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Determinar el método apropiado en la valoración económica de la vivienda es un 
problema complejo en todos los países. Además de la heterogeneidad de sus 
características físicas y la importancia del vecindario y su localización causa 
dificultades para una medición adecuada. La idea de que la localización es importante 
para determinar el valor de la vivienda no es nueva.  En el caso de Chile, las dificultades 
para acceder a una vivienda bien localizada son el resultado de un mercado residencial 
estrechamente relacionado con el precio del suelo, el cual ha tenido alzas persistentes 
los últimos años producto de la escasez de suelo urbano. 
La política pública chilena ha contribuido por más de 5 décadas, a través del subsidio 
directo a la demanda a mejorar el financiamiento de sectores socioeconómicos medios y 
bajos, y en los últimos años ha introducido subsidios especiales a la localización 
atendiendo a la importancia de que las viviendas cuenten con infraestructura de 
servicios, áreas verdes y conectividad.  Así también, a contar del año 2014, siguiendo 
las recomendaciones de la OCDE, Chile ha incorporado el subsidio al alquiler de 
viviendas como una medida para favorecer a los hogares jóvenes quienes poseen una 
alta movilidad. En las últimas dos décadas, Chile ha realizado una importante inversión 
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en vivienda social, reduciendo con éxito el déficit de vivienda. También ha habido un 
esfuerzo público para mejorar la calidad de la vivienda social. El tamaño de la casa, los 
materiales de construcción o el acceso a instalaciones básicas, como la electricidad o el 
saneamiento, han mejorado de manera creciente durante el mismo período.  Para evitar 
una mayor segregación socio-espacial, las políticas de vivienda buscan integrar 
activamente la vivienda social en las áreas urbanas. Los factores que incluyen la 
accesibilidad a los centros de trabajo, los servicios urbanos, la infraestructura, el 
transporte público y el acceso a las instalaciones de servicios son hoy en día las 
características más valoradas por los hogares.  Los actuales subsidios habitacionales 
buscan crear un camino de variación exógena para mejorar la localización de la 
vivienda, pero esto no es independiente de las restricciones de precio del mercado. 
A partir del trabajo seminal de Sherwin Rosen (1974), el uso de la regresión hedónica 
como método analítico se ha generalizado durante mucho tiempo. La teoría de los 
mercados de la vivienda ha registrado avances incipientes en este campo. Sin embargo, 
la incorporación análisis espaciales más completos no ha sido tan comúnmente 
empleado. Los atributos se han dividido tradicionalmente en estructural, barrio y 
localización. Varias variables transmiten información sobre lo que los propietarios 
consideran "buena localización". Estas variables incluyen las medidas de áreas verdes y 
servicios comerciales (como supermercados y centros comerciales) en las cercanías; 
distancia a la estación de metro y al distrito central de negocios (CBD); y el viaje en el 
tiempo al lugar de trabajo. También las características sociales de los vecinos, como su 
estrato social (condicionado por los ingresos y el nivel educativo); La calidad de otras 
viviendas en la zona y otros servicios. 
En Chile, comúnmente se han utilizado análisis de regresión convencionales de 
Estimación de Mínimos Cuadrados Ordinarios (MCO) y Estimaciones de Máxima 
Verosimilitud (EMV) para interpretar las variables del entorno y de localización, donde 
se observa en los datos de bienes raíces que el precio de venta de una vivienda en un 
lugar es similar al de una vivienda cercana por razones distintas a las que habitualmente 
consideran estos modelos.  El trabajo plantea la utilización de un modelo espacial. En 
este contexto, el uso de modelos espaciales podría ayudar a los formuladores de 
políticas urbanas a asistir a las familias para buscar viviendas en áreas donde podrían 
disfrutar de los mejores servicios. Además, establecer estimaciones de los impactos de 
los niveles de segregación presentes en algunas zonas con efectos potenciales en los 
precios de la vivienda, y asignar recursos al gobierno para administrar programas de 
vivienda subsidiada. 
Es importante tener en cuenta que, desde el punto de vista de la eficiencia económica, el 
uso de un método espacial es útil para construir un modelo de optimización que 
identifique en qué lugares las familias prefieren localizarse. En este sentido, el trabajo 
de investigación busca explicar cómo alcanzar una mayor integración socio-residencial 
con subsidios gubernamentales. En este contexto, si a los hogares con ingresos más 
bajos solo se les permite el acceso a áreas periféricas menos prósperas, el costo de 
cualquier esquema de ubicación en particular sería más bajo que uno en el que las 
familias podrían elegir una vivienda más acorde con sus preferencias y funcionalidad. 
En el mercado de la vivienda, hay relaciones espaciales que no se consideran en los 
modelos econométricos comúnmente utilizados. Básicamente hay dos tipos de 
interacciones espaciales. La primera interacción es la dependencia espacial (o 
autocorrelación espacial), que ocurre cuando una de las variables explicativas tiende a 
asumir valores similares en unidades geográficamente cercanas. El segundo es la 



 

heterogeneidad espacial, que se relaciona con la falta de estabilidad en las relaciones 
espaciales de comportamiento donde las formas funcionales y los parámetros no son 
homogéneos, pero varían según la ubicación. 
Este trabajo intenta incorporar el análisis de mercado de los fenómenos de localización 
de viviendas sociales relacionados con el espacio. Específicamente, examina diferentes 
modelos para determinar la influencia de la localización en los precios de la vivienda. 
No está destinado a realizar un análisis exhaustivo de este problema, pero es un primer 
enfoque empírico en el mercado inmobiliario de Chile. En particular, se pretende 
analizar la importancia de la localización en la vivienda utilizando un modelo de precios 
hedónicos espaciales aplicado al área urbana de Santiago de Chile. 
El mercado de viviendas del Área Metropolitana de Santiago está dividido 
administrativamente en 34 comunas que en conjunto se llaman "Gran Santiago". El 
estudio divide el área metropolitana en 6 zonas que generalmente se emplean para 
segmentar la ciudad según criterios geográficos, sociales y económicos. Aunque cada 
zona varía en tamaño, los vecindarios son relativamente homogéneos. La información 
del precio de la vivienda a nivel de la zona y los atributos de ubicación son mucho más 
fáciles de recopilar. Las transacciones están delimitadas por rangos de precios de las 
viviendas. Hasta 25,000 dólares para hogares de bajos ingresos y de 25,000 a 70,000 
dólares para sectores medios. 
Dado lo anterior, se puede considerar que este mercado está compuesto por un conjunto 
de submercados distintivos. Diversos autores, proponen identificar previamente los 
límites del mercado de viviendas estimando los parámetros de los precios de la 
vivienda. La idea básica es que todas las viviendas dentro de un área concentrada 
espacialmente comparten servicios asociados con la ubicación de la propiedad. En el 
caso del mercado de la vivienda de Santiago, hay un fuerte indicador de distinción de 
submercado en función de la ubicación geográfica de los diferentes gradientes de 
densidad según las preferencias del consumidor por parte de una casa o apartamento. 
Por lo tanto, es de interés probar la dependencia espacial en estos submercados y, en 
caso afirmativo, cómo varían los parámetros clave en las diferentes zonas. La misma 
noción de análisis espacial implica la necesidad de determinar qué otras viviendas en el 
territorio influyen en la unidad en particular que se está considerando. Las medidas 
iniciales para la dependencia espacial se basan en la noción de contigüidad binaria 
expresada por una matriz espacial.  
El trabajo utiliza el precio de transacción de alquiler mediante el programa de subsidio 
estatal entre los años 2015 y 2018. Estos datos se consideran datos transversales (no se 
observan variaciones temporales significativas en los precios en este período). El 
conjunto de datos incluye más de 1.500 transacciones, lo cual se estima como un 
número suficientemente grande de observaciones para permitir la estimación hedónica.  
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