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El futuro inmobiliario del pais

afondo

LA VIVIENDA EN
EL CHILE DE HOY

EN DIEZ ANOS, HA DISMINUIDO EL NUMERO

DE PERSONAS POR FAMILIA'Y MEJORADO
OSTENSIBLEMENTE EL INGRESO ECONOMICO. CON
ELLO, SE HAN REDUCIDO TANTO EL TAMANO DE LAS
VIVIENDAS COMO LA EDAD DE QUIENES LAS COMPRAN.
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En el dltimo decenio el pais ha sufrido
diversos cambios a nivel social. Dichas va-
riaciones colocan a la construccién en el
centro de la informacion, pues es un reflejo
de cémo ha variado la constitucién de la fa-
milia chilena, gracias a indicadores de tipo,
tamarno y equipamiento de las viviendas.

“Hace mucho tiempo que se sabe que Chi-
le estd pasando por una etapa de transiciéon
demogréfica, que es el paso de sociedades
tradicionales a sociedades modernas. Hay
una menor proporcién de poblacién jo-
ven, un aumento de la poblacién mayor de
edady es la poblacién en edad adulta la que
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ES EL NUEVO MUNDO INMOBILIARIO.

constituye el grueso. Esta tendencia se esta
profundizando y mucho mds répido de lo
esperado, como la disminucién de la tasa
de fecundidad, que lleg6 a 1,45 hijos por
mujer en edad fértil. Es una sociedad que
envejece’, explica Omar Aguilar, director
de la Carrera de Sociologia de la Universi-
dad Alberto Hurtado. En efecto, el peso de
la poblacién de més de 60 afos pasé de 44
personas a 67,1 por cada 100 menores de 15
anos. Casi cinco millones de personas tie-
nen entre 20 y 44 anos.

Hoy no somos muchos mds que en 2002
-afno en que se hizo el ultimo estudio de-
mogréfico- pero si somos diferentes: com-
pramos mds viviendas, habitamos en es-
pacios mds reducidos, estamos mds viejos,
tenemos mayores niveles educacionales y
contamos con mas recursos econémicos
disponibles.

Segun el tultimo Censo, la cantidad de re-
sidencias particulares ascendi6 desde
4.380.822 en 2002 a 5.732.503 el afio pasado.
A su vez, su calidad subié: los tipos de ha-
bitaciones catalogadas como rancho, cho-

za, mediagua, mévil y pieza en casa antigua
disminuyeron 42,99%. Y, si bien las casas se
mantienen como el tipo de vivienda mas
utilizada (82,39%), los departamentos han
ido ganando terreno, ya que pasaron de re-
presentar un 12,62% en 2002 a 15,29% en el
dltimo estudio.

En una década, el sector de la construccién
ha vivido un auge que se manifiesta en ci-
fras de crecimiento que han oscilado entre
8% y 10% en promedio al afio, con inversio-
nes que hoy alcanzan los USD$27 mil mi-
llones. Es en este contexto que el desarrollo
del sector habitacional ha manifestado una
evolucién dréstica. “Hoy el 80% de las per-
sonas son duenas de sus viviendas’, afirma
Javier Hurtado, gerente de estudios de la Ca-
mara Chilena de la Construccién.

Tanto desde la perspectiva del comprador
como de los trabajadores de la construc-
cién, los cambios han sido sustanciales: fa-
milias mas reducidas, mayor poder adquisi-
tivo, mejor equipamiento y més exigencias,
son las caracteristicas de un mercado en
permanente expansion.
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La nueva vivienda en Chile es mas pequefia y busca optimizar el espacio de manera funcional.

MAS PROPIEDADES
Y MAS PEQUENAS

En 2012, la venta de propiedades a nivel

nacional llegd a 67 mil unidades y subid
18% en relacion al periodo anterior. Mien-
tras tanto, segun cifras de la CChC, la venta
de viviendas en el gran Santiago durante el
primer trimestre de 2013 tuvo un alza de
5,3% frente a igual periodo del ano anterior.
Con ello se contintia una tendencia que
puede remontarse a 2003.

14
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“Entre las variables que han resultado
claves para el desarrollo del sector, desta-
can el bajo nivel de desempleo, las remu-
neraciones -que crecieron mas de 4% anual
en términos reales durante los dltimos me-
ses- el optimismo de los consumidores, y
las tasas hipotecarias, que se mantuvieron
por debajo del promedio histérico’, ex-
plica Javier Hurtado. El ingreso per céapi-
ta se ha casi duplicado en diez afios. Si en
2002 era de USD$10 mil, para 2014 el FMI

(Fondo Monetario Internacional) proyecta
USD$20.000. Junto con ello, los niveles de
desempleo se ubican en minimos histéricos
(6,2% en trimestre diciembre-febrero) y el
optimismo por el desarrollo de la economia
sigue latente. Por ello la gente tiene mayor
disponibilidad a gastar e invertir, y la renta-
bilidad del sector inmobiliario (6,5%-7,5%)
hacen de este un mercado sumamente
atractivo por sobre otros instrumentos.
Segun los estudios, desde principios del
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LA TENDENCIA SON LOS

espacios mas pequefos: Los de-

partamentos de menos de 50 m?
fueron los que mas aumentaron su
presencia en los Ultimos doce me-
ses, al igual que las casas de me-
nos de 70 m?. Por el contrario, los
. departamentos y las casas de mas

de 120 m? bajaron su participacién

en 5% y 2%, respectivamente.
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Foto gentileza Empresas Armas

actual milenio el nimero de viviendas ha-
bitadas sélo por un hogar (una o més perso-
nas que viven en una residencia), ha subido
3,1%. A su vez, bajé la cantidad de personas
por dormitorio y los habitantes promedio
de los hogares pasaron de 3,57 a 3,28 per-
sonas. Asimismo, los hogares unipersonales
crecieron desde el 11,61% al 14%.

De esta forma, no debe extranar el au-
mento en la demanda inmobiliaria y que
ésta se encuentre liderada por la venta de
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Sergio Villagran, gerente comercial de Empresas Armas.

departamentos: segtn cifras de la CChC en
el primer trimestre de 2013, sus ventas en
el gran Santiago representaron un 67% del
total y su participacion fue un 3% superior
a 2012. En este contexto, los departamentos
de menos de 50m? fueron los que mas au-
mentaron su presencia en doce meses, al
igual que las casas de menos de 70m?> Por el
contrario, los departamentos y las casas de
mds de 120m? bajaron su participacién en
5% y 2%, respectivamente.

“Hace diez anos tenfamos departamentos
de un dormitorio de 45 a 50m?. Ahora vamos
en 33 metros cuadrados y estamos vendien-
do estudios de hasta 20m?, dice Sergio Villa-
gran, gerente general comercial de Empresas
Armas. A su vez, aclara, los requerimientos
por parte del consumidor son bastante mas
exigentes: las propiedades deben estar bien
ubicadas y ser comodas; deben contar con
tecnologia que aumente la seguridad y cali-
dad de vida (aisladores sismicos, por ejem-
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plo), y tener espacios de esparcimiento,
como jardines y quinchos, ademas de equi-
pamiento como gimnasios o piscinas.

También ha cambiado el tipo de com-
prador: hoy es més educado e informado.
Por una parte, el porcentaje de personas
que han estudiado o estan cursando algin
nivel de educacién superior pasé de 21,99%
a 30,02% de los mayores de 18 aiios. Y, por
otro, el acceso a Internet se ha cuadruplica-
do. “Lo que implica esto desde el punto de
vista de los aprendizajes cognitivos e inte-
ractivos del uso de estas tecnologias, es muy
importante. Lo relevante estd en como los
individuos van adaptando a sus practicas
sociales’, comenta al respecto el sociélogo
Omar Aguilar.

Por ello, hoy el comprador tiene més cla-
ro el tipo de vivienda que quiere adquirir y
es més exigente. Ya no basta con que la vi-

16
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HOY EL COMPRADOR ES MAS EDUCA-

do e informado. Tiene mas claro la vivienda que quie-
re adquirir y es mas exigente: ya no basta con que
sea una casa o departamento soélido, sino que tenga
buenas terminaciones. Adicionalmente, el mercado
entrega hoy mayores opciones de acceso al crédito.

lzquierda: El sociélogo Omar Aguilar. Derecha: Cecilia Montecino, de la Fundacién Social de la CChC.

vienda sea sdlida, sino que también tenga
buenas terminaciones. Adicionalmente, el
mercado entrega hoy mayores opciones de
acceso al crédito. Es asi como se han con-
solidado las opciones de compras en verde
y hasta en blanco (con el plano): las ventas
de obras sin ejecucién duplicaron su parti-
cipacién en un afio y mantienen un 10% de
la demanda.

Antes, explica Sergio Villagran, “habia
un estereotipo de una persona que llevaba
trabajando mucho tiempo y tenia un buen
sueldo. Hoy, al dar un abanico de posibili-
dades de financiamiento y cuotas, el nicho
comprador se ha ampliado a universitarios,
profesionales, empleados y empresarios, en-
tre otros. Estd diversificado. Cualquier perso-
na con un buen trabajo opta a una vivienda”.

El segmento de compradores se ha reju-
venecido (en Armas alcanza un 25%), tiene

mayores ingresos y adquieren su vivienda
de acuerdo a sus necesidades. Por eso la
idea de la “casa para toda la vida” estd en
retirada. Cada siete u ocho afos, explican
en Empresas Armas, se va renovando la ad-
quisicién de propiedades de acuerdo a si el
usuario vive solo, se casa y tiene hijos.

LA OTRA CARA

La mejora en las condiciones de vida y
en los ingresos econémicos del pais tiene
otra faceta en los trabajadores de la cons-
truccion. Las remuneraciones y el costo de
mano de obra en el rubro aumentaron mas

de 6% en los tltimos diez meses. La remu-
neraciéon imponible en la construccién al-
canza actualmente a 526 mil pesos en pro-
medio. Y la tasa de desempleo es muy baja.
“Hoy es 7,7%, cuando antes un buen afo era
10%’, afirma Javier Hurtado.
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La realidad educacional del trabajador
de la construccion es un poco diferente a la
del resto de la poblacién. Segin estudios de
la CChC, un 9% tiene educacién universi-
taria o técnica (en 2005 era 6,7%), y un 56%
ha completado s6lo hasta educacién media.
“El trabajador de la construccién hoy dia
valora més el titulo y, por ende, busca capa-
citarse mas. Hoy existen becas y ayudas que
hacen financieramente viable estudiar en la
noche. Antes no era posible’, explica Cecilia
Montecino, gerente de responsabilidad so-
cial de la Fundacién Social de la CChC.

“Hoy en dfa el trabajador chileno -agre-
ga Omar Aguilar- tiene un nivel de educa-
cién mayor comparado con el de hace una
década. Por otro lado, estd habilitado desde
el punto de vista de las competencias inte-
ractivas y cognitivas que requieren el uso de
tecnologias de la informacién. Por lo tanto,
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los operarios disponen de un conjunto de
habilidades diferentes a lo que habia hace
un tiempo atrds. Eso los convierte en tra-
bajadores mucho mds interesantes, por la
posibilidad de poder integrarlo a otros pro-
cesos productivos”

Las cifras de la Cdmara Chilena de la
Construccién revelan que las familias son
pequenas: un 84% tiene 3 integrantes o me-
nos, lo que se asocia con el numero de car-
gas. Por otra parte, la mujer del trabajador
de la construccién ha ido adquiriendo un
rol més activo. Hoy el 25% de ellas trabaja,
frente a un 21,7% que lo hacia en 2005. So-
bre el 60% de los hijos estudia.

Gracias a las mejoras en educacion, re-
muneraciones y acceso a Internet, el traba-
jador de la construcciéon es mas activo en la
busqueda de soluciones a sus problemas o
para acceder a mejoras para €l y su familia.

Es, en definitiva, mds diverso y exigente.
“Tiene la aspiracién de tener mejores con-
diciones de vida: un colegio mejor, una sa-
lud mejor. Quiere comprar su casa y que sea
en un lugar seguro. Quiere un poco més de
calidad’) concluye Cecilia Montecino.

Al cierre de esta edicion ha trascendido

a la opinién publica un fuerte cuestiona-
miento a las Cifras del Censo 2012, ya
que éstas no tendrian la cobertura nece-
saria para ser denominadas “censales”,
toda vez que un porcentaje habria sido
resultado de una “estimacion”. Desafortu-
nadamente, a la fecha no se sabe la mag-
nitud del error muestral de esta situacion,
aunque, de no mediar una resolucion

en contrario, las cifras del Censo 2012
siguen siendo oficiales.
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