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hipotecarios y la dificultad de
construir nuevas obras, el mercado
de larenta residencial no para

de subir. El gobierno anuncia que
construira sus propios edificios
pararenta.

os salarios crecieron 7.7% en 12
meses. Pero la inflacion, que
subio 7.8% a febrero, los dejo en
casi nada. Sin embargo, el pre-
io de los arriendos, ignorando
Jsos numeros, aumento en 22%
L cierre del afio pasado.

La industria del arriendo de viviendas en
Chile sigue al alza, y se ha tendido a profe-
sionalizar y consolidar en un grupo acotado
de actores. Si antes la renta se le pagaba a la
corredora, o directo al duefio de la casa, hoy
existen decenas de administradores profe-
sionales de edificios (varios de los cuales han
incorporado tecnologia de punta) y cuando
se pregunta por duefos finales de departa-
mentos, la respuesta cada vez mas usual es
que toda la torre de departamentos esta en
manos de un solo fondo de inversion, una
aseguradora o de la misma inmobiliaria, que
los construyo solo para la renta, los que en el
negocio se conocen como multifamily.

Ese modelo ha crecido como la altura de
los edificios. En 2009 se registro un edificio
con un solo dueno, que sumaba menos de
500 departamentos en la Region Metropolita-
na, segun un reporte de CBRE de 2021. El afio
pasado la misma categoria sumo 76 edificios
con 17900 unidades de departamentos, y con
alta concentracion en Santiago, Independen-
cia, San Miguely La Cisterna.

Los “senores de la renta’. como se les

conoce en el mercado, son tres. EL primer
lugar, con 16% del mercado, segun el

mismo reporte, lo tiene Level, filial
] 177 de la constructora EuroCorp.
UN | DADES D E de la que hay poca informa-
cion disponible por ser una
DEPARTAMENTOS sociedad cerrada, pero que
BAJO EL NEGOCIO dice sumar 14 edificios cons-
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DE LA RENI

su fondo de inversion de renta residencial
tuvo ganancias por $20.265 millones.

También con 12% del mercado esta BTG
Pactual En la filial chilena del banco brasile-
fo quien lleva las riendas de los fondos de
inversion de renta residencial es Pedro Ariztia,
y segun el estado financiero del fondo, el ano
pasado tuvo utilidades por $10.476 millones.

Es decir, entre Level, BTG y Asset tienen el
39% del total del mercado de muitifamily en la
Region Metropolitana. Luego siguen mas ac-
tores de peso como Atacama Invest, Imakro,
Penta, LarrainVial y SuKsa.

¢Viento en contra?

Pero la industria esta desafiada.

De partida, uno de los principales aportan-
tes de los fondos para desarrollar nuevos pro-
yectos para renta eran family offices, los que
han ido sacando su dinero de Chile, segun ha
reportado el propio Banco Central Ello, su-
mado a las mayores restricciones de la banca.
hace complejo conseguir financiamiento.

Ademas, hoy esta cada vez mas dificil obte-
ner permisos para nuevas obras, y cuando se
adquieren, no siempre se logra iniciar la cons-
truccion. Durante el cuarto trimestre de 2021
ingresaron 54 nuevos proyectos al mercado
en Santiago y, de este monto, un 88% aun no
han comenzado su ejecucion pese a contar
con terrenos disponibles para ello (venta en
blanco), de acuerdo a datos de la consultora
GfK, que recogio DF esta semana.

Aunque se han dado casos, como el del
proyecto Egafia Comunidad Sustentable, que
lidera la empresa Fundamenta y que sufrié un
revés esta semana cuando las nuevas autori-
dades regionales rechazaron el proyecto que
ya tenia un tercio de la obra en desarrollo.

Eso. en todo caso, solo favorece a los
proyectos que ya existen, al haber una alta
demanda por arriendo tanto por la ola migra-
toria como por personas que vuelven a las
ciudades a la par del regreso a la presenciali-
dad en el trabajo, lo que va acompanado del
incremento de los precios.

De acuerdo a un informe de la plataforma

Toctoc.com, al cierre del cuarto trimestre de
2021 se registré una caida del 54% en la oferta
de departamentos en arriendo en un ano. Y
los precios subieron 22%.

Francisco Traverso, de CBRE, dice que el
2009 partieron los primeros proyectos de un
solo dueno (multifamily) y el aho pasado en-
traron 21 nuevos, cuando el promedio anual
era de 13, aunque también obedece a una
acumulacion de proyectos que no pudieron
entrar por la pandemia en 2020. Hoy hay 48
desarrollos mas que podrian entrar en los
proximos dos anos.

Y queda demanda, dice el experto. “En Chi-
le hay un déficit importante de viviendas, se
necesitan del orden de 600 mil. Hay mercado
todavia para seguir creciendo en los arrien-
dos’, apunta.

Retaily los bancos
La otra cara de la moneda de los inver-
sionistas en renta residencial es el mercado
retail Es decir, personas que compran uno
o dos departamentos con fines de inversion
y con el arriendo que cobran, pagan el divi-
dendo. De esos, por redes sociales pululan

decenas de “brokers”.

Pero este mercado, a diferencia de los
institucionales de los multifamily, necesi-
ta negociar su crédito hipotecario con el
banco. ¥ si lo hicieron durante las tasas
histéricamente bajas en torno al
1% y con cobertura de hasta
100% del crédito de 2020,

>>

ENTRE LAS
EMPRESAS LEVEL,
BTG Y ASSET
TIENEN EL 39%
DEL TOTAL DEL
MERCADOQ DE
MULTIFAMILY

EN LA REGION
METROPOLITANA.

desistimientos previo al estallido social
Tambien es un circulo vicioso. Como
suben las cuotas de los créditos hipote-
carios, porque estan indexadas a UF, los
arriendos suben a la par para poder cubrir
esa inversion.
Pero como todo tiene una contrapartida,
explica Gabriel Cid, de Capitalizarme,
una de las plataformas lideres
en compra de viviendas para
inversionistas retail. todas

ahora, que tienen que ha- 10 DiAS EN esas unidades que dejen
cer la escritura, el banco libres los inversionistas
cambia las condiciones. PROM EDIO ‘hormigas’, seran com-
Solo esta semana, segun TARDA EN pradas por otro inversio-
informo la CMF, la tasa ARRENDARSE UN nista con mas espalda
promedio para acceder a DEPARTAMENTO. y con respaldo de su

una vivienda fue de 4.45%
en marzo, su mayor nivel
desde agosto de 2013.

Eso ha llevado a que la tasa de
desistimiento de promesas de compra-
venta llego al 20% este afo, casi triplicando
su valor normal, que era en torno al 7% de

EL PLAN DE EMERGENCIA DEL GOBIERNO
En la actual administracion tienen clara la gravedad de la crisis de viviendayy el alza constante de los

precios de arriendo.

Por eso, dice el ministro de Vivienda, Carlos Montes, a DF MAS, estan implementando un plan
de emergencia. “El aumento en el precio de los arriendos esta afectando mucho el déficit de

vivienda. Esto ha aumentado significativamente

en el tltimo tiempo, y por eso, como cartera

tenemos un plan, tanto de construccion de viviendas en propiedad, como también en la
construccion de viviendas para arriendo, para de esta forma tener efectos en el mercado del

arriendo”, agrega el ex senador.

“Estamos en una situacion de necesidad de viviendas, sobre todo en los sectores medios y las
familias de menores ingresos. Este es un problema que requiere que implementemos un Plan de
Emergencia Habitacional como nos mandaté el Presidente Gabriel Boric, que es lo que estamos
trabajando con mucha fuerza, buscando las herramientas, tanto en suelo publico, y también en
suelo privado, para darles a las familias acceso a lavivienda en lugares en los que puedan vivir

dignamente”, apunta.

banco aunque su tasa
sea mayor, o por fondos
de inversion que acumulan
unidades individuales.

“Y las mismas inmobiliarias estan
ofreciendo ahora financiar el pie en 20 cuotas,
pagarles un afio de dividendo, o asegurar el
arriendo por hasta cinco anos. Asi se asegu-
ran que van a tener promesados los depar-
tamentos y elinversionista tiene garantia de
que la unidad va a estar ocupada desde el dia
1", apunta Cid.

Ademas, las mayores restricciones y
aumento de las tasas de hipotecarios de la
banca también afectan a los que estaban
postulando a su nuevo departamento para
vivir alli. Y al no poder comprar, van a tener
que acudir a la industria del arriendo.

“Sigue habiendo mucho interés. Elinver-
sionista antes miraba activos inmaobiliarios
en oficinas, comerciales, hoteles, industria-
les y residenciales. Y de esos, hoy resi-
dencial es el que mas acapara la atencion,

29%

DE LAS
VIVIENDAS EN
femadace  LARMSON
arrendatarios ARRENDADAS.
y la baja oferta

de rentabilidades

atractivas’, dice Ma- tias
Chomali, de Asset Plan, una de las firmas
mas grandes de gestion de este tipo de
activos en Chile.

Esto también esta haciendo que no solo
en el sector de departamentos mas baratos
haya un boom. "En sectores acomodados,
estamos viendo a muchos inversionistas
que tienen el dinero para comprar una casa
en Chicureo o un departamento en Vita-
curay luego arrendarlo a una familia joven
con buenos recursos, a quienes también
el banco les cambio las condiciones, pero
necesitan vivir en algun lugar. De esos casos
estamos creciendo en el ultimo afo, porque
les ofrece un 4% de rentabilidad sobre la
inversion”, explica Ferencz Delarze, de Pro-
perty Partners.

Frenaralzade

Y como todavia hay un déficit de vivienda,
y la demanda no frena, los precios suben. Ese
fenomeno no solo ocurre en Chile, sino que
es global, explica Francisco Vergara, director
del Centro de Produccion del Espacio de la
Universidad de Las Américas.

“Uno de los ejemplos que mas se usa es el
de Austria, donde el precio del metro cuadra-
do para arrendar lo fija anualmente el ayunta-
miento de Viena’, explica. ELafno pasado fue
de 10 euros por metro cuadrado. Un modelo
similar se usa en Melbourne, Australia.

Replicar ese mecanismo en Chile es com-
plejo, asegura el experto, por la concepcién
de propiedad que existe y que, por ejemplo,
esta enquistada en la Constitucion actual y
los cambios que se pretenden por la actual
Convencion han recibido fuerte oposicion
politica, mediatica y en encuestas. Sin
embargo, los municipios podrian comprar vi-
viendas o edificios para renta como parte del
giro de la Municipalidad. Hasta ahora solo
hay ciertos ejemplos como el de la Inmobi-
liaria Popular de Recoleta, que construye y
luego arrienda a vecinos.

Sin embargo. la mejor forma de frenar el
alza de los arriendos, dice Vergara, es que el
Estado construya y financie mas a personas
que no pueden pagar los exorbitantes precios
de mercado que piden hoy por departamen-
tos de escasos metros cuadrados.

Porque, el otro problema, es que ante el
déficit, muchas personas estan viviendo
hacinadas o se estan yendo a campamen-
tos. Segun Techo, en 2011 habia cerca de
27 mil familias en Chile viviendo en campa-
mentos, y en 2021 ese numero se elevo a
mas de 81 mil +
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