Arriendo por comunas

Lo anterior se refleja en que actualmente en el Gran Santiago hay comunas que concentran una
proporcion importante del total de hogares en arriendo. Segun datos de CASEN 2017, La Tabla 1
muestra las 9 comunas que concentran la mitad del total de hogares arrendatarios del Gran Santiago.
Asi, de los 641 mil hogares arrendatarios, 147 mil estan en Santiago Centro, seguidos de 45 mil en

Independencia y 33 mil en Las Condes y Nufioa, respectivamente

Tabla 1: Comunas que poseen una mayor cantidad de hogares en arriendo.

Fuente : Area de Estudios de TOCTOC.com en base a CASEN 2017



En términos relativos (porcentaje de hogares arrendatarios respecto del total de hogares de la
comuna), vemos que el cono oriente, centro y Quilicura son las comunas que concentran una mayor
proporcion de hogares arrendatarios. Como puede verse en la Tabla 2, en Independencia el 81% de
los hogares son arrendatarios, sequido de 67% en Santiago, 46% en Providencia y 36% en Nufioa y
Vitacura, respectivamente. Asi mismo, Recoleta e Independencia concentran el mayor porcentaje de
hogares ni propietarios ni arrendatarios (que habitan en una propiedad cedida por trabajo o familiar,
u otros tipos de tenencia), mientras que Vitacura es la comuna con mayor porcentaje de propietarios
(62%).

Tabla 2: Comunas que poseen una mayor proporcion de hogares en arriendo

Porcentaje otro
tipo de
propiedad

Porcentaje Porcentaje

EEERESSRISN Arrendatarios Propietarios

Independencia 56.642

218.958 67% 26% 7%
50.553 46% 47% 7%
| Nuioa | 91.066 36% 55% 9%
16.652 36% 62% 3%
| quilicura | 67.769 34% 57% 9%
105.567 329 59% 9%
| sanMiguel | 33.672 20% 54% 17%

Recoleta 61.801 29% 44% 27%

Fuente : Area de Estudios de TOCTOC.com en base a CASEN 2017
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Otro hecho interesante es que, segun datos de CASEN 2017, 183 mil hogares no poseen un contra-
to formal de arriendo, lo que significa que el 28,5% del total de hogares arrendatarios estan en una
situacion de informalidad. En la tabla 3 se puede observar que las comunas del tercer anillo del
sector poniente son las que poseen mas altos grados de informalidad en el arriendo, donde destacan
Cerro Navia, Estacion Central, La Pintana, El Bosque y Lo Espejo como aquellas comunas con 50% o
mas de informalidad en el arriendo.

Tabla 3: Comunas que poseen una mayor cantidad de hogares en arriendo informal.

Numero viviendas en arriendo
informal

Porcentaje arriendo informal

Cerro Navia
Estaci6n Central
La Pintana

El Bosque

Lo Espejo
Colina
Quilicura
Pefialolén

Lo Prado
Pedro Aguirre Cerda
Pudahuel
San Joaquin
San Bernardo
La Cisterna
San Ramon

Fuente : Area de Estudios de TOCTOC.com en base a CASEN 2017
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Evolucion de Precios y Rentabilidad en el mercado de vivienda

Existe ademas otro hecho relevante que ha incentivado el crecimiento del parque habitacional para
arriendo. Desde la crisis subprime, hemos experimentado periodos de alta volatilidad financiera y
bajas de tasas de interés a largo plazo. Esto produce que inversiones mas estables y con mayores
retornos por sobre otros activos financieros, se hayan vuelto mas atractivos. Segun datos del Banco
Central, como se puede observar en la Figura 4, hemos experimentado los ultimos afios valores histo-
ricamente bajos en las tasas de interés hipotecaria, que se ha mantenido bajo el 4% desde mediados
de 2014, aumentando la capacidad de deuda de hogares para adquirir una propiedad. Este hecho,
sumado a la demanda creciente por arriendo, ha disminuido los valores de vacancia promedio, en la
medida que el mercado se ha ido especializando, haciendo que sea cada vez mas atractivo invertir en
renta residencial. En efecto, segun datos de la CChC, el porcentaje de venta de unidades compradas

por inversionistas ha crecido de un promedio de 10% de la venta total de viviendas en el Gran Santiago
en la década pasada a valores entre 35% y 45% en los ultimos 2 afos.

Figura 4: Evolucion de la tasa de interés hipotecaria.
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Fuente : Area de Estudios de TOCTOC.com en base a Banco Central de Chile.
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En consecuencia, durante el ultimo lustro, y antes de la crisis social de octubre pasado, se observa-
ba una tendencia creciente de venta de viviendas, donde porcentajes cada vez mayores de esta venta
estaban asociados a la compra por inversionistas, impulsados por tasas de interés bajas y rentabili-
dades superiores a otros activos financieros, en un contexto de demanda creciente de vivienda (panel
izquierdo de en Figura 5). Este hecho puede haber presionado al alza, y explicar en parte, el aumento
del valor por metro cuadrado en la venta de viviendas, dado que, en el mismo periodo, no se observa
un cambio significativo en el metraje promedio de las propiedades comercializadas. En otras pala-
bras, en los ultimos afos la venta por vivienda y su dinamica de precios parece haber estado sosteni-
da en partes cada vez mas importantes en el segmento de inversionistas.

Figura 5: Venta de viviendas semestrales en el Gran Santiago (panel izquierdo) y valores de venta por
metro cuadrado y metraje promedio (panel derecho)
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Fuente : Infoinmobiliario.cl de TOCTOC.com

Apuntes de ciudad | 10




Un aspecto interesante de estudiar es que, mientras los precios de vivienda han crecido cerca de
40% en los ultimos 5 afios, no se observan movimientos similares en el precio de arriendo. En efecto,
como podemos observar en la Figura 6, el precio promedio nominal de arriendo en el Gran Santiago
ha tendido a mantenerse estable, con tendencia leve al alza, mientras que el precio real, en UF, ha
tendido sistematicamente a la baja. Si bien, detras de este promedio hay un cambio importante de
composicion de la oferta, impulsado por las proporciones cada vez mas importantes de unidades
adquiridas por inversionistas, - en especial unidades de 1y 2 dormitorios en sectores bien localizados
-, las que han afectado el precio promedio de mercado a la baja, el precio real por metro cuadrado
también ha experimentado en el mismo periodo una contraccion importante de 9,3%, pasando de
0,33 UF/m2 en 2014 a 0,29 UF/mt2 en 2020. En otras palabras, el precio real del arriendo en el Gran
Santiago ha caido en los ultimos afos, y se ha mantenido creciendo de manera acotada en términos
nominales solamente gracias a la inflacion.

Figura 6: Precio promedio de arriendo en el Gran Santiago nominal (pesos) y real (UF).
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Fuente : Area de Estudios de TOCTOC.com
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Una hipdtesis detrds de estos comportamientos de precios dispares (precios de venta al alza 'y
precios de arriendo contenidos) tiene relacién entre los equilibrios entre oferta y demanda en dos
mercados relacionados: En la medida que crece la demanda por vivienda y se profundizan los proce-
sos de densificacion, crece el porcentaje de inversionistas atraidos por mayores rentabilidades,
presionando al alza los precios en el mercado de venta dada la mayor demanda. Esta venta se traduce
en aumentos de oferta de arriendo, lo que a su vez ayuda a contener los precios en el mercado de
arriendo. Este ciclo estimula ain mas la demanda por arriendo, en la medida que el alza de precios de
venta aleja el acceso a la propiedad a mayores porciones de los nuevos hogares, |0 que a su vez
estimula aun mas a inversionistas, dado que mayor demanda, asegura menores vacancias. Asimis-
mo, hechos exdgenos como el aumento de las condiciones crediticias 0 aumentos en el pie, y el dete-
rioro paulatino del mercado laboral (en especial el asalariado privado) habrian reforzado este proceso
durante el ultimo lustro, lo que explicaria el aumento explosivo del mercado de arriendo.

La pregunta que surge es si este ciclo de crecimiento del mercado del arriendo tiene un techo. En la
medida que crecen los precios de venta de manera desacoplada de los precios de arriendo, cae la
rentabilidad, y un nuevo equilibrio seria alcanzando cuando la rentabilidad del arriendo se acerque a la
de otros activos financieros, lo que a su vez esta ligado a las condiciones macroeconémicas. En
efecto, esto es lo que se ha observado. En la Figura 7 vemos que la rentabilidad del mercado del
arriendo ha caido cerca de dos puntos porcentuales, desde un promedio cercano a 7% durante 2014
a valores en torno a 5% durante 2019 y el primer semestre de 2020.

Figura 7: Rentabilidad Promedio del mercado del arriendo en el gran Santiago. 2014-2020.
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Fuente : Infoinmobiliario.cl de TOCTOC.com
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Tabla 4: Rentabilidad Promedio 2014-2015 vs 2019-2020 para principales comunas del Gran Santia-
go.

PromedioRentabilidad Promedio Rentabilidad

2014-2015 2019-2020 Diferencia
Recoleta 10,7% 5,2% 5,5%
Maipu 8,5% 4,9% -3,6%
Quinta Normal 8,2% 6,1% 2,1%
La Cisterna 7,3% 52% -2,0%
San Joaquin 6,8% 4,8% -1,9%
Las Condes 5,3% 3,6% -1,7%
Santiago 6,2% 4,6% 1,6%
La Florida 6.6% 50% -1,5%
Lo Barnechea 5,2% 3,8% -1,4%
Providencia 5,0% 3,6% -1,3%
Macul 6,0% 4,6% -1,3%
Independencia 6,8% 55% -1,3%
San Miguel 6,5% 53% -1,3%
Nufioa 52% 41% -1,1%
Vitacura 4,5% 3,4% -1,1%
Estacion Central 6,7% 5,8% -0,9%
La Reina 4,8% 4,4% -0,4%

Fuente : Area de Estudios de TOCTOC.com
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Al observar el comportamiento de la rentabilidad por comunas, vemos que la caida es transversal
en el Gran Santiago. Sin embargo, comunas como Recoleta, Maipu o Quinta Normal han exhibido
caidas mas importantes, aunque mantienen altas rentabilidades, mientras que en general, la dismi-
nucion en rentabilidad en las comunas que concentran la compra por inversion ha sido entre unoy
dos puntos porcentuales. Se destaca que comunas del cono oriente exhiben las rentabilidades mas
bajas, entre 3% y 4%, aunque también la disminucion ha sido, en promedio mas moderada.

Es importante mencionar también que aun es incierto el efecto de la pandemia y la crisis economi-
ca sobre el mercado del arriendo. Con los datos disponibles a agosto de 2020 por TOCTOC.com,
observamos que los precios de arriendo nominales y reales en la mayoria de las comunas del Gran
Santiago han caido entre 5% a 12% en lo que va del afio, dependiendo de la comuna 'y el tipo de vivien-
da. Asi, en términos nominales, los arriendos de propiedades que mas han caido son aquellas de 3
dormitorios, que descendieron 11% entre enero y agosto, mientras que propiedades de 2 y 1 dormito-
rios han experimentado correcciones a la baja de 8,1% y 6,5%, respectivamente. Dado que, en gene-
ral, no hemos observado caidas significativas en los precios de venta, observamos en lo mas recien-
te un efecto importante sobre las rentabilidades. Ademas de la caida de rentabilidad en unidades de
un dormitorio en Recoleta, las comunas vy tipologias de vivienda mas afectadas al parecer por la
pandemia son departamentos de tres dormitorios en San Miguel y Providencia, de dos dormitorios
en Estacion Central y La Florida, y de 1 dormitorio San Miguel y La Florida. Sin embargo, en la medida
que la reactivacion econémica se consolide, se liberen las cuarentenas y nuevas tendencias se acla-
ren (como mayor demanda por casas y departamentos con espacios mas grandes), es posible que
este efecto se atenue, al menos en algunas comunas y tipos de propiedad.
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Tabla 5: Variacion de rentabilidades en comunas del Gran Santiago entre enero y agosto de 2020,
separadas por propiedades de 3,2 y 1 dormitorio.

Caida en rentabilidad Enero - Agosto 2020

3D 2D 1D
Las Condes 0,5% 03% 0,0%
Santiago -0,5% -0,5% -0,3%
Providencia -0,7% -0,3% 0,7%
Vitacura -0,3% -0,1% -
Nufioa -0,5% -0,3% -0,4%
San Miguel -1,0% -0,6% -0,9%
Quinta Normal 0,4% -0,1% -
La Florida 0,1% -0,7% 0,7%
Lo Barnechea 0,0% - -
Macul -0,4% -0,3% -0,3%
La Cisterna -0,1% -0,1% -
Estacion Central - -0,9% -0,3%
Independencia - -0,3% -0,3%
Recoleta - - -2,0%
Total -0,4% -0,4% -0,17%

Fuente : Area de Estudios de TOCTOC.com
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Caracterizacion de propiedades

El aumento de la capacidad de deuda de los hogares, producto por un lado de tasas hipotecarias
histéricamente bajas, y por otro, el relajamiento paulatino que observamos en general de las exigen-
cias de pie de 20%, hace que hoy en dia invertir en una propiedad sea cada vez una opcion mas atrac-
tiva para muchas familias. No solo es el aumento del patrimonio familiar, sino que es una opcion de
aumento de ingresos que puede, y es, significativa, para muchos hogares.

Un aspecto interesante y poco explorado es revisar las principales caracteristicas de aquellas
personas que deciden invertir sus ahorros en propiedades para el arriendo. Un primer ejercicio para
aproximarnos a esta caracterizacion fue estimar la distribucion del nimero de propiedades de perso-
nas naturales (no empresas o sociedades) sobre el registro de propietarios de TOCTOC.com.

Luego de aplicar filtros destinados a la identificacion de empresas, organismos publicos y socieda-
des comerciales, sobre nuestra base de datos de propietarios, se obtuvo los resultados de la tabla 5.
En ella vemos que 98.618 propietarios poseen mas de una propiedad, y donde 88.032 posee dos o
tres propiedades, lo que, en otras palabras, constituyen el universo de posibles inversionistas que
manejan su cartera de propiedades de manera directa, y no a través de una sociedad, cona 1 0 2
propiedades para arrendar, representando 89,3% del total. Este es un resultado interesante, ya que
muestra que, sin considerar inversionistas institucionales, la gran mayoria de los propietarios de
vivienda para arriendo son inversionistas pequefios (1 a 2 propiedades).
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Tabla 6: Cantidad de propiedades por propietario hasta 2017.

Numero de propiedades Cantidad de propiedades
1 1.117.209
2 75.459
3 12.573
4 3.949
5 1.754
entreby 10 2.463
entre11y?2 1.016
entre 20y 50 717
mas de 50 687

Fuente : Area de Estudios de TOCTOC.com
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Para poder caracterizar a estos hogares de mejor manera, y estimar que significa en términos de
ingreso la renta, recurrimos a CASEN 2013, 2015y 2017. La Figura 8 muestra el niumero de hogares
que declaran percibir ingresos por arriendo de alguna propiedad urbana, considerando aquellos ingre-
sos hasta un millon y medio (hasta 5 propiedades en promedio). Primeramente, vemos que el nimero
de hogares que reciben ingresos por arriendo de alguna propiedad urbana crecié de cerca de 86 mil
arrendadores en 2013 a 118 mil en 2017. De estos, aquellos hogares que declaran vivir en una vivien-
da de su propiedad y ademas reciben ingresos por arriendo de otra propiedad habitacional urbana
crecen en similar proporcion (2013 representan el 76%, mientras que en 2017 alcanzaron el 73%).

Otro hecho interesante es el alto porcentaje de hogares que poseen una propiedad en arriendo (reci-
ben ingresos de arriendo), pero a pesar de poseer una propiedad, no viven en ella y arriendan. Estos
hogares practicamente se duplicaron en el periodo considerado, alcanzando 21 mil en 2017, repre-
sentado el 17% del total de hogares que perciben ingresos por renta. Este escenario es coherente con
el aumento de demanda por localizacién, y responde muchas veces a hogares jovenes que arriendan
su vivienda y asi complementan su ingreso para poder optar a una propiedad mejor localizada. El
resto corresponde a hogares que perciben ingresos por concepto de arriendo, pero habitan en una
propiedad que no es de ellos y que no arriendan (cedida por familiares, trabajo, ect). Por ultimo, es
importante destacar que el ingreso promedio por renta estimado es consistente con los valores de
arriendo promedio de una propiedad.
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Figura 8: Hogares que perciben ingresos por arriendo de propiedades urbanas, por tipo de tenencia
de la vivienda que habitan, y valor promedio de ingreso por renta.
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Respecto al ingreso promedio de estos hogares, sin el ingreso imputado por concepto de renta,
podemos ver en la figura 9 que corresponden en promedio a hogares del noveno y décimo decil, con
ingresos que crecen de 1 millon 600 mil en 2013 a cerca de 2 millones 200 mil pesos en 2017, térmi-
nos nominales.

Fuente : Area de Estudios TOCTOC.com en base a CASEN 2013,2015y 2017.
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Figura 9: Ingreso promedio sin renta de hogares arrendadores.
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A pesar de lo anterior, observamos un hecho importante de resaltar. Existe un numero considerable
de hogares que sin el ingreso que reciben por concepto de arriendo, recibirian menos de dos sueldos
minimos. En efecto, en la figura 10 vemos que, en 2017, 20.557 hogares recibirian menos del sueldo
minimo actual sin el monto que perciben por arriendo. De estos el 71% son hogares cuyo jefe de
hogar es adulto mayor. Asimismo, 23.048 hogares perciben ademas del arriendo un ingreso entre 1
y 2 sueldos minimos, y donde 61,4% son hogares cuyo jefe de hogar es adulto mayor. Estos hogares
son especialmente vulnerables a aumentos de vacancia y caida en los precios de arriendo, y el actual
contexto de pandemia, donde la mora por arriendo ha crecido producto del deterioro del mercado
laboral expone a estos hogares a una reduccion significativa de su ingreso.

Fuente : Area de Estudios TOCTOC.com en base a CASEN 2013, 2015y 2017.
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Figura 10: Numero de hogares arrendadores que sin renta tienen un ingreso menor a 1y 2 sueldos
minimos.
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Fuente : Area de Estudios TOCTOC.com en base a CASEN 2013, 2015y 2017.

Apuntes de ciudad | 21




Finalmente, si bien es pronto para poder cuantificar el impacto en el mercado de vivienda, el retiro
del 10% de la AFP puede significar un apoyo importante para el pie, y puede impulsar a hogares a
invertir en una vivienda, tanto para el arriendo como para vivir en ella. Un calculo simple demuestra
que la reduccioén en el nimero de afios necesarios de ahorro puede ser significativa. Si consideramos
que el precio promedio de venta de un departamento en la comuna de Santiago en el ultimo afio fue
2.884 UF, significa que un hogar debe ahorrar 576,4 UF para el pie, lo que se traduce al valor actual de
UF en un ahorro de 16.558.198 millones. Considerando que un crédito hipotecario del 80% de este
valor exige, a las condiciones actuales, una renta minima del hogar de 1.407.000 mil pesos aproxima-
damente, un hogar con este ingreso, ahorrando el 10% de su ingreso anual, tardara 10 afios aproxima-
damente en ahorrar para el pie. Si suponemos que este hogar consta de dos personas que realizaron
un retiro por el monto maximo (300 UF), este retiro significa 4,7 afios de ahorro.
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El mercado del arriendo en los ultimos 5 afios ha mostrado un
crecimiento muy sobre las tendencias de los afios anteriores, lo
que ha llevado a que actualmente cerca del 30% de los hogares
en el Gran Santiago sean arrendatarios. Detras de esto hay
variadas causas. Por un lado, el encarecimiento del precio de la
vivienda relativo al ingreso y la exigencia de un pie de 20% del
valor de la vivienda ha imposibilitado que muchos hogares
accedan a una vivienda bien localizada, y para ellos la opcion
de arrendar en un barrio con mejor acceso a servicios y trans-
porte es una alternativa de mejorar su calidad de vida. Por otro
lado, el contexto de buena rentabilidad y demanda creciente,
sumado al hecho que hemos vivido varios afios con tasas de
interés hipotecaria en minimos histéricos, ha impulsado la
compra de vivienda para inversion, lo que a su vez a contenido
los precios del arriendo, haciéndolos mas asequibles.

Si bien la pandemia y la crisis econémica han mostrado un
efecto importante sobre el mercado de arriendo, empujando
aumentos de vacancia y bajas de precio y rentabilidad, su
efecto al mediano plazo aun no es claro. El actual contexto
puede impulsar nuevos cambios en las preferencias de los
hogares, que reconfiguren el mercado del arriendo. Junto a
esto, se abren nuevas oportunidades para muchos hogares de
adquirir una vivienda a mejores condiciones que en los afos
anteriores. Dadas las actuales condiciones de tasas de interés
y rentabilidades, sumado a las distintas acciones que ha activa-
do la industria para facilitar un pie mas bajo, es que comprar
una vivienda para arriendo se constituye en una opcion cada
vez mas atractiva. Esto queda en evidencia en el creciente
numero de hogares que en los ultimos afios han complementa-
do su ingreso con el arriendo de propiedades urbanas, muchos
de ellos de manera importante.
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