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1. Introduccién

En Chile el costo de vida es alto, los hogares chilenos destinan en prome-
dio un 56 % del ingreso al pago de vivienda, transporte y alimentacién. Se
plantea que ésta proporciéon no deberia superar el 60 %, no cumpliéndose

la restriccién para los 4 primeros deciles socieconémicos del pais (Perucich,

2018).

La falta de acceso a la vivienda y la inestabilidad de la vivienda se asocia
a menudo con exclusion social, riesgos para la salud, malos resultados en
educacién, asi como con acceso deficiente a los servicios generales de salud,
trabajo social y vivienda (OECD, 2014). El aumento en el costo de la vi-
vienda, en conjunto con un aumento en los ingresos de los hogares que no
van en la misma proporcién (Cdmara Chilena de la Construccién, 2019), nos

presentan un problema de politica piblica del que debemos hacernos cargo.

Se introduce un fenémeno conocido en la literatura como financierizacion,
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que atribuye el aumento de los precios de la vivienda al aumento en la apli-
cacion de una estrategia financiera de comprar para arrendar propiedades

urbanas (Perucich y Aguirre, 2019).

A nivel global, el aumento de la tenencia para arriendo y el incremento del
precio de las propiedades, se han explicado por la eliminacién por parte de
los estados del concepto de vivienda como un bien social en las politicas

publicas; y de la ciudad como un artefacto publico (Lépez y Herrera, 2018).

En el caso especifico de Chile, la Politica Nacional de Desarrollo Urbano
de 1979 fue clave, ésta consistié en una liberacion radical de los mercados
urbanos chilenos. En el ano 2001 la financierizacion se intensificé con la
reforma, al mercado de capitales, contenido en la Ley 20.448', facilitando la
participacién de grandes fondos de inversién en la produccién de vivienda

(Vergara-Perucich, J. F, 2021).

Teniendo en consideracion el contexto actual, tanto nacional como mundial,
se busca contestar la siguiente pregunta: sHacia donde orientamos la politica

de vivienda en Chile: foco en el acceso a la compra o en el acceso al arriendo?

La metodologia para contestar a la pregunta serd mediante un andlisis com-
parativo de las politicas de vivienda a nivel internacional, considerando la
realidad de paises OCDE como de paises de América Latina que no perte-

necen a esta organizacion.

En las préximas secciones se profundizara en el problema planteado, se pre-
sentard con mayor detalle la metodologia escogida, se presentaran los resul-

tados y finalmente se expondran las conclusiones obtenidas.

ILey 20.448: Introduce una serie de reformas en materia de liquidez, innovacién financiera e integracién

del mercado de capitales.
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2. Profundizacion Problema

El alto costo de la vivienda no es sélo una realidad en Chile, la vivienda
suele ser el articulo més caro en los presupuestos familiares de muchos ho-
gares en todo el mundo. La proporcion del costo de vivienda sobre ingreso
disponible de los hogares es del 30 % promedio en los paises OECD. En los
paises europeos de la OCDE, por ejemplo, el 36 % de los residentes informan
sentirse “muy agobiados”por el costo de la vivienda (Del Pero,A.S; et al.,

2016).

El mercado de arriendos en Chile ha presentado aumentos importantes en
sus valores. Entre 2009 y 2015 el precio promedio del arriendo en Chile
experimenté un aumento de 31,2 % (Lépez y Herrera, 2018), afectando di-

rectamente la calidad de vida de los habitantes.

En el Cuadro 1 se muestra la proporcién del valor del arriendo por sobre el
ingreso monetario de los hogares. Como se puede apreciar, esta ha ido en
aumento los tltimos anos, aumentando en promedio 10 puntos porcentuales
entre 2009 y 2017, siendo el aumento mucho mayor en los deciles mas bajos.
Estos datos demuestran que los hogares mas vulnerables econémicamente
destinan un mayor porcentaje de sus ingresos al pago de arriendo que los

deciles mas altos.

Sin embargo, aunque pueda parecer contradictorio, en 2009 el 18 % de los
hogares chilenos eran arrendatarios, cifra que alcanza el 25 % en 2017. Esto
se explica en parte, porque el precio de la vivienda también ha aumentado,
limitando el acceso a la vivienda propia. El precio de la vivienda en Chile

ha aumentado en un 58,7 % entre 2008 y 2016 (Perucich, 2018).
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En general, el costo de la vivienda ha aumentado. Pero jqué variables expli-
can este comportamiento? El responder a esta pregunta genera una tension
técnica importante, ya que la literatura la aborda desde distintos enfoques,

y se estd lejos de llegar a un consenso sobre las principales causas.

Cuadro 1: Relacién valor de arriendo con ingreso monetario por hogar a nivel nacional

Deciles socioeconémicos 2009 2011 2013 2015 2017

47,35% | 49,52% | 48,67 % | 52,86 % | 94,75 %
26,66 % | 29,06% | 29,95% | 31,16 % | 39,76 %
2251% | 23,94% | 25,55% | 25,91% | 31,92%
19,84 % | 20,85% | 21,12% | 22,79% | 26,27 %
17,20% | 17,64% | 19,56 % | 19,56 % | 22,81 %
15,68 % | 17,27% | 19,32% | 18,25% | 20,20 %
14,86 % | 15,33% | 16,12% | 16,60% | 17,84 %
12,78 % | 13,36 % | 14,90% | 15,34 % | 15,79%
11,50% | 11,50 % | 13,71% | 13,93% | 13,98 %
7,92% | 848% | 9,66% | 10,09% | 10,05%
Promedios 19,63 % | 20,69% | 21,86 % | 22,65% | 29,34 %

Fuente: CASEN 2009 a 2017
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Hay quienes lo atribuyen a un problema de oferta, esto debido a que actual-
mente el déficit nacional de viviendas se sitia en 450.000 hogares. Pero la
evidencia demuestra lo contrario, si bien el déficit de vivienda entre 2000 y
2017 sélo se ha reducido un 28 %, en el mismo periodo la cantidad de vivien-
das construidas aumenté un 377,4 %.(Lépez y Herrera, 2018). Estos datos
del Observatorio Habitacional del MINVU dejan en evidencia que existe una
distorsion clara en el mercado inmobiliario en Chile que no permite suplir el

déficit de vivienda existente.

Hay quienes atribuyen al aumento de los precios a la financierizacién. Kath

Hulse y Margaret Reynolds (2018) introducen este concepto para explicar
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como el arriendo se ha convertido en un modelo de negocios para extraer
renta desde la vivienda cuyos destinatarios son hogares de clase menos aven-

tajada.

Perucich y Aguirre (2019) utilizan la CASEN para analizar su aplicabilidad
al mercado inmobiliario chileno, especificamente Santiago. Como se aprecia
en el Cuadro 2 (ver Anexo) a mayor decil mayor es el nimero de hogares
que perciben ingresos por arriendo, del total de hogares de dicho decil. Esta
proporcion ha ido en aumento en el tiempo, para todos los deciles pero con
mayor variacién para el nivel socieconémico més alto, en donde al ano 2015

aproximadamente el 40 % de los hogares percibian este tipo de ingresos.

Se considera en la literatura, que un propietario con 2 o mas departamen-
tos, vendria siendo un multi-adquisidor y entraria en la logica de inversion
inmobiliaria. La cantidad de personas juridicas o naturales que registraban
en Santiago una segunda propiedad pasé de 17,9 % en 2011 a 43,5 % en 2018
(Lopez y Herrera, 2021).

Independiente de los multiples factores que puedan estar presionado el mer-
cado de la vivienda al alza, es importante cuestionarse si la politica publica

estd apuntando en la direccion correcta para abordar este problema.

El Estado chileno ha tenido un rol importante en la formacién del actual
parque habitacional. Entre 1990 y 2006, 8 de cada 10 viviendas fueron adqui-
ridas con algun tipo de subsidio habitacional (Funasupo, 2006). En 2010, un
78,1 % de los hogares de las regiones Metropolitana, Coquimbo, Valparaiso
y Araucania era propietario de su vivienda (MINVU, 2010). Sin duda una
politica orientada al acceso a la vivienda propia, pero que ha tenido como

consecuencia la producciéon masiva de habitaciones espacial y socialmente
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segregadas, lo cual ha ido en detrimento de las oportunidades de integracion

y cohesion social (Blanco, A.B et al., 2014).

Sin embargo, durante la ultima década se han integrado otros instrumentos
para asegurar el acceso a la vivienda, como lo son los subsidios de arriendo
a la demanda. Los 3 principales vigentes en la actualidad son: el progra-
ma Subsidio de Arriendo, el programa Vivienda Primero y los Subsidios de
Arriendo Transitorios para residentes de campamentos. Estos reflejan impor-
tantes problematicas y desafios, asociados principalmente a la mantencién
de un enfoque parcial, restringido a los subsidios a la demanda, que no es
efectivo para enfrentar el aumento de los valores del suelo y la vivienda,

entre otras barreras identificadas (Fliman,F.B., et al., 2021).

El mundo entero es de propietarios, en promedio 7 de cada 10 hogares en
81 paises de diferentes regiones son propietarios de su vivienda, y no tiene
relacion con el nivel de desarrollo de los paises, como se puede apreciar en

la Figura 1.

Independiente de la estructura de tenencia por pais, las politicas de vivienda
buscan garantizar el acceso a la vivienda de buena calidad mediante (1)
apoyo al acceso a la vivienda propia y/o (2) apoyo al acceso al mercado de

arrendatarios.
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Figura 1: Tenencia de vivienda por regiéon
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Fuente: Datos obtenidos del libro “Busco casa en arriendo: Promover el alquiler tiene

sentido” (Blanco, A.B et al., 2014)

3. Metodologia

Para abordar la respuesta a nuestra pregunta, se realizard un analisis com-
parativo de las actuales politicas de vivienda alrededor del mundo. A partir
de la literatura internacional se buscard sintetizar las actuales politicas im-
plementadas por lo paises, agrupandolas dentro de las siguiente opciones,

determinando cual es la predominante y hacia donde se esta apuntando.

Acceso a la vivienda propia | Acceso al mercado de arriendos

Se utilizara como base el trabajo de la Organizacion para la Cooperacién y
el Desarrollo Econémicos del ano 2016 llamado Policies to promote access
to good-quality affordable housing in OECD countries, el cual constituye un
marco de analisis para tener un primer acercamiento a las problematicas

actuales del acceso a la vivienda y las politicas implementadas, de un total
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de 26 paises de la OECD.

El mix de politicas de vivienda implementadas se analiza a través de la
distribucién del gasto publico a través de las distintas categorias de politicas
publicas. La data existente actualmente no es lo suficientemente robusta para
proporcionar una comparacion exhaustiva entre paises y se necesita mas
andlisis para aumentar la cobertura de datos y validar su calidad (Del Pero,
A.S, et al., 2016). Es por esto que el nimero de paises informantes cambia
dependiendo del tipo de politica de vivienda que se esté analizando, lo que
se constituye como la principal limitacién de la metodologia escogida. Sin
embargo, la informacion existente sin duda entrega una nociéon del enfoque

de los paises respecto a su politica de vivienda.

La principal fuente de informacion utilizada se obtiene desde el Cuestiona-
rio de Vivienda Social y Asequible de la OECD, complementando con las
encuestas de hogares de cada pais, las cuales en su totalidad como mini-
mo distinguen claramente entre (1) propietarios-ocupantes absolutos, (2)

propietarios-ocupantes que pagan una hipoteca y (3) arrendatarios.

Se profundiza en las siguientes formas de tenencia:

= Acceso a la vivienda propia

La tenencia predominante es la de propietario, y en todos los paises del
estudio se destinan recursos publicos para alcanzar dicho objetivo. Son
multiples los instrumentos de politica que se utilizan tipicamente para

este fin e incluyen tanto subsidios a la demanda como a la oferta.
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= Acceso a la vivienda de alquiler social

Se entiende por vivienda de alquiler/arriendo social al alojamiento de
alquiler residencial proporcionado a precios inferiores al mercado y asig-
nado de acuerdo con reglas especificas y no de acuerdo con los mecanis-
mos del mercado. Hay una variedad de proveedores que participan de
esta forma de tenencia: (1) provisién publica, (2) proveedores sin fines

de lucro y (3) inversionistas con fines de lucro.

= Acceso a la vivienda en mercado de alquiler privado

Las politicas de apoyo a la vivienda asequible a través del mercado
de alquiler privado son cada vez mas prominentes, las que se entregan
a través subsidios del lado de la demanda y del lado de la oferta en

muchos paises.

Las leyes de tenencia y los reglamentos sobre normas de calidad son
importantes para garantizar el acceso a viviendas de buena calidad a
través del sector privado de alquiler. Se necesita lograr un equilibrio
entre el interés de los propietarios y el interés de los inquilinos. Por un
lado, la proteccién del arrendamiento no debe desincentivar la oferta de
vivienda en alquiler y por otro lado, el alquiler debe ofrecer seguridad

de vivienda a los inquilinos que cumplen con sus obligaciones.

La revision se complementara con la profundizacién del enfoque actual de
los paises desarrollados vs aquellos en vias de desarrollo, colocando especial

énfasis en América Latina y el Caribe.

Para este ultimo objetivo, se utilizard como base el informe de discusion
del Banco Interamericano de Desarrollo llamado Development of the Rental

Housing Market in Latin America and the Caribbean. El cual establece que
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la experiencia en los paises del norte y desarrollados sugiere que un buen
funcionamiento del mercado de alquiler (que potencialmente incluye tanto el
alquiler social como el privado) es un importante componente de un sistema
habitacional completo y efectivo, ofreciendo més soluciones a satisfacer una
amplia gama de demandas y necesidades (Pomeroy, S., & Godbout, M.,

2011).
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4. Resultados

El acceso a una vivienda asequible y de buena calidad es importante para
promover una serie de objetivos de las politicas sociales, incluida la reduccion

de la pobreza, la igualdad de oportunidades y la inclusion social.

En muchos paises las politicas de vivienda son neutrales en relacion a la
tenencia de vivienda, pero existe un nimero de paises que tiene objetivos
especificos asociados para las distintas formas de tenencia, las cuales no son
excluyentes. Declaradamente Polonia, Suiza y Turquia promueven el acceso
a la propiedad de vivienda. Por otro lado, Alemania, Noruega, Portugal, Es-
pana y Estados Unidos promueven el acceso al mercado privado de arriendos
y Republica Checa, Alemania, Noruega, Nueva Zelanda, Portugal y Turquia

promueven la vivienda social de arriendo.

Respecto al acceso a la vivienda propia, todos los paises destinan recur-
sos a esta forma de tenencia. Los paises que presentan mayores niveles de
gasto del gobierno central como porcentaje del PIB en apoyar el acceso a la
propiedad de la vivienda son en orden descendente; Paises Bajos, Australia,
Reino Unido, Chile y Estados Unidos, con niveles entre el 2,3% y 0,5 % del
PIB.

La propiedad residencial recibe un tratamiento fiscal preferencial en compa-
i6 t t1 través de la d ién fiscal® iviend

racion con otros activos, a través de la desgravacion fiscal® para viviendas

residenciales. Sin embargo, para lograr un tratamiento fiscal més equitativo

de la propiedad residencial se tendrian que gravar las inversiones en vivienda

2En el 4mbito fiscal, la desgravacién es el método contable mediante el cual es posible reducir una can-
tidad a tributar de forma legal. Existen diversas modalidades de desgravacién atendiendo a la naturaleza

de cada impuesto.
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(investification) como parte del impuesto sobre la renta, gravando los ingre-
sos por arriendo. De los 17 paises que se tiene el informe de tributacion de
renta imputada, sélo 4 gravan los ingresos por arriendo (Dinamarca, Paises

Bajos, Suiza y Turquia).

El sector de la vivienda social de alquiler, considerando nimero de vi-
viendas en esta situacién, es mas grande en Dinamarca, Austria y Paises
Bajos. En un nivel intermedio se encuentran Reino Unido, Republica Checa
y Finlandia. Es relativamente pequeno en Australia, Nueva Zelanda, Estados
Unidos, Alemania, Japén y Noruega. Es realmente pequeno en Letonia, Es-
tonia, Hungria, Suiza y Portugal. Y es inexistente en Chile, Espana, Turquia

y México.

Son diversos los requisitos de aplicabilidad a lo largo de los paises OECD
para acceder a este tipo de tenencia, en promedio el 62 % de los hogares en

vivienda de alquiler social corresponden a los quintiles de ingreso 1 y 2.

Cabe mencionar, que en el caso de Chile, se tiene un primer acercamiento
a la vivienda social de alquiler el ano 2017 desde la Corporacién Municipal
Innova Recoleta, a cargo de la Inmobiliaria Popular, donde se construyé un
primer proyecto de viviendas sociales destinadas exclusivamente al arriendo
a precio justo. La construccién se inicié en 2019 y a mediados del ano 2021

se entregd el condominio para ser habilitado.

Sobre las politicas de apoyo a la vivienda asequible a través del mercado
de alquiler privado no se cuenta con la informacién de gasto e ingresos
fiscales no percibidos por lo que no se puede determinar el monto del apoyo
publico dirigido a este tipo de tenencia. Sin embargo, de los 20 paises que

contaban con informacién 14 reportaban aplicar controles sobre el precio del
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alquiler. Ademas, declaran aplicar instrumentos para incentivar la oferta de

viviendas de alquiler Alemania, Australia, Francia y Estados Unidos.

En resumen, al ser la tenencia de propiedad de vivienda la mayoritaria, hace
sentido que todos los paises dediquen recursos publicos a su incentivo. A su
vez, es importante destacar la relevancia que van tomando los mercados de
arriendo como opcién véalida para acceder a una vivienda de calidad. Sobre
todo al hacer el doble click en el acceso a la vivienda social de arriendo,
donde hay un avance mayor en paises desarrollados y uno inexistente en

paises en vias de desarrollo como lo son Chile, México y Turquia.

El mercado de alquiler en la regién de América Latina y el Caribe no esta
muy desarrollado. La respuesta politica a los problemas de vivienda (calidad
y asequibilidad) ha ignorado, en la mayoria de los casos, la vivienda de
alquiler como vehiculo para brindar soluciones habitacionales adecuadas a

familias de ingresos bajos y moderados (Pomeroy, S., & Godbout, M., 2011).

En la mayoria de los paises del norte, los sistemas de vivienda han surgido
con una mezcla de tenencia y un continuo que va desde el alquiler social,
pasando por el alquiler privado, hasta la propiedad. El tamano de cada sector
varia considerablemente, lo que refleja tanto las diferencias culturales como
los distintos enfoques politicos. En estos paises, los inquilinos tienden a tener
ingresos mas bajos que los propietarios, la tenencia por alquiler tiende a ser
muy alta en los quintiles de menores ingresos y muy pequena en quintiles de

ingresos altos (Pomeroy, S., & Godbout, M., 2011).

En América Latina y el Caribe, la probabilidad de la tenencia por alquiler
no decrece a medida que sube el ingreso, lo que se opone a la evidencia de

paises mas desarrollados. El hecho de que los hogares de ingresos mas bajos
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tengan una menor probabilidad de alquilar que los hogares medios o altos en
todos los paises esta relacionado con el efecto de los asentamientos informales
en los segmentos mas bajos de la demanda. La diferencia entre la vivienda
propia que se esta pagando y la vivienda propia totalmente pagada provee
evidencia indirecta del papel protagénico de la informalidad en la explicacién
de las altas tasas de tenencia en propiedad en los deciles de bajos ingresos,
ya que el costo de la propiedad informal es mucho menor (Blanco, A.B et

al., 2014).

La vivienda en alquiler tiende a concentrarse en las dreas més centrales,
densas y consolidadas de las ciudades, lo que sugiere que una politica de al-
quiler articulada con herramientas adecuadas de planificacién urbana puede
contribuir a generar ciudades mas densas, accesibles y compactas (Blanco,

A B et al., 2014).

Siguiendo esta linea argumentativa es que el Banco Interamericano de De-
sarrollo plantea el desarrollo de un mercado de vivienda de alquiler para
América Latina y el Caribe, en comparacién con el desarrollado actualmen-

te por paises desarrollados.

Considerando la evidencia de las politicas de vivienda actuales de distintos
paises de la OECD, en base a la tendencia detectada y también siguiendo
la recomendacién del BID, es que la respuesta a nuestra pregunta es que si,
deberiamos avanzar hacia una politica de vivienda con el foco en el mercado

de arriendos, que asegure el acceso a la vivienda de calidad.
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5. Conclusiones

La problematica del acceso a la vivienda es una realidad en Chile, y en
muchos paises desde que se dejé de ver la vivienda como un derecho social

y se comenzo a tratar como un commodity.

Existen multiples factores que ponen la presion sobre los precios, tanto de
compra como de arriendo. Entre ellos, un concepto relativamente nuevo, tie-
ne que ver con el fenémeno de investification, que hace alusién a la inversion

inmobiliaria, la estrategia también conocida como buy-to-let.

Se revisan las diversas estrategias de politicas de vivienda implementadas por
paises de la OECD, para reconocer tendencias y determinar hacia donde se
estan orientando; foco en el acceso a la propiedad de vivienda o en el acceso
al mercado de arriendos de vivienda. Esto como un primer acercamiento,

para determinar cémo regular el mercado inmobiliario en Chile.

Considerando los resultados, y siguiendo también las recomendaciones del
Banco Interamericano de Desarrollo, es que se concluye que es relevante re-
orientar y/o fortalecer las politicas de vivienda hacia el mercado de arriendo,
como herramienta para satisfacer las distorsiones del actual mercado inmo-

biliario chileno.

El cémo hacerlo es parte de una extension de esta minuta, se tiene un mer-
cado social de arriendos muy incipiente, desarrollandose actualmente desde
el MINVU como parte de la iniciativa de arriendo a precio justo enunciada
por Gabriel Boric en su primera cuenta publica, y un mercado privado de
arriendos que se encuentra en su boom debido a la financierizacion pero que

debe ser regulado. Es clave evaluar e implementar politicas ptiblicas que va-
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yan en la direccién de garantizar el acceso a una vivienda de calidad a los

sectores mas vulnerables del pais.

Hay oportunidades importantes de investigacién sobre este tema, la mayoria
limitadas en la actualidad por temas metodolégicos y de disponibilidad de

informacion.
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Anexos

Cuadro 2: Porcentaje de hogares que perciben ingresos por arriendo de propiedades ur-

banas a nivel nacional

Decil auténomo regional 2009 2011 2013 2015 Variacion
I 801% | 884% | 892% | 839% 4,72%
I 751% | 8,99% | 10,25% | 847% 12,87 %
111 898% | 781% | 11,10% | 10,06% | 11,93%
v 8,78% | 843% | 11,91% | 9,.86% 12,39 %
A% 9,90% | 10,29% | 13,04% | 10,87% 9,87%
VI 11,71% | 11,33% | 15,02% | 12,57 % 7.30%

VII 13,62% | 12,09% | 15,86 % | 14,79 % 8,54 %
VIII 18,45% | 16,45% | 19,77% | 19,26 % 4,42 %
X 23,04 % | 20,93% | 24,21% | 24,27% 5,37 %
X 31,45% | 33,32% | 36,06% | 38,67% | 22,98%

Fuente: CASEN 2009 a 2015
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