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Introduccion

El objetivo del estudio fue determinar los precios actualizados de arriendos residenciales
para las capitales regionales, incluyendo, ademads, la caracterizacién del funcionamiento del
mercado en cada una de estas ciudades, o en zonas o subzonas dentro de ellas, que puedan ser
caracterizadas como mercados independientes.

El interés por los precios de arriendo y la caracterizacion del mercado de arriendos
residenciales surge luego que el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (Minvu) comenzd a ofrecer,
desde el afio 2013, el Subsidio de Arriendo, regulado por el Decreto Supremo N° 52. Este
programa esta destinado a familias emergentes, que necesitan una solucion habitacional flexible
por un tiempo determinado, junto que ser capaces de realizar un desembolso mensual para pagar
un arriendo.

Este programa habitacional que ofrece los requerimientos de flexibilidad y movilidad
habitacional de sus beneficiarios, en particular de aquellos grupos familiares de bajos ingresos,
hasta el tercer quintil de vulnerabilidad. Ante esto, se espera que el estudio entregue
antecedentes que sean una contribucién para analizar alternativas de mejora de dicho subsidio, en
particular en lo que se refiere a informacién actualizada del mercado de arriendo.

Objetivos del estudio

Objetivo general

Levantar una serie actualizada de precios de arriendo residencial para las ciudades
capitales de las quince regiones del pais, identificando las variables fundamentales que estan
detras de dichos precios y realizando un andlisis de importancia de cada una de éstas, que permita
predecir los cambios en los precios de arriendo ante cambios en dichas variables. Ademas de una
caracterizacién del funcionamiento del mercado de arriendo residencial.

Objetivos especificos

a) Contar con una base de datos actualizada de precios de arriendo residencial con
representatividad a nivel de capital regional, con un énfasis principal en aquellas viviendas
gue eventualmente podrian ser arrendadas mediante el subsidio de arriendo (D.S. N° 52).

b) Contar con un completo analisis de la oferta de arriendo en cada una de las ciudades que
incluya, al menos: variables relativas a disponibilidad de arriendos por sector, modelos de
negocios, catastro de corredoras de propiedades y estrategias de difusidon de la oferta de
arriendos, con énfasis en viviendas ofrecidas hasta por $200.000 o 10 UF.

c) Contar con una metodologia de categorizacion de los mercados de arriendo de cada
region a partir de variables asociadas al mercado, tales como disponibilidad de oferta,
niveles de precio, cantidad de actores privados y publicos asociados, etcétera.

d) Contar con un modelo econométrico o estadistico que incorpore los diferentes atributos
de la propiedad y los determinantes macroecondmicos y territoriales que influencian el
precio de arriendo de las viviendas para las quince capitales regionales, identificando, al
menos, los niveles de correlacién de las variables con el precio de arriendo. Dicho modelo



debe permitir la realizacion de proyecciones de precios de arriendo ante cambios en
dichos determinantes.

Fundamentos conceptuales

Las politicas de vivienda en Chile han tendido a focalizarse principalmente en la generacion
de soluciones habitacionales y construccion de viviendas nuevas para hogares de menores
ingresos, provocando el fortalecimiento de la idea de propietario de una vivienda. En términos
cuantitativos la politica de vivienda ha sido muy exitosa en la medida que ha permitido reducir el
déficit habitacional desde cifras por sobre un millén de viviendas en el afio 1990 hasta niveles del
orden de 450.000 en la actualidad.

Desde hace algunos afios el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) ha estado
promoviendo el arriendo de viviendas en América Latina, realzando las bondades de este
mercado, ademas de propiciar la implementacion de lineamientos de politica de vivienda en esta
linea, dando alternativas en relacién las politicas que han fomentado la vivienda en propiedad. Por
otro lado, el informe de la Ocde (2012) sobre Chile, propone fomentar el mercado de arriendo de
viviendas para favorecer la movilidad laboral. De esta manera, se recogen algunas de las ideas
centrales del documento elaborado por UN-Habitat “Rental Housing; An essential option for the
urban por in developing countries” (2003), que constituye un referente sobre la materia.

El arriendo de una vivienda constituye una opcidn real para los hogares de toda la escala
de ingresos en practicamente todos los paises del mundo, lo que significa que no necesariamente
todas las personas y hogares desean ser propietarios. Esto queda en evidencia al constatar que la
proporcién de hogares que son propietarios de una vivienda es muy pareja segun decil de ingreso
en Chile y en la mayoria de los paises latinoamericanos para los cuales hay informacién.

A diferencia de Chile, en otros paises han existido experiencias de apoyo para el arriendo
de viviendas, enfocado tanto en Ila oferta como en la demanda, cuya poblaciéon objetivo son
hogares de distintos niveles socioecondmicos y de diferentes etapas del ciclo de vida.

A pesar que las politicas de viviendas de Chile han estado enfocadas en la propiedad de las
viviendas, existe una realidad donde la proporcién de arrendatarios crece en relacion inversa con
el nivel de ingreso de los hogares. De esta manera, el mercado de arriendo de viviendas es de
dimensiones considerables, que no ha estado en la politica publica de vivienda en Chile dirigida a
los hogares de menores ingresos, hasta la promulgacién del Decreto Supremo N° 52.

El subsidio al arriendo esta dirigido a hogares de menores ingresos y corresponde a un
aporte mensual para el pago del arriendo de un mdaximo de 3 UF por un tiempo de 60 meses. Asi,
la familia beneficiada debe costear solo una parte del valor de su arriendo cada mes. Ademas, un
factor importante que entrega el beneficio es que permite el cambio de vivienda a cualquier
region del pais, y permite postular en un futuro a un programa para la adquisicién de una vivienda.
De esta manera, el subsidio otorga a los beneficiarios una gran flexibilidad de localizacién entre
regiones del pais, pero también en términos intraurbanos. Esto abre las posibilidades de una
mayor integracidn socioecondmica-espacial y, también, una localizacién residencial mas préxima a



los lugares donde se concentran las oportunidades de empleo y otras ventajas que se concentran
en zonas interiores de las ciudades.

Este subsidio se puede aplicar en arriendos de hasta $215.000 mensuales, para viviendas
ubicadas en cualquier lugar del pais, salvo en las comunas de Arica, lquique, Antofagasta, Calama,
Copiapé, Coyhaique, Aysén y Punta Arenas, donde el monto maximo de arriendo es de 10 UF.

La aplicacion del subsidio de arriendo de vivienda establece detallados requisitos para los
postulantes y también para las viviendas en que se puede aplicar, regulando plazos y
procedimientos en su aplicacién.

Ha sido posible identificar que la demanda de viviendas en arriendo no se concentra en
ningun decil de ingreso en particular, siendo posible constatar que la oferta de viviendas en
arriendo esta disponible para todos los segmentos de ingreso y localizacion.

Con respecto a la oferta de viviendas en arriendo en América Latina y en Chile el BID
sefiala que: “En cuanto a los propietarios-arrendadores, la oferta se encuentra atomizada en
multiples proveedores privados en pequefa escala y se nota la ausencia de grandes inversionistas
comerciales, institucionales o publicos en el mercado. En Chile, por ejemplo, el 80% de los
propietarios arrendadores solo posee una propiedad y un 10% adicional posee dos. Unicamente
27 personas tenian mas de 50 propiedades y en conjunto estas representaban aproximadamente
cuatro mil unidades, lo que equivaldria a menos del 0,4% de la oferta” (Sabatini, Brain y Mora,
2012).

La légica de operacidn de estos propietarios-arrendadores en pequefia escala parece estar
guiada principalmente por el deseo de suplementar sus ingresos, o por dotarse de un mecanismo
de pension, mas que por la busqueda del mejor retorno a la inversién. De hecho en Argentina,
Chile, Colombia y El Salvador la edad promedio de los propietarios-arrendadores es relativamente
mas alta que la de la poblacién en general.

En su mayoria se trata de parejas con hijos fuera del hogar o jubiladas, y/o de viudos que
buscan complementar sus ingresos regulares. Mas aun, en Chile y Colombia las ganancias
provenientes de la renta representan apenas entre un cuarto y un tercio de los ingresos totales de
los propietarios-arrendadores, mientras que en El Salvador sélo representan la principal fuente de
ingreso para menos de una cuarta parte (Reese et al., 2012; Sabatini, Brain y Mora, 2012; Torres,
2012; Vance, 2012; Gilbert, 2012; Pasternak y D’Ottaviano, 2012).

La informacién del presente informe nace de la licitaciéon publica del Minvu del estudio
“Estimacion y analisis de precios de arriendo residencial para las capitales regionales” llevado a
cabo por Pablo Trivelli y Cia. Ltda cuyo equipo estuvo compuesto por: Yasuyo Nishimura, Christian
Wegmann, Alexis Montecinos, Alberto Hardessen, Pablo Trivelli. Su objetivo estuvo guiado por la
necesidad de contar con informacion actualizada del mercado de arriendo, que permita mejorar el
funcionamiento del Subsidio de Arriendo.



Caracterizacion del mercado de arriendo en las capitales regionales

El andlisis descriptivo de los mercados de arriendo se basa en los antecedentes de ofertas
de arriendos publicados en la web que relne 77.707 observaciones.

También se presentan los antecedentes de oferta de la muestra recogida para cada ciudad
y agrupacién comunal en que se codificé geograficamente las ofertas recopiladas a partir de los
antecedentes con localizacién exacta o referencias de ubicacion aproximada, a los que se agregd
antecedentes de otras fuentes de informacién que conforma la muestra con que se construira el
modelo econométrico, base de datos que alcanza 15.713 observaciones.

Para describir el contexto urbano general en el que se desempefan los respectivos
mercados de vivienda para arriendo en las ciudades en estudio, se han utilizado los datos de los
censos de poblacidon y vivienda de 1982 en adelante, incluido el censo no validado del afio 2012, a
modo de tener una nocidn de la tendencia y evolucién de la poblacidn y los hogares de dichas
ciudades durante las uUltimas tres décadas y, en particular, del arriendo como forma de tenencia de
la vivienda.

En cuanto al censo del 2012, el equipo consultor optd por utilizar los datos a modo de
referencia, teniendo las siguientes consideraciones:

e Para el andlisis de datos referentes a variables relacionadas con la vivienda y la
composicion socioecondmica de los hogares se utilizaron las cifras obtenidas de la base de
poblacién efectivamente censada sin imputaciones. Es decir, 15.758.929 habitantes vy
4.768.684 hogares a nivel pais.

e Para la estimacidn de tasas de crecimiento de poblacién y hogares a nivel de regiones y de
comunas, se utilizaron las cifras estadisticas que incluye los datos imputados a las
viviendas ocupadas con moradores ausentes y las viviendas no logradas (16.634.603
habitantes y 5.035.637 hogares), para aproximarse mas a las cifras obtenidas de la
proyeccion de poblacion actualizadas y publicadas por el INE en el 2014, proyeccién que
estima una poblacion total de 17.444.799 habitantes. La justificacion para utilizar esta
base es la posibilidad de desagregar territorialmente los datos demograficos, y comparar
tendencias con periodos anteriores.

e En el caso del stock de viviendas, se utilizé la base completa del censo 2012, considerando
que el levantamiento se efectud sobre los datos elaborados para el precenso de 2011. Si
se comparan los totales de vivienda se observa un rango de diferencia aceptable, pero al
comparar las cifras de viviendas urbanas ocupadas con moradores presentes varian
considerablemente. Por este motivo se utilizd la base del censo 2012, junto con la
posibilidad de analizar cuantitativa y territorialmente las variables relacionadas con la
vivienda, y en especial las formas de tenencia.



Tabla 1. Comparacion de poblacion total por regiones, segtin proyeccion INE 2014 y el censo 2012.

Nombre Region Poblacion al afio Poblacion Poblacion
2012 segln efectivamente estimada con
proyeccion INE | censada, segin | datos imputados,
censo 2012 censo 2012

TARAPACA 312.965 287.724 300.935
ANTOFAGASTA 594.755 503.994 546.657
ATACAMA 299.863 274.226 292.461
COQUIMBO 735.178 664.477 712.605
VALPARAISO 1.772.714 1.631.338 1.732.219
O'HIGGINS 894.409 814.407 876.703
MAULE 1.020.830 946.892 971.833
BIOBIO 2.073.349 1.912.033 1.969.151
LA ARAUCANIA 970.722 877.992 912.655
LOS LAGOS 822.299 741.566 797.009
AISEN 105.388 93.459 99.792
MAGALLANES 161.919 158.741 171.104
METROPOLITANA 7.057.491 6.290.910 6.675.877
LOS RIOS 395.924 363.898 366.636
ARICA Y PARINACOTA 226.993 197.272 208.966
TOTAL PAIS 17.444.799 15.758.929 16.634.603

Fuente: Proyecciones de poblacion 2014 (INE) y Censo de Poblacion y Vivienda 2012 (no validado)

Tabla 2. Comparacion del nimero de viviendas por regiones, segiin precenso 2011y el censo 2012.

Nombre Region Total viviendas VOMP segln Total viviendas VOMP segln
segun pre-censo | precenso 2011 segun censo censo 2012
2011 2012
TARAPACA 98.610 55.362 102.001 79.437
ANTOFAGASTA 156.367 86.009 159.281 137.143
ATACAMA 97.688 50.430 100.153 72.931
COQUIMBO 250.446 97.251 255.613 161.481
VALPARAISO 693.072 367.714 708.856 490.026
O'HIGGINS 305.223 120.937 312.083 186.195
MAULE 353.333 167.818 363.241 206.280
BIOBIO 671.621 431.763 683.362 478.149
LA ARAUCANIA 335.536 117.017 342.685 196.378
LOS LAGOS 292.518 133.535 303.004 175.097
AISEN 40.336 19.212 41.172 25.005
MAGALLANES 57.975 26.809 59.366 47.024
METROPOLITANA 2.049.217 1.148.846 2.100.481 1.866.473
LOS RIOS 134.579 52.059 138.969 79.741
ARICA Y PARINACOTA 65.510 38.516 66.761 52.863
TOTAL PAIS 5.602.031 2.913.278 5.737.028 4.254.223

VOMP = Vivendas Particulares Ocupadas con Moradores Presentes
Fuente: Datos del Precenso 2011 (INE) y Censo de Poblacién y Vivienda 2012 (no validado)



Para las 15 capitales regionales y las agrupaciones comunales de Concepcidn, Valparaiso y
Santiago, se compararon los datos y resultados de analisis de las variables con el censo 2002, en lo
gue se refiere a la evolucién de la poblacidn, la vivienda, los hogares, la estructura de la tenencia
de la vivienda y en particular de las viviendas arrendadas (con y sin contrato de arriendo), asi
como la estructura socioeconémica de la poblacidn y su expresion en el territorio. Para algunas
variables, como cifras globales de poblacion, vivienda y hogares se extendid el analisis
comparativo con los censos 1992 y 1982, homologando las areas geograficas, para observar las
tendencias histodricas.

Por otra parte, se informa la estructura de tenencia segun quintil de ingreso en base a los
antecedentes de la encuesta Casen para los afios 2003, 2006, 2009, 2011 y 2013, aunque estos se
abordaron sélo a nivel regional y no a nivel comunal.

También se presenta cartograficamente la estructura de valores de suelo segun el
reavaluo fiscal del afio 2014 para cada ciudad o agrupacién comunal, segin datos elaborados y
publicados por el Servicio de Impuestos Internos (Sll) y, por ultimo, la localizacion de algunos de
los principales equipamientos urbanos por ciudad o agrupacién comunal, antecedentes que se
utilizaron para el andlisis econométrico correspondiente a la cuarta etapa.

Antecedentes a escala nacional

El propdsito de este estudio es la caracterizacion de mercados para cada ciudad y
agrupaciones comunales en las dreas metropolitanas, precisamente porque se trata de mercados
locales. Sin embargo, las cifras a escala nacional permiten una mejor comprensién de los mercados
locales, que presentan una diversidad de situaciones.

En términos generales, es importante destacar que de las 77.707 observaciones de ofertas
de arriendo procesadas, hay 20.756 que registran valores de arriendo inferiores a 10 UF, es decir,
un 27% de las ofertas. También hay 12.035 ofertas que registran valores inferiores a 8 UF, es decir,
un 15% del total. Ademas, cabe sefialar que el precio promedio de arriendo a escala nacional
alcanza 21,91 UF, cifra que registra amplias diferencias entre ciudades. Esto significa que en el
mercado de arriendos hay una vasta disponibilidad de oferta que, al menos en lo que se refiere al
precio de arriendo, son accesibles para aplicar el subsidio D.S. N° 52.

Junto con lo anterior, se pudo comprobar que a escala nacional, segin censo 2012, existen
3.092.201 viviendas en las comunas estudiadas, de las cuales hay 694.552 que estdn arrendadas’,
siendo un 22,5% del total. Si se considera que en el trimestre estudiado se computaron 77.707
ofertas de arriendo, significa que el flujo de ofertas de arriendo en dicho trimestre representa un
2,5% respecto del total de viviendas y un 11,2% respecto del stock de viviendas que estan siendo
ocupadas por arrendatarios. Hay, por lo tanto, en el conjunto de ciudades estudiadas un flujo de
oferta que refleja un expedito funcionamiento del mercado.

1 . .o .
Esta cifra corresponde a la base de viviendas efectivamente censadas.



Es importante destacar que a nivel del conjunto de las capitales regionales se ofrecen
20.756 viviendas por un precio de arriendo inferior a 10 UF, lo que constituye un 26,7% de las
77.707 viviendas que se ofrecen en arriendo en el pais. Sin embargo, hay importantes variaciones
entre ciudades, donde el menor porcentaje se encuentra en el Gran Santiago con un 17%,
mientras que el mayor esta en Temuco con un 69%. Este constituye un importante antecedente en
relacidon a la aplicacidon del Subsidio de Arriendo, pues se identifica una cantidad relevante de
ofertas en el mercado en que se podria aplicar el subsidio, al menos en lo que dice relacién al
monto del arriendo.

Los antecedentes de la encuesta Casen permiten establecer que en el afio 2013 habia un
65% de los hogares pertenecientes al primer quintil de ingresos que vivian en una vivienda propia
(61% pagada y 4% pagandose), un 11% vivia en viviendas arrendadas (5% sin contrato) y 23% en
una vivienda cedida. Si se asume que la ausencia de un contrato de arriendo y vivir en una
vivienda cedida significan condiciones de informalidad, entonces se puede sefialar que en el
primer quintil existiria un 28% de los hogares que viven en la informalidad (Gréfico 1).

Grafico 1. Tenencia de la vivienda seguin quintil de ingreso, 2013. Total pais.
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Fuente: Elaboracion propia en base a encuesta CASEN 2013

En términos demograficos, las capitales de las 15 regiones concentran el 62% de la
poblacién total a nivel pais, junto con representar el 72% del total de la poblacién urbana del pais.
De esta proporcion, el 40% corresponde a la poblacién que concentra el Gran Santiago.

Si bien la poblacidn urbana ha crecido histéricamente mas que la poblacién total, las
ciudades capitales en conjunto han crecido a tasas inferiores que el total de poblacién urbana,
presentando un cambio de tendencia entre el periodo intercensal 1982-1992, en que la tasa fue
de 1,57% anual, inferior al crecimiento de la poblacién total del pais que crecié a un 1,65%, vy el



periodo 1992-2002, en que las capitales regionales crecieron mds que el resto del pais (1,43% y
1,25% respectivamente), aunque menos que el total de la poblacién urbana (1,63%)°.

La tendencia a nivel de cada capital regional es bastante dispersa, siendo las ciudades con
mayor crecimiento de poblacién durante el periodo 1982-2012, Iquique-Alto Hospicio y Puerto
Montt-Puerto Varas, con tasas anuales de 3,11% y 2,86% respectivamente. Le siguen las ciudades
de Copiapo-Tierra Amarilla y La Serena-Coquimbo con incrementos de 2,67% y 2,66% anual. Las
ciudades con menor crecimiento son Punta Arenas (0,92% anual), las tres dreas metropolitanas de
Gran Santiago, Gran Valparaiso y Gran Concepcion (1,12%, 1,03% y 1,10% respectivamente) y las
ciudades de Valdivia (1,13%) y Arica (1,10%).

En relaciéon a los hogares, el incremento del nimero de hogares es bastante mayor que el
de la poblacidon total debido a que el tamafio medio de éstos es cada vez menor. A nivel pais el
tamafio medio de los hogares ha disminuido de 4,38 personas por hogar en 1982; 3,94 en 1992;
3,59 en 2002 a 3,30 en 2012.

Lo anterior se explica por un notable incremento de hogares unipersonales, cuya
proporcién respecto del total se duplicéd de 7% a 14% en el periodo 1982-2012, en tanto que los
hogares extensos, hogares compuestos u otros han tendido a disminuir, mientras que los hogares
nucleares son también cada vez mas pequeiios, tanto por el menor nidmero de hijos como por el
incremento de hogares monoparentales.

En cuanto a las formas de tenencia de las viviendas, en términos generales, las ciudades de
menor tamafio poseen una mayor proporcién de viviendas propias pagadas totalmente, como es
el caso de Copiapo-Tierra Amarilla, Talca-Maule, Coyhaique, Punta Arenas y Arica, mientras que
las ciudades mayores tienen mayores tasas de arrendamiento o de viviendas propias pagando a
plazo, a excepcion del caso del Gran Concepcidn.

Las mayores tasas de arriendo residencial, segln los datos censales de 2012, se observa en
las ciudades de Iquique-Alto Hospicio (31,3%), Gran Valparaiso, Antofagasta y Gran Santiago
entorno al 25%.

2 gl periodo 2002-2012 no se comentard debido a la baja certeza de los resultados del censo 2012, pero se puede
agregar que la tasa de crecimiento estimada para este periodo segun la Ultima proyeccidn elaborada por el INE para el
total pais seria de 1,08% anual.



Capital regional: Copiapd — Tierra Amarilla

En esta capital regional hay un total de 43.113 viviendas (censo 2012), de las cuales 8.208
son viviendas ocupadas por arrendatarios, lo que representa un 19%. En Copiap6 Tierra Amarilla
se ofertaron 1.082 viviendas en el periodo septiembre-noviembre 2015. De las ofertas
computadas hay 354 que tienen un valor inferior a 10 UF, es decir un 32,7% del total. El precio
promedio de los arriendos ofrecidos alcanza 15,9 UF.

Si se considera que existen 43.113 viviendas y que hay 8.208 que estan ocupadas en
arriendo, entonces las 1.082 ofertas registradas en el trimestre septiembre a noviembre 2015
constituyen un 2,5% respecto al total del parque habitacional y un 13,2% respecto de las viviendas
que son ocupadas por arrendatarios.

Grafico 2. Histograma de frecuencia de oferta de viviendas en arriendo.
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Fuente: Elaboracion propia, 2016.

El analisis de las 340 ofertas que registra Copiapd Tierra Amarilla como parte de la muestra
nacional para realizar las regresiones, se establece que existen 126 ofertas de arriendo por valores
inferiores a 10 UF lo que significa un 27% y sélo 13 ofertas por valores por debajo de 8 UF, lo que
constituye apenas un 4%. En este contexto el precio de arriendo de las viviendas podria ser un
impedimento para la aplicacién del subsidio de arriendo.

Grafico 3. Histograma de frecuencia de oferta de viviendas en arriendo
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Grafico 4. Histograma de frecuencia y distribucion normal estimada para el precio en UF. Regién de
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Fuente: Elaboracién propia, 2016.

Tal como se puede apreciar en el plano a continuacidn, la ofertas de viviendas por menos
de 10 UF se localizan en buena parte del espacio urbano, excepto del centro y desde el centro
hacia el poniente, donde sdlo se ofrecen viviendas por valores mas altos.

En cualquier caso, Copiapd - Tierra Amarilla es una ciudad relativamente pequefia donde
hay buena accesibilidad casi desde cualquier punto del espacio urbano hasta los equipamientos y
el centro. Por su tamafio, la segregacion socioecondémica espacial aun no ha agudizado a los
niveles que alcanza en la dreas metropolitanas.



Mapa 1. Localizacion de ofertas de vivienda en arriendo, Copiap6-Tierra Amarilla.
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Fuente: Elaboracién propia, 2016.




Mapa 2. Localizacion de ofertas de vivienda en arriendo segun valor UF/m2. Ciudad Copiap6-Tierra
Amarilla.
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Fuente: Elaboracion propia, 2016.



La ciudad de Copiapd, en lo que se refiere a su estructura demografica, ha tenido un
crecimiento moderado pero sostenido durante las ultimas tres décadas, especialmente si se
considera el contexto del resto de la regidn, que ha crecido mucho mas lentamente. Tierra
Amarilla es un centro poblado menor, pero dada la cercania con Copiapd es receptora de parte del
crecimiento de esa comuna. La poblacién total estimada en el censo 2012 para estas dos comunas
es de 166.085 habitantes, 155.527 en Copiapd y 10.558 en Tierra Amarilla.

Tabla 3. Poblacion total de Copiap6-Tierra Amarilla, segun censos 1982, 1992, 2002 y 2012.

1982 1992 2002 2012*
Copiapo-T.Amarilla 75.295 106.090 134.561 166.085
Variacion poblacién 30.795 28.471 31.524
Tasa crecim. anual (%) 3,5 2,4 2,1
Resto Il Region 108.112 124.783 119.775 126.376
Variacion poblacién 16.671 -5.008 6.601
Tasa crecim. anual (%) 1,4 -0,4 0,5
Total Il Region 183.407 230.873 254.336 292.461
Variacion poblacion 47.466 23.463 38.125
Tasa crecim. anual (%) 2,3 1,0 1,4

Fuente: Elaboracion propia en base a los Censos de Poblacién y Vivienda del INE.

Grafico 5. Evolucién de la poblacion de Copiap6-Tierra Amarilla y el resto de laregién.
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Fuente: Elaboracion propia en base a los Censos de Poblacidn y Vivienda del INE.



El parque habitacional de la ciudad de Copiapé-Tierra Amarilla es de 48.556 viviendas al
afio 2012, el que aumentd a una tasa de 2,7% anual respecto del censo 2002, lo que significa
11.533 viviendas nuevas. Las viviendas desocupadas disminuyeron de 7,9% a 6,8% respecto del
stock total.

El nimero de hogares crecid a una tasa similar, lo cual significa 10.710 hogares nuevos
segln las cifras estimadas al 2012, alcanzando un total de 46.098 hogares (43.419 en Copiapd y
2.679 en Tierra Amarilla.

Tabla 4. Stock de viviendas y total hogares segun censos 1982, 1992, 2002 y 2012

1982 1992 2002 2012*
Total viviendas 17.706 26.266 37.023 48.556
Variacion N° de vivendas 8.560 10.757 11.533
Tasa crecim. anual (%) 4,0 3,5 2,7
Tasa desocupacion (%) 5,6 8,3 7,9 6,8
Total hogares 16.355 25.662 35.388 46.098
Variacion N° de hogares 9.307 9.726 10.710
Tasa crecim. anual (%) 4.6 3,3 2,7
Tamafio medio hogares 4,49 4,03 3,74 3,56
Promedio pais 4,49 3,98 3,57 3,28

Fuente: Elaboracion propia en base a los Censos de Poblacion y Vivienda del INE.

Tabla 5. Evolucion del total de viviendas y hogares, Copiap6-Tierra Amarilla

Total viviendas y hogares, 1982 - 2012
Copiapd-T-Amarilla
60.000 5,00
20000 A\ - 4,50
40.000 —
- 4,00
30.000 —
- 3,50
20.000 - —
10.000 :I 300
0 - T 2,50
1982 1992 2002 2012
 Total viviendas Total hogares
—a&— Tamafio medio hogares

Fuente: Elaboracion propia en base a los Censos de Poblacién y Vivienda del INE.



La estructura de tenencia segln quintiles de ingreso es en este caso distinta a la de otras
ciudades. En el afio 2013 los hogares del primer quintil son propietarios (pagada totalmente y
pagando) en un 65% de las viviendas que habitan. Hay un 10% que son arrendatarios (la mitad de
los cuales lo hacen sin contrato) y un 25% viven en otro tipo de tenencia. La proporciéon de
propietarios con la vivienda totalmente pagada decrece con el nivel de ingreso y la proporcidn de
aquellos que aln estan pagando crece con el nivel de ingresos. De la misma manera, la proporcién
de hogares que viven con otra modalidad de tenencia decrece con el nivel de ingresos, salvo para
el quinto quintil que alcanza un 19%. No se puede decir lo mismo para el segundo quintil, porque
la proporciéon de propietarios disminuyd desde 73% a 68%, la proporcion de arrendatarios
disminuyo desde un 14% a un 11% y la de aquellos que tienen una tenencia en viviendas cedidas y
otros, aumento de 13% a 21%.

Grafico 6. Tenencia de la vivienda segun quintil de ingreso, 2013. Region de Atacama
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Fuente: Elaboracion propia en base a encuesta CASEN

Un analisis para los afios 2009 y 2013 indica que en el caso de los hogares del primer
quintil la proporcién de propietarios aumentd desde un 63% a un 65% lo que permite suponer una
politica habitacional activa y enfocada a los mdas pobres. En el periodo 2002 a 2012 la tasa de
crecimiento de es exactamente igual para los hogares y para la cantidad de viviendas. En ese
periodo, hubo un incremento de 10.710 hogares y el parque habitacional aumentdé en 11.533
viviendas. Significa que una cantidad mas que proporcional al incremento de viviendas beneficié a
los hogares de menores ingresos.

Es particularmente importante considerando que el déficit habitacional aumenté de 5.526
viviendas en el 2002 a 5.801 viviendas en el 2012, lo que se explica en lo fundamental por el
incremento el nimero de viviendas irrecuperables, que aumenté de 1.466 viviendas a 3.010



viviendas. No serd mucho el incremento del déficit pero claramente no se concentra en los

hogares de menores ingresos.

Gréfico 7. Tenencia de la vivienda segun quintil de ingreso, 2003, 2006, 2009 y 2011.
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Fuente: Elaboracion propia en base a encuesta CASEN

De acuerdo a los Censos de Poblacién y Vivienda del INE, ha habido un incremento gradual
en el porcentaje de viviendas arrendadas respecto del total de viviendas, de 14,9% en 1992, 16,2%
en 2002 a 19% en el 2012. Esto corresponde, para el ultimo periodo, un crecimiento de 5.429
unidades del 2002 a 8.208 unidades al 2012, en su mayoria pertenecientes a Copiapd. De éstas,
6.686 son casas y 1.139 son departamentos. En Tierra Amarilla el 12% de las viviendas son
arrendadas son casas.



Gréfico 8. Formas de tenencia de la vivienda, 2002-2012. Copiap6-Tierra Amarilla.
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Fuente: Elaboracion propia en base a los Censos de Poblacién y Vivienda del INE.

Tabla 6. Tipo de vivienda y forma de tenencia segln censo 2002, Copiap6-Tierra Amarilla

COMUNA COPIAPO
Tipo de Vivienda Tenencia de la Vivienda

Propia Propia Arrendada [Cedida por [Otros Total

(pagada |(pagando a trabajo o

totalmente) [plazo) sernicio
Casa 15.483 7.072 4.594 772 1.006 28.927
Departamento en edificio 186 263 419 154 12 1.034
Piezas en casa antigua o conventillo 122 2 89 28 28 269
Mejora, mediagua 680 17 62 46 187 992
Rancho, choza 55 0 14 15 25 109
Movil 24 1 1 3 3 32
Otro tipo de vivienda particular 23 2 22 18 36 101
Total 16.573 7.357 5.201 1.036 1.297 31.464
COMUNA TIERRA AMARILLA
Tipo de Vivienda Tenencia de la Vivienda

Propia Propia Arrendada [Cedida por [Otros Total

(pagada |(pagando a trabajo o

totalmente) [plazo) sernvicio
Casa 1.204 205 211 91 104 1.815
Departamento en edificio 0 0 0 0 0 0
Piezas en casa antigua o conwentillo 7 0 3 2 2 14
Mejora, mediagua 103 1 14 4 44 166
Rancho, choza 7 0 0 2 2 11
Movil 0 0 0 0 0 0
Otro tipo de vivienda particular 2 0 0 0 3 5
Total 1.323 206 228 99 155 2.011

Fuente: Elaboracion propia en base a los Censos de Poblacién y Vivienda del INE.



Tabla 7. Tipo de vivienda y forma de tenencia segln censo 2012, Copiap06-Tierra Amarilla

COMUNA COPIAPO
Tipo de Vivienda Tenencia de la vivienda

Propia Propia Arrendada |Cedida por |Otros Total

totalmente [pagandose trabajo o

pagada servicio
Casa 20.699 7.063 6.686 464 3.159 38.071
Departamento 487 540 1.139 84 65 2.315
Pieza en casa antigua o conventillo 6 0 72 1 4 83
Mediagua o0 mejora 87 18 9 3 69 186
Rancho o choza 3 0 1 0 4 8
Vivienda precaria de materiales reutilizados 18 0 6 2 20 46
Mévil (carpa. casa rodante o similar) 10 0 3 0 1 14
Otro tipo de vivienda particular 8 0 7 2 1 18
Total 21.318 7.621 7.923 556 3.323 40.741
COMUNA TIERRA AMARILLA
Tipo de Vivienda Tenencia de la vivienda

Propia Propia Arrendada |Cedida por |Otros Total

totalmente |pagandose trabajo o

pagada Servicio
Casa 1.777 25 282 43 228 2.355
Departamento 1 0 0 0 0 1
Mediagua o mejora 11 0 3 0 1 15
Otro tipo de vivienda particular 0 0 0 1 0 1
Total 1.789 25 285 44 229 2.372




Mapa 3. Distribucién territorial de viviendas segun forma de tenencia, censo 2002. Copiap0-
Tierra Amarilla. (Porcentaje respecto del total de viviendas por manzana)
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Fuente: Elaboracion propia en base a los Censos de Poblacién y Vivienda del INE.



Mapa 4. Distribucién territorial de viviendas arrendadas segun tipo, censo 2002. Copiap06-
Tierra Amarilla.
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Fuente: Elaboracion propia en base a los Censos de Poblacién y Vivienda del INE.



Mapa 5. Distribucion territorial de viviendas segun forma de tenencia, censo 2012. Copiapo-Tierra
Amarilla. (Porcentaje respecto del total de viviendas por manzana)
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Fuente: Elaboracion propia en base a los Censos de Poblacién y Vivienda del INE.



Mapa 6. Distribucién territorial de viviendas arrendadas segun tipo, censo 2012. Copiap6-
Tierra Amarilla.
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Fuente: Elaboracion propia en base a los Censos de Poblacién y Vivienda del INE.



Mapa 7. Distribucién de los hogares segun estrato socioecondmico, censo 2002. Copiap6-

Tierra Amarilla. (Porcentaje respecto del total de hogares por manzana)
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Fuente: Elaboracidn propia en base a los Censos de Poblacion y Vivienda del INE.



Mapa 8. Distribucion de los hogares segln estrato socioeconémico, censo 2012. Copiap6-
Tierra Amarilla. (Porcentaje respecto del total de hogares por manzana)
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Fuente: Elaboracidn propia en base a los Censos de Poblacion y Vivienda del INE.



Mapa 9. Estructura de valores de suelo urbano, Copiap6 Tierra Amarilla.
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A continuacion se presenta un plano con la localizacion de equipamiento y servicios en

Copiapé - Tierra amarilla, que se utilizan para el andlisis de regresion como variables
independientes en la determinacion de valores de arriendo de las viviendas.

Mapa 10. Localizacidon de equipamientos y servicios, Copiap6-Tierra Amarilla.
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Fuente: Elaboracion propia, 2016.




