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¢Comprar o arrendar? Ese dile-
ma enfrentan muchas personas
que buscan una propiedad para
vivir. Las cifras de la industria in-
mobiliaria indican que en esa dis-
yuntiva ha sacado ventaja el mer-
cado del alquiler, que muestra
una alta demanda, mientras que
las ventas de casas y departamen-
tos siguen débiles.

En ese contexto, las dificulta-
des de las personas para acceder
a una vivienda propia por tasas
mds altas que en afos previos,
trabas crediticias y la debilidad
de la economfa, junto a cambios
de tendencias que apuntan ha-
cia la preferencia por alquilar,
han impulsado al negocio de la
renta residencial.

Los datos de consultoras co-
mo GPS Property y Colliers, al
primer semestre de 2025, coinci-
den en que en los tltimos cinco
afios —desde 2020—, en la Re-
gién Metropolitana (RM) se ha
triplicado la cantidad de edifi-
cios de renta residencial o multi-
family, es decir, torres destinadas
integramente al arriendo en ma-
nos de un controlador.

“Desde que se desarroll6 el
primer edificio multifamily en
Santiago en 2012, hemos visto
una evolucién acelerada”, indi-
c6 Joaquin Brahm, gerente gene-
ral de GPS Property. Segtin esta
firma, hoy existen 203 edificios
de este tipo en la RM, mientras
que para el 2020 registraba 68.

En tanto, Colliers tiene catas-
tradas 172 torres multifamily al
primer semestre de
2025, el triple que
los 55 recintos de
mediados de 2020,
ano que culminé
con 60 edificios,
segun sus datos.

Aproximada-
mente, la mitad de
la oferta de estas viviendas estd
en Santiago, Estacién Central y
La Florida.

Motivos del avance

Rodrigo Makuc, director de fi-
nanzas corporativas de Colliers,
admitié que las dificultades para
comprar una vivienda en Chile,
por los altos precios y problemas
de acceso al crédito, son “un fac-
tor importante para explicar el
crecimiento” de este mercado.
Pero también destacé que este

OCUPACION
Las ocupaciones de los
edificios que llevan un

tiempo operando siguen
altas, entre 92% y 93%.

Fuerte alza en los

Edificios
se trlphcan ante dificultades
para comprar viviendas

El mayor costo de adquirir una propiedad, ligado al pie y el dividendo,
es uno de los factores que han impulsado a las personas a optar por alquilar. En la
capital, los departamentos de este mercado ya superan las 40.000 unidades.
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son otras comunas relevantes en este rubro.

modelo de arriendo —edificios
en manos de un solo duefio—
genera una operacién mds atrac-
tiva para los usuarios en compa-
racién al arriendo
tradicional.
Joaquin Brahm
coincidié en que los
problemas para ad-
quirir una vivienda
son “un factor rele-
vante” que explica el
incremento de las
construcciones multifamily, pero
precisé que no es el tnico. “Mds
que simplemente ‘no poder com-
prar’, lo que estamos viendo es
que muchas personas no pueden
acceder a la propiedad en los lu-
gares donde realmente quieren
vivir: zonas bien ubicadas, con co-
nectividad, servicios, y calidad de
vida. En esos casos, el arriendo se
vuelve una opcién mds viable, y
en algunos sectores incluso mas
econdmica que pagar un dividen-
do por una propiedad similar”.
Anadié que “hoy vemos tan-

Evolucion del sector multifamily

GPS Property

2019 2020 2021 2022 2023

10.958 13.495 21.355 25.353 33.992 44.053 46.395

to proyectos que se conciben
desde cero (para multifamily) co-
mo edificios que originalmente
estaban destinados a la venta,
pero que debido al contexto de
altas tasas y restricciones de fi-
nanciamiento han migrado ha-

Aproximadamente, la mitad de la oferta de estas viviendas esta en Santiago, Estacion Central y La Florida. Independenma, San Miguel y Nuiioa
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cia la renta residencial”.

Los ultimos reportes de las
consultoras sefialan que las ocu-
paciones de los edificios que ya
llevan un tiempo operando si-
guen altas, entre 92% y 93%. En
tanto, los precios se mantienen

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

10.919 13.053 19.653 27.323 32.571 39.243 40.998
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164

Fuente GPS Property y Colliers.

estables —o con un leve avan-
ce— en un promedio que ronda
las 0,26 UF por metro cuadrado.
Segtn Colliers, la superficie
promedio de las tipologias ana-
lizadas se encuentra en 41,8 me-
tros cuadrados ttiles.

PATRICIO LEPIN

Alquiler versus
dividendo

Las consultoras fueron pre-
guntadas por las diferencias
entre el costo de arrendar y el
pago de un dividendo. Makuc
sefialé que “son cosas dificiles
de comparar, por cuanto en un
financiamiento existe el pago
de un pie, que puede ser entre
un 10% y un 20% del valor de
la propiedad, y el compromiso
de pagar mensualmente el di-
videndo pactado en el contra-
to. Si consideramos como
ejemplo una propiedad de
3.000 UF, el pago del pie serfa
de aproximadamente $12 mi-
llones y el dividendo, de $700
mil en un crédito a 20 afios. El
arriendo permite el pago de un
monto mads reducido por el uso
delavivienda, que ademds en-
trega la flexibilidad de que el
usuario puede ir cambiando de
ubicacién de acuerdo a sus
gustos y necesidades de forma
mds expedita”.

Brahm, en tanto, analizé un
caso en la comuna de Nufioa,
en la zona de plaza Zanartu,
donde han ingresado varios
proyectos de renta residencial.
Enesa ubicacidn, dijo, el arrien-
do promedio de un departa-
mento de dos dormitorios y dos
bafios en un edificio multifamily
ronda los $716.900 mensuales.
Por otra parte, considerando
una unidad nueva en venta,
con la misma tipologfa en esa
zona, cuyo valor asciende a
5.000 UF, el dividendo bordea
los $790.000. Eso, simulando
un crédito hipotecario con un
20% de pie, a una tasa del
UF+4,40% y a 30 afos plazo.

“En ese caso especifico, el
arriendo es 10% menor al divi-
dendo, pero lo mds importante
es que el comprador no debe te-
ner el capital de $40 millones de
ahorro para el pie”, indicd.

Proyecciones

En el sector afirman que las
proyecciones para el desarro-
llo de este mercado son positi-
vas, pero con crecimientos
mds moderados. En GPS esti-
man que al 2027 habrd 236
edificios multifamily en la RM,
mientras que Colliers vaticina
que se alcanzardn las 200 to-
rres de renta residencial, se-
gln sus registros.



