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Titulo: Clapes UC: diciembre de 2023 fue el peor momento para conseguir un hipotecario

Analisis de los altimos 20 anos muestra que los ingresos de los hogares no crecieron como el precio de las propiedades

Clapes UC: diciembre de 2023
fue el peor momento para
conseguir un hipotecario

Los especialistas
esperan que las
condiciones mejoren
en los proximos
trimestres, pero las
tasas de interés no
volveran a los niveles
de 2019.

BaNYELIZ MuRioz

n anélisis del centro de estudios
U Clapes UC revisé c6mo el acce-

s0 a la vivienda en nuestro pafs.
Construyé el Indice de Acceso de la
Vivienda (IAV), una herramienta que
sirve para saber si una familia prome-
dio serfa elegible para un préstamo
hipotecario. El andlisis mostré que el
cuarto trimestre de 2023 fue el mo-
mento mas desfavorable para pedir
un crédito hipotecario.

El estudio concluyé que el segundo
trimestre del afo 2004 fue el periodo
més favorable para pedir un crédito.
En dicho momento una persona tenia
los ingresos necesarios para calificar
a un préstamo convencional que cu-
bre el 80% de una casa.

Hermman Gonzélez, coordinador
macroeconémico de Clapes UC, dice
que esto se explica principalmente
porque el Indice de Remuneraciones
(IRR, construido en base a datos del
Banco Central) present6 un mayor va-
lor que el Indice de Precios de Vivien-
das (IPV) de casas y departamentos
usados.

En el Gltimo trimestre del afio pa-
sado, cuando se detect6 la mayor di-
ficultad, la tasa de interés hipotecaria
se situé en 5%: la mayor reportada
desde el primer trimestre de 2009.
A su vez, se identificé que el nivel de
precios de las casas y departamentos
usados es de los més altos reporta-
dos.

Cuestion de precios

El analista asegura que lo que ha
pasado en los Gltimos 20 afios es una
combinacién de varios factores; el
primero, el alto ritmo de crecimiento
del precio de las propiedades.

“El precio subié mucho més que
las remuneraciones (los ingresos
reales crecen a una tasa promedio
anual de 0,5% desde 2020). Y eso

MARIOLA GUERRERO

tiene que ver con el aumento de cos-
tos en la produccién de las viviendas.
También responde al alza de precio
de los materiales y también del suelo.
Por otro lado, el fenémeno migratorio
ha generado una demanda adicional
por vivienda que ha presionado los
precios al alza”, explica Gonzalez.

Otro elemento importante es el
aumento que han tenido las tasas
hipotecarias, sobre todo en estos
Gltimos afos.

“A mediados de 2019 también tuvi-
mos un buen momento respecto a las
tasas de interés, ya que las condicio-
nes financieras eran muy positivas.
Las tasas llegaron a un minimo de
2%. Pero lo que tuvimos después de
eso fue el estallido social, pandemia y
retiros de fondos previsionales. Todo
ello presioné el alza de las tasas de
interés de los créditos hipotecarios”,
revela.

Una opinién similar tiene el doctor
en Business Administration Santiago
Truffa, académico del ESE Business
School de la Universidad de los An-
des: “Las propiedades en 2004 te-
nfan un nivel de precios muy bajo.
Por lo tanto, la gente no estaba muy
afligida en pagar un dividendo. No
era algo prohibitivamente caro por

el nivel de precios que tenfan las vi-
viendas”.

El tema, segln Truffa, es que los
precios de los inmuebles aumentaron
a una velocidad mas répida de lo que
crecen los salarios.

“Lo que uno necesita ganar para
comprar una casa es cada vez un por-
centaje mayor. Y eso significa que su
capacidad de crédito va de a poco
limitdndose”, complementa.

Alvaro Acosta, director de finanzas
corporativas de la consultora Open-
BBK, aporta que los precios de las
propiedades en diez afos han pasado
a costar en promedio 53% mas.

“Es decir, una vivienda que en
2013 costaba 1.000 UF, diez afos
més tarde cuesta 1.530 UF”, precisa.

Una de las causas que menciona
tiene que ver con los cambios imposi-
tivos aplicados en 2016, que estable-
cieron que la venta de propiedades
estaré afecta a IVA. También mencio-
na que las tasas hipotecarias durante
el 2013 y 2019 estuvieron histérica-
mente bajas, cerca del 4%.

“Esto incentivé y dinamiz6 el mer-
cado inmobiliario. Fue muy comin ver
aempresas que compraban unidades
y las vendian en paquetes a inversio-
nistas. Todo esto produjo un alza en

los precios”, profundiza.

Mejores condiciones

Gonzélez cree que las condiciones
de acceso a la vivienda van a ser
mucho mejores en los préximos tri-
mestres, aunque no esperan que la
situacién vuelva a ser como en 2019.

“Eso es porque los retiros de fon-
dos previsionales generaron un dafio
permanente al mercado de capitales,
que es donde se produce el financia-
miento para los créditos hipotecarios.
Eso es algo que no se va a recuperar
en el corto plazo”, enfatiza.

Por otro lado, las tasas de interés
de los créditos hipotecarios dependen
de las condiciones internacionales.

“En Estados Unidos tenemos una
situacién de persistente déficit fiscal,
donde se creen que las tasas se van a
mantener altas por mas tiempo (para
controlar la inflacién)”, afiade.

Por otro lado, que la demanda esté
contenida y se genere un exceso de
stock de viviendas, debiera permitir
que los precios no sigan subiendo con
la fuerza que crecieron en los Ultimos
afios.

“VYemos espacio para mejores con-
diciones en lo que resta de este afio”,
analiza el académico.

Los precios de

las viviendas

han subido 53%
en diez anos,
mientras que los
sueldos crecen de
forma mucho més
lenta.
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