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INVERSIÓN INMOBILIARIA PIERDE ATRACTIVO

Por alza de la UF: arriendos ya no
alcanzarían para pagar dividendos

Expertos advierten que el

alza de tasas y precios en

UF rompieron el antiguo
modelo donde el arriendo

financiaba casi por

completo la cuota mensual

del crédito hipotecario.

FRANCO RIVEROS B.Región de Coquimbo

El tradicional modelo de inversión
inmobiliaria basado en que "el arriendo
paga el dividendo" dejó de ser una
realidad para muchos propietarios
en Chile. Actualmente, en algunos
casos, los ingresos por arriendo apenas
logran cubrir entre un 60% y 65%
del dividendo mensual, obligando a
los inversionistas a poner dinero de
su bolsillo para sostener la propiedad.

Según explicó José Miguel Simian,
académico del ESE Business School
de la Univerisdad de Los Andes, uno
de los principales factores detrás de
este fenómeno es el desfase entre la
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El fenómeno descrito se explica en parte por el desfase entre la UF y los valores de arriendo.

UF y los valores de arriendo.
"Los dividendos se ajustan auto-

máticamente a cambios en la UF y
los arriendos no. El mercado no ha
permitido traspasar toda la UF a los
contratos de arriendo residencial",
señaló el académico, agregando que
las familias ya destinan una alta pro-
porción de sus ingresos al pago de
vivienda, lo que limita nuevas alzas.

En la misma línea, Pablo Pinto,
economista y rector de la Universidad
Santo Tomás, sostuvo que este es-
cenario responde al cambio de las
condiciones económicas que existían
hace algunos años, cuando las tasas
hipotecarias eran considerablemente
más bajas y las propiedades tenían
valores más accesibles.
En esa línea, indicó que actualmente

las tasas hipotecarias se mantienen
entre 4,5% y 4,8%, mientras los
precios de las viviendas continúan
indexados en UF, generando una
brecha entre el ingreso por arriendo
y el costo financiero de la propiedad.

"Esta brecha financiera genera un
flujo de caja negativo inmediato para el
propietario", afirmó Pinto, advirtiendo
que el diferencial que debe cubrir un
inversionista puede alcanzar entre
$200 mil y $400 mil mensuales, sin
considerar otros costos como contri-
buciones, reparaciones o períodos sin
arrendatarios.

Pese a este escenario, ambos ex-
pertos coinciden en que los bienes
raíces siguen siendo una alternativa
atractiva a largo plazo, principalmente
por la plusvalía y la protección frente
a la inflación que ofrece la UF.
Eso sí, otro factor que también pre-

ocupa son los gastos comunes, que
han registrado importantes aumentos
durante los últimos años. De acuerdo
con Pinto, estos costos han subido
en promedio un 17%, impulsados por
gastos de seguridad, mantención y
remuneraciones del personal, trans-
formándose en un elemento clave al
momento de evaluar una inversión
inmobiliaria.

FRANCO RIVEROS B.La Serena

La aprobación en la Cámara de
Diputados del proyecto de ley "de
Reconstrucción Nacional y Desarrollo
Económico y Social" abrió inmediata-
mente un nuevo escenario político en el
Senado, sobre el cual los representantes
de la Región de Coquimbo ya comenza-
ron a marcar posiciones frente a una de
las principales apuestas legislativas del
gobierno de José Antonio Kast.
La iniciativa, que fue despachada al
Senado tras obtener 90 votos a favor
en la Cámara Baja, busca impulsar la
reconstrucción de las zonas afectadas
por incendios, reactivar el sector de la
construcción, recuperar competitividad

tributaria, agilizar inversiones y fortalecer
la responsabilidad fiscal.

Sin embargo, el proyecto ya comenzó a
tensionar al oficialismo y a la oposición,
especialmente por sus efectos tributa-
rios y las modificaciones regulatorias
contempladas. Uno de los primeros en
manifestar su rechazo fue el senador por
la Región de Coquimbo, Daniel Núñez
(PC), quien cuestionó duramente el
impacto fiscal de la propuesta y apuntó
directamente contra el apoyo que podría
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Senadores anticipan intenso debate

por megarreforma del gobierno
Mientras Daniel Núñez criticó el eventual impacto fiscal y acusó

beneficios para los sectores de mayores ingresos, Sergio
Gahona y Matías Walker defendieron la iniciativa por su foco

en inversión, empleo y destrabar proyectos. El proyecto de
reconstrucción iniciará una compleja tramitación en el Senado,
donde los votos de centro podrían resultar decisivos.

entregar el senador Matías Walker.
"Con esta reforma el dinero que se

echan a sus bolsillos los superricos por
la reintegración tributaria es el mismo
que el Estado dejará de recibir y que
permite financiar hospitales y entidades
como la Fundación de las Familias en
Coquimbo", afirmó.
Núñez además emplazó a Walker

a reconsiderar su postura favorable.

"Cuando fue electo compartía los prin-
cipios de equidad social y ahora nos
anuncia que va a votar a favor de una
reforma que beneficia a los más ricos de
Chile y desfinancia al Estado", sostuvo.

Desde el oficialismo, el senador Sergio
Gahona (UDI) valoró el avance de la
iniciativa, aunque planteó que el desafío
estará en alcanzar acuerdos transver-
sales durante la discusión en la Cámara

Alta. "Chile necesita crecimiento, empleo
e inversión, pero también responsabilidad

y diálogo para que los beneficios lleguen
realmente a las familias, las regiones
y las pymes", señaló el parlamentario
de la UDI.

Pero quien tuvo una postura más deci-
didamente favorable fue, precisamente,
el senador Matías Walker (Demócratas),
anticipando incluso que podría trans-
formarse en un voto clave durante la
tramitación en el Senado.
"Nuestra Región de Coquimbo tiene

que volver a crecer, a generar empleo
y desterrar la 'permisología' que tanto
daño le ha hecho a las oportunidades
laborales de profesionales y trabajadores
de nuestra región durante todos estos
años. Con ese espíritu voy a votar a favor

de este proyecto", afirmó.
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