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Resumen

antiago ha recibido recientemente un influjo de poblacién inmigrante sin precedentes. Dentro de los multiples elementos
a estudiar en este contexto, en este trabajo investigamos si hay o no evidencia de fuga de poblacién local como resultado
del aumento de poblacidon inmigrante en barrios especificos de la region metropolitana de Santiago. En términos generales
descubrimos que, a nivel de los distritos censales, hay una relacién positiva y significativa entre el crecimiento de la poblacion
inmigrante y el de la poblacién local. Es decir, alli donde llegan mas inmigrantes, también se radica un volumen creciente de po-
blacidn local. Esta relacion estd muy influenciada por lo ocurrido en la comuna de Santiago, con una subida tanto de la poblacidon

local como inmigrante que esta varios 6rdenes de magnitud por sobre las demas comunas del pais.

El caso contrario se observa en comunas como Recoleta, Estacion Central e Independencia, las que experimentan aumentos pro-
nunciados de poblacién inmigrante acompafiados de un crecimiento leve o incluso de reducciones de poblacién local. Con todo,
la pérdida de poblacion local en estas comunas esta concentrada en las areas mas lejanas al centro de la ciudad, especificamente
en distritos donde el crecimiento de la poblacion inmigrante fue relativamente pequeiio.

Revisando las caracteristicas de los locales que se mudaron de dichas comunas, vemos que estos no difieren de aquellos que
migraron de comunas donde no aumentd sustantivamente la presencia de inmigrantes. Si bien no podemos saber las razones
por las que se mudaron, la similitud entre las caracteristicas demograficas y de las comunas de destino de estos dos tipos de
locales nos indica, preliminarmente, que los hogares que cambiaron de comuna no parecen haberlo hecho en respuesta a la
llegada de inmigrantes.

Complementariamente, vemos que la nueva poblacién inmigrante se ha localizado casi exclusivamente en el centro de Santiago
y en las comunas colindantes, mientras que los chilenos tienden a localizarse también en el centro o bien en la periferia de la
ciudad, y retirandose gradualmente del pericentro. Este analisis se grafica a través de una caracterizacion de los distritos de acogida
segun la dinamica inmobiliaria observada en ellos: mientras la poblacion local se ubica en zonas de extension en baja densidad y
también en zonas en proceso de densificacidn en altura, los inmigrantes lo hacen de manera casi exclusiva en estas uUltimas areas.

Finalmente, investigamos la relacién entre el aumento de inmigrantes y el precio de las viviendas. En el caso de Santiago no
encontramos evidencia de que el alza de la inmigracion se asocie a una reduccidn en los precios de venta. Por lo pronto, en
términos generales ocurre mas bien lo contrario. Esto es consistente con el hecho de que las zonas de mayor concentracién
de inmigrantes son también las zonas centrales valoradas por la poblacién local. Observamos si una relacion negativa entre la
tasa de crecimiento de los precios de venta y el aumento de inmigrantes haitianos, lo que también ocurre, aunque en menor
medida, en distritos con mayor presencia de inmigracion peruana. Con todo, cabe destacar que, salvo excepciones puntuales,
estamos hablando de menores tasas de crecimiento y no de caidas de los precios. Esto no parece asociarse a una menor presion
de demanda por una fuga de poblacién local originada por la llegada de estos extranjeros, en tanto se trata de zonas donde los
precios estaban contenidos varios afios antes de la reciente ola inmigratoria. Pareciera, mas bien, que estos grupos llegaron alli
precisamente porque los precios ya eran accesibles.

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 que los locales estarian dejando esos barrios para

residir en areas mas caras donde la presencia de

Entre el censo de 2002y el censo de 2017, la pobla- | jnmigrantes es menor. También en esa linea, Moraga

cion inmigrante en el Gran Santiago creci6 cinco | ot 51 (2017) muestran cémo la poblacién inmigrante

veces, desde un nivel aproximado de 100 a 500 | 5 desplazado gradualmente a la poblacién local

mil personas. Este componente representa casi la | | centro de las ciudades, radicandose en espacios

mitad del aumento de la poblacion de laregionen | o mas densamente poblados.

el periodo. Con un alza tan significativa, es crucial

. . . En otros paises la evidencia es mas bien mixta.
identificar y entender sus eventuales impactos en

la conformacién de la ciudad y en la distribucion MBS S Ol ) e U N

. ., minimo en el precio de las viviendas producto de
espacial de la poblacion.

la llegada de inmigrantes en Canada, Gonzélez y

Siguiendo a Razmilic (2019) en este trabajo investi- Ortega (2013) identifican a la inmigracién como

gamos si hubo o no un detrimento de la poblacién | resnonsable de un significativo aumento de precios

local en paralelo con un explosivo crecimiento de la y construcciones en Espafia a comienzos de los 2000.

poblacién inmigrante en barrios especificos. Carac- | Aigq similar se da en Italia a nivel de ciudades, pero

terizamos estos flujos revisando la localizacion de | o, este caso y al igual que en Saiz y Wachter (2011),

preferencia de los distintos grupos, las caracteristicas | accetturo et al. (2014) asocian la inmigracién a un

del desarrollo inmobiliario en los distritos de destino menor crecimiento relativo de los precios en barrios

y la evolucién de los precios en cada zona. con mayor influjo de poblacién extranjera.

Nuestro analisis se basa en una extensa literatura que | p,, Chile la literatura existente en estas materias

ha analizado estos fenémenos en Norteamérica y Eu- es escasa. A través de técnicas etnogréficas y revi-

ropa, pero que aun no ha sido aplicada a la situacion | ¢iones histdricas, Garcés (2012) y Marquez (2012) se

nacional. A modo de ejemplo, Saiz (2007) encuentra | antran en la transformacion de la zona centro norte

evidencia de que la inmigracion presiona al alza los | 4o Santiago de la mano de un acabado andlisis de la

precios de arriendo y venta en ciudades portales de | it acién de los inmigrantes peruanos. Por su parte,

Estados Unidos. Esto parece ser simple consecuencia | a<tillo y Castillo (2014) realizan una exploracién

de la existencia de una oferta relativamente inelastica tedrica sobre inmigracién y sostenibilidad en Santia-

de vivienda frente a un crecimiento de la poblacién. go, con secciones sobre los inmigrantes haitianos y

Tal parece ser también el caso de Santiago, como se | aryanos. En otra linea de trabajo, Navarrete (2017)

discute en extenso en Larrain y Razmilic (2019). y Gonzélez et al. (2019) estudian la percepcién de la
Ahora, un aumento promedio de los precios a nivel poblacién local frente al inmigrante. En el primero
de ciudad nada indica respecto de las dindmicas a | destaca una apertura de caracter multicultural por
escala de barrios, donde la composicién de locales/ | parte de la poblacion local, mientras que en el se-
inmigrantes puede ser muy distinta. En efecto, tam- | gundo encuentran que, mientras la perspectiva de la
bién para el caso norteamericano, Saiz y Wachter | situacion econémica del pais sea buena, no hay una
(2011) encuentran que el aumento en la proporcién | relacion negativa entre los inmigrantes y actitudes
de poblacién inmigrante en un vecindario se asocia | nativistas.

a un crecimiento relativamente menor de los precios

La pregunta a responder, entonces, es como han

de venta. Este resultado es consistente con la idea de evollicionadollasiiendencias de localizacion de la
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poblacién local e inmigrante y verificar si hay o no | pero tanto por su escala, como por el menor nimero
indicios de fuga de locales en areas donde ha aumen- | de subdivisiones en que se estructura la informacion
tado significativamente la presencia de extranjeros. El | censal y la ausencia de suficientes datos del sector
analisis se basa en estadisticas censales para 2002y | inmobiliario, dicho andlisis quedara pendiente por
2017 desagregada a nivel de distritos, lo que se com- | el momento.

plementa con el andlisis de aproximadamente 400

La primera aproximacion a la composicién demo-

mil transacciones de bienes raices entre 2008 y 2018 . o
grafica de los territorios se hace a escala comunal

QeIellBRIe S (281 S IS elEelin 7 C R (P i Geles utilizando los datos de los censos de 2002 y 2017,

terizar la dindmica inmobiliaria de los distritos que . . . .,
a revisando los cambios relativos de la poblacién local

observan los cambios mas interesantes de analizar. e inmigrante. En una segunda etapa el anélisis se
A continuacién de esta seccion introductora, este | desagrega a nivel de los mas de 300 distritos cen-
articulo sigue con una seccion de resultados y ten- | sales que componen el Gran Santiago. Estos datos
dencias generales. La seccién 3 indaga en la hetero- | permiten caracterizar los territorios segun la com-
geneidad que se detecta a menor escala, mientras | posicién de su poblacién y como esta evoluciona en
que la seccién 4 aborda la dindmica inmobiliaria | el tiempo, poniendo atencién en las areas que mas
de la inmigracién en cuanto a tipos de desarrollos | vieron aumentar su poblacién (local o inmigrante) y
y trayectorias de precios. La seccién 5 termina con | aquellas donde la poblacién local se reduce.

conclusiones, desafios y lineas complementarias de En primer término, a nivel comunal observamos una
Investigacion. correlacién positiva y significativa de 0,57 entre los
aumentos de poblacién local e inmigrante. En otras

2. DeSC"PCWN de los datos y palabras, que la llegada de inmigrantes se ha con-
resultados Se“emles pOI' centrado en comunas que también atrajeron nueva
comuna poblacién local. A priori, ambos grupos mostrarian

El presente estudio se acota a estudiar los eventua- preferencias geograficas similares y no pareciera ser

N ., e - el caso que la llegada de unos (inmigrantes) incida
les efectos de la inmigracién en ultimo periodo y “ 9 ( 9 )

especificamente en la ciudad de Santiago. Como en la salida de otros (locales). Sin embargo, esta

., L . . rrelacion 3 mar men ndicion r
ya se menciong, el flujo inmigratorio reciente no correlacién esta marcadamente condicionada po

. L . | explosivo incremen I lacién m
tiene precedentes en la historia del pais y, como es ) @RI [N ED @3 ) (28 ey CE el e

frecuente en la experiencia internacional, este ha grupos en la comuna de Santiago entre 2002y 2017,

estado fuertemente concentrado en la capital (OCDE en que cada segmento creci6 en mas de 100 mil

2018). A su vez, el tamafio de Santiago y la multipli- personas.

cidad de comunas y distritos que la componen la | Es mas, al excluir a la comuna de Santiago del anali-
hacen atractiva para estudiar los movimientos de | sis, la correlacion entre los cambios poblacionales a
poblacién en su interior y ver qué parte de ellos po- | nivel comunal baja a 0,18 y no alcanza a ser estadisti-
dria ser atribuible a la llegada de inmigrantes. Cier- | camente distinta de 0. Ahora bien, un dato interesan-
tamente esto no reduce el interés por estudiar este | te es que excluir del andlisis a la comuna de Santiago
fendmeno en otras ciudades que han visto crecer la | nos lleva a descubrir otros casos aislados, como son
incidencia inmigrante en lo mas reciente, como es el | los de Estacion Central, Recoleta e Independencia,

caso de Antofagasta, Iquique-Alto Hospicio y Arica, | comunas que, por un lado, registran los mayores in-
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Recoleta e Independencia)

GRAFICO 1: Cambio en poblacién inmigrante y local a nivel comunal 2002-2017 (excluidas Santiago, Estacién Central,
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crementos de poblacién inmigrante a nivel nacional,
pero que por otro, ven disminuir o apenas crecer su
poblacion local. En efecto, al excluirlas también del
andlisis, la correlacion entre aumentos de poblacion
de cada grupo vuelve a empinarse, esta vez a 0,55
(ver Grafico 1).

En términos generales y preliminares, la inmigracion
reciente en la ciudad de Santiago no parece haber al-
terado las preferencias de la poblacion local, la que, en
promedio, tiende a concentrarse en las mismas zonas
donde llegan también buena parte de los inmigran-
tes. Del mismo modo, la poblacién local tiende a cre-
cer poco o incluso a decrecer, en comunas que tam-
poco parecen atraer el interés masivo de los grupos
inmigrantes. Asi las cosas, Estacion Central, Recoleta
e Independencia, con un fuerte influjo de extranjeros
frente a un languido e incluso negativo dinamismos
de la poblacién local, serian las excepciones que con-
firman la regla. Mds aun, estas serian las comunas a
mirar en detalle frente a la sospecha de una eventual
fuga de locales ante la llegada de extranjeros.

Inmigrantes

7.500 10.000 12.500 15.000

3. Heterogeneidad espacial a
menor escala

Aunque las comunas de Estaciéon Central, Indepen-
dencia y Recoleta no se ajustan a las tendencias de
las otras comunas en la Region Metropolitana, en el
Grafico 2 vemos que, a nivel de distrito censal, estas
zonas si siguen el mismo patron de asociacion posi-
tiva. Hay distritos que registran aumentos de ambas
poblaciones, mientras que hay otros que perdieron
locales y no vieron un gran incremento de inmi-
grantes. Con una correlacién positiva y significativa
de 0,55 entre los aumentos de poblacion a nivel de
distritos, parece ser claro que lo que no ocurre en la
escala superior, si se manifiesta en la escala local: las
zonas mas atractivas de estas comunas lo son para
ambos grupos.

La Figura 1 ayuda a espacializar la heterogeneidad
antes descrita. Para esto proponemos clasificar los
distritos en cuatro grupos: (i) crecimiento local y
significativo crecimiento inmigrante, (ii) crecimien-
to local y crecimiento inmigrante, (iii) reduccién
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local y significativo crecimiento ) ) o ] o
GRAFICO 2: Cambio en poblacién inmigrante y local a nivel distrital 2002-2017

inmigrante, y (iv) reduccion local (solo comunas de Estacion Central, Recoleta e Independencia)

.. . . 1
y crecimiento inmigrante.” Como

podemos ver, los tres municipios
en cuestion, todos adyacentes

4.000 4 indice de correlacion = 0,54 *** [ ]

a la comuna Santiago, incluyen
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de ambos grupos y otras areas
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blacién inmigrante. Estas ultimas
-2.000 4

zonas tienden a ser también las
localizaciones de estas comunas

"o 2.500 5.000 7.500

que estan mas apartadas del Inmigrantes

centro de la ciudad. @ ESTACIONCENTRAL A INDEPENDENCIA B RECOLETA

Para una mejor comprension FUENTE: elaboracién propia en base a Censos 2002 y 2017 (INE).

de lo que ocurre, proponemos
extender este anadlisis a la ciudad l-

completa. Para esto, el Grafico
FIGURA 1: Clasificacion de distritos censales segun crecimiento de la poblacion local
e inmigrante

3 muestra la dispersién de los
distritos segun la relacién de

crecimientos de poblacion local
e inmigrante. Los colores de cada
punto representan el tipo de dis-
trito utilizando la misma clasifica-

.7 . ’ -RECOLETA
cion anterior. La gran mayoria de

los distritos presentan aumentos
relativamente bajos de la pobla-
cién inmigrante, lo que da cuen-
ta de la altisima concentracién

geogrifica de la ola inmigratoria

. Mas Locales, Muchos inmigrantes . Menos Locales, Muchos inmigrantes

reciente (grandes concentracio-
nes en pocos distritos). Ahora, a

! Teniendo en cuenta que en todos los
distritos aumento el nimero de inmigran-
tes, para distinguir los distintos niveles de
crecimiento consideramos el aumento en la
proporcién de poblacién inmigrante entre
un censo y otro. Para alzas de mas de 6,24
puntos porcentuales (el percentil 75 de la
distribucién), clasificamos el crecimiento
como significativo.

Tipo de Distrito o I -
Mas Locales, Pocos inmigrantes Menos Locales, Pocos inmigrantes

FUENTE: elaboracién propia en base a Censos 2002 y 2017 (INE).
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diferencia de los extranjeros, los
cambios de la poblacién local se

"o 2.500 5.000 7.500 10.000

) centrado en areas relativamente
Delta Numero Inmigrantes
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casos en distritos donde su inte-
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rés coincide con el de los locales
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1
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1

y en otros donde esto ultimo
no ocurre. En tanto, en distritos
semiperiféricos vemos mayorita-
riamente bajas de la poblacién
local y aumentos menores de

FIGURA 2: Distritos censales del Gran Santiago segun patrones de cambio
demografico 2002-2017

poblacién inmigrante, mientras
que los distritos de crecimiento
en extensién son en buena parte
caracterizados por aumentos de
la poblacién local, pero sin de-
manda extranjera.

Por facilitar la visualizacion, la Fi-
gura 3 solo muestra los distritos
que pierden poblacion local. De
estos, solo el 20% registra creci-
mientos significativos de poblacion
inmigrante y su localizacién no es
aleatoria: corresponden casi en su
totalidad a los mas centrales de
los distritos en cuestién. Esto es
consistente con lo consignado en
Razmilic (2019) en relacién con las
marcadas preferencias de la pobla-
cién inmigrante por areas centrales,
cercanas a las fuentes laborales y a
los principales ejes de transporte.

. Mas Locales, Muchos inmigrantes : 44 Distritos . Menos Locales, Muchos inmigrantes : 40 Distritos

Tipo de Distrito
Mas Locales, Pocos inmigrantes : 91 Distritos Menos Locales, Pocos inmigrantes : 163 Distritos

FUENTE: elaboracién propia en base a Censos 2002 y 2017 (INE).
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mayores grados de desarrollo
FIGURA 3: Distritos censales del Gran Santiago que perdieron poblaciéon local 2002-

2017 inmobiliario). Si bien no conoce-

mos las razones especificas del

cambio, estas similitudes no indi-
can que la motivacién responda
ala llegada de extranjeros, la que
solo se dio en zonas especificas y
relativamente centrales. A priori,
pareciera que se trata de fenéme-
nos independientes.

4. Dinamica
inmobiliaria de la
inmigracion

Una perspectiva complementa-
ria al analisis anterior es el perfil

inmobiliario de los distritos en

io. Par mbinam
. Menos Locales, Muchos inmigrantes : 40 Distritos estudio. Para esto combinamos

Tipo de Distrito la informacion demogréfica con

Menos Locales, Pocos inmigrantes : 163 Distritos
' registros inmobiliarios que dan

cuenta de la evolucion fisica de

FUENTE: elaboracién propia en base a Censos 2002 y 2017 (INE).

las zonas analizadas. Se cuenta
Un elemento adicional a considerar aca son las ca- con aproximadamente 400 mil
racteristicas de la poblacion local que se mudé de | transacciones de bienes raices entre 2008 y 2018
estos distritos, intentando identificar diferencias en- | consolidadas por Toctoc.com. Para cada una se cuen-
ta con el precio, superficie, antigliedad, tipologia, es-

tado, fecha de transaccién y localizacion exacta. Esto

tre quienes dejaron barrios donde llegaron muchos
inmigrantes en comparacion con quienes salieron de

areas donde no hubo influjo. Dado que el censo solo
permite conocer el municipio de origen de quienes
cambiaron de comuna, el analisis se limita a com-
parar a quienes salieron de comunas que perdieron
poblacién local pero ganaron muchos inmigrantes,
con aquellos que migraron de comunas que solo
perdieron residentes locales.

Dicha comparacién no arrojé diferencias sustancia-
les. Los perfiles demogréficos de cada grupo eran
muy similares (principalmente hogares jévenes) y
también lo eran las comunas de destino (zonas con

permite caracterizar los territorios de acuerdo a la
actividad inmobiliaria que alli se registra, identifican-
do procesos de densificacion o extensidn, aumento
o declinacion de precios, etc. Como veremos, estas
dindmicas son plenamente consistentes con los
cambios demograficos que registran los territorios.

Aprovechando estos datos, lo primero que hicimos
fue clasificar los distritos segun actividad inmobiliaria.
Asi las cosas, distritos clasificados como (i) “Nueva
Densidad” son aquellos donde la mayoria relativa
de las ventas son departamentos nuevos; (ii) “Alta
Densidad” cuando la mayoria de las ventas son de
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cumplieron los requisitos de las
FIGURA 4: Distritos censales segun tipo de actividad inmobiliaria ;
otras cuatro categorias.

La Figura 4 muestra la distribu-
cion espacial de los distritos se-
gun esta clasificacion. En ella
vemos zonas de densidad ya con-
solidadas hacia el nororiente de
la ciudad, mientas que la comuna
de Santiago y las zonas adyacen-
tes de sus comunas vecinas mues-
tran gran dinamismo inmobiliario
con “nueva densidad” en altura.
En contrapartida, el grueso de los
distritos pericéntricos califican
como “estables’, es decir, casi sin

nuevas construcciones debido al
Estable

Extension

Alta Densidad

pOCO espacio para nuevas casas

Tipo de Distrito I I

FUENTE: elaboracién propia en base a Censos 2002 y 2017 (INE).

No clasificados . .. .
y sin suficiente atractivo para

gatillar desarrollos en densidad,
con lo que solo se registra un
e e . muy moderado flujo de venta de

GRAFICO 4: Cambio en poblacién inmigrante y local a nivel distrital por tipo de viviendas ya existentes.

distrito i
Por su parte, laTabla 1y el Grafico

4 muestran el claro vinculo exis-
tente entre el tipo de actividad
inmobiliaria y la combinacion
de cambios de poblacién en los
distritos. Lo mas evidente: los dis-
tritos con mayor aumento tanto
de locales como de inmigrantes
son aquellos que presentan “nue-
va densidad” y “alta densidad”
y su ubican preferentemente
en areas centrales. En tanto, los
distritos que pierden poblacion
local y apenas ven aumentar la
poblacién inmigrante califican,
departamentos usados; (iii) “Estable” si la mayoria | muy mayoritariamente, dentro de la categoria de
relativa de las ventas fueron casas usadas; (iv) “Exten- “estables” zonas donde no se construyen nuevas
sién” cuando la mayoria relativa de las ventas fueren | viviendas y en las cuales muchas veces vemos sinto-
casas nuevas; (v) “No clasificados” son los que no | mas de deterioro urbano.
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FUENTE: elaboracién propia en base a Censos 2002 y 2017 (INE).
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TABLA 1: Distribucidn de distritos seguin perfil demografico y de actividad inmobiliaria*

Nueva Alta Estable  Extension No Total

densidad  densidad clasificados
Crecimiento local y significativo crecimiento inmigrante 30 7 1 1 4 43
Crecimiento local y crecimiento inmigrante 19 15 35 9 9 87
0 3 36
Reduccién local y crecimiento inmigrante 0 10 129 0 6 145
Total 53 40 186 10 22 311

* El total de distritos considerados en la Tabla 1 es menor a los desplegados en la Figura 2 ya que se descartaron 27 casos en que el nimero
de transacciones era insuficiente para el andlisis.

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
! Reduccidn local y significativo crecimiento inmigrante 4 8 21
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

Hay, por cierto, un nimero de distritos “estables”en | los precios de venta y arriendo, efecto que, en tér-
términos inmobiliarios, que pierden poblacién local | minos empiricos, ya se vislumbraba para precios de
y que ganan voluimenes significativos de poblaciéon | arriendo en los distritos mas demandados (Razmilic
inmigrante. Estos son precisamente los distritos que | 2019). Lo interesante, es que esto no ocurre simulta-
identificamos en la seccién 3. Barrios de Recoleta, | neamente ni con la misma intensidad en todas las
Conchali, Independencia, Quinta Normal y Estacién | areas de la ciudad.

Central que presentan importantes aumentos de

Ahora bien, recordemos que Saiz y Wachter (2011)

oblacién inmigrante, pero en este caso en la forma . . Co .
P 9 P encuentran evidencia de una disminucién de precios

de arriendo de piezas en propiedades antiguas y con . L
en barrios con mayor aumento de la proporcion de

multiples subdivisiones internas. Estos barrios tien- | . . , .
P inmigrantes, lo que seria el resultado de la salida

den a coincidir con las zonas censales que registran . .
9 9 de poblacién local de dichas zonas y una menor

mayores niveles de hacinamiento critico identifica- demanda agregada por vivir ahi. Como vimos en

das en Razmilic (2019). Como veremos a continua- . . .
( ) las secciones previas, en el caso de Santiago no hay

cion, se trata de zonas que llevaban varios afios . : . . Ly
! q evidencia de flujos de salida de poblacion local que

de estancamiento, con bajos precios de vivienda, . . L
puedan vincularse con claridad a la llegada de inmi-

sin actividad inmobiliaria formal y en que los usos I , .,
yenq grantes, por lo que, a priori, no habria una presién a

residenciales se entremezclan con antiguos talleres, la baja en los precios de venta, siendo esto consis-
7

bodegas y otros usos industriales de escala menor.
tente con el resultado general encontrado.

Complementariamente, revisamos también la evo- - . -
P ’ Un elemento adicional que revisar es la evolucion de
lucion de los precios de venta de viviendas a nivel . . . R
los precios segun el origen de los inmigrantes llega-

de distrito censal. En una primera aproximacion y dos a cada distrito. En el Panel 1 se muestra la corre-

ravé vari ificaciones en iliza- - - .
A WIS 3 VeI CEeaMEEEES & G W 2 lacion entre el crecimiento de la poblacién inmigran-

mos diversas variables de control, no encontramos - ,
te de distintos origenes y la tasa de aumento de los

una relacion significativa entre el aumento de la . . ,
9 precios en los barrios. Aca vemos que se presenta

lacién inmigrante en el distri | crecimien ., - e
ezl JERIEN EJElH D) E) EEEEI una correlacién positiva, elevada y estadisticamente

promedio de los precios de venta en esa zona. Cabe | _. . . .
significativa en el caso de los venezolanos, mientras

destacar que, a nivel de ciudad, el desplazamiento -, ., .
q P que para los haitianos la relacidn es negativa. Corre-

I man riv | crecimien | - . .
63 (5 CSEER CEER e @Rl SO R 8 50 laciones menores, por su parte, se verifican para los

blacion inmigrante teéricamente presiona alalza | . . .
inmigrantes peruanos y colombianos. Vale la pena
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*En el eje X de los graficos se presenta el logaritmo natural del cambio en la poblacién de cada nacionalidad en el distrito entre los censos
de 2002 y de 2017.En el eje Y se despliega el cambio porcentual en los valores por m? registrados entre 2008-2010 y aquellos del periodo
2015-2018. Para esta investigacién contamos con datos de precios solo a partir de 2008. Se utilizaron rangos de afios (2008-2010 y 20015-
2018) con el fin de acumular un nimero suficiente de transacciones por distrito y asi calcular promedios y proporciones.
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FUENTE: elaboracién propia en base a Censos 2002y 2017 (INE y Toctoc.com). !
1

centrarnos en los dos primeros casos, tanto por la | arrendando departamentos en zonas de alta den-
magnitud de las correlaciones como por el sentido | sidady altura (Razmilic 2019). Se trata predominan-
inverso del efecto. temente de arriendos en zonas en que también hay
mucha demanda local. En ese contexto, la presidon
sobre los precios de arriendo en esas zonas tiende a
vincularse de manera directa con un mayor interés
por parte de inversionistas inmobiliarios que, a su

En el caso de los venezolanos tenemos que estos
grupos se han concentrado muy marcadamente en
barrios del centro de Santiago, la mayoria de ellos
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FUENTE: elaboracién propia en base a Toctoc.com).

vez, presionan al alza los precios de venta (Larrain y
Razmilic 2019).

La contracara son los distritos en que mas ha au-
mentado la inmigracion haitiana, los que tienden a
coincidir con aquellos donde menos se han incre-
mentado los precios. Buena parte de estos distritos
corresponde a la parte exterior de las comunas cen-
trales y a bolsones especificos en Pedro Aguirre Cer-
da, Lo Espejo, San Bernardo, El Bosque y Quilicura.
Cabe aqui volver a la pregunta inicial y evaluar si este
estancamiento responde a la salida de poblacion lo-
cal debido a la llegada de inmigrantes. Nuevamente
en este caso no vemos evidencia de que esto ocurra.
Como vimos en la seccién 3, se trata de distritos muy
similares y cercanos a otros que venia perdiendo
poblacién desde mucho antes y que ya registraban

PANEL2: Evolucién de los precios promedio en distritos con mayor presencia de ciudadanos haitianos y venezolanos

50
40+
30-
20
2007 2009 2011 2013 2015 2017
Afo
Distritos con alta presencia __ v

de ciudadanos venezolanos

altos niveles de deterioro en algunos casos. En efec-
to, desde la perspectiva de los precios, el Panel 2
muestra que, a diferencia de los distritos en que se
han concentrado los venezolanos, los haitianos han
llegado a distritos en que los precios estan estanca-
dos desde 2007, es decir, desde mucho antes de la
ola inmigratoria reciente. Pareciera, entonces, que
la poblacién haitiana ha ocupado areas especificas
donde los precios ya eran relativamente menores.

6. Conclusiones y desafios futuros

El aumento sin precedentes de la poblacién inmi-
grante en Santiago no parece haber gatillado aun
dinamicas de recambio demografico a nivel de
barrios. Revisando la evoluciéon por distrito censal
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entre 2002 y 2017 verificamos una relacion positiva | Dicho lo anterior, si bien no encontramos evidencia
y significativa entre el crecimiento de la poblacién | de fuga de residentes locales o de estancamiento
inmigrante y el de la poblacion local. Es decir, alli | en los precios producto de la llegada de inmigran-
donde llegan mas inmigrantes, también se radicaun | tes, de todos modos preocupa la concentracion de
volumen creciente de poblacién local. grupos desaventajados en barrios deteriorados. La

. radicacion de inmigrantes en zonas especialmente
En tanto, las pocas zonas que experimentan aumen-

degradadas (y por lo mismo asequibles) supone de-

tos pronunciados de poblacién inmigrante acom- ° ) N o )
safios muy complejos de politica publica. Lo mismo

panados de crecimientos leves o incluso de reduc-

. s . para quienes se han radicado en areas antiguas del
ciones de poblacion local son mayoritariamente las

. . . centro de Santiago a través de estrategias de coha-
areas de las comunas centrales que estan mas aleja-

i i bitacién precaria con altos niveles de hacinamiento.
das del centro de la ciudad. Las zonas pericentrales,

a su vez, pierden poblacion local y atraen flujos muy | Es prioritario monitorear la evolucion de estos en-
reducidos de extranjeros. Es el caso opuesto al an- | claves. Que estos cumplan su funcion inicial como
terior pero igualmente coherente: los inmigrantes | €spacios de acogida y red de apoyo entre inmi-

no llegan masivamente a las zonas de las cuales los | 9rantes de un mismo origen, pero velando porque
locales se estan retirando gradualmente. sus residentes se integren adecuadamente al resto

de la ciudad. La ciudad ofrece oportunidades que

Finalmente, en cuanto a la relacién entre el alza en .. L, . L,
la segregacion, desconexién y estigmatizacion de

el numero de inmigrantes y el precio de las vivien- | . S . .
9 yep ciertos barrios tienden a coartar. De la integracién

das, no encontramos evidencia de que el aumento S .
y de un fluido intercambio con su entorno urbano

de la inmigracion se asocie a una reduccion en los . L,
9 depende la satisfaccidon de buena parte de las ex-

recios de venta. Es mas, en términos generales . .
P ! 9 pectativas con que arribaron muchos de nuestros

ocurre mas bien lo contrario. En términos desa- NUEVOS Vecinos.

gregados vemos una clara relacién positiva entre

la tasa de crecimiento de los precios de venta y el . o o
aumento de inmigrantes venezolanos a nivel de 7. Referencias blbhogmflcas

distritos, mientras que lo opuesto ocurre con los
4 P Accetturo, A., Manaresi, F., Mocetti, S. & E. Olivieri. 2014.

“Don’t stand so close to me: The urban impact of
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