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El débil dinamismo de los pro-
yectos inmobiliarios residencia-
les se ve reflejado en las magras
cifras de permisos de obras para
viviendas, que estdn en su me-
nor nivel en 34 afios, como pu-
blic6 ayer “El Mercurio”.

En esto inciden varios facto-
res. La alicaida actividad econé-
mica es uno, pero también desta-
ca el desplome en la demanda
por el encarecimiento de las pro-
piedades y del crédito hipoteca-
rio, lo que reduce las posibilida-
des de que las personas compren
propiedades con sus ingresos.

En los dltimos 15 afos se ob-
serva una evolucién de los pre-
cios adversa para los comprado-
res. Un estudio de Colliers indica
que los valores de las viviendas
subieron en promedio 16% desde
2018y cerca de 100% desde 2010.
Asf, mientras a inicios de la déca-
da pasada el precio medio de una
propiedad en el pafs era de cerca
de 41 UF por metro cuadrado, al
cierre del afio pasado borded las
86 UF. Y ademds se redujeron los
tamarios de las unidades.

En general, en el pafs el valor
medio de un dividendo a 25 afos
subi6 102% desde 2010, segun
un indicador de Colliers.

Da un ejemplo: para adquirir
una vivienda de 4.000 UF, el di-
videndo y los ingresos requeri-
dos escalaron 64% en los ulti-
mos seis afios (2018-2024).

En el primer trimestre de 2025
se comercializaron 8.906 vi-
viendas nuevas en el pafs, segtin
la Cdmara Chilena de la Cons-
truccion. Esa cifra dista del pro-
medio de 15.000 unidades de
enero-marzo en los tres afios
previos a la pandemia (2017-
2019). A la vez, el stock de pro-
piedades residenciales listas pa-
ra ser comercializadas ha subido
en los ultimos afios y se instala
hoy en cerca de 107.000 unida-
des (ver infografia).

Menos rentas aptas

Reinaldo Gleisner, vicepresi-
dente de Colliers, comenté que,
junto con aumentar la exigencia
financiera, en los iltimos seis
anos ha bajado la cantidad de
personas con potencial de ingre-
sos para afrontar una compra.
En 2018, el 13% de los contribu-
yentes contaba con rentas sufi-
cientes (1.365.000 individuos).
En 2024, solo era el 6,7%
(763.000 personas).

Venta de propiedades estd debajo del nivel previo a pandemia y stock llega a 107.000 unidades

Fuerte alza en valor del dividendo
personas con ingresos insuficientes:
los factores del bajon inmobiliario

En 2018, un 13% de los contribuyentes contaba con rentas suficientes para comprar una vivienda,
lo que equivalfa a 1.365.000 individuos. En 2024, la cantidad bajé a 763.000 personas.

Crecen los ingresos necesarios para
comprar una propiedad de 4.000 UF

Superficie 97,4 m2 53,3 m2 46,6 m2
Fin30% 800 UF 800 UF 800 UF
$17.054.304 $22.394.464 $30.095.032
28 UF 22 UF 27 UF
$598.187 $612.309 $1.003.668
$4.014.671
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Las remuneraciones reales su-
bieron solo 9% desde 2018 y 31%
desde 2010.

Gleisner explicé que detrds
delaumento del dividendo estdn
el alza de la tasa hipotecaria y el

crédito en general, incrementos
del costo de construccién, de los
permisos y plazos de recepcién
final de la vivienda, mayor valor
de los terrenos por restricciones
de los planes reguladores comu-

nales y exceso de regulaciones,
entre otros.

Cambio en condiciones

Consultado por las razones
que han impedido a las personas
adquirir viviendas en los dlti-
mos afios, José Miguel Simian,
director del Centro de Estudios
Inmobiliarios del ESE Business
School de la UAndes, sefialé que
“el factor probablemente mds
importante ha sido el cambio en
las condiciones financieras en la
segunda mitad de 2021, cuando
las tasas suben practicamente
200 puntos base. Eso hace que,
combinado con un estancamien-
to, un crecimiento muy bajo de
los salarios y precios residencia-
les que siguieron subiendo, la vi-
vienda se haga inasequible para
muchos hogares”.

Simian afiadi que, junto con la
subida de las tasas, escalaron “la
inflacién y la UF, conlo cual en pe-
s0s los dividendos son hoy mucho
mds altos que hace algunos afios”.

Carlos Aguirre, de la Facultad
de Arquitectura, Arte y Disefio
delaUniversidad San Sebastidn,
cree que uno de los factores cla-
ve en la menor demanda de vi-
viendas “tiene que ver con la
creciente separacién entre el
precio de las viviendas y los in-
gresos de los ciudadanos. Hoy,
la relacién precio-ingreso, me-
dida comtinmente por indica-
dores como el PIR, da cuenta de
que estamos frente a un merca-
do severamente inaccesible para
una parte importante de la po-
blacién. A esto se suma una con-
traccién significativa en las con-
diciones de acceso al crédito hi-
potecario”.

Por otra parte, Simian destacé
que la demanda residencial cayé

“ Estamos

frente a una paradoja:
tenemos una importante
cantidad de viviendas
construidas y disponibles,
pero una gran parte de la
poblacién no puede
acceder a ellas”.

CARLOS AGUIRRE

ACADEMICO DE LA FACULTAD DE
ARQUITECTURA, ARTE Y DISERO DE LA
UNIVERSIDAD SAN SEBASTIAN

“ Tenemos una

menor capacidad de
absorcion del mercado
producto de la disipacién
del shock migratorio y de
hogares que crecen a tasas
mucho menores que hace
unos cinco o diez arios”.

JOSE MIGUEL SIMIAN

DIRECTOR CENTRO DE ESTUDIOS
INMOBILIARIOS, ESE BUSINESS SCHOOL, DE LA
UNIVERSIDAD DE LOS ANDES

“ Junto con

aumentar la exigencia
financiera, en los ultimos
seis afios, ha bajado la
cantidad de personas con
potencial de ingresos para
afrontar una compra”.

REINALDO GLEISNER
VICEPRESIDENTE DE COLLIERS

producto de la “disipacién del
shock migratorio” y también
porque los hogares “crecen a
unas tasas mucho menores que
hace unos cinco o diez afos”.

El subsidio a la tasa

Para dinamizar la demanda,
Carlos Aguirre planteé medidas
como “politicas de arriendo ac-
cesible, instrumentos de crédito
mds inclusivos, segmentacién
de la oferta segtin los distintos
perfiles de compradores (habita-
cional o inversionista), y una
mantencién sostenida de la in-
flacién bajo control para dar cer-
tezas al mercado”.

Ademds, desde fines de mayo
estd activa la ley que ofrece 50
mil subsidios que permitan re-
bajar en 60 puntos base (0,6%) la
tasa de interés para adquirir vi-
viendas de hasta 4.000 UF.

José Miguel Simian afirmé
que ese subsidio “algo puede
ayudar”, pero lo considera “in-
suficiente”. Explicé que “los 60
puntos base no van a alcanzar.
Se necesitarfan unos 150 puntos
base para efectos de poder llevar
laasequibilidad alos niveles que
tenfamos en el 2021”.

Gleisner sostuvo que “la me-
dida mds relevante y de mayor
alcance seria aumentar el subsi-
dio a la tasa de 60 puntos a 350
puntos, manteniendo el Fogaes
(garantia estatal del 10%), con lo
cuallos dividendos tendrfan una
relacién con la remuneracion si-
milar al afo 2018. El costo de es-
ta medida serfa el 3,5% del pre-
supuesto anual de subsidios
otorgados como DS19 o DS45, y
deberfa producir una disminu-
cién en uno o dos afios del so-
brestock y reiniciar la construc-
cién de viviendas”.
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