LINA CASTAREDA

Después de Costa Rica, Chile es el des-
tino miis atractivo para la poblacién mi-
grante en América Latina, sostiene Rai-
mundo Undurraga, académico de Inge-
nieria Industrial dela U, de Chile y direc-
tor del Nucleo Milenio Migra. Avala su
afirmacién subrayande que desde 2010
en adelante se ha registrado el ingreso
regular de alrededor de 3 millones de ex-
tranjeros, quienes pasaron de represen-
tar un 2% de la poblacion a inicios de la
década previa, a cerca de un 10% en la
actualidad. Un shock migratorio de esta
magnitud es esperable que se traduzca
en un impacto en la demanda que afecte
el equilibrio de miiltiples mercados, es-
peaalmente de bienes basicos como la
vivienda, dice el académico.

Desde el Nucleo Milenio Migra, Un-
durraga, junto a Marco Gonzdlez-Nava-
reo (UIC Berkeley), realizaron un estudio
para analizar el efecto causal que ha le-
nido la inmigracidn sobre la evolucion
de los precios de arriendos formales y
sus consecuencias en el mercado infor-
mal de viviendas. Los campamentos o
asentamientos precarios de 8 o mas ho-
gares, que habitan en terrenos con pose-
sidin irregular, carecen de acceso, al me-
nos, a uno de los tres servicios bdsicos:
electricidad, agua potable y sistemas de
alcantarillado. Los autores construye-
ron el primer panel sistemdtico de se-
guimiento de los campamentos, combi-
nando informacidn de catastros de Min-
vu y Techo, con algoritmos visuales que
permiten un seguimiento espacial a la
creacidn, expansion y desaparicidn de
campamentos en un horizonte de mis
de 20 afios en €l territorio nacional.

—;Cual ha sido el efecto de la inmigra-
cion en el crecimiento de barrios margi-
nales o campamentos?

"Si uno toma ¢l decenio 2011-2021, el
mimero de campamentos en Chile cre-
cidh de alrededor de 650 a mds de 900,
algo asi como un campamento adicio-
nal promedio por municipiourbano. En
ese perfodo, el promedio de ingresos re-
gulares de extranjeros es de 11.000 per-
sonas por municipio (el ingreso por
fronteras irregulares es menor al 2% en
el perfodo analizado).

El estudio muestra que la inmigra-
cion por si sola explica el 100%% del au-
mento en el nimero de campamentos;
esto no equivale a decir que el 1007% de

Raimundo Undurraga, académico de Ingenierfa Industrial de la Universidad de Chile:

“El déficit habitacional es un iceberg
que tiene una gran base que no se ve y
una punta que son los campamentos”
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A partir de un estudio del Niicleo Milenio Migra, que dirige, se evalué el impacto del shock
migratorio en Chile. Alzas en los precios de arriendos de las viviendas ha elevado el nimero
de campamentos en las grandes urbes, donde 60% del crecimiento de la poblacién que ahf habita
se explica por la llegada de hogares de inmigrantes y el resto, por chilenos.
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los hogares que habitan estos nuevos
campamentos sean todos migrantes, ya
que el mismo estudio indica que el me-
canismo subyacente ¢s un cambio en
precios de arriendos v adquisicién de
viviendas que afecta tanto a migrantes
como a chilenos, v no las preferencias
de los migrantes por localizarse en cam-
pamentos. De hecho, un 60% del creci-
miento de la poblacidn que habita en
campamentos es debido a hogares mi-
grantes que llegan a vivir ahi, vy el 40%
restante son hogares chilenos”.

El impacto del déficit en
el valor de los arriendos

—;En cudnto han subido los precios de
los arriendos y cémo influye la escasez
de superficie para construir?

“Los precios reales de los arriendos au-
mentaron casi un 10% producto del shock
migratorio, lo que luvo consecuencias en
el bolsillo de los hogares mas vulnerables,
tanto chilenos como extranjeros, moti-

vando a algunos a optar por la vivienda
informal que ofrecen los campamentos.
En el estudio no hay indicios de que el au-
mento de los campamentos se deba a que
los migrantes ‘importan” pobreza desde
mr;:ﬁ:m de nlrli'rg;n. De IE@EObhn, mostra-
mos que el impacto causal de la inmigra-
citn sobre el emplec e ingresos promedio
de lacomuna es nulo, v las tasas de pobre-
zacomunales novarian producto de lain-
migracion, reforzando la evidencia de
que el mecanismo subvacente es un cam-
bio en precios en el mercado formal de vi-
vienda y no preferencias o caracteristicas
de la poblacion migrante,

Un hallazgo importante es que el im-
pacto de la inmigracidn sobre la oferta
de vivienda es desigual en términos es-
paciales. Producto de la inmigracidn, el
sector inmobiliaricaumenta significati-
vamente la oferta de viviendas, pero so-
lo donde habia mayor rentabilidad. Es
decir, en la construccion de viviendas
de alta calidad, en su mayoria localiza-

das en comunas urbanas mas ricas. Por
el contrario, la oferta de viviendas en
comunas mas desventajadas no crecid.
El aumento en los precios de los arrien-
dos se observa principalmente en co-
munas mas pobres, precisamente ahi
donde la oferta no reacciond a la mayor
demanda derivada de la inmigracion”.

El impacto en hogares
chilenos e inmigrantes

—Qué venlaja pueden dar los campa-
mentas?

“Nadie, ni inmigrantes ni chilenos, an-
hela vivir en un campamente cuyas con-
diciones de habitabilidad son muy preca-
rias. Desde que llegan a Chile, los mi-
grantes demaoran tres afios en legar a ha-
bitar en un campamento y, para la gran
mayoria, los aumentos exorbitantes de
los arriendos los llevd a buscar esa alter-
nativa. Lo que hay es un instinto de so-
brevivencia al intentar aproximarse espa-

en el mercado de viviendas no se van a
detener. Fl déficit habitacional es un ire-
berg que Liene una gran base que no se ve
¥ una punta que son los campamentos,

La solucion requiere instrumentos de
politica a ambuos lados del iceberg, arriba
y abajo, v todo desde un paraguas clave
que es una planificacion urbana que al-
guden tiene que dirigir. El Minvu cuenta
con programas valiosos de urbaniza-
cion de campamentos y subsidio a la de-
manda de viviendas sociales, los que
pueden ser siiper ttiles y urgentes para
atender las necesidades de vivienda del
stock de hogares que hoy viven en cam-
pamentos. Pero en equilibrio, no sirven
para reducir el flujo de creacidn de los
nuevos campamentos que se crearan
mafiana. Requerimos pensar en politi-
cas gue atiendan las variables de flujo;
esto es, que en equilibrio hayva una ofer-
ta habitacional que garantice un precio
de equilibrio que sea asequible a secto-
res vulnerables y asi evitar que decidan
ir a vivir a un campamento”.

antes gue los privados a esos terrenos?

No podemos prescindir def aporte del
sector inmobiliario: sin proyectos renta-
bles para el sector privado, no hay
mercado, y ahi perdemos todos. Pero
hay gue poner los incentivos correctos.
Requerimos un Estado que se anticipe a
la compra de terrenos bien localizados;
gue coordine esfuerzos de donacion de
terrenos plblicos por parte de munici-
pios, Bienes Nacionales, FF.AA. y otras
instituciones estatales, y que sea capaz
de armar acuerdos tripartitos entre el
Gobierno, las inmohbiliarias y los bancos.
Acuerdos que garanticen un financia-
miento sostenible de la oferta. Lievario a
la practica es otra historia. Pero espera-
ria que al menos haya consenso en que
una politica de subsidio a la demanda de
vivienda formal no es capaz de culrir
por si sola tado el déficit. Se requiere
potenciar la implementacion de instru-
mentos alternativos, y agui es funda-
mental el tema de subsidios al arriendo
de vivienda formal”.



