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ACCESO A LA VIVIENDA'Y EL ACUERDO POR REDUCIR
EL DEFICIT HABITACIONAL

e En abril se gesté entre el poder Ejecutivo y el Legislativo un proyecto de acuerdo con el fin de
reducir el déficit habitacional y proponer medidas para solucionar la situacion de las tomas y
campamentos. Se espera que el resultado de esta mesa de didlogo permita destrabar y generar
una serie de nuevas propuestas para generar mas soluciones y mejorar el acceso a la vivienda.

e Se observa que durante el Ultimo tiempo se ha dificultado el acceso a la vivienda: mientras que
el precio de estas ha aumentado en un 87%, las remuneraciones lo han hecho en un 24%.

e También se observa una mayor demanda por viviendas, explicado por cambios en los hogares
(hay mas y de menor tamafo) y un aumento de inmigrantes en nuestro pais.

A fines de abril el Congreso y el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (Minvu)
consensuaron un proyecto de acuerdo para impulsar todas las medidas
administrativas y legislativas necesarias para avanzar con soluciones habitacionales
y reducir significativamente el déficit habitacional, erradicar los campamentos y
revertir la segmentacién social y urbana de las ciudades chilenas'. Para ello se
convoco una mesa de trabajo que se denominé “Dialogo Nacional por la Vivienda y
la Ciudad” que en 60 dias trabajara en proponer medidas para avanzar con este
propdsito.

Se debe mencionar que parte importante de las familias que viven hacinadas, que
han llegado a campamentos o estan en situacidn de calle, han sido severamente
afectadas por la crisis sanitaria. Si bien se ha visto una importante reduccién del
déficit habitacional, de 522.326 (12,6%) a 393.613 (7,0%) entre los censos 2002 y
2017, se ha experimentado un considerable crecimiento de los hogares en
campamentos, de 27.378 a 81.643 familias entre los afios 2011 y 2021, a lo que se
suman 15 mil personas en situacién de calle'.

A su vez, existe una importante relacidn entre el deterioro econémico, reduccion de
los ingresos de los hogares y formas de habitar mas precarias. Segun la Casen 2017,
el 70% de las familias en situacion de hacinamiento declaran que su principal razén
para compartir su vivienda con otros hogares es generar ahorro o porque sus
ingresos no les permiten vivir en mejores condiciones.
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De las familias con hacinamiento, sélo un 36% esta haciendo algo para vivir en una
vivienda exclusiva, de las cuales sélo un 21% esta postulando a subsidios del Estado.
Por otra parte, se evidencia, a través del catastro de campamentos del Minvu, que
un 21% de los hogares que llegaron a los campamentos es por razones de cesantia
0 por bajos ingresos y un 31% por el alto costo de los arriendos.

¢HA DISMINUIDO EL ACCESO A LA VIVIENDA?

En los ultimos afios se ha observado un alza sostenida en los precios de casas y
departamentos, mientras que el crecimiento de las remuneraciones ha sido menor.
El Grafico N° 1 muestra que entre los afios 2010 y 2020 el indice de Precios de
Vivienda (IPV) casi se duplicé, creciendo un 87%, mientras que las remuneraciones
tan sélo lo hicieron en un 24% en ese mismo periodo. Se observa un alza similar
entre el precio de venta y el valor del arriendo de viviendas'™.

EN 10 ANOS EL PRECIO DE LAS VIVIENDAS CASI SE DUPLICO
Grafico N° 1. indice de precios de vivienda y real de remuneraciones, afios 2010 a 2020, 2010=100.
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Fuente: LyD a partir de estadisticas del Banco Central de Chile.

Segln informacidn de la encuesta Casen, los hogares que arriendan también se
duplicaron durante los ultimos 10 afios. Entre el 2006 y 2017, crecieron en 579.809
los arriendos, de 690.674 a 1.270.483 hogares. Quienes viven en viviendas propias
aumentaron en 500.099 (17%), pasando de 3.000.275 a 3.500.374 hogares.
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Por su parte, la Organizacién para la Cooperacién y Desarrollo Econémico (OCDE)
mide el acceso a las viviendas de buena calidad". El Gréfico N° 2 muestra la
evolucidn de accesibilidad a través de la relacidén precio e ingreso, viéndose que en
casi todos los paises se ha vuelto mas restrictivo el acceso a la vivienda.

ACCESO A LA VIVIENDA SE HA VUELTO MAS RESTRICTIVO EN VARIOS PAISES DE LA OCDE
Grafico N° 2. indice del precio real de la vivienda, afios 2005 y 2019, 2015=100
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Fuente: OCDE (2019), “Affordable Housing Database”.

Una de las preocupaciones de este informe es que los gastos asociados a la vivienda
(pago de arriendo y crédito hipotecario) pueden representar una carga financiera
importante, especialmente para aquellos hogares de menores ingresos”. En Chile,
este tipo de gasto consume casi la mitad de los ingresos (45%) de los hogares del
20% mas vulnerable.

Por su parte, la Cdmara Chilena de la Construccion (CChC) ha sefialado que durante
el ultimo tiempo se ha generado un importante deterioro al acceso a la vivienda. En
el Grafico N° 3 se muestra la evolucion del indice de acceso a la vivienda de la CChC
(Price Income Ratio, PIR). Este indicador mide la relacién entre el precio promedio
de las viviendas y el ingreso promedio de los hogares, buscando estimar los afios
gue necesita un hogar para financiar una vivienda. Se observa que este indicador ha
crecido desde el afio 2010 y para el afio 2019 fue de 7,6.

Esto se explicaria tanto por el desacople antes mencionado entre el precio de la
vivienda y la evolucién de los ingresos, como también a los cambios normativos
introducidos durante el dltimo tiempo, como lo son Basilea I1I''y el cobro de IVA a
la vivienda. Asimismo, aducen que también tendria un impacto el aumento de los
congelamientos de permisos de edificacion (ya sea por declaratorias de patrimonio,
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cambios en el uso de suelo, riesgo o densificacion), el alza en el precio del suelo*' o
una mayor demora en la ejecucidn de proyectos de construcciéon“,

Lo anterior es aln mds preocupante ya que durante la crisis sanitaria y social se
redujo el desarrollo de proyectos. En 2020 se entregaron un menor numero de
permisos para la construccion de viviendas: si en promedio se aprobaban 140 mil
permisos al afio, en 2020 sélo se otorgaron 118.936 permisos™.

ACCESO A LA VIVIENDA SE HA ENCARECIDO EN LA ULTIMA DECADA
Grafico N° 3. Evolucion PIR Gran Santiago, afios 2002 a 2019
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Fuente: CChC.

¢UNA MAYOR DEMANDA POR VIVIENDAS?

Uno de los elementos que podria estar incidiendo en una mayor demanda son los
cambios que han presentado los hogares. Durante el ultimo tiempo se observa que
los hogares han aumentado y son de menor tamano. Entre los censos 2002 y 2017
el total de hogares aumenté en 1.510.210 (36%), pasando de 4.141.427 a 5.651.637,
y el tamaio de los hogares se ha reducido en promedio de 3,6 a 3,2 personas. Por
su parte, los hogares unipersonales se duplicaron de 480.647 (11,6% del total de
hogares) a 1.004.161 (17,8%) en ese mismo periodo.

Otro elemento es el importante incremento de la poblacidn migrante que ha
registrado Chile. Segun el Departamento de Extranjeria y Migraciones, entre los
afios 2018 y 2019 crecieron en 240.916 (19%), pasando de 1.251.566 a 1.492.522
extranjeros. Sélo en el afo 2020, se otorgaron 199.583 visas. Se debe tener en
cuenta que los jefes de hogar extranjeros que son parte del déficit habitacional casi
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se triplicaron entre los afios 2015 y 2017, aumentando de 25.413 a 67.238 los
requerimientos habitacionales, lo que ha incidido en un aumento del allegamiento
externo e interno*. Un aumento similar se observa en los campamentos: entre los
anos 2011y 2020, los jefes de hogar extranjeros en campamentos crecieron de 1,2%
a 30%, segun los catastros de campamentos del Minvu.

Un elemento adicional que se debe tener en cuenta son los hogares viviendo con
hacinamiento. Si bien el hacinamiento ha bajado de 7,1% a 6,5% (388.824 a 377.572
hogares) entre los afios 2015 y 2017, éste se concentra en la poblacién con menos
recursos: el 66,1% pertenece al 40% de los hogares mas vulnerables, y se concentra
territorialmente en barrios mas deterioradosX.

EL DESAFiO: ¢COMO AVANZAR CON MAS VIVIENDAS?

Se evidencia que a partir de la crisis sanitaria y social hay un considerable aumento
de los requerimientos habitacionales, tanto por una mayor demanda, como por
mayores restricciones al acceso a la vivienda. Es urgente generar mas y mejores
soluciones habitacionales. Para avanzar es necesario el desarrollo de multiples
medidas que van desde mejorar el acceso al crédito como habilitar terrenos,
regenerar barrios y reducir los tiempos para el desarrollo de proyectos. Por esta
razdén, se espera que este acuerdo y mesa de didlogo permita destrabar y generar
una serie de nuevas propuestas que produzcan mds y mejores soluciones
habitacionales que permitan mejorar el acceso a la vivienda y a la ciudad.
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"Boletin N2S2.171-12, 21 de abril 2021. El acuerdo compromete las siguientes gestiones: 1. Convocar a todos
los actores de la sociedad civil desde la academia a la organizacién social, generando las instancias
participativas que permitan tomar todas las decisiones para atender con prontitud las necesidades
habitacionales que enfrentan y sufren cientos de miles de hogares en el pais. 2. Potenciar los programas
habitacionales destinados a la construccién y adquisicidn de vivienda definitiva por parte de las familias mas
vulnerables de la sociedad, procurando que la construccidn de nuevas viviendas sociales se efectte con altos
estandares constructivos. 3. Asumir un rol activo en la gestion y habilitacion del suelo, implementando un
paquete de herramientas a través del cual se adquieran nuevos terrenos y sean destinados a la construccién
de viviendas sociales, atendiendo a las actuales y futuras necesidades. 4. Toda otra accion que permita
contribuir significativamente a la atencion de aquellas familias que actualmente habitan en campamentos,
bajo condiciones extremas, sin acceso a servicios basicos y en viviendas que no reunen las condiciones
minimas de habitabilidad. Como, asimismo, reforzar los programas destinados a las familias en condiciones
de allegamiento y hacinamiento a lo largo del pais.

" Fuente: Ministerio de Desarrollo Social y Familia, agosto 2020.

i para mayor detalle ver Informe de Estabilidad Financiera del Banco Central del Segundo Semestre 2020.P.
32.

v OCDE (2019), “Affordable Hpusing Database”. https://www.oecd.org/housing/topics/affordable-housing/

vV Centro de Estudios de Ciudad y Territorio (2020). “Base de Datos sobre Vivienda Asequible en la OCDE:
Andlisis para Chile”. Centro de Estudios de Ciudad y Territorio del Minvu, abril 2020.

V! Basilea Ill es un conjunto de medidas financieras que buscan reducir el riesgo financiero, acordadas
internacionalmente en respuesta a la crisis financiera de 2007-09. Entre ellas se encuentra aumentar el encaje
a las instituciones financieras, lo que pudiera llevar a que en muchos casos las instituciones financieras
prestaran una menor proporcion del valor de la propiedad a quienes quieren adquirir una vivienda. Por ende,
las personas deberdn ahorrar un mayor pie antes de poder aspirar a comprar una vivienda.

Vit Para mas informacién ver “indice de Acceso a la Vivienda (Price Income Ratio-PRI) de la CChC. Agosto 2019.
https://cchc.cl/centro-de-informacion/publicaciones/publicaciones-otras-publicaciones/indice-de-acceso-a-
la-vivienda-price-income-ratio-pir

Vil De acuerdo con el indice “Doing Business” elaborado por el Banco Mundial con datos del afio 2019, Chile
se demora en promedio 195 dias.

X Hay 2.648.958 edificaciones aprobadas segtin el INE que comprende obras nuevas o regularizacién, entre
2002 a febrero 2021, casi 139 mil viviendas al afio.

* Allegamiento externo son los hogares adicionales al hogar (seguin lo reportado el hogar principal) y el
allegamiento interno son los nucleos familiares adicionales al nucleo principal del hogar en hogares con
allegamiento interno y que presentan hacinamiento. Mas informacién en:
http://observatorio.ministeriodesarrollosocial.gob.cl/storage/docs/casen/2017/Resultados_vivienda_casen
_2017.pdf

X' En este mapa del Observatorio urbano se muestra cdmo se concentra en ciertas comunas:
https://minvu.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=5f1a3002b53f4aaaaa404b3985d6ef4c
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