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A RAIZ DE UNA SERIE DE CONDICIONES RESTRICTIVAS

El complejo acceso a
la vivienda propia en la
Region de Coquimbo

El Catastro In-
mobiliario 2024,
elaborado por el

Comité Inmobilia- |
rio y Vivienda de
la CChC, muestra
que en la Region

de Coguimbo
existen 8.855
unidades de
vivienda privada,
de las cuales
2.734 permane-
cen sin vender.

EL DiA

LIONEL VARELA A. / La Serena

Claudia Alvarez, junto a su pareja
Cristian, relatan que han visitado
varias empresas constructoras que
ofrecen proyectos habitacionales
en la conurbacidn, con el objetivo
de adquirir su primera vivienda.

Y si bien, afirma, han entregado
todos sus antecedentes, hasta ahora
no han recibido ninguna respuesta
de las constructoras.

“Entre los dos, nuestros ingresos
liquidos suman aproximadamente
un millén y medio de pesos, pero
la mayoria de las casas que nos
interesan tienen requisitos que
superan esa capacidad. Ademés,
ambos tenemos créditos de con-
sumo y de tarjetas comerciales,
lo que, segtin dicen, nos pone en
una posicion desfavorable ante los
bancos”, sefiala.

Aello se agrega la obligacién de
contar con un ahorro equivalente
al 10 0 20% del valor de la pro-
piedad, lo que corresponde a unas
400 a 600 UF, dependiendo de la
vivienda. Este monto, asegura, es
muy dificil de considerar producto
del aumento en los costos de los
servicios bésicos y el pago mensual
del arriendo.

Tal como Claudia y Cristian, son
cientos las familias que se en-
cuentran en la misma situacion,
para quienes el acceso a la casa
propia se ha vuelto una verdadera
pesadilla. Es el caso de Marisol
Barraza quien relata que desde que

Segun el indice de Acceso a la Vivienda,
herramienta utilizada por la Camara Chilena de
la Construccion para analizar la relacion entre
el precio de las viviendas y los ingresos de los
hogares, una familia promedio deberia destinar

durante 11,4 afos, todos sus recursos disponibles
para comprar un inmueble de precio promedio.

se caso en el afio 2020, espera,
junto a su esposo, concretar la
compra de su casa propia.

“Mi esposo se desempefia en
mineria y como lo hace por pro-
yectos, ha tenido meses sin tra-
bajo”, explica. A ello, agrega que
con su sueldo de vendedora solo
alcanza para pagar arriendo. “No
podemos darnos el lujo de pagar
un dividendo sobre los 500 mil
pesos”, reconocio.

“NO ASEQUIBLE"

Incluso desde la Cémara Chilena
de la Construccién (CChC) reco-
nocen que acceder a una vivienda
en laactualidad es un desafio cada
vez mas complejo.

Asilo revela el Indice de Acceso
ala Vivienda (PIR, por su sigla en
inglés), un indicador internacional
que analiza la relacién entre el
precio de las viviendas y los in-
gresos de los hogares. Este indice
calcula cuéntos afios necesitaria

una familia con ingresos promedio
para adquirir una vivienda promedio
si destinara la totalidad de sus
recursos a ese objetivo.

Segln esta metodologia, una
vivienda se considera “asequible”
si el resultado es menor a 3 afios.
Si la cifra se encuentra entre 3
y 5 afios, es catalogada como
“moderadamente asequible”, y
si supera los 5 afios, se clasifica
como “no asequible”.

La primera vez que la CChC aplicé
este indicador para nuestro pais
fue en 2019. En este entonces se
obtuvo que una familia de ingreso
promedio debfa destinar durante
7,6 afios, todos sus recursos para
comprar una vivienda de precio
promedio. En 2024, esa cifra
aumentd en 3,8 afios, llegando a
11,4 afios. Dado estos resultados,
la vivienda acentud su condicién
de “no asequible”.

El gerente de Estudios y Politicas
Publicas de la CChC, Nicolés Ledn,
afirmd que “evidentemente, existe
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una creciente brecha entre el precio de
la vivienda y el ingreso de los hogares,
lo que ha dificultado significativamente
el acceso a la ‘casa propia’ durante la
(ltima década”.

Segun Ledn, esta situacién se debe a
mdltiples factores que han impactado
tanto en la oferta como en lademanda
de viviendas.

CONDICIONES RESTRICTIVAS

Para el economista Pablo Pinto, rec-
tor de las instituciones Santo Tomas
Regidn de Coquimbo, esté claro que
los ingresos no han crecido al ritmo
del aumento del costo de los créditos
hipotecarios.

El académico indica que en los dltimos
cuatro afios, la renta exigida por la banca
para créditos hipotecarios destinados
a viviendas entre 2.000 y 4.000 UF,
principalmente dirigidas a la clase media,
ha aumentado en un 101%, puntuali-
zando que para el afio 2024, se estima
que el ingreso minimo requerido para
optar a un crédito hipotecario debiera
ser, al menos, de $1,5 millones. Pero en
la préctica, para financiar una vivienda
de 3.000 UF a 20 afios, con un 20%
de pie, se necesitarian ingresos de entre
$2,3y $2,6 millones.

“Esto implica un aumento de 270 mil
pesos mensuales en los dividendos en
los Gltimos afios. Dado que las institu-

ciones financieras suelen calcular el
monto financiable como 50 a 55 veces
el sueldo, un ingreso de $1,5 millones
solo permite acceder a un crédito de
hasta 2.000 UF, lo que obliga a muchas
familias jévenes a optar por sumar rentas
familiares para lograr el financiamiento
necesario”, explica Pinto.

Cabe recordar que el Catastro
Inmobiliario 2024, elaborado por el
Comité Inmobiliario y Vivienda de la
CChC, muestra que en la Regién de
Coquimbo existen 8.855 unidades de
vivienda privada, de las cuales 2.734
permanecen sin vender. Para los sec-
tores medios, existen 4.602 unidades
adscritas al subsidio DS 19, de las cuales
1.017 aln estén disponibles, lo que
representa una oportunidad relevante
para este segmento. Sin embargo, este
mercado enfrenta desafios significativos
derivados de las condiciones restrictivas
del financiamiento.

En ese sentido, Pablo Pinto indica
que para abordar esta problematica,
se proponen varias medidas, como
créditos masivos con tasas preferen-
ciales para viviendas de clase media
complementados con ajustes, como
la reduccion del pie o mecanismos de
devolucién para cancelar las primeras
cuotas anuales.

“También es fundamental promover
el uso del Fondo de Garantia Estatal
(FOGAES), que permite acceder a

financiamiento con hasta un 90%
del valor de la propiedad, cubriendo el
10% del pie para viviendas de hasta
4.500 UF. Adicionalmente, se plantea
extender el plazo de los créditos hipo-
tecarios a 25 o 30 afios, aprovechando
a instituciones como BancoEstado o
en acuerdo con la banca privada, lo
que reduciria las exigencias de renta
y los dividendos mensuales, aunque
su aplicabilidad sigue limitada por
requisitos estrictos de edad, ingresos
y condiciones laborales (gj., contrato
indefinido) en instituciones financieras”,
indica el rector de Santo Tomads.

TORMENTA PERFECTA

Una visién similar tiene el ingeniero
comercial y académico de la ULS,
Orlando Robles, quien indica que la
falta de “vision holistica” en las poli-
ticas publicas, en conjunto con el bajo
crecimiento pais y los bajos niveles
de renta se han configurado como la
tormenta perfecta para quienes aspiran
atener casa propia, y al mismo tiempo
para quienes deben arrendar.

“Desde la perspectiva de los bancos,
los requisitos para acceder a crédito
para adquirir una vivienda responden
primordialmente al nivel de riesgo en
el mercado y también al riesgo que
representa un individuo o una familia
respecto a la capacidad de pago de los

compromisos por adquirir”, sefialé el
también doctor en Educacion.

En ese contexto, Robles asegura que
lo primero es revisar la capacidad de
pago y ahorro de las familias.

“La capacidad de pago tiene relacién
con el nivel de ingreso, la estabilidad
laboral y el consumo auténomo que
tiene un grupo familiar. Ese consumo
auténomo se relaciona generalmente
con partidas como alimentos, arriendo,
energia, agua, internet, transporte, etc.
Si un grupo familiar logra ajustar su
consumo auténomo, es muy probable
que genere capacidad de ahorro, mien-
tras que no sienta las tentaciones de
gastarlo en otras preferencias”, indicd
el académico.

Al respecto, Robles reconoce que
si bien, es poco “popular” expresarlo,
es importante que cada persona que
desea acceder a la vivienda “tenga
en consideracién cudl es la realidad
de su ingreso respecto a cuéles son
las opciones disponibles, con el fin de
acceder al endeudamiento de forma
responsable, sin estresar considera-
blemente el presupuesto mensual del
hogar”, subraya.

“Mi recomendacion es que la deuda
hipotecaria idealmente no exceda el
30% del ingreso liquido familiar, cau-
telando el acceso a otras partidas de
gasto mensual, incluyendo imprevistos
y ahorro”, concluyé Robles.




