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Ademas de la asequibi-
lidad a la vivienda, son
otros seis los atributos
esenciales para con-
siderar una vivienda
como adecuada: 1.
Sequridad juridica de
la tenencia, 2. Dispo-
nibilidad de servicios
materiales, facilidades
e infraestructura, 3.
Gastos soportables, 4.
Habitabilidad, 5. Locali-
zacion, y 6. Adecuacion
cultural.

Revisar el Folleto
Informativo numero 21
de Naciones Unidas,
disponible en: https://
www.ohchr.org/Docu-
ments/Publications/
FS21_rev_1_Housing_
sp.pdf

Revisar la cuarta
edicion de EnlaCES

en donde se hace
referencia al déficit
habitacional cuantita-
tivo a partir de CASEN
2020: https://ceschile.
org/wp-content/
uploads/2021/09/Enla-
CES_edicion04__.pdf
Sereportaun PIR de
10,85 para la Region
Metropolitana en el afo
2020 utilizando datos
de precio mediano de
la vivienda proporcio-
nados por TOCTOC.

e informacion de
ingresos proveniente
de la Encuesta de Ocu-
paciony Desocupacion,
Universidad de Chile.
Edicion del EnlaCES,
disponible en: https://
ceschile.org/wp-con-
tent/uploads/2021/01/
EnlaCES-primera-edi-
cion.pdf

Contar con una vivienda adecuada es esencial
para el desarrollo de una vida digna. Este, es el
espacio donde se cubren las necesidades mas
basicas de subsistencia, proteccion y afecto.
Por lo mismo, la vivienda adecuada se considera
un derecho humano fundamental por parte de
Naciones Unidas. Ahora bien, para que este de-
recho sea satisfecho, y una vivienda sea consi-
derada adecuada, ésta debe reunir una serie de
criterios, entre los cuales se ubica la asequibili-
dad ala vivienda'. En relacién a la asequibilidad,
de acuerdo al Comité de Derechos Economicos,
Sociales y Culturales (Comité DESC) de la Orga-
nizacién de Naciones Unidas (ONU), “una vivienda
no es adecuada si su costo pone en peligro o difi-
culta el disfrute de otros derechos humanos por
sus ocupantes™. Asi, no basta simplemente con
costear un lugar donde establecerse, sino que
“la vivienda es asequible cuando se puede obte-
nery retener una vivienda de un estdndar minimo
aceptable, dejando suficientes ingresos para cu-
brir los gastos esenciales no relacionados con la
vivienda”(Stephens, 2017).

Actualmente la asequibilidad de la vivienda
no esta garantizada para una parte importante
de la poblacién en Chile en su nivel mas minimo.
Estoes, enlacapacidad de muchas familias para
costear unavivienda propia. De hecho, como una
aproximacion inicial, podemos notar que para el
ano 2020 la cantidad de hogares que vivian de
allegados en otras viviendas fue de 402.5263,
considerandose dentro de este numero tanto a
los hogares allegados como a los nucleos allega-
dos hacinados. Esto entrega senales de que una
gran cantidad de grupos familiares no lograron
por sus propios medios acceder a una casa o
departamento, ya sea en propiedad o arriendo.
A lo anterior se suman las 35.587 familias que
habitan en viviendas irrecuperables, es decir,
en viviendas que no cumplen con los estanda-
res minimos de saneamiento y/o materialidad,
y las familias viviendo en campamentos que, de

acuerdo al Catastro Nacional de Campamentos
de TECHO-Chile y Fundacion Vivienda, al 2020
serian alrededor de 81.643. En suma, estamos
hablando de un total de 519.756 familias con re-
querimientos urgentes de vivienda actualmente
en el pais.

En la primera edicion del EnlaCES, desde el
Centro de Estudios Socioterritoriales (CES) se
abordo la tematica de la asequibilidad a la vivien-
da. En este trabajo, en primer lugar, se estudio el
marco juridicointernacional en torno a la asequi-
bilidad de la vivienda, contrastando la situacion
de otros paises conlade Chile, donde predomina
un enfoque de mercado, y en sequndo lugar, por
medio de un analisis cuantitativo, se constato lo
severamente inalcanzable de la vivienda para la
gran mayoria de la poblacion en el pais®. En esta
sexta edicion de EnlaCES, se busca actualizar
los célculos de la seccion cuantitativa de la pri-
mera edicion utilizando nuevos datos, aplicando
actualizaciones metodoldgicas, presentando un
indicador de desigualdad para la distribucién de
la asequibilidad a la vivienda dentro de la Region
Metropolitana (RM), y discutiendo diferencias en
términos de asequibilidad para diferentes gru-
pos de la poblacion.
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. Antecedentes



Revisar Angel (2000)

y estudios de la OECD
disponibles en: https://
www.oecd.org/housing/
data/affordable-hou-
sing-database/

Existen diferentes indicadores que permiten medir
la asequibilidad de la vivienda. En particular, el Pri-
ce Income Ratio (PIR) es ampliamente utilizado por
organismos internacionales e investigaciones en la
materia®. Este indicador divide el precio mediano de
la vivienda por el ingreso anual bruto mediano de los
hogares en un territorio determinado. Se utilizan va-
lores medianos dado que estos son menos suscep-
tibles a los valores extremos: ingresos y precios de
vivienda con valores muy altos y muy bajos). El valor
entregado por este indicador es interpretado como
la cantidad de afos en los que una familia de ingre-
sos medianos debe dedicar el 100% de su ingreso a
pagar, y con esto obtener, una vivienda propia, cuyo

valor estara dado por el precio mediano de la vivien-
da en el territorio respectivo. Ahora bien, es impor-
tante reconocer que el PIR tiene falencias. Espe-
cialmente, considerando que analiza la capacidad
de pago de forma aislada a la cobertura de otras ne-
cesidades, alejandose de todo lo que nos interesaria
capturar de acuerdo ala definicion de asequibilidad.
Sin embargo, su uso permite obtener un indice de
facil medicion, comparable entre anosy paises.

De acuerdo al valor que este indicador toma,
en base al 16th Annual Demographia International
Housing Affordability Survey(2021), es posible defi-
nir la asequibilidad a la vivienda segun las siguien-
tes categorias:

Tabla N° 1: Categorias de accesibilidad a la vivienda segun nivel de PIR

0<PIR<3

3<PIR<4

4<PIR<b
5<PIR

Alcanzable
Moderadamente Inalcanzable
Seriamente Inalcanzable

Severamente Inalcanzable

En un trabajo reciente, desde el Urban Reform
Institute, a través del proyecto de International
Housing Affordability Survey, calculan el PIR en
diferentes mercados inmobiliarios de areas me-
tropolitanas de 8 paises. En su edicion 2021 cons-
tatan que dentro de los paises encuestados nin-
guno conseguia tener una vivienda alcanzable. Sin

embargo, como es de esperar, habia una gran he-
terogeneidad en los valores del PIR entre paises.
Tal como se observa en la Tabla N°2, los valores
mas altos se encontraron en Nueva Zelanda(10) y
Australia (7,7). A estos le siguen Canada e Irlanda,
ambos con un PIR de 5,4. Por ultimo, se encuen-
tran Reino Unido(4,8), Singapur (4,7)y EEUU (4,2).

Tabla N° 2: PIR a nivel internacional

PIR Categoria Ano

Nueva Zelanda 10 Severamente inalcanzable 2020
Reino Unido 4,8 Seriamente inalcanzable 2020
Australia 7.7 Severamente inalcanzable 2020
Canada 54 Severamente inalcanzable 2020
Irlanda 5,4 Severamente inalcanzable 2020
Singapur 4,7 Seriamente inalcanzable 2020
EEUU 4,2 Seriamente inalcanzable 2020

Fuente: Datos para Chile son de elaboracion propia. Datos para el resto de los paises, provenientes de

Demographia International Housing Affordability Survey (2020).
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Lo anterior no seria ex-
clusivo para el caso de
Santiago. Por ejemplo,
en el mismo estudio

se sefala que para
elano 2019, Temuco
teniaun PIR de 8,8;
Gran Concepcion de
7.7; LaSerenade 7.3y
Valparaiso de 7,1(CChC,
2019).

Para el caso de Chile, estudios realizados previa-
mente también han estimado el valor del PIR. De
acuerdo a informacion de la Camara Chilena de
la Construccidén, el PIR de Chile para el afio 2019
fue iguala 7(CChC, 2019). En el mismo estudio, y
especificamente para el caso del Gran Santiago,
muestran como el acceso a la vivienda paso de
ser alcanzable en 2006 a severamente inalcan-
zable en 2019, a pesar del impacto que progra-
mas habitacionales implementados en el perio-
do podrian haber tenido®.

Profundizar en los determinantes de estos
valores del PIR, tanto para el caso de Chile como
para el casode otros paises, resultacomplejo. La
existencia de multiples variables detras del mo-
vimiento del precio de la vivienda y de los sala-

rios hacen que arribar a conclusiones definitivas
sea dificil. Sin embargo, es posible presentar al-
gunos indicios a modo de motivacion. Por ejem-
plo, de forma muy directay como se muestra en
la Figura N°1, la brecha entre salarios y precio de
la vivienda ha aumentado de forma considerable
en el ultimo tiempo, afectando, evidentemente,
el PIR en el pais. La evolucion del indice gene-
ral de remuneraciones nominal ha tenido una
tendencia al alza por debajo de aquella que han
tomado los precios de las viviendas. De hecho, el
crecimiento de los salarios entre enero del 2012
y enero del 2021 fue de un 20,13%, mientras que
el del precio de lavivienda de un 62,09% (86,92 %
para el caso del precio de la UF por metro cua-
drado).

Figura N°1: Evolucion del precio mediano de la vivienday salarios reales (enero 2012 =100)
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Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion de Banco Centraly TOCTOC.

Otros factores, como el aumento de la desigual-
dad, también podrian haber impactado positi-
vamente en los valores que ha tomado el PIR
durante los ultimos anos. De hecho, la evidencia

empirica relaciona positivamente mayores nive-
les de desigualdad con el valor que tome el PIR.
En un estudio para el caso de China, Zhang et al.
(2016) da cuenta de esta relacion. Especifica-
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Los autores explican
que el precio de la
vivienda en equilibrio
estaria determinado
por los ingresos gene-
rales de la poblacion,
mientras que el ingreso
mediano estaria fuerte-
mente condicionado
por los ingresos de las
personas de menores
ingresos (mayoria

de la poblacion). En
consecuencia, el PIR
estaria negativamente
correlacionado con el
ingreso mediano de los
hogares.

Informacion de la ORCD
disponible en: https://
data.oecd.org/inequa-
lity/income-inequality.
htm

Sinimportar el indice
utilizado -entre los
que destacan el indice
10/10, indice 20/20y e
ya mencionado Gini-
se obtiene que son

las regiones del sur,

en comparacion con
aquellas ubicadas en el
norte del pais, las que
suelen ser méas des-
iguales, exceptuando la
Region Metropolitana
que tiene el segundo
mayor coeficiente Gini
dentro del territorio.

mente, muestran como un 6% del aumento del
PIR entre los anos 2002 y 2009 puede explicarse
poraumentos en el coeficiente de Gini durante el
periodo’. Lo anterior esrelevante en el entendido
de que Chile es un pais con una alta desigualdad
en materia de distribucion de ingresos. El pais se
encuentra dentro de los b con el coeficiente Gini
mas alto de la OECD (0,46 en 2017), solo por de-
tras de Brasil, Costa Rica y Sudafrica® y presen-
tauna heterogeneidad importante en materia de
desigualdad entre regiones dentro del territorio
nacional (Mieres, 2020).

e pepriiqginbase e[ ap ewafgoad a3usTdadd T3

3TTY) U BPUSTATA BT



ll. Datosy
Metodologia:
Calculo del PIR



10.

La distribucion de
comunas enlasb
macrozonas es la
siguiente. Norte:
Conchali, Huechuraba,
Quilicura, Renca, Cerro
Navia, Colina, Tiltil,
Lampa. Sur: Buin, La
Cisterna, La Florida, La
Pintana, Macul, Puente
Alto, San Bernardo,

La Granja, Paine, El
Bosque, Alhué, Pirque,
San Joseé de Maipo, Lo
Espejo, San Ramon,
Isla de Maipo. Poniente:
Cerrillos, Lo Prado,
Maipu, Pedro Aguirre
Cerda, Padre Hurtado,
Pudahuel, Quinta Nor-
mal, Talagante, Pefa-
flor, Cerro Navia, Calera
de Tango, Curacavi,

El Monte, San Pedro,
Maria Pinto, Melipilla.
Oriente: La Reina, Las
Condes, Lo Barnechea,
Providencia, Pefialolén,
Nufioa, Vitacura.
Centro: Estacion Cen-
tral, Independencia,
Santiago, San Miguel,
San Joaquin, Recoleta.

De forma especifica en este trabajo se calculara
el PIR para los anos 2013, 2015, 2017 y 2020, con
el objetivo de observar la tendencia de la asequi-
bilidad a la vivienda en Chile. Y ademas, en lugar
de calcular el PIR utilizando el ingreso mediano
de la poblacion en la region, se calculo un PIR a
nivel de hogares utilizando la mediana del precio
de la vivienda dentro del territorio geografico en
el que se encuentra ubicado el hogar respectivo.
Para ello, se dividio la Region Metropolitana en
5 macrozonas de acuerdo a un modelo predicti-
vo de precios desarrollado por TOCTOC™ (Figura
N°2). Este cambio de metodologia se basa en el
supuesto de que, en general, al buscar opciones
de vivienda las familias prefieren mantenerse
dentro de un mismo espacio geografico, pues el

nivel de satisfaccion que estas tienen esta mas
ligado al barrio o entorno que alavivienda misma
(Amérigo, 1995). Lo anterior, por una valoracion
del territorio que habitan, pero también por los
precios, pues se debe considerar su restriccion
presupuestaria (Gdmez, 2006; Banderas, 2008).
La significativa diferencia en el precio de la vi-
vienda entre zonas como el Oriente y Sur de la
region hace que para muchas familias de esta ul-
tima zona, acceder a una vivienda en la primera
zona, sea imposible de acuerdo a su capacidad
de financiamiento. De este modo, al utilizar la
mediana del precio de la vivienda de acuerdo a
esta division geografica, buscamos aproximar-
nos mejor a la realidad del acceso a la vivienda
en laregion.

Figura N° 2: Region Metropolitana en macrozonas segun division comunal

M Norte

H Centro

Oriente

[ Sur

Poniente

Fuente: Elaboracion propia a partir de division geografica realizada por TOCTOC.
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n

Se define como soste-
nedor/a principal como
aquella persona que
aporta con el mayor
porcentaje de ingresos
al hogar.

A modo de profundizar el anélisis de la asequi-
bilidad a la vivienda, se utilizara el indice Gini de
vivienda. Esta es una herramienta que si bien
suele ser utilizada para medir desiqualdad de
ingresos, puede entregar informacién sobre la
distribucion de cualquier variable. En el caso de
este trabajo, su uso busca representar qué tan
desigual es laasequibilidad de la vivienda en Chi-
le. Con esto, un indice de O significa que todas
las personas tienen el mismo nivel de asequibi-
lidad y T que esta variable se distribuye de forma
totalmente desiqual.

Para el calculo de estos indicadores se utili-
zan los datos de las siguientes fuentes:

«  Encuesta de Caracterizacion Socioecondmica Na-
cional (CASEN): Se utilizan datos de la CASEN
para los anos 2013, 2015, 2017 y 2020 para
obtener informacion de ingreso auténomo
a nivel de hogar representativos a nivel de
la Region Metropolitana.

e TOCTOC: Se utilizan datos internos de TOC-
TOC para obtener la mediana del precio de
la vivienda en los anos para los que conta-
mos con informacion de la CASEN.

Esimportante destacar la ventaja que signi-
ficala utilizacion de la base de datos provista por
TOCTOC respecto a otras alternativas. A pesar
de que las bases de datos que provee el Conser-
vador de Bienes Raices de Santiago pueden ser
mas representativas, considerando que mantie-
nen registro de las transacciones legales reali-
zadas en un determinado territorio, en muchos
casos mantienen los precios promesados en
anos anteriores y, por tanto, no reflejan el valor
actual del precio delasviviendas. Parael caso de
TOCTOC esta informacion si es especifica para
cada ano.

Una vez que se analizd la situacion que se
vive en Chile, con el objetivo de caracterizar a
aquellos grupos que experimentan con mayor in-
tensidad problemas de asequibilidad a la vivien-
da en el pais, combinamos datos de la encuesta

CASEN con la mediana del precio de la vivienda
obtenida desde TOCTOC para el ano 2020. El
modelo utilizado es un modelo lineal, especifica-
mente un modelo de Minimo Cuadrados Ordina-
rio (MCO), el cual de forma simplificada permite
observar la relacion existente entre una serie de
caracteristicas del hogar y el valor del PIR. Para
hacer esto, se construye una base de datos con
una observacion por hogar, donde la variable de-
pendiente es el PIR de ese grupo familiar y las
variables explicativas son las siguientes:

»  Presencia mayores de 60: Variable dicotomi-
ca que toma un valor igual a uno en caso
de que en el hogar viva una persona mayor
a los 60 anos. Esto dado que una persona
gue no se encuentra en edad de trabajar
significa un ingreso menos para costear la
vivienda propia.

o  Educacion sostenedor/a principal™ Variable
que toma los afios de educacién de él/la
sostenedor/a principal del hogar. En caso
de que sea mas de una persona, la variable
toma el valor de la educacion promedio en-
tre las personas sostenedoras principales
del hogar. Se espera que un nivel mayor de
educacidn se traduzca en un mayor ingre-
soy por ende, asumiendo que se busca una
vivienda similar, una mayor facilidad para
pagarla.

o Edad sostenedor/a principal: Variable que
toma la edad de él/la sostenedor/a princi-
pal del hogar. En caso de que la persona
sostenedora principal sea mas de una, la
variable toma el valor de la edad promedio
entre las personas sostenedoras princi-
pales del hogar.

«  Edad sostenedor/a principal al cuadrade: Va-
riable que toma el cuadrado de la variable
Edad sostenedor/a principal. Esta se utiliza
para hacerse cargo de la no linealidad de la
relacion entre edad y PIR. Se espera que
las personas mas jovenes tengan un PIR
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12.

El coeficiente de

Gini es unindicador
de desigualdad. El
cero representauna
perfectaigualdad en la
variable analizada, y el
uno corresponde a la
perfecta desigualdad.
En el caso particular
del Gini de PIR calcula-
do en este estudio, los
valores mas cercanos
acero muestran una
region donde una

alta proporcion de la
sociedad tiene acceso
alavivienda, mientras
que sitomauna

valor cercano a uno, un
porcentaje bajo de esta
acumula la asequibili-
dad.

mayor, luego uno menor al alcanzar la edad
de mayor ingreso (alrededor de los 40-50) y
luego vuelva a aumentar al pasar a ser de la
tercera edad.

»  Sostenedor/a miembro de Pueblo Originario: Va-
riable dicotomica que toma un valor de uno
si el sostenedor principal forma parte de
un Pueblo Originario (PO). Esta variable es
relevante al considerar el nivel de discrimi-
nacion laboral que aun se da en Chile.

»  Mujer sostenedora principal: Variable dicoto-
mica que toma un valor igual a uno en caso
de que al menos una de las sostenedoras
principales del hogar sea una mujer, esto
esrelevante al considerar la brecha salarial
de género existente en Chile.

» Inmigrante sostenedor/a principal: Variable di-
cotomica que toma un valor igual a uno en
caso de que al menos una de las sostene-
doras principales del hogar sea una inmi-
grante. Esta variable es relevante al consi-
derar el nivel de discriminacion laboral que
existe en Chile respecto a la poblacion mi-
grante, lo que se puede traducir en meno-
res salarios o menor probabilidad de estar
trabajando.

En resumen, el analisis de este documento
presentaen primer lugar la evolucion del PIR uti-
lizando una metodologia por macrozonas. Luego,
se profundiza en la diferencia entre la trayecto-
ria del indicador separando por quintil de ingre-
sos. En linea con las diferencias observadas al
distinguir por quintiles, se analiza la desigualdad
en la asequibilidad de la vivienda calculando un
coeficiente de Gini* para la distribucion del PIR y
su evolucion en el tiempo. Finalmente, se realiza
un analisis de regresion para identificar diferen-
cias en el PIR por hogar de acuerdo sus caracte-
risticas observables.
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lll. Resultados



3.1. Evolucion PIR (2013-2020)

Como primer paso para entender la asequibilidad
de la vivienda, se analizé la evolucion del PIR en
el periodo 2013-2020. Tal como se observa en la
Figura N°3, la cantidad de afios que se requieren
para comprar una vivienda ha aumentado con el

tiempo para el caso de la Region Metropolitana.
En particular, se produce un salto en el valor que
toma este indicador para el ano 2020 respecto a
observaciones previas. BDe hecho, para un precio
mediano de la vivienda de $84.330.960 en 2020,
el PIR ha aumentado un 25,9%, pasando de un
7,2 en2017aun 9,07 en 2020.

Figura N°3: Evolucion del PIR en la Region Metropolitana
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Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion de CASENy TOCTOC.

3.2. Evolucion PIR por quintiles
de ingresos

Dentro de la regién, no todos los hogares cuen-
tan con un mismo nivel de asequibilidad a la vi-
vienda. Esta situacion se confirma al observar
la distribucion del PIR por quintil de ingresos en
la RM. De la Figura N°4 se desprende que, como
es de esperar, pertenecer a un quintil de mayor
ingreso se relaciona con un menor PIR. El primer
quintil tiene un PIR 10 veces superior al del quin-
to quintil (PIR de 33,4y 3,3 respectivamente). Del
mismo modo, nos permite identificar diferencias
relevantes en cuanto al valor que toma el PIR de
acuerdo al quintil de ingreso a lo largo del perio-
do comprendido entre 2013y 2020: respecto ala
situacion que se da en el ano 2020, se observa

que son las familias del primer quintil aquellas
que se han visto significativamente mas afec-
tadas, con un aumento del 84% en el PIR entre
los anos 2017y 2020. En el resto de los quintiles,
por otro lado, elaumento en el mismo periodo no
supera el 40%, situacion que se da en el segun-
do y tercer quintil de ingresos. Esto se puede
haber dado tanto por el aumento en el precio de
la vivienda como por la drastica disminucion del
ingreso que experimentaron muchas familias
en este periodo, situacion que se acentuo en el
segmento mas vulnerable.

Otro punto importante es que dentro del
marco temporal estudiado, sélo el quinto quin-
til ha tenido asequibilidad a la vivienda segun
las clasificaciones antes sefaladas (PIR menor
o igual a 3). Lo anterior se dio Unicamente en el
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12.

Unindice de Gini obte-
nido con informacion
de CASEN para los afos
2013, 2015, 2017y 2020.
Este se calcula a nivel
de hogares.

ano 2013, pues desde el 2015, como el resto de
los quintiles, el 20% de mayores ingresos se si-

tua en la categoria donde la vivienda propia es
inalcanzable.

Figura N°4: Evolucion del PIR por quintil de ingresos en la Region Metropolitana
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Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion de CASEN y TOCTOC.

3.3. Desigualdad y asequibilidad
a la vivienda (2013-2020):
Coeficiente de Gini

En la Region Metropaolitana, tal como se obser-
va en la Figura N° 5, entre los afios 2013 y 2020
la desigualdad medida por el coeficiente de Gini
se ha mantenido relativamente constante, osci-
lando en torno al 0,5%. Sin embargo, como indica

también el mismo grafico, la desigualdad en ter-
minos de asequibilidad a la vivienda no presenta
el mismo comportamiento. Esto significa que la
asequibilidad de la vivienda se ha concentrado
en el ultimo periodo en un porcentaje menor de
la poblacion que la riqueza, o en otras palabras,
que un grupo reducido de la poblacion concentra
la posibilidad de costear una vivienda.

Figura N°5: Desigualdad y asequibilidad a la vivienda

2012 2013 2014 2015 2016

2017 2018 2019 2020 2021

M Giniingreso autonomo [l Gini PIR
Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion de CASEN y TOCTOC.
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Entre los anos 2013 y 2017 el valor de este coefi-
ciente se ubicd por sobre el de desigualdad de in-
gresos. Esta brecha se acentua para el ano 2020,
donde el Gini de la distribucion del PIR toma un
valor de 0,82. En efecto, si para el 2013 la diferen-
cia entre ambas mediciones del Gini era de 0,02
puntos, para el 2020 esta pasa a ser de 0,26 pun-
tos; una diferencia 10,8 veces mayor. Esto mues-
tra senales de que esta desigualdad en la asequi-
bilidad de la vivienda no se puede entender como
una consecuencia del aumento en la desigualdad
delingreso, sino que la desigualdad en el aumen-

to del precio de la vivienda pudo haber jugado un
papel importante también.

3.4. Andlisis de Regresion

En este apartado se presentan y discuten bre-
vemente los resultados de regresion, los cua-
les buscan caracterizar a aquellos hogares mas
afectados por esta carente asequibilidad a la
vivienda. Los resultados se presentan en la si-
guiente tabla N° 3.

Tabla N°3: Andlisis de Regresién MCO con metodologia de macrozonas 2020

Variables PIR hogar macrozona

Presencia mayores de 60

Educacion sostenedor(a) principal

Edad sostenedor(a) principal

Edad sostenedor(a) principal al cuadrado

Sostenedor principal miembro PO

Mujer sostenedora principal

Inmigrante sostenedora principal

Constante

Observaciones

R-cuadrado ajustado

J1.07%
(0.28)
-0.07***
(0.01)
-0.40%*
(0.09)
0.00%**
(0.00)
0.59
(0.39)
1.64%
(0.27)
0.13*
(0.07)
16.19***
(1.99)
7,090
0.02

Errores estandar robustos en paréntesis *** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1
Fuente: Elaboracion propia en base a datos de CASEN 2020y TOCTOC (2020).
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En la tabla anterior se observa cémo la presen-
cia de personas mayores de 60 anos en el hogar,
contrario alo que se esperaba, reduce enunano
el PIR del hogar. Esto se puede dar por la simpli-
cidad del instrumento utilizado (PIR), el cual al no
incorporar la variable cantidad de personas que
impacta el tamano de la vivienda que necesita la
familia, solo absorbe un potencial mayor ingreso
que aporta esta persona.

La educacion del sostenedor/a principal a su
vez, disminuye el valor del PIR del hogar en apro-
ximadamente 0,1 puntos. Estovaenlalineade lo
que se planteaba anteriormente, pues una per-
sona que tiene un mayor nivel educacional reci-
be un salario mas alto. Una posible explicacion
para el bajo impacto que tiene el nivel educa-
cional, es que el analisis se hizo por macrozona.
LLas familias con sostenedores mas educados y
por ende, nivel de ingreso mas alto, buscan una
vivienda en barrios que pueden tener un precio
mediano por vivienda mas alto. Esto genera un
impacto en el PIR hacia ambas direcciones, un
aumento por encontrarse en una macrozona
mas cara, y una disminucion por el mayor salario
que reciben.

Por su parte, la edad del sostenedor/a princi-
pal impacta negativamente en el PIR del hogar.
Esto significa que, en promedio, en la medida
que el sostenedor/a principal es de mayor edad,
se requieren menos anos para la obtencidn de
una vivienda. Ahora bien, como nos indica la va-
riable Edad sostenedor/a principal al cuadrado, la
relacion PIR - edad sostenedor/a principal no es
lineal. Es esperable que la cantidad de anos que
un hogar debe dedicar el total de su ingreso para
comprar una vivienda sea mayor en el caso de fa-
milias con sostenedores jovenes, pues estos se
encuentran en sus primeros anos de experiencia
en el mercado laboral. Alrededor de los 40-50
anos, se alcanza una estabilidad laboral, obte-
niendo un nivel de ingresos alto si se compara
con el resto de su carrera. Al aumentar la edad

desde ahi, y pasar a tercera edad, nuevamente
elingreso disminuye, pues la demanda por estos
en el mercado laboral es menor o pasan definiti-
vamente a ser pensionados.

Finalmente, el que el sostenedor/a principal
sea mujer, inmigrante y/o miembro/a de un pue-
blo originario, genera un aumento del PIR del ho-
gar en 1,64; 0,13y 0,59 puntos respectivamente.
Esto se traduce en que los hogares que cumplen
con estas caracteristicas necesitan dedicar una
mayor cantidad de anos su ingreso completo
para pagar una vivienda propia. Estas relacio-
nes, con la excepcion de la variable sostenedor/a
principal miembro/a Pueblo Originario, son esta-
disticamente significativas con un 90% y 95%
de confianza en la mayoria de los casos. Esto va
en la linea de lo que se esperaba, puesto que la
discriminacion laboral todavia es una realidad en
Chile, donde esta no solo se traduce en diferen-
cias salariales, sino también en las capacidades
de pago de cada una de estas personas.
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IV. Conclusiones



Como se desprende del documento, la situa-
cion que se vive actualmente en Chile respecto
a la posibilidad de los hogares de obtener una
vivienda propia es compleja. En particular, por
medio del analisis realizado en este documen-
to, hemos podido constatar que: (1) En el afo
2020, un hogar mediano en materia de ingresos
debia destinar todos sus ingresos por 9 afios y
1 mes aproximadamente para lograr pagar una
vivienda de precio mediano en la Region Metro-
politana. Esto posiciona a Chile como el sequn-
do pais con un nivel mas bajo de asequibilidad
a la vivienda respecto a aquellos presentados
en el trabajo, solo por debajo de Nueva Zelanda
(PIR=10). (2) La dificultad que tiene optar a una
vivienda propia en Chile se acentua en aquellos
sectores de menores ingresos, donde el primer
quintil tiene que destinar el 100% de sus ingre-
sos 30 afnos mas que el quinto quintil para cos-
tear una vivienda. (3) Al analizar las diferentes
caracteristicas que afectan el nivel de asequi-
bilidad que tiene un hogar, se obtiene que re-
quieren de mas afos de gasto aquellas familias
cuyos sostenedores principales son mujeres,
inmigrantes o pertenecientes a un pueblo ori-
ginario. Esto empeora si se trata de un soste-
nedor/a que es 0 muy joven o de tercera edad, y
gue tiene un nivel educacional bajo.

Por otro lado, cuando se compara el caso de
Chile con lo que ocurre en otros paises, se en-
cuentran tendencias similares. En los ultimos
anos se ha observado un deterioro en el acceso
de la vivienda en diferentes paises a lo largo del
mundo. Sin lugar a dudas, la pandemia ayuda a
explicar en parte este fendmeno, pues genero
una caida drastica en los salarios de las familias,
pero también lo que ocurre con otros factores
como la desigualdad o la brecha en el crecimien-
to de los salarios respecto a los precios de la
vivienda en la ultima década. Profundizar en las
causas detras de esta divergencia y, por tanto,
en los determinantes del comportamiento de

estas series, nos permitiria comprender mejor
la situacion del acceso a la vivienda en el pais y
su trayectoria. Sin embargo, lo anterior escapa
de los alcancesy objetivos de este documento.

Este trabajo ha aportado a plasmar de forma
parcial la situacion habitacional que se vive en
Chile. Entender la situacion que se vive a nivel
nacional e internacional es fundamental para lo-
grar dar solucion a las familias sin acceso a la vi-
vienda mediante politicas publicas que aborden
la problematica en su complejidad.
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