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S1q1 Zheng

¢Cémo llegd a asociarse con el Lincoln Institute of Land Policy y sus
programas en China?
SIQI ZHENG: Tomé conocimiento del Instituto Lincoln cuando realicé mi investigacién
posdoctoral en la Universidad Harvard en 2005-2006. Me incorporé al Centro de De-
sarrollo Urbano y Politica de Suelo de la Universidad de Pekin-Instituto Lincoln (PLC)
como fellow de investigacion poco después de que se fundé en 2007. Desde entonces me
he involucrado de lleno a las actividades de investigacién del PLC, como la realizacién
de proyectos, direccion de proyectos de investigacion, revision de propuestas de investi-
gacion y participacion en conferencias. Recibi una beca de investigacion internacional
del Instituto Lincoln en 2008-2009, junto con mis colegas Yuming Fu y Hongyu Liu,
para estudiar las oportunidades de vivienda urbana en varias ciudades de China. Ahora
lidero el equipo del PLC que realiza investigaciones de relevancia politica en temas
como el analisis del mercado de vivienda y politicas de vivienda de interés social.

¢Por qué es tan importante para el futuro de China el estudio de la
economia urbana y el mercado de la vivienda?
SIQI ZHENG: China esta experimentando una rapida urbanizacién, a una tasa de
alrededor del 50 por ciento en 2011, pero se espera que ascienda al 70 por ciento entre
los proximos 10 a 20 afios. Hasta 1,5 millones de inmigrantes internos se mudan a las
ciudades en China todos los afios. Este rapido crecimiento urbano ofrece beneficios
econdmicos potencialmente muy grandes, ya que las ciudades ofrecen muchas mejores
oportunidades para comerciar, aprender y especializarse en una ocupacién que le
ofrece al individuo una mayor oportunidad de alcanzar sus metas de vida.

No obstante, la rapida urbanizacién también impone potencialmente grandes costos
sociales, tales como la contaminacién y congestion, y la calidad de la vida urbana sufre
de la tragedia fundamental de recursos colectivos. La investigacién en economia urbana
estudia estos temas y trata de encontrar una manera de maximizar las economias de
aglomeracién y al mismo tiempo minimizar las deseconomias de congestion. Esto es cru-
cial para el futuro de China, porque la urbanizacién es el motor del crecimiento chino.

El sector de la vivienda es una clave determinante tanto para las dimensiones cuanti-
tativas como cualitativas del crecimiento urbano. Junto con la dimensién cuantitativa,
cada habitante de la ciudad necesita un lugar para vivir. La oferta de vivienda tiene in-
fluencia importante en el tamafio general de la ciudad y su costo de vida, y por lo tanto
el costo de mano de obra. Junto con la dimension cualitativa, las comunidades urbanas
y barrios dindmicos crean interacciones sociales intensas. El efecto secundario de estas
actividades reduce el costo de aprendizaje y contribuye a mejorar el capital humano.

Las viviendas para personas de bajos ingresos son un importante problema politico
en China. La desigualdad econémica esta creciendo y los precios de las viviendas son
muy altos en las principales ciudades de China, de manera que los hogares de bajos
ingresos se enfrentan a graves barreras econdémicas respecto a la adquisicion de vivien-
das. Durante afios, el gobierno de China ha ignorado la oferta de viviendas de interés
social, pero recientemente ha comenzando a comprender que es crucial contar con
politicas bien disefiadas de viviendas para personas de bajos ingresos para generar
oportunidades de crecimiento urbano mas inclusivas para todos los residentes.

¢Como enfoca usted el estudio de la economia urbana y el mercado

de la vivienda en China?
SIQI ZHENG: Estoy realizando estudios entre ciudades y dentro de las ciudades sobre
la interseccién de la economia urbana y la economia medioambiental. A medida que
la movilidad de mano de obra entre ciudades aumenta, China se estd moviendo hacia un
sistema de ciudades abiertas. En el marco de referencia de diferenciales compensadas,
uso los precios inmobiliarios a nivel de ciudad para deducir la disposicion de los propie-
tarios a pagar por servicios urbanos, como una mejor calidad del aire, mas espacios
verdes y oportunidades educativas. Mi conclusion basica es que los hogares urbanos en
China valoran la calidad de vida. A medida que los residentes urbanos se van enrique-
ciendo con el tiempo, su deseo de vivir en ciudades limpias y con bajo riesgo aumenta.

Dentro de la ciudad, examino las interacciones espaciales entre trabajo y vivienda:
dénde vive la gente, donde trabaja y como elige su modelo para viajar de su casa al
trabajo. Uso datos de encuestas de hogares y de transacciones inmobiliarias para
modelar estos comportamientos, ya que el patrén basico de la forma urbana esta deter-
minado por las elecciones individuales. Estos comportamientos individuales (“bolas de
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nieve”) también tienen implicaciones im-
portantes en las interrelaciones entre el uso
del suelo, el transporte y el medio ambiente
urbano, porque la cantidad de vehiculos
esta aumentando, y el aumento de kilomet-
ros recorridos en los vehiculos se ha con-
vertido en un factor de contaminacion
importante en las ciudades chinas.

También estudio la dinamica del merca-
do inmobiliario y las politicas de viviendas
para personas de bajos ingresos. Nuestro
equipo de Tsinghua construy6 el primer
indice de precios hedénicos con control
de calidad, utilizando datos de 40 ciudades
chinas. Mis coautores y yo estimamos la
elasticidad de ingresos a partir de la deman-
da de vivienda y la elasticidad de precios a
partir de la oferta de vivienda, y examinamos
los determinantes de dichas elasticidades.
Usando microdatos, investigamos como la
oferta de suelo y de vivienda y las inversiones
publicas afectan las dinamicas de precios y
cantidades en el mercado de viviendas urba-
nas. Presto gran atencién a las elecciones de
viviendas de los hogares de bajos ingresos y
los inmigrantes rurales. Basandome en mi
estudio empirico de comportamientos usan-
do microdatos, exploro los tipos de politicas
urbanas y de vivienda que pueden mejorar
la posicion de los grupos necesitados tanto en
los mercados de vivienda como de trabajo.

¢Qué desafios cree que
afrontara China en este campo en la
proxima década?
SIQI ZHENG: El mayor desafio es como
conseguir una transicién exitosa hacia la
sostenibilidad. El rapido crecimiento econo-
mico de China en los afios recientes se baso
fundamentalmente en la exportaciéon y se
beneficié de los bajos costos de mano de
obra, suelo y regulacién. Los desastres ecolo-
gicos y fricciones sociales que han ocurrido
en muchos lugares de China son una sefal
de que la estrategia actual no es sostenible
en el largo plazo.

Los dirigentes politicos deberian refor-
mular las politicas urbanas en una variedad
de maneras. Deben levantarse las barreras
institucionales que todavia permanecen a
la movilidad de la mano de obra. Se deben
establecer correctamente los precios de las
externalidades negativas debidas a las ac-
tividades de consumo y produccion urbana
(como la contaminacion y la congestion),
para que el comportamiento de los indivi-
duos sea coherente con la solucién social
optima. También se tendran que resolver
los problemas de desigualdad de ingresos y
desigualdad espacial. Es necesario realizar
una mayor inversion en capital humano. La
vivienda desempefia un papel primordial,
porque es el mayor activo de la unidad
familiar y también afecta al acceso a

oportunidades urbanas y a la calidad de
las interacciones sociales.

¢Cudles son algunas de las
implicaciones politicas potenciales de esta
investigacion sobre el mercado de vivienda?
SIQI ZHENG: La mayor parte de mi trabajo
es un analisis empirico con microdatos,
asi que me concentro en los incentivos y
las elecciones de los individuos, empresas
y gobiernos. También analizo cémo estas
opciones determinan la forma urbana, la
calidad de vida local, el mercado laboral y
el mercado de la vivienda. De esta manera
podemos crear parametros clave que den
soporte al disefio de politicas por parte de
los dirigentes. Por ejemplo, identifico las
ciudades con distintas condiciones de oferta
y demanda de viviendas, y sugiero que las
autoridades deberian ofrecer opciones dis-
tintas de politica de vivienda para personas
de bajos ingresos. Las ciudades con un in-
ventario de viviendas abundante podrian
usar instrumentos por el lado de la deman-
da, como vales para vivienda, pero aquellas
que no tienen viviendas suficientes deberian
usar instrumentos por el lado de la oferta,
como la construccién de mas viviendas
de interés social.

¢La experiencia de China en
el desarrollo del mercado de la vivienda se
puede compartir con otros paises en vias
de desarrollo?
SIQI ZHENG: Si, porque muchos paises tam-
bién enfrentan situaciones dificiles en sus
sectores de vivienda. Algunos de los desafios
comunes son como albergar a innumerables
inmigrantes rurales en las ciudades, como
brindar viviendas econémicas a una creciente
cantidad de personas de bajos ingresos;
dénde y como proporcionar estas viviendas
y, a medida que las ciudades crecen geogra-
ficamente, cuales son las politicas adecuadas
de urbanizacién y las estrategias de inver-
sion en infraestructura que pueden generar
un crecimiento urbano eficiente e inclusivo.
Por medio de las conferencias y publica-
ciones de investigacién producidas por el
Centro de la Universidad de Pekin-Instituto
Lincoln, las experiencias de China ya estan
proporcionando lecciones para otros paises
en vias de desarrollo.

¢Puede describir algunos
ejemplos de ofertas de vivienda en el sector
de la vivienda informal?
S1QI ZHENG: Algunos paises como Brasil,
India y China tienen muchos inmigrantes
internos de escasos recursos que viven en
asentamientos informales. Los gobiernos
locales tienen muy poco incentivo para pro-
porcionar servicios publicos en esos lugares,
porque las mejoras, como agua limpia e
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infraestructura de alcantarillado, simple-
mente estimularian una mayor inmigracion.

Chengzhongcun (pueblo urbano) es un tipo
de vivienda informal tipica de las grandes
ciudades chinas. Representa un equilibrio
entre la demanda de los inmigrantes por vi-
viendas de interés social y la oferta de vivien-
da disponible en las villas que estan siendo
invadidas por la expansion urbana. Las altas
tasas de delitos, la infraestructura y servicios
inadecuados y las pobres condiciones de
vida son s6lo algunos de los problemas de
los pueblos urbanos que amenazan la segu-
ridad y la administracion puablicas. Mi inves-
tigacion en Chengzhongeun muestra que los
gobiernos locales al principio miraron con
simpatia esta vivienda informal de bajo cos-
to porque podia reducir los costos de mano
de obra y por lo tanto contribuir al alto
crecimiento del PIB en sus ciudades. No
obstante, la baja calidad de la interaccion
social y la falta de servicios publicos basicos
no proporcionan una manera de vida sos-
tenible para los inmigrantes rurales de
€SCas0s Iecursos.

A medida que el sector industrial va
evolucionando a actividades econdémicas de
gran destreza, los gobiernos locales deberian
considerar de qué manera mejorar la calidad
del capital humano, en vez de concentrarse
en la cantidad de mano de obra barata. Esto
puede proporcionar un incentivo para
mejorar las viviendas informales y transfor-
marlas en viviendas formales, o para ofrecer
viviendas de interés social a estos inmigran-
tes para que puedan acceder a mas oportuni-
dades urbanas y mejorar sus destrezas. Este
proceso de transicion estd ocurriendo en
China actualmente, y se extendera pronto
a otros paises en vias de desarrollo que
pueden beneficiarse de la experiencia de
China.

Otro ejemplo es el papel de la oferta de
viviendas en el crecimiento urbano. Muchos
estudios ya demuestran que la oferta de
viviendas puede respaldar o restringir el
crecimiento urbano, porque el tamaiio y el
precio del inventario de viviendas afectan a
la oferta de mano de obra y al costo de vida.
En los paises en vias de desarrollo, la oferta
de suelo y vivienda se ve afectada por las
regulaciones y el comportamiento de los
gobiernos en mayor medida que en los paises
desarrollados. El disefio de politicas de oferta
de vivienda se tiene que adaptar al crecimi-
ento urbano futuro para todos los sectores

de la sociedad.
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Universidad de Pekin-Instituto Lincoln.
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