precios, | mente significativo. En otras palabras, no hay evi-

interacciones especificas. Esto pretende evaluar efec-
tos heterogéneos seguin caracteristicas de las areas y
segun ciertas caracteristicas de los CSA como altura
de los bloques y tipo de subsidio recibido.

3.1 Efectos generales tras el
otorgamiento del permiso de

edificacion

Logaritmo del precio por metro cuadrado Numero de transacciones mensuales
0,0321 -0,6878*
Post (radio 600 metros)
(0,0689) (0,3690)
0,0394 -1,2011
Post (radio 900 metros)
(0,0517) (0,7882)

NoTA: Estimacion de estudio de eventos con errores estandar, agrupados a nivel de drea, en paréntesis. Se presentan los resultados de la
variable Post de la ecuacion 1. La significancia al 90, 95 y 99% esta dada por *, ** y *** respectivamente.

FUENTE: elaboracién propia.

Numero de transacciones mensuales
0,3107
Post (radio 600 metros)
(0,2938)
0,6136
Post (radio 900 metros)
(0,4076)

NoTA: Estimacion de estudio de eventos con errores estandar, agrupados a nivel de érea, en paréntesis. La significancia al 90, 95y 99% esta
dada por *, ¥* y *** respectivamente.

FUENTE: elaboracion propia.
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dencia de efectos de la construccion en el nUmero | En primer lugar, analizaremos el supuesto de iden-
de transacciones en las areas circundantes. Por lo | tificacién de la estimacién de precios en torno a
mismo, la leve y transitoria reduccién del numero de | la fecha de obtencién del permiso de edificacién.
transacciones mensuales encontrado anteriormente | Como vimos antes, los precios no muestran cam-
en la cantidad de transacciones mensuales estaria | bios estadisticamente significativos en ninguna de

acotada a los CSA. las especificaciones tras el permiso de edificacion.
La Figura 5, que grafica los coeficientes del estudio

3.2 Discusion de supuesto de de eventos, muestra que previo al permiso los coe-
identificacion ficientes no son significativos, con excepcién de los

puntos -4y -3 (el punto -6 es apenas no significativo).

Los supuestos de identificacion no son directamente . . . .
A simple vista se aprecia una leve tendencia al alza

testeables pues nunca observamos el mismo obje- . . .
en los momentos previos al permiso, que podria

to de estudio con y sin tratamiento, sino que solo . . ,
estar explicado porque las viviendas venian aumen-

una de esas situaciones. En el estudio de eventos, . .
tando de precio respecto a su trimestre base, lo que

la ausencia de tendencias previas puede ayudar a . . .
se mantiene tras el evento analizado. Lo interesante

interpretar los resultados como causales dado que - .
de esto es que, si bien hay una tendencia leve al alza,

en los momentos previos no se observan efectos de - .
P el resultado nulo coincide con el hecho de que dicha

un tratamiento inexistente. A continuacion presen- . .
tendencia no se ve alterada tras el otorgamiento del

tamos los resultados para las variables precio por . . ., o
P P P permiso de edificaciéon. En otros términos, el CSA no

metro cuadrado y cantidad de transacciones men- . . .
afect6 la tendencia de precios observada.

suales frente al evento de la obtencion del permiso.

NOTA: coeficientes estudio de eventos junto a su intervalo de confianza al 95% del logaritmo del precio por metro cuadrado construido. La
fuente de variacion exégena es el permiso de edificacion. La unidad de observacién son las areas definidas alrededor de cada condominio
social instalado. Errores estandar agrupados por vivienda. Efectos fijos a nivel area, afio y semestre.

FUENTE: elaboracion propia.
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NOTA: coeficientes estudio de eventos junto a su intervalo de confianza al 95% del nimero de transacciones por area. La unidad de
observacién son las areas definidas alrededor de cada condominio social instalado. Errores estandar agrupados por vivienda. Efectos fijos
anivel de drea, afo y semestre.

FUENTE: elaboracién propia.
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A continuacion, analizaremos el supuesto deiden- | 3.3 Chequeos de robustez
tificaciéon de la estimacion de cantidad de transac-

ciones mensuales frente al permiso de edificacién. | Adicionalmente el analisis considera, como ejercicio
Como vimos en la seccién de resultados, se encon- | de robustez, reestimar el modelo usando grupos de

tré una baja apenas significativa en la cantidad de | controles no tratados. Para ello se incluye en la esti-
macién un grupo de areas seleccionadas aleatoria-

mente en las que no se construyeron CSA entre los

transacciones mensuales posterior a la obtencion

del permiso, la cual era transitoria y de magnitud

pequeia. La Figura 6 muestra que los coeficientes afios 2007y 2015. Con el fin de asegurar que estas

. N . areas solo se diferencian en el tratamiento recibido,
del estudio de eventos no son significativos pre-

. . . . acotamos la muestra a aquellas que cuentan con
vio al permiso de edificacion. No se observa una o ; ) 4
. . S menos de dos desviaciones estandar de diferencia
tendencia previa clara y hay una suave oscilacién

en ambas variables (precios por metro cuadrado

en torno a cero. Por su parte, la Figura 6 permite . .
By ] . T y cantidad de transacciones mensuales). En esta
también apreciar qué tan transitorio es el efecto . L, .
) ) segunda estimacion no se encuentran cambios re-
encontrado. De hecho, la caida comienza el tercer . ., .
levantes. La variable Post en relacién con los precios

mes después de que se firma el permiso y finaliza . . - el . .
P 9 P y sigue sin ser estadisticamente significativa, mientras

en el mes numero 12, para luego volver a su ten- . 4
que la de cantidad de transacciones mensuales, nue-

ncia anterior. . P .
dencia anterio vamente refleja una leve reduccion (significativa al
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90%), pero que esta vez se registra para el radio de | las zonas de mayor calidad los efectos son mas pro-
900 metros (en el caso sin controles no tratados esto | nunciados que los efectos generales encontrados. En
ocurria en el radio de 600 metros). Para mas detalle | cuanto a la tipologia de viviendas predominantes y
ver Abogabir (2019). caracteristicas de los CSA construidos, en ninguna de
las especificaciones estimadas se encuentran efectos
3.4 Efectos heterogéneos en precios, mientras que la baja en el numero de
transacciones asociadas a la construccion de un CSA

En esta seccidn se revisa la incidencia en los resulta- resulta ser estadisticamente significativa solo en el

dos obtenidos de los contextos especificos en que caso de las casas (y no en departamentos) y cuando
se trata de proyectos de muchos pisos (proyectos de

cuatro o mas pisos).

se ubican los proyectos. Este enfoque no es antoja-
dizo. La literatura que evalla impactos de construir
viviendas subsidiadas ha llegado a muchos resulta-
dos, peroi en general, coincide en que e.| contexto 4. Conclusiones y dESGﬁOS futuros
donde se instala cada proyecto es determinante para

entender los resultados. Por lo mismo, repetimos el | En este trabajo evaluamos el impacto de desarrollar
ejercicio inicial pero desagregando los resultados | CSA en los precios y cantidad de transacciones men-
para (i) areas de precios iniciales altos y bajos; (i) | suales de las viviendas ubicadas en zonas aledanas.
zonas de calidad inicial alta y baja; (iii) areas de casas | Los resultados muestran, de manera transversal, que
y departamentos; (iv) viviendas usadas; (v) proyectos | no existe un cambio de precios. Por otro lado, hay
de muchosy pocos pisos, y (vi) proyectos de vivien- | una disminucién leve y apenas significativa en la
da para los grupos mas vulnerables (DS 49). cantidad de transacciones mensuales tras la emisiéon

Sintetizando los resultados detallados disponibles del permiso de edificacion.

en Abogabir (2019), tenemos que, en general, las | Junto con lo anterior, los efectos significativos que si
areas de menor valor promedio experimentan alzas | se encuentran para el nimero de transacciones son
de precios, mientras que, por el contrario, en zonas | mas recurrentes en el radio de 600 metros que en el
de precios mayores se detectan bajas. Contodoy de | de 900 metros, lo que tiene sentido pues hay mas
manera consistente con el ejercicio inicial, ninguna | cercania al CSA. Ademas, la caida en las transacciones
de las alzas y caidas es estadisticamente significativa. | es mas pronunciada en zonas donde la calidad de las
Distinto es el caso respecto al nimero de transac- | viviendas y sus precios es mayor, es decir, en zonas
ciones mensuales. La reduccion consignada en la | donde las diferencias entre vecinos y las nuevas
primera estimacion esta explicada por una mayor | construcciones es mas relevante. Finalmente, cabe
caida en zonas donde el precio inicial por metro | también destacar que la leve reduccion en el nimero
cuadrado es mas alto. En cambio, cuando los precios | de transacciones se concentra en casas y cuando el
iniciales son bajos, los resultados son dispares y no | CSA es de muchos pisos, lo que da cuenta de que los
significativos. efectos negativos solo aparecen cuando hay contras-

Lo mismo encontramos cuando segmentamos la tes relevantes entre la tipologia existente y la del CSA.

muestra segun la calidad de las construcciones: en | En sintesis, las diferencias entre vecinos y entre cons-
las zonas de alta calidad no se observan cambios sig- | trucciones no son capaces de afectar los precios,
nificativos en precios, pero si una baja en el nimero | pero si generan una leve caida en la cantidad de
de transacciones, donde se puede observar que en | transacciones, la que se manifiesta solo cuando las di-
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ferencias entre el entorno y el CSA edificado sonrela- | Referencias
tivamente mayores. Dos lecciones se pueden extraer
de esto. Primero, el diferencial importa. Si se quiere | Albright, Len, Elizabeth S. Derickson & Douglas S. Mas-

reducir eventuales efectos negativos, es importante sey. 2013. Do Affordable Housing Projects Harm Subur-
ban Communities? Crime, Property Values, and Taxes in

contar con disefos que se inserten adecuadamente ) S o
Mount Laurel. NJ, American Sociological Association.

en los entornos en que se desarrollan. Segundo,

que los efectos negativos se acoten a una leve y Abogabir, Santiago. 2019. “Impacto de la construccién

L . , . de condominios sociales en altura en los precios y la
transitoria reduccion en el nimero de transacciones ) ) o )

cantidad de transacciones de las viviendas ubicadas
en zonas aledafas”. Debate Politicas Publicas No. 33,

agosto2019. Centro de Estudios Publicos.

es consistente con la creencia de que los precios po-
drian verse afectados, lo que puede llevar a posponer

temporalmente algunas transacciones hasta que este . ) o ,
. . . 3 Berger, David, Veronica Guerrieri, Guido Lorenzoni &
supuesto riesgo se disipa. La baja en el nimero de

Joseph Vavra. 2017. House Prices and Consumer
Spending. Northwestern University y University of
(mejor no poner a la venta pensando que el precio Chicago (No publicado todavia).

podria ser castigado) o bien a efectos de demanda (se

transacciones podria responder a efectos de oferta

Campbell, John Y. & Joao F. Cocco. 2007. “How do house

posponen compras en barrios que supuestamente prices affect consumption? Evidence from micro

serian deteriorados por la construccion del CSA). En data”. Journal of Monetary Economics, Vo. 54, pp.
este contexto, el que los precios no caigan y que las 591-621.

transacciones bajen de ritmo solo temporalmente, Dillman, Keri-Nicole, Keren Mertens Horn & Ann
apunta a que el temor a la baja de precios es solo eso, Verrilli. 2017. “The What, Where, and When of
una aprehensién que no se sostiene. Place-Based Housing Policy’s Neighborhood

Effects”. Housing Policy Debate, 27:2, 282-305, DOI:

Si bien los resultados encontrados en este trabajo no 10.1080/10511482.2016.1172103

permiten deducir con certeza impactos de proyectos
Nguyen, Mai Thi. 2005. “Does Affordable Housing De-

trimentally Affect Property Values?”. A Review of the

Literature. Journal of Planning Literature. Vol. 20, No.
oportunidad, de manera tal de comenzar a revertir 1, pp. 121-141.

futuros, los efectos aqui discutidos si podrian facilitar
la materializacion de proyectos en zonas de mayor

los patrones de segregacion residencial que han
P greg q Orrego, Jonathan & Slaven Razmilic. 2018. “Viviendas

sociales: jpor qué no en mi patio trasero?”. Puntos
Esto, por cuanto nuestros resultados indican que, de Referencia No. 493. Centro de Estudios Publicos
cuando tipologias y disefios de proyectos difieren

tendido a caracterizar la politica habitacional chilena.

Schwartz, Amy Ellen, Ingrid Gould Ellen, loan Voicu

menos de los contextos en que se desarrollan, los & Michael H. Schill. 2006. “The external effects of
riesgos potenciales sobre las areas aledanas desa- place-based subsidized housing”. Regional Science
parecen. Esto es indicativo de cdmo abordar los de- and Urban Economics. 36, 679-707.

safios programaticos futuros. Junto con ello, parece Woo, Ayoung, Kenneth Joh & Shannon Van Zandt. 2016.
importante perseverar en el trabajo con las comuni- “Unpacking the impacts of the Low-Income Housing
dades de las zonas en que se desarrollarian nuevos Tax Credit program on nearby property values”. Ur-
proyectos. El debate en torno a esto tiene mucho ban Studies Journal. PdR

de prejuicios y temores que no se ven reflejados en
los datos. Poner esto sobre la mesa debiera ayudar
a encausar mejor los esfuerzos por reducir nuestros

actuales patrones de segregacion residencial.

Edicién grafica: Pedro Sepulveda V.




