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Noticia general

Los seis factores que dificultan el acceso ala vivienda a las familias chilenas

ARRIENDO: presiones
alademanday el
rechazo a la regulacion

En Chile, el 26,5% de los hogares vive en una
vivienda arrendada, con o sin contrato, se-
gun el Censo 2024. Hace 10 afios esa cifra
era del 22,2% -segin la Casen- y en 2002
llegaba al 17, 7%.
La inmigracion, la tendencia entre la poblacion més
joven por arrendar y no comprar una propiedad y el
incremento en el nimero de hogares en el pais son
algunos de los factores que han presionado la de-
manda y los precios en el mercado del alquiler, res-
pecto del cual ha surgido un debate por regularlo.
El Censo 2024 arrojo que en Chile existen unos 6,59
millones de hogares, el doble que en 1992, cuando
habia cuatro personas por hogar. Hoy son 2,8 habi-
tantes por hogar.
“Lairiaracid
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INDUSTRIA INMOBILIARIA, LA BANCA, EXPERTOS Y AUTORIDADES ABORDAN EL PROBLEMA:

Los seis factores que
dificultan el acceso a la vivienda
a las familias chilenas

El alza del precio de las propiedades, las altas tasas de interés, el incremento de los dividendos y la brecha

con los ingresos de las personas, la “permisologia”, la escasez en los subsidios y las presiones que enfrenta

el arriendo asoman como las principales causas que impiden lograr una casa o departamento.

V.

yla lizacion de h n fac-
tores de demanda muy relevantes..Si la oferta no
puede reaccionar oportuna y suficientemente a au-
mentos de demanda, es esperable que haya presién
sobve Ios prec\os comentd Slaven Razmilic, director
de la Asociacion de Inmo-
bI|IaYIOS (ADI).
Trinidad Vidal, directora Politicas Publicas Déficit
Cero -plataforma creada por Techo-Chile y la Ca-
mara Chilena de la Construccién-, comenté que en
los dltimos 30 afios ha subido el nimero de hogares
unipersonales, de arrendatarios, de jovenes con in-
gresos informales y adultos mayores. “Eso ha gene-
rado nuevas demandas que el sistema habitacional
no ha sabido responder adecuadamente. Ahi, el
arriendo con apoyo estatal es una herramienta que
podria ordenar el mercado y ofrecer soluciones ade-
cuadas a esos hogares, permitiéndoles, si asi lo dese-
an, avanzar hacia la propiedad en el tiempo.
José Miguel Simian, director del Centro de Estudios
Inmobiliarios del ESE Business School de la UAndes,
estim que "el shock migratorio impacté este merca-
domés bien en 2017 a 2020, pero no tanto en el tilti-
‘mo tiempo. Si bien en torno al 25% de las unidades en
arriendo estan ocupadas por hogares inmigrantes,
esto no es algo que hoy esté presionando al alza la
demanda o los precios”.
Simian destaco que en los Gltimos afios han ingre-
sado mas unidades en arriendo ligadas a inversio-
nistas "hormiga” y proyectos multifamily o renta
residencial.
Daniel Serey, chief research officer de Toctoc, co-
ment6 que en los tiltimos afios, en zonas como Esta-
cién Central, San Miguel e Independencia, los valores
se han mantenido estables o caido por deterioro de la
demanda. En tanto, "el sector oriente ha registrado
alzas significativas, impulsadas por una mayor cer-
cania a nuevos polos laborales y por un segmento que
perdio acceso a la compra, pero ain puede pagar
arriendos mds altos”, indicé.

Cuestionan intervencion

Enlos tiltimos dias se ha generado un debate piiblico
respecto de la regulacion del mercado del arriendo de
viviendas, luego del planteamiento de tres investiga-
dores de la Universidad Catélica, quienes en una co-
lumna el jueves 12 de junio en "El Mercurio” propo-
nian una politica piiblica que supervise este ambito y
advertian que no existe "proteccion de precios”. La
mayoria de los consultados para este articulo recha-
zan laintervencién en este rubro.

"El tema de la regulacion de los precios es una cosa
que nunca ha resultado mucho en ninguna parte”,
coment el ministro de Vivienda y Urbanismo, Carlos
Montes. Afiadié que el aumento de unidades en ofer-
ta generaria una baja en los valores del alquiler.
Montes sostuvo que "la verdadera discusion” respec-
to del arriendo es que "estd viviendo mucha gente en
a\gunos departamentos y eso genera a los condomi-
nios una mala vida”.

Nicolas Ledn, gerente de Estudios y Politicas Publicas
de la Camara Chilena de la Construccién (CChC), co-
ment6 que "la regulacion de precios tiende a restrin-
gir la oferta, logrando un efecto contrario al desea-
do”. Aiadio que, ademas, "usualmente se traduce en
unamenor calidad de la vivienda, dado que los arren-
dadores no tienen incentivos para mantenerlas en
buenas condiciones”

Razmilic afirmé que el mercado del arriendo "es su-
mamente competitivo”. Dijo que "no se justifica una
intervencion. La evidencia internacional es bastante
concluyente que estas politicas no funcionan”.

"Mas que enfocarnos exclusivamente en regular los
precios de los arriendos, creemos en avanzar hacia un
sistema integral de arriendo asequible, donde esta
modalidad sea reconocida como una herramienta le-
gitima y efectiva dentro de la politica habitacional”,
manifestd Trinidad Vidal

Jaime Ugarte, director ejecutivo de Colliers, sostuvo
que "regular los arriendos termina siendo perjudicial
y fomenta la informalidad”. Agreg6 que "la regula-
cion directa de los precios puede generar efectos no
deseados, como la disminucién de la inversion en
nuevas construcciones y el deterioro de la oferta”.

¢Se ha regulado en Chile?

"Pienso que es una mala idea. Las regulaciones a los
precios de arriendo contraerian en el med\ano plazo
laof arriendo”, coincidio José Mi-
quel Simian. Recordd que en Chile hay experiencias
de intervenciones en este mercado. "La Ley 262 de
febrero de 1925 reguld el aumento en los precios de
los arriendos dada la escasez de vivienda en esa épo-
ca. Llevé a que cada vez menos inversion fuese al
sector habitacional de arriendo”, indicé.

"La regulacién me parece nefasta. El inico que debe
regular es el mercado”, asegurd Soledad Gaete, pre-
sidenta de la Camara Nacional de Servicios Inmobi-
liarios (ACOP, Asociacién de Corredores de Propie-
dades). Record6 que "en los afios 70 se requl6 el
arriendo. La postura del gobierno de (Salvador)
Allende eraregular el valor de las rentas de arriendoy
que estas no fueran més del 10% de la renta familiar.
Como esto era dificil de implementar, se instauré la

dalidad de due las Fenitasdeartiend

el 11% del avaliio fiscal del inmueble. Se desincentivé
lainversién inmobiliaria por completo”.

Reinaldo Gleisner, vicepresidente de Colliers, afirmd.
que entre 1940 y 1970 hubo regulaciones al alquiler.
Coincidié en que "durante ese gobierno de la Unidad
Popular, como parte de una politica econdmica de
control de precios y redistribucién, los arriendos es-
tuvieron congelados y existian topes legales a los
precios que se podian cobrar”. Sefiald que también se
fortaleci la proteccion al arrendatario, dificultando
los desalojos. Explicd que en los afios 80 se produjo
un proceso de liberalizacién del mercado de arriendo
—en materia de precios— y se facilitd la expulsion
por incumplimiento de contrato.

iego Jamett (47 afios) trabajaba en ser-
vicios comunitarios, pero queds ce-
sante hace poco tiempo. Hoy subsiste
gracias a un emprendimiento de ju-
guetes de madera, mientras que su esposa Elena
se dedica a la confeccién de vestuario. Tienen
dos hijas de 12 afios y una de ellas sufre una dis-
capacidad que est4 en tratamiento.

Jamett y su familia destinan alrededor del
30% de sus ingresos al arriendo de una vivienda
en Pudahuel. Su sefiora obtuvo subsidio habita-
cional hace cinco afios, pero recién ahora encon-

traron una propiedad que se ajustaba al valor
que les alcanzaba en la misma comuna donde
hoy viven, ya que querfan estar cerca de su red
de apoyo familiar. Sin embargo, el departamen-
to nuevo estarfa listo dentro de tres afios.
Micaela Scordamaglia (30 afios) vive junto a
su hija de cuatro afos v su padre (68) en Villa

que sufren el déficit habitacional del pais. Esta
emergencia afecta a un universo de 650.000 o
hasta 927.000 familias, segtin mediciones pibli-
cas y privadas.

Detrds de los problemas de accesoa la vivienda
se encuentran al menos seis grandes factores,
coinciden expertos.Entre llos, esinelalto precio

tasas de interés, el

Alemana, Regién de queelal-

quiler equivaleal 35%de losi ingresos familiares.
Afirma que desde hace cinco anos estd postulan-

incremento de los dmdendos y la brecha con los
las personas, la a”, la fal-

do a un subsidio habitacional para poseer una

propiedad, pero cuenta que ha tenido dificulta-

des con los ahorros minimos, entre otros.
Problemas como estos enfrentan los hogares

ta de subsidios y las presiones que enfrenta el
arriendo por la inmigracién, la tendencia entre la
poblacién mds joven por alquilar y no comprar y
el incremento en el niimero de hogares.

Los hogares con vivienda propia y
arrendada a nivel nacional

E1'61,1% de los hogares reside en un inmueble propio (pagado o en
proceso de pago) y el 26,2% en uno alquilado (con y sin contrato).

% de participacin sobre total hogares
6] 2 1.

Total 6.596.527

Hogares Arrendada Otras
Regién censados @) @) 3)
Avrica y Parinacota 80.620 534 26,1 20,5
Tarapaca 121.511 47,7 352 17,2
Antofagasta 213.747 48,6 346 169
Atacama 103.057 64,9 194 15,7
Coquimbo 292.567 66,1 21,2 12,7
Valparaiso 701.072 60,9 245 14,6
Metropolitana 2.599.621 56,1 331 108
OHiggins 350.372 66,4 199 137
Maule 406.964 70,3 17,1 12,7
Ruble 190.402 69.4 164 14,2
Biobio 579.170 67,6 19.7 12,6
La Araucania 373.360 69,0 17,8 13,2
Los Rios 148.643 64,5 197 158
Los Lagos 332.395 66,4 211 124
Aysén 39.964 609 26,4 127
Magallanes 63.062 63,0 24,2 12,8
(1) Pagada y pag ) 2 dida por un fani
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ESCASEZ DE SUBSIDIOS
y de produccion de casas

En los (ltimos siete afios, el ndice Real de Precios de Viviendas

(IRPV) dela Camara Chilena de la Construccion, que mide los valores

en la Region Metropolitana, subi6 casi 30%. En el incremento de los
g o sl ¢ .

I suelo,
| VAl ige desde 2014~ o el alza de
de los materlales entre nlms Enel periodo 2012 2015 el costu de los mate-

rialesy
24 UF por metro cuadrado, y representaban el 38,1% de los costos (utales de
una obra. En tanto, en 2019-2022 ese valor subid casi 60% a 38,3 UF por
metro cuadrado, explicando ahora 51,2% del gasto total, segun un estudio del
Centro de Politicas Puiblicas UC,
res Inmobiliarios (ADI) y la plataforma de pmp\edades Toctoc.

“La disponibilidad de suelo es el factor mas fdcilmente modificable a través

Lalimitad ién d i
subsidios que se concretan anvalmente - especlalmente para clase me-
dia- también frenan el acceso a la vivienda, dicen en la industria.
Elministro de Vivienda y Urbanismo, Carlos Montes, reconocié que estas

dos materias "no han sido suficientes” en este y los anteriores gobiernos. El Plan de

Emergencia Habitacional de la actual administracion prevé entregar 260 mil vi-

viendas durante su periodo que expira en marzo proximo. "Nosotros nos pusimos el

tope que crefamos que estaba en condicién de producirse y nos fuimos més alla,

porque ha habido menos plata, miles de problemas”, comenté Montes. Indicé que a

la fecha han entregado 200.717 viviendas.

Slaven Razmilic, director ejecutivo de la Asociacion de D Inmobilia-

rios, sefiald que “entre el Censo de 2017 y el de 2024 se sumaron del orden de 135

mil hogares por afio, pccc mas del doble de la meta promedio anual del Plan de

d i bic

de mejoras reg que faciliten la ifi ilibrada y el creci-
miento en extension sujeto a condiciones bien disefiadas”, sostuvo Slaven
Razmilic, director ejecutivo de la ADI.
Jaime Ugarte, director ejecutivo de Colliers, indicé que se debe “habilitar
més suelo bien ubicado a través de inversion publica en infraestructura y la
i6n de planes reg " Sobre las ivas, Nicolas Ledn,
gerente de Politicas Ptiblicas de | ChC,aﬁadiéqu "es necesario
evaluar qué tan pertinente es aplicarlas... La ley de ductos que significé en-
carecer la construccién no se utiliza por los cambios en el sistema de consu-
mo de television de pago e internet, que en su mayoria es inaldmbrico”.

EL ESCOLLO de la tasa
de interés hipotecaria

Hastael tercer trimestre de 2021, las tasas y las condiciones credi-
ticias eran més favorables para los compradores de viviendas que
las que existen hoy. Luego, los tipos de interés comenzaron una
escalada, llegando a superar el 5% en algunos periodos y en mayo
de 2025, la tasa hipotecaria fue de 4,38%.
"Los retiros de f de pe Chile) afect; | do d
talesinterno, lo quese tradujo en mayores restricciones al créditoy un aho-
rro nacional que aiin no se recupera’, coment6 Nicolds Ledn, gerente de Es-
tudios y Politicas Piblicas de la CChC.
La Asociacién de Bancos e Instituciones Financieras (ABIF), sefial6 que "la
banca ha tenido histéricamente un rol central en el acceso a la vivienda,
financiando cerca del 90% de las operaciones hipotecarias en Chile, lo que ha
permitido que casi dos millones de familias accedan a una propiedad. Sin
embargo, enlos tiltimos afios el crédito hipotecario se ha visto afectado por
una combmaclen de factores estvuctuvales y shocks que han deteriorado su
c al los pi de lavivienda, el menor crecimien-
to de los ingresos reales y el aumento de las tasas de interés desde los mini-
mos histdricos observados entre 2015 y 2020"
Tanto la banca como la construccion valoran la nueva ley que ofrece 50 mil
subsidios que permiten rebajar en 60 puntos base (0,6%) la tasa de interés
para adquirir viviendas de hasta 4.000 UF. Le6n consider6 que es "un alivio
temporal y transitorio”, que puede reactivar el sector.

ble n| fscalmenle poslble que el Estado subsidie la producc n equivalente al total
mil , lo cierto es que al ity
cmn de vivienda subsldlada, 0 logramos hacernos cargo del déficit existente”.

MENOS “PERMISOLOGIA” reduciria
12% el valor de las viviendas

Lademora en la obtencién de autorizaciones también incide en el encare-

cimiento de los proyectos habitacionales. Segun el Ranking de Tramites

Pro-Vivienda 2025, de Colliers, “permi-

sologia” de las direcciones de obras municipales (DOM) y también los de
las labores de construccién de un proyecto de vivienda, el plazo de ejecucién de las
iniciativas en 2024 ascendi6 a una media de 1.905 dias -poco mas de cinco afios- a
nivel nacional. Ese tiempo superd los 1.880 dias registrados en 2023 y sobrepasa
en 555 dias los 1.350 dias observados en 2019. "Estimamos que solo volviendo a
los 1.298 dias que se tardaba hace 10 afios se rebajaria el valor de las viviendas en
un 12% promedio”, dijo Jaime Ugarte, director ejecutivo de la consultora.

INGRESOS BAJOS y dividendos altos

El dividendo y los ingresos requeridos para adquirir una vivienda de 4.000
UF -poco menos de $160 millones, al valor de hoy- escalaron 64% en los
Giltimos seis afios (2018-2024), dejando fuera del mercado a una canti-
dad relevante de personas, seguin un reciente estudio de Colliers.
En 2018, un 13% de los contribuyentes contaba con rentas suficientes para com-
prar una casa o departamento, lo que equivalia a 1.365.000 individuos. El afio
pasado, la cantidad cay6 a 763.000 personas. Por otra parte, segiin los titimos
datos disponibles de la CChC, una familia -de ingreso promedio- tendria que aho-
rrar durante 11,4 afios todos sus ingresos para adquirir una vivienda de precio me-
dio en nuestro pais. En 2019 eran 7,6 afios, superdndose ya en ese entonces el
méximo de cinco afios que califica a la vivienda como "no asequible”.
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