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Titulo: SE ARRIENDA departamento

1 principio fue por

las pensiones. O,

al menos, al mie-

do a la escasez de

ellas. Eso pensé
Renato Reyes. En ese entonces, en
2008, era un ingeniero informati-
code 38 afios que trabajaba en La-
tam y que recién, dice, por la cri-
sis subprime, habia perdido 20
millones de pesos de sus ahorros
previsionales. Cuando eso pasd,
hizo un cdlculo rapido. Si seguia
trabajando al mismo ritmo que lo
habia hecho, incluso a pesar del
sueldo de tres millones de pesos
que tenfa, iba a jubilar con una
pensién de $ 500 mil. Y con ese
monto no alcanzaba a pagar su
vida. Tenia una parcela en Pefiaflor
donde crecian sus tres hijos y una
esposa enferma de una cirrosis bi-
liar, que luego derivé en una hiper-
tension y reumatismo, condiciones
que provocaron que fuera desafi-
liada de su isapre. Solamente los
remedios de ella superaban los
$ 200 mil mensuales.

—Uno piensa ¢cudl es mi plan B?
¢Porque aqui no me voy a poner a
llorar —dice Renato Reyes.

Esa pension, que no alcanzaba a
ser un sexto de su sueldo, amena-
zaba una vida que €] habia tarda-
do en construir. Que partié en el li-
ceo de Huechuraba, donde se gra-
dué. Que siguié en la Universidad
de Chile, donde pudo estudiar gra-
ciasa un crédito que hoy sigue pa-
gando, y que luego continud con su
matrimonio en el Registro Civil de
Conchali hace 30 afos, con sus hi-
jos, y la carrera profesional que lo
sent6 en empresas como Sonda,
Metlife y, ahora, en Latam.

La preocupacion seguia en su
cabeza en 2014, cuando escuché a
un compafero hablar de algo:

—Este colega me hablé de inver-
tir en departamentos. Me dijo que
tenia que comprar unos no muy ca-
ros, de alrededor de 1.000 UF, cosa
que cuando los arrendara, cubrie-
ra el dividendo y me quedara una
ganancia.

A Reyes lo contact6 una empre-
sa, que ya no existe, para gestionar
su inversion. Vieron alternativas
en Santiago, pero costaban mds de
lo que €l queria pagar. Entonces
miraron en regiones. Era 2015 y
Renato Reyes compr6 12: cuatro en
San Pedro de la Paz, tres en Chillan,
tres en Rancaguay dos en La Sere-
na. Para hacerlo, pidi6 créditos si-
multdneos en varios bancos: cua-
tro al Scotiabank, tres al BBVA, dos
al Itau, uno al Bci y otro al Banco
Chile. Como las solicitudes se de-
moraban 60 dfas en ingresar al sis-
tema bancario, podia hacerlo. Su
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Los efectos economicos de la pandemia han golpeado al mercado
inmobiliario. La vacancia en departamentos de arriendo ha aumentado un
74% en el ultimo ano y eso estd presionando a los inversionistas que
apostaron en estos inmuebles como una forma de mejorar sus pensiones.
Renato Reyes es uno de ellos. Y esta, la historia de uno de sus
departamentos que queda vacante a fin de mes.

suefo en ese momento, dice, era
adquirir 40. Con esa cantidad ha-
bia calculado que podia ganar los
mismos tres millones de pesos so-
lamente gestionando los arrien-
dos. Pero se conformo con la doce-
na. Los recibi6 en julioy con sus hi-
jos viajaba los fines de semana a
recepcionarlos y dejarlos listos para
ser arrendados.

~Le dije a mi sefiora que si des-
pués los perdia, los perdia nomds.
Que habia que atreverse a hacer las
cosas. Dajulepe, pero el vértigo es
interesante también —explica
Reyes.

Esa apuesta de Renato Reyes tie-
ne un nombre en la literatura aca-
démica de urbanismo. Se llama
“inversificacion”.

—Son personas que compran de-
partamentos no para vivir, sino
que para extraer renta de ellos —ex-

Por Andrew Chernin

plica Francisco Vergara, investiga-
dor del Centro Produccién del Es-
pacio de la Udla—. En Chile esto se
viene practicando por lo menos
hace 20 afios. De hecho, hemos
detectado un aumento de 20% en
la cantidad de personas que desa-
rrollan esto desde 2009 al 2017.

Vergara, junto a Carlos Aguirrey
Juan Correa, lleva afios estudiando
este mecanismo. Entrevistaron a
60 personas que habian optado por
ser inversionistas y escucharon lo
mismo que Renato sinti6 en 2008:
un 72% lo hacia para asegurar la ve-
jezy otro 7% para dejarselo a la fa-
milia. Explica Vergara:

—La principal motivacion de casi
el 80% de ese grupo de inversores
es la inseguridad social, no tener
certezas de que en el futurovaa ha-
ber una respuesta del Estado o de las
empresas ante cualquier carencia.

Y eso, dicen los investigadores,
ha cambiado como se percibe la vi-
vienda en Chile. Ahora, mds que
un activo social, se ve como un
activo financiero, lo que, ademads,
altero la propiedad del paisaje. De
acuerdo a informacién del Conser-
vador de Bienes Raices, los inves-
tigadores de la Udla identificaron
en la capital 2.780 RUT que poseen
cinco o més departamentos en el
Gran Santiago. Pueden ser perso-
nas naturales que tienen cinco de-
partamentos 0 empresas como un
banco. La suma de las propiedades
de todos esos RUT da 32.555 in-
muebles. Lo que, si se divide, deja
un promedio de 11,7 propiedades
por RUT.

El fendmeno parti6 en Santiago,
por los edificios de Santa Isabel, y
se expandio hacia el resto de la ciu-
dad y, luego, a Antofagasta, La Se-
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rena, Valparaiso y Concepcion, que
fue donde Renato Reyes empezo6 a
buscar arrendatarios para sus in-
versiones en San Pedro de la Paz. A
los postulantes los buscaba en Fa-
cebook para ver c6mo se compor-
taban. Preguntaba si tenian alguna
demanda civil, les sacaba los ante-
cedentes financieros y, ademas, les
pedia un sueldo tres veces superior
al arriendo que cobraba. En esos
departamentos, especificamente,
se enfocaba en gente que hiciera
mas de $ 900 mil. Y, después de al-
gunos aprendizajes, lo consiguio.

La suerte empez6 a cambiar
cuando lo despidieron en 2018. Re-
yes se llevo la indemnizacion que
le correspondia luego de 10 afios en
la empresa y mds adelante empe-
z6 a trabajar independiente ha-
ciendo asesorias. Pero vino octubre
de 2019y el estallido. No pudo con-
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seguir mas clientes y entendi6 que
necesitaba hacer algo. Se acerco a
José Valdés, gerente de la gestora in-
mobiliaria Grupo Premium, que
le contd lo que otros inversionistas
como €l, que trabajaban como em-
pleados y que habian podido inver-
tir gracias a créditos, estaban ha-
ciendo.

—Muchos —sostiene Valdés— se
ven en la necesidad de liquidar al-
guna propiedad para hacer caja.

Renato Reyes estuvo de acuerdo.
Puso en venta todos sus departa-
mentos.

see

Antes de todo esto, cuando Patri-
cia Vera era una contadora, veia
las gruas que se levantaban sobre
Concepciony los edificios que, uno
tras otro, aparecfan. Presentia que
ahi habia platay, por eso, y porque

una amiga le dijo que con su trato
amable le iria bien en las ventas, de-
cidi6 hacer los cursos de corretaje
de propiedades hace tres afos,
cuando era una mujer indepen-
diente de 50 afos. A ella le tocd la
responsabilidad de ofrecer los cua-
tro departamentos de Renato Reyes
en San Pedro de la Paz, justo des-
pués del estallido. Pero eso no la
ahuyento.

—Yo soy tremendamente positi-
va —dice—. No iba a ver el lado tan
negativo, asi que lo acepté inmedia-
tamente.

Patricia Vera no tiene un sueldo
fijo como corredora de Grupo Pre-
mium. Gana segun lo que venda.
Esta, entonces, era la oportunidad
de hacer mds ingresos. El proble-
ma eran los traslados. Patricia Vera
no tiene autoy vive en Concepcion.
Durante octubre y noviembre, los
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cesante, se vio
obligado a postergar
tres meses el pago de
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buses a San Pedro de la Paz no cir-
culaban siempre y eso lo hacfa mds
dificil. Todo era mas lento: solo tres
interesados a la semana, oficinas
municipales y publicas cerradas a
mediodiay, por lo mismo, ingresos
que se iban demorando. Luego de
cuatro meses pudo vender uno y
fue un respiro. Pero ya con la pan-
demia desatada en Chile, los otros
arrendatarios de Renato Reyes co-
menzaron a mostrar problemas.
Una enfermera en Rancagua que
vive con su hijo le pidi6 una reba-
ja de 230 mil a 150 mil pesos. Y €l
accedid. En la misma ciudad otros
arrendatarios, unos estudiantes del
Duoc, primero le pidieron una re-
bajay, después, le dijeron que lo de-
jaban, porque las clases seguian
suspendidas, asi que regresaban a
su pueblo.

—Alld hay mucho interesado. Lo
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que pasa es que muchos no califi-
can, porque les bajaron el sueldo a
la mitad o porque estdn sin traba-
jo —dice.

Renato Reyes, aun cesante, se
vio obligado a postergar tres meses
el pago de los dividendos de todos
sus inmuebles. En eso estaba cuan-
do se enter6 de que tendria que
dar una nueva rebaja en el cobro
mensual. Se trataba de una mujer
de 59 afos, casada hace 20 afios y
con una hija, que ya no podia se-
guir pagando los $ 300 mil del de-
partamento de San Pedro de la Paz,
que arrend6 en abril de 2019. Pri-
mero pidi6 un descuento del 10%
y luego, dijo, prefirio irse.

—Me llam6 y me dijo, ¢sabes?
me voy. Estiré el chicle lo mas que
pude. Mi marido est4 sin trabajoy
mis ingresos bajaron notablemen-
te, porque ya no estoy ganando las
comisiones. Ella era jefa de una
sucursal de La Polar. Se va el 5 de
agosto.

Ese matrimonio, que antes vivié
en Cabrero, en Concepcion, y que
habia encontrado un hogar en esos
49 m2 de Renato, se vio forzado por
la pandemia a buscar otro lugar.

La arrendataria se excusa de par-
ticipar de este reportaje: “Discul-
pa —escribio a través de un mensa-
je—, pero no me da el tiempo”.

Mostrar propiedades no es facil
ahora. No solo por el desempleo
que crecey la economia que se de-
rrumba. También estdn las restric-
ciones de desplazamiento de la
cuarentena. Patricia Vera dice que
en las ultimas semanas sélo hace
una visita en promedio. Que han
tenido que subir mas fotos y videos
alas fichas de las propiedades en los
portales inmobiliarios, para que
los interesados se hagan una idea.
Lo otro duro son las historias. To-
das las semanas hay una nueva:

—Mucha gente se estd deshacien-
do de lo que tiene porque necesita
cubrir deudas, porque uno de los
dos qued¢ sin trabajo o porque
quieren irse de la ciudad.

La ultima, cuenta Vera, es la de
una sefiora de 75 afos que vende su
casa y su tienda de disfraces en
Concepcion. Se va a vivir donde su
hijo y lo que saque de esas propie-
dades va a ser su jubilacion.

A Patricia esta crisis también le
ha pegado. Tuvo que dejar el depar-
tamento que arrendaba y volver a
vivir con su madre y dos hermanas.
Y eso no es todo.

—Yo también tengo un departa-
mento de inversion. La chica que lo
arrienda me dijo la semana pasa-
da que se va y ahora necesito en-
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contrar a alguien que lo ocupe.
Lo que presiona a Patricia Vera es
el miedo que ahora persigue a to-
dos.
Que sin un arrendatario, no hay
coémo seguir pagando el dividendo.

see

La ironia es esta: a pesar de todos
los gritos por distancia social, 1a po-
breza que acompafia al coronavirus
nos estd obligando a juntarnos. Eso
cree José Valdés, gerente de la in-
mobiliaria Grupo Premium:

—Los que vivian solos se estdn
agrupando con otras personas para
convivir. En espacios pequefios,
incluso. Dos personas estdn vi-
viendo en 30 m2, instalando una
cama en el living.

Lo que estd dejando eso es una
vacancia que, segun el Instituto de
Estudios Urbanos y Territoriales
dela UC, aument6 un 74% en el ul-
timo afio, en los departamentos en
arriendo. Ese deterioro se ve espe-
cialmente durante el ultimo bi-
mestre, en el cual subié un 28%.

“El hecho de perder un inquili-
no —dice el reporte— obligaria al in-
versionista a pagar la totalidad del
dividendo y gastos operativos di-
rectamente de su bolsillo, lo que
asociado al aumento del desem-
pleoy la precarizacion laboral, po-
dria resultar en defaults masivos de
carteras hipotecarias”.

La alternativa, dice Valdés, es
adaptarse. Porque los departamen-
tos que antes se arrendaban en
300 mil, hoy estdn en 240 mil. Al-
gunos inversionistas estdn ofre-
ciendo gastos comunes gratis por
seis meses y otros, incluso, correr
con los gastos del corredor de pro-
piedades. Un estudio de Portal In-
mobiliario, de hecho, cifré en 7%
la baja anual de los precios de los
departamentos en arriendo. Y esa,
aseguraron, es la mayor bajaen13
anos.

—Una cantidad de personas van
atener que salir a liquidar y novan
a hacer el negocio que pensaron
que iban a hacer, pero tampoco es

que van a perder demasiado —ex-
plica Valdés.

Otros lo ven distinto.

—Si compraste un departamento a
20 afios y lo vendes antes del déci-
mo afio, no vas a recuperar ni la mi-
tad de la plata —argumenta el inves-
tigador Carlos Aguirre-. Si se cae
toda la economia, no puedes comer
ladrillo. Y vas a tener que vender a
un precio mucho més bajo. Tengo
una secreta esperanza de que esto
no va a explotar, pero todos los da-
tos indican que esto se va a poner
color de hormiga en unos meses.

Renato Reyes traté de ajustarse.
Para pagar deudas de su tarjeta de
crédito sacé nueve millones de su
seguro de cesantia. También pidio
un crédito por $ 80 millones.

—Ese es el que me tiene preocu-
pado —dice-. Porque si no encuen-
tro trabajo dentro de un plazo de
tres a cinco meses, podria comen-
zar a no pagarlo. Y ahi se desenca-
dena un problema, porque el Sco-
tiabank se fusion6 con el BBVA. Y
yo tengo cuatro departamentos con
el Scotiabank y tenia cuatro con el
BBVA. Entonces ahora, que ya ven-
diuno, estoy metido en siete depar-
tamentos con ese banco.

Renato Reyes sigue pensando en
su sefiora. En los dolores que sufre
yen la posibilidad de traspasarle su
parcela para que, si lo peor pasa,
nadie pueda quitdrsela:

—Yo puedo perder todos los de-
partamentos, pero la parcela no. Es
donde crecieron mis hijos.

Reyes hace una pausa.

—El sobreendeudamiento. Eso
es lo que derrumba el castillo de
naipes.

Al final sigue siendo por las pen-
siones. O, al menos, a la posibili-
dad del retiro de ellas. Eso es en lo
que Renato piensa ahora. En tomar
esa plata y llevarla, otra vez, a in-
versiones inmobiliarias.

—Tengo 50 afios —dice—. Nadie
me va avolver a pagar loque gana-
ba. Lo que queda es hacer negocios.
No hay otra. @
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