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Tendencias del mercado inmobiliario y estrategias para reducir el déficit habitacional

VALOR DE LA VIVIENDA EN CHILE:

Tendencias del mercado inmobiliario
y estrategias para reducir el déficit
habitacional -

En la region y provincia de Biobio, este
afo se estd avanzando con el Plan de
Emergencia Habitacional y otros proyectos
alin en ejecucion, a la vez que se exploran
nuevas soluciones habitacionales como las
viviendas industrializadas.

Por otra parte, se busca mejorar el acceso
a créditos hipotecarios, con la finalidad
de enfrentar la crisis del mercado
inmobiliario a través de mejoras en los
subsidios habitacionales.

Pia Oliva Moscoso
prensa@latribuna.cl

egun cifras del Banco Cen-
S tral en suinforme de “Esta-

disticas Experimentales”
referentes al Valor de Mercado
dela Vivienda (VMV), basado en
informacion proporcionada por
cl Servicio de Impuestos internos
(SID), arroj6 que en el ano 2023
el valor del mercado del stock
de viviendas del pais alcanzo los
$484.155 miles de millones de
pesos, equivalente a 171,8% del
PIB, superando en un 9,5% el
valor del aho anterior.

Cabe destacar que el VMV es
un indicador que se clabora a
partir de registros administrati-
vos innominados del Servicio de
Impuestos internos y que busca
descomponer la valorizacion de
las propiedades habitacionales
del pais entre valor del terreno
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y de la construccion. Ademas
de ser un complemento para el
andlisis del sector inmobiliario
en Chile, entregando una valori-
zacion a precios de mercado del
stock habitacional.

En este marco, el mismo infor-
me del periodo 2023, detallé que
las casas representaron un 68%
del valor total de mercado de la
vivienda, creciendo un 9,1% res-
pecto al afo anterior; mientras
quelos departamentos, represen-
taron un 32% con unavance anual
del 10,3% de su valor.

DEFICIT HABITACIONAL EN
CHILE Y EN BIOBIO

En ese marco, una de las preo-
cupaciones que se hangeneradoa
raiz del mercado inmobiliario, es
el déficit de viviendas en el pais,
que segan cl censo 2017 existen
473.354 requerimientos de nue-
vas viviendas en el pais, mientras
que a partir de lo anterior en la
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encuesta Casen 2022 se estima
que hay 552.046 requerimientos
de nuevas viviendas.

En ese contexto, desde el Ser-
viciode Vivienda y Urbanizacién
del Biobio, se esta aplicando el
Plan de Emergencia Habitacio-
nal, respaldado por la ley 21.450
dela Reptblica, que se enfoca en
reducir el déficit de vivienda en
cl pais, con especial atencion en
las familias més vulnerables. Este
plan busca abordar la carencia
habitacional mediante un enfo-
que integral y ha sido disehado
para atacar las necesidades mas
urgentes en términos de vivien-
da.

En ese sentido, Maria Luz
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Gajardo, directora regional del
Serviu, detallé que, en la region
del Biobio, “el calculo del nime-
ro de viviendas necesarias para
atacar el déficit viviendas de las
familias més vulnerables, en el
caso de la region es de 18.896
viviendas” de acuerdo con un
documento que es de pablico
conocimiento. “De ese nimero
total, nosotros ya hemos termi-
nado 14.392. Eso en términos de
cifras significa que en la region
hemos terminado un 76,2% de la
meta regional”.

En el caso de la provincia de
Biobio, tiecne como meta del Plan
de Emergencia Habitacional 5.311
viviendas, delas cuales ya existen
4.066 terminadas, lo que equi-
vale al 76,6%, superando la meta
regional de 76,2%.

“Ademas de las 4.000 que ya
hemos terminado, tenemos 3.41%
viviendas que estin en ejecucion”
al tiempo que cifré en 742 las
que estan por iniciar, “es decir,
viviendas que ya tienen subsidio
o proyecto detrés”. En ese senti-
do,agregd “si podemos proyectar,
queremos ojald en diciembre de
este afio, ya estar en el caso de
la provincia en un 90% de cum-
plimiento del plan”, comenté la
directora del Serviu.

Esteban Cifuentes, presidente
del Comité de Vivienda, Inmobi-
liario y Arquitectura de la Cama-
ra Chilena de la Construccion
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(CChC) Los Angeles, comenté
que “este Plan de Emergencia
Habitacional estd alcanzando un
nivel bastante considerable enlo
que va de este afio, tomando en
cuenta los factores que existen
hoy en dia: Alzas de precio, esca-
sez de viviendas debido a esto, a
los problemas que la industria
también ha atravesado, lo que
ha complicado la continuidad
de algunos programas, por cjem-
plo, como los DS19, sobre todo
la comuna de Los Angeles y en
Concepcion también”.

PROYECTOS EN EJECUCION

Frente a los proyectos habita-
cionales que atin estan en ejecu-
cién, se detallé que, por ejemplo,
enla comunade Mulchén se esta
preparando un proyecto que se
denomina “Construccién en nue-
vos terrenos” para 200 familias,
considerando que en esa comuna
atin existe hoy en dia un déficit
de 54 proyectos de Emergencia
Habitacional PEH.

Por otra parte, en la comuna
de Laja ya ingreso al Banco de
Proyectos, la iniciativa deno-
minada “Las Cumbres”, que se
encuentra en etapa de subsana-
cion de observaciones, conside-
rando que, en esta comuna an
existe un déficit de 18 PEH.

Misma situacion que se esta-
ria presentando en la comuna de
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Antuco, ya que segin puntualiz
la directora del Serviu, “en Antu-
co ademds hace bastante tiempo
que no se construyen viviendas
y ahi estamos trabajando para
sacar adelante un proyecto de
60 viviendas mas”.

Enelcasodelacomunade Los
Angeles, la vocera de la entidad
de gobierno indico que “tene-
mos hoy dia un terreno de casi
5.000 metros cuadrados, que
estd emplazado céntricamente
en la comuna de Los Angeles, y
ese terreno que fue adquirido por
nosotros, lo que vamos a hacer
es desarrollar ahi un proyecto de
integracion social”.

“También estamos haciendo
enla comuna de Los Angeles, un
programa que se llama “Arrien-
do a Precio Justo”, donde en esa
linca estamos en proceso de
adquirir 29 departamentos para
poder desarrollar ahi un progra-
ma que esté destinado a apoyar,
a las familias en el periodo de
transicion hacia una vivienda
definitiva”, comentd.

VIVIENDAS
INDUSTRIALIZADAS

Otra de las soluciones que
se barajan para poder suplir
este déficit habitacional, son las
denominadas viviendas indus-
trializadas, las que consisten
en el desarrollo en fabrica de la
mayoria de los componentes y
clementos que conforman un
mdbdulo o estructura, de forma
estandarizada y modularizada,
bajo una secuencia de fabrica-
cién, traslado y montaje, tal cual
una produccion general en serie.

“Nosotros como ministerio
hacemos una certificaciéon de
la calidad y las condiciones de
la materialidad de las viviendas,
lo que hacemos enseguida tam-
bién como ministerio, a través
de nuestra division técnica, es
aprobar el modelo de vivienda,
entonces este modelo de vivienda
que, construido por esta planta,
ambas cosas certificadas y revi-
sadas porladireccion téenica del
Ministerio, son las que se instalan
enlosterrenos”, asegurd la direc-
tora del Serviu Biobio.

Hizo hincapié en que estas
no son viviendas prefabricadas,
como suecle pensarse, sino que
son viviendas definitivas que
cuentan con la certificacion del
Ministerio, garantizando “imper-
meabilizacion, el sellado, la cone-
xion a servicios bésicos. Todo el
modelo de vivienda es certifica-
do, tanto en su proceso de fabri-
caci6bn como en su instalacion”.

En esta misma linea, y para
ayudar no tan solo a las familias
vulnerables de la region, se ha
buscado desde las entidades la
diversificacion del acceso a las
viviendas. Es decir, “para poder
atacar el déficit de vivienda, no
s6lo basta con construir vivien-
das, sino que ademéas hay que, por
ejemplo, tener terrenos adecua-
dos para que la escasez de terre-
no, que unade las causas primor-
diales del déficitsobre todo enlas
ciudades mas grandes, no sea en
el futuro un obsticulo”, sehald
Maria Luz Gajardo.

SUBSIDIOS Y CREDITOS
HIPOTECARIOS

El debate sobre el déficit habi-
tacional no se limita nicamente
a la falta de viviendas, sino que
también se enfoca en la capaci-
dad de las familias para adqui-
rirlas. Este problema afecta no
solo a los sectores vulnerables,
sino tambié¢n ala clase media, que
enfrenta desafios para acceder a
viviendas mediante subsidios o
créditos hipotecarios.

En ese contexto, Esteban
Cifuentes, presidente del Comi-
té de Vivienda, Inmobiliario y
Arquitectura de la CChC Los
Angclcs, explico que las con-
diciones crediticias cambian
constantemente. “Una persona
que reservo o consult por una
vivienda hace practicamente dos
afos, hoy enfrenta condiciones

absolutamente distintas”
considerando, por ejemplo, el
aumento en la tasa de interés
y en el pie exigido, “esto hace
que muchas personas no tengan
acceso a las viviendas”, expreso
Cifuentes.

Ejemplific6 que “tenemos
obras que estin pricticamente

Pag.: 9
Cm2: 678,2

VPE: $1.144.811

listas para ser recepcionadas
perolafalta de diligenciaen algu-
nos sectores hace que se demoren
dos o tres meses mas de lo que
se tenia presupuestado, y como
las variables crediticias son mas
sensibles, lamentablemente lleva
a que el cliente o posible benefi-
ciario se queden sin su vivienda”.

Maria Luz Gajardo, sehalé que,
la entidad estatal no puede dictar
las condiciones para los créditos
bancarios, pero si implementar
medidas de apoyo. En este senti-
do, explicé que se han centrado
en dos areas clave: Los proyectos

de integracion social y la mejora
en el acceso a subsidios para la
compra de viviendas.

Aseguré que “tenemos muchi-
simos proyectos de integracion
social, de hecho, se dispone de
2.436 viviendas en distintos esta-
dos de avance que estén regidos
porel Decreto Supremo 19 (DS19);
y por otrolado tenemos personas
que tienen subsidios, en aquellos
tramos de personas que requic-
rende subsidio complementario
un crédito hipotecario y que no
lo han podido aplicar. Tenemos
también un stock de viviendas
quese encuentran listas y que no
pueden ser adquiridas porque el
acceso de las personas a los cré-
ditos bancarios, a los créditos
hipotecarios, se ha complicado”.

Para abordar esta situacion,
el Ministerio aumenté el valor
méximo delas viviendas elegibles
para subsidio de 2.600 a 3.000
Unidades de Fomento (UF) con
un incremento en el subsidio en
150 UF. También se ha solicitado
alas inmobiliarias que inscriban
las viviendas disponibles en el
portal www.ofertainmobiliaria.
minvu.cl. En la provincia de
Biobio, especificamente en la
comuna de Los Angeles, se han
registrado 170 viviendas nuevas
en esta plataforma.

REACTIVACION
ECONOMICA DEL MERCADO
INMOBILIARIO

Finalmente, frente a la situa-
cion inmobiliaria actual, y como
seguird avanzando a futuro para
permitir a las familias adquirir
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ESTEBAN CIFUENTES, presidente del Comité de Vivienda,
Inmobiliario y Arquitectura de CChC Los Angeles

"
[

MARIA LUZ GAJARDO, directora regional del Servicio de Vivienda y

Urbanizacién

unavivienda propia, el represen-
tante de la CChC de Los Angeles,
asegur6 que “hemos visto algunos
brotes verdes como dicen algunos
cconomistas, laintension esta en
cldéficit que existe, pero también
hemos visto una pequeha reacti-
vacion en algunos sectores”.
Asegurd que esto también ha
llevado aadoptar mejores decisio-
nes para los inicios de las obras,
con el fin de que los propietarios
o clientes puedan cumplir con el
sueno de adquirir una vivienda.
“También esimportante recal-
car que laestructura vial también

es importante, que se masifique
y que se pongan los esfuerzos en
ese sentido, para poder potenciar
la infraestructura vial para que
mas empresas puedan continuar
iniciando obras”, recaleé Esteban
Cifuentes.

Finalmente, desde el Serviu
Biobio, la directora regional ase-
gul'(’) qU(‘ en estos momentos l‘d
principal dificultad para adqui-
rir una vivienda afecta de mayor
formaalosjovenes y familias con
capacidad econémica limitada
como a los adultos mayores que
enfrentan problemas similares.
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