
Impulsar alternativas que
ayuden a reducir el pie de los
créditos, generar mecanismos
que reduzcan las tasas hipoteca-
rias y ampliar los beneficios tri-
butarios en el caso de las vivien-
das DFL2, a los que hoy solo
pueden acceder las personas
dueñas de un máximo de dos
propiedades de hasta 140 me-
tros cuadrados. Esas son algunas
de las propuestas de expertos en
diversos ámbitos para impulsar
el mercado inmobiliario habita-
cional y ayudar a las personas a
acceder a una casa o departa-
mento.

Las iniciativas forman parte
de un documento elaborado por
un equipo de la Escuela de Ne-
gocios de la Universidad Adolfo
Ibáñez (UAI). Este trabajo se ba-
só en las presentaciones realiza-
das en el seminario “Sector In-
mobiliario: la urgencia de cerrar
las brechas entre oferta y de-
manda”, de junio de 2024, y una
serie de reuniones de trabajo
sostenidas a mediados de este
año, convocadas por el Centro
de Futuros Empresariales de di-
cha casa de estudios.

En estos encuentros participa-
ron miembros de entidades del
mundo público, privado y aca-
démico: la Asociación de Asegu-
radores de Chile, la Asociación
de Bancos e Instituciones Finan-
cieras (ABIF), Asociación Chile-
na de Administradoras de Fon-
dos de Inversión, Asociación de

Desarrolladores Inmobiliarios
(ADI), Asociación de Oficinas de
Arquitectos, Banco Central,
BancoEstado, Cámara Chilena
de la Construcción (CChC),
Centro de Inteligencia Territo-
rial UAI, Comisión Nacional de
Evaluación y Productividad,
Comisión para el Mercado Fi-
nanciero (CMF), Déficit Cero,
Ministerio de Hacienda, Minis-
terio de Vivienda y Urbanismo,
además de académicos de la Es-
cuela de Negocios de la UAI y de
la Universidad los Andes.

Así, surgieron seis grupos de
medidas, tanto de corto plazo
orientadas a abordar el exceso de
stock de viviendas existente hoy
(estimado en unas 105.000 uni-
dades), como de largo plazo para
mejorar la asequibilidad. Tres
conjuntos corresponden a pla-
nes de orden financiero y fiscales
y los otras se enfocan en facilitar
el desarrollo de proyectos, fo-
mentando la continuidad de la
oferta y la productividad del sec-
tor.

“La situación que ha estado
atravesando el sector inmobilia-
rio residencial en los últimos
años es el resultado de dos facto-
res. Un período de alzas muy
sustanciales en los precios de las
viviendas durante en el período
2010 a 2021 y una brusca subida
de las tasas de los créditos hipo-
tecarios desde mediados del
2021”, explica Kevin Cowan,
PhD en Economía del Massa-
chusetts Institute of Technology
(MIT), profesor de Finanzas de

la Escuela de Negocios UAI e
impulsor de las mesas de traba-
jo.

1. Rebaja de carga
financiera

Una de las medidas apuntó a
bajar el requerimiento de pie ini-
cial o la primera carga financiera
de las familias para potenciar su
acceso a la vivienda. De acuerdo

a lo planteado por el académico
de la Escuela de Negocios UAI,
Julio Riutort, en lugar de un
préstamo tradicional, el propie-
tario recibe una suma de dinero
que contribuye al pie del crédito,
a cambio de una parte del valor
futuro de la vivienda, lo que re-
duce el peso financiero inmedia-
to. Esto estaría orientado a per-
sonas jóvenes con proyección de
aumento de renta.

Asimismo, se discutió la pro-
puesta de la ABIF y la CChC de
establecer un mecanismo transi-
torio para reducir los costos de
financiamiento de largo plazo
para la banca, con estos fines.

2. Apoyo fiscal
En la discusión, actores del

sector financiero plantearon la
conveniencia de ampliar los be-
neficios a viviendas DFL2. Hoy,
la ley permite solo dos viviendas
por titular, pero al extenderlo a
más propiedades, generaría in-
centivos para aumentar la de-
manda, facilitando que dichas
unidades entren al mercado de
arriendo.

3. Aseguradoras y
créditos

Una de las ideas fue avanzar

con una ley de seguros que per-
mita mayor flexibilidad en las
inversiones. Se mencionó que
las rigideces de la actual de Ley
de Seguros (DFL N°251) limitan
el espacio de las compañías de
seguro de vida para financiar la
compra de viviendas, ya sea vía
mutuos, fondos o inversión di-
recta.

4. Impacto de fin del
CEEC

Se señaló que el retiro —a
2027— del Crédito Especial de
Empresas Constructoras (CE-
EC), según actores involucra-
dos, afectaría la viabilidad o la
localización de proyectos de vi-
viendas destinadas a beneficia-
rios de los subsidios del DS49 y
DS19.

5. Oferta para arriendo
La industria planteó ampliar

el rango de precios de los subsi-
dios de arriendo (DS 52). Se ana-
lizó también la propuesta de Dé-
ficit Cero para combinar subsi-
dios de arriendo con concesio-
nes para la construcción de las
viviendas públicas orientadas a
hogares de menores ingresos.

6. “Permisología”
Los expertos discutieron so-

bre la urgencia de revisar los
procesos de otorgamiento de
permisos de proyectos inmobi-
liarios, ante la dispersión en el
comportamiento de aprobacio-
nes que muestran los munici-
pios en el país.

También se analizó la impor-
tancia de una densificación ur-
bana equilibrada y ampliar los lí-
mites urbanos en ciudades de
menor tamaño, pues uno de los
factores que afectan el aumento
de costos de las viviendas es el
valor del suelo.

Propuestas consolidadas tras un análisis de académicos y actores de instituciones públicas y privadas

Menor pie y ampliar el DFL2: Las medidas de
los expertos para impulsar el rubro inmobiliario

MARCO GUTIÉRREZ V.

Entre los objetivos del trabajo de los
especialistas están dinamizar las ventas
del stock de viviendas y mejorar el acceso
de las personas a una casa. El documento
profundiza en seis categorías de
iniciativas.

El stock de viviendas nuevas que complica a la industria inmobiliaria bordea
las 105.000 unidades, según cifras de la Cámara Chilena de la Construcción.
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‘‘Por el lado de la
oferta, destacaría la
necesidad de seguir
avanzando en aumentar
la celeridad y certeza de
los permisos”.
................................................................

KEVIN COWAN,
PROFESOR DE FINANZAS UAI
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El rubro hotelero de la Re-
gión Metropolitana espera con-
solidar al cierre de este año la re-
cuperación de su negocio, lo-
grando sacarse de encima el re-
troceso que significó para esta
actividad la doble crisis que ge-
neró en la industria el estallido
de 2019 y, posteriormente, los
cierres provocados por la pan-
demia.

Según un informe realizado
por la firma de asesoría de in-
versiones inmobiliarias hotele-
ras y turísticas Fitzroy Tourism
& Real Estate, en 2024 estiman
que la ocupación promedio del
sector en la Región Metropoli-
tana se ubique en niveles de
70%. Con ello, superaría las ci-
fras marcadas en 2023, cuando
la industria promedió un 60%
de ocupación, así como también
de los registros que se observa-
ban en la época prepandémica. 

“El estudio apunta a que la
recuperación se logró”, dice
Hernán Passalacqua, director
ejecutivo de Fitzroy Tourism &
Real Estate. Agrega que este
año la industria marcará un re-
punte en términos de ventas,
estimando que generaría ingre-
sos por US$ 407 millones, un
33,2% más que las alcanzadas el
año pasado.

En términos de tarifa prome-
dio diaria (ADR), el informe in-
dica que 2024 cerraría con nive-
les de US$ 103, un incremento
frente al valor de US$ 92 en la
comparación anual.

Brecha pendiente

A la espera de consolidar las
positivas proyecciones en los

meses que restan para el cierre
de 2024, que coinciden con la
temporada alta en la industria,
Passalacqua señala que el re-
punte del rubro hotelero de la
capital se explica por distintos
factores: la recuperación del
tráfico de pasajeros internacio-
nales, mayor conectividad aé-
rea, el buen desempeño de la
temporada de nieve en los cen-
tros invernales y un tipo de
cambio favorable para los turis-
tas, que principalmente impul-
só la llegada de viajeros brasile-
ños y argentinos. 

Alberto Pirola, presidente de
la asociación Hoteleros de Chi-
le, concuerda en que este año el
rubro experimentará una recu-
peración. Sin embargo, señala
que aún queda camino para lo-
grar alcanzar la normalidad en
la industria. “Hay que conside-
rar que el último trimestre de
ese año estuvo afectado por el
estallido”, dice. “Vamos a ter-
minar un 4% o 5% por encima
del 2019, pero para nosotros lo
ideal sería la comparación con
un año normal, como fue el año
, respecto del cual vamos a que-
dar por debajo entre un 9% y
11%”, afirma. 

Por otra parte, Pirola también
apunta a un posible efecto en la
actividad generado por el fenó-
meno del turismo de compra
realizado por viajeros argenti-
nos en el país. “Normalmente
buscan alojamientos más eco-
nómicos, y no podemos tener
antecedentes que aquí nos está
afectando fuertemente el aloja-
miento informal”, sostiene.

Nuevos proyectos

El informe de Fitzroy tam-

bién abordó el panorama de la
nueva oferta hotelera en la capi-
tal para los próximos años. Para
el período 2024-2027, la firma
proyecta la entrada al mercado
de 400 habitaciones, equiva-
lentes a 3 hoteles, con un au-
mento de 2,6% con respecto al
stock de habitaciones que exis-
tían en 2023. Con ello, la oferta
total disponible se elevaría a
15.694 en Santiago. 

No obstante, Fitzroy advierte
que el ingreso de nueva oferta
también se ha visto frenado. En
su estudio anterior, estimaba la
apertura de 1.252 habitaciones
en 6 hoteles (ver recuadro) entre
2022-2026, correspondientes a
las categorías del segmento me-
dio (Midscale y Upper Midsca-
le) y alto (Upscale). “Esta oferta
disminuyó un 70% debido a la
incertidumbre social, política y
económica del país”, cree.

Hernán Passalacqua, director
ejecutivo de la firma, explica
que actualmente “la oferta está
congelada, y no habrá más ofer-
tas por los próximos 3 a 4 años
porque entraron muchas habi-
taciones durante el período
2019-2023”. En ese período, in-
dica que ingresaron unas 1.500
habitaciones (12 hoteles) en
Santiago.

“Eran proyectos que estaban
muy lanzados, y no se podían
detener. Pero ahora como el fi-
nanciamiento está complicado,
los permisos están complicados
y la demanda era incierta hasta
principios de este año, en el fon-
do los empresarios que tenían
proyectos hoteleros los parali-
zaron”, afirma Passalacqua. 

En esa línea, asegura que si la
demanda se mantiene o aumen-
ta de cara al 2025, así como tam-

bién se mantengan las condicio-
nes favorables para el turismo,
“es muy probable que el 2026
se activen los nuevos proyectos
hoteleros”. 

En tanto, dado el estanca-

miento de la oferta de habitacio-
nes, Fitzroy estima que el sector
podría observar un impulso en
sus ventas y tarifa promedio. En

el ADR, proyectan que en 2027
alcanzaría los US$ 121 en pro-
medio, con ventas a nivel de in-
dustria por US$ 565 millones.

Según un estudio sobre esta industria:

Mercado hotelero de la RM
superará niveles de 2019, pero
advierten freno en ingreso de
nuevos proyectos al sector

“Para nosotros lo ideal sería la comparación con un año
normal, como fue el 2018”, dicen en el gremio. El informe de
una consultora prevé el ingreso de 400 camas para el período
2024-2027.
NICOLÁS BIRCHMEIER
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