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Clapes UC: condiciones para acceder ala
vivienda muestran mejora, pero atin se
mantienen en niveles bajos

“Por un lado, se tiene que las tasas hipotecarias, en promedio, se han mantenido y los indices de precios
de vivienda han subido ligeramente. Por otro lado, el indice de remuneraciones reales se ha
incrementado mds que los precios”, explican desde la institucion.

PAULINA ORTEGA

Un informe de Clapes UC que estudia las
condiciones de acceso a créditos para vivien-
dasen el pais, mostré una mejora al tercer tri-
mestre del 2024, a pesar de que se mantienen
bastante restrictivas de parte de la banca.
Este problema ha sido largamente discutido
en el mundo de la construccion, ya que esto
ha derivado en un sobrestock de viviendas,
sobre todo en entrega inmediata, por las li-
mitadas opciones de la ciudadanfa para po-
der financiar la compra de una vivienda.

Clapes UC desarrolla el [ndice de Acceso a
la Vivienda (IAV) con el cual se evalia si una
familia promedio seria elegible para un prés-
tamo hipotecario destinado a una vivienda ti-
pica. Cuando este indicador toma el valor de
100, significa que una familia con ingresos
medios tiene exactamente ingresos suficien-
tes para calificar a una hipoteca sobre una vi-
vienda de preciomedio. Sies que es superior,
entonces la familia tiene mas que suficiente
para calificar.

Eso eralo que ocurria al menos hasta junio
del 2021, segun los registros de Clapes UC. En
ese entonces fue la ultima vez que el [AV
marcé mads de 100 puntos tanto para casas
como para departamentos. Desde ese enton-
ces, se ha mantenido por debajo de ese nivel.

Elminimo del IAV fue a finales del 2023. En
diciembre de ese afo, el indicador nacional
para casas marco 84, y para departamentos
80. En la Region Metropolitana especifica-
mente, el [AV para casasy para departamen-
tos también se posiciond en 80.

La ultima medicion realizada fue en sep-
tiembredel 2024y muestra que las condicio-
nes para acceder a créditos hipotecarios han
mejorado durante el 2024, pero atin son in-
suficientes. En el dmbito nacional el IAV para
casas fue de 87 y para departamentos 84. En
la Region Metropolitana fue de 83 para casas
y de 85 para departamentos.

El investigador de Clapes UC, Victor Hugo
Urbina, explica que el IAV mas favorable para
casas a nivel nacional que en la RM se da de-
bidoa los precios promedio de las viviendas
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usadas, los cuales son mayores para las casas
en la RM que a nivel nacional. “Por contra-
parte, los departamentos son mds baratos en
la RM que los departamentos a nivel nacio-
nal, en promedio, si bien las diferencias no
superan los 3 puntos entre cada indicador”,
explica respecto al IAV para departamentos
mas bajo en la capital.

“Ello estaria explicado por la mayor concen-
tracion de habitantes en la RM respecto al res-
to de regiones del territorio nacional, suma-
do a una mayor escasez relativa de casas en
la RM que a nivel nacional, lo que haria que
estassean, de hechomas caras, que en el res-
to del pais. En tanto, para los departamentos
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sucede lo contrario, con una mayor disponi-
bilidad y variedad de estos, sumado también
a una menor demanda de arriendos y com-
pras por parte de posibles propietarios con-
centrada en la zona centro de Santiago, pre-
firiendo comunas periféricas o incluso otras
regiones”, anadio.

Urbina explica a qué se debe la evolucion
positiva, aunque lenta, del [ndice de Acceso
a la Vivienda: “Por un lado, se tiene que las
tasas hipotecarias, en promedio, se han man-
tenido ylos indices de precios de vivienda han
subido ligeramente. Por otro lado, el indice
de remuneraciones reales se ha incrementa-
do mds que los precios, presumiblemente

debido principalmente a las alzas de salario
minimo quese han tenido hasta la fecha”, re-
sume Urbina.
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Para poder ir mejorando las condiciones para
acceder a una vivienda, Clapes UC apuntaa que
“mientras la inflacion no ceda y acorte su bre-
cha hasta llegar a la meta inflacionaria, es di-
ficil esperar que las tasas hipotecarias dismi-
nuyan demasiado. Por lo que una menor pre-
siona la inflacion por el lado de lademanda y
el gasto publico podria ayudararevertireste es-
cenario, a la vez que el mejoramiento de las con-
diciones financieras para que los consumido-
res puedan acceder a créditos hipotecarios
mis ficilmente”, dice Urbina.

Por otro lado, también senala que el creci-
miento econdmicoy el desempleo son facto-
res claves. “Con mayor crecimiento el poder
adquisitivo de las familias se incrementa, y
con menor desempleo (hasta llegar a su ni-
vel natural) la cantidad de familias que pue-
den potencialmente ser compradoras también
se incrementa, es decir, hay un efecto en vo-
lumen y capacidad de los compradores”, ex-
puso el investigador.

Para este ano Clapes UC dice que es proba-
ble que las tasas se mantengan, al menos en
el mediano plazo, o incluso que puedan in-
crementarse si es que las presiones inflacio-
narias siguen en los proximos meses. “Si bien
esun escenario posible y que algunos analis-
tas extranjeros esperan, adiade hoy no se tie-
nen los indicios oficiales para creer que sea el
mads probable, solamente mantener la tasa y
disminuir el ritmo de los recortes”, sostuvo.

“Este elemento haria que, de no haber in-
crementos salariales como los que hemos
visto hasta ahora, sea dificil esperar que las
condiciones mejoren demasiado al mediano
plazo, aunque hay espacio para que esto su-
ceda, sin dudas. Sobre todo teniendoen cuen-
ta las cafdas en los precios de las viviendas.
El resultado final dependerd en tiltima instan-
cia de cudles movimientos son mayores en
magnitud”, proyecto.@
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