HASTA $107 MIL de diferencia en dividendos
de créditos hipotecarios por UF 8 mil a 20 anos

En el caso de financiamientos de UF 4 mil al mismo plazo, los
pagos mensuales pueden variar en hasta $52 mil, considerando
las opciones mds caras y baratas que ofrece el mercado, segtin
cifras entregadas por 10 bancos a la plataforma ComparaOnline.
Aqui la variable clave es la tasa de interés, ya que es el principal
costo de un préstamo, pero también influyen factores como los
seguros, gastos notariales y de tasacion, etc. DIEGO AGUIRRE

MI METRO CUADRADO

ibien es un hecho el aumento soste-

nido que han experimentado las ta-

sas de interés de los créditos hipo-
tecarios en el dltimo afo —segun el Ban-
co Central las mds altas desde 2013 al cie-
rre de febrero tltimo—, estas no son el
tinico factor a tener en cuenta —aunque
si el principal costo— por quienes bus-
can embarcarse en la compra de una vi-
vienda. Los seguros asociados, los gastos
operacionales, que la deuda mensual no
supere entre el 25% v 30% del ingreso
del solicitante o del hogar —en caso de
aunar rentas—, el comportamiento fi-
nanciero del mismo cliente y sobre todo
el monto solicitado son aspectos que de-
terminan el valor prestado y, por tanto,
las brechas que existen en el mercado pa-
ra un mismo producto y que se reflejan
en el dividendo final, es decir, el monto
endinero que se obliga a pagar mensual-
mente al contratar este producto finan-
ciero y que incluye el capital, los intere-
ses y los seguros obligatorios asociados:
desgravamen e incendio.

De acuerdo a cifras entregadas por 10
enticades bancarias a la plataforma fi-
nanciera ComparaOnline, hasta $107
mil de diferencia puede haber entre los
dividendos para un crédito hipotecario
de UF 8 mil a 20 afos, es decir, cerca de
$1,3 millones si se proyecta al ano, consi-
derando la opcién mds cara y mds bara-
ta de la oferta en el ejercicio realizado
por la plataforma digital. En el caso de
un préstamo de UF 4 mil al mismo pla-

zo, esa brecha en los pagos mensuales
disminuye a $52 mil entre ambas pun-
tas, equivalente a $623 mil en 12 meses
(ver infograffa).

La tasa es la variable clave almomento
de comparar entre las distintas alternati-
vas. De las cifras de los bancos entrega-
das por ComparaOnline al 10 de marzo,
se observa que las tasas van desde 4,42%
(Banco de Chile y Edwards) para un fi-
nanciamiento de UF 8 mil y se empinan
hasta 5,55% (Banco Falabella) en créditos
de UF 4 mil, en ambos casos a 20 afios,
mismas que para igual fecha de 2021 se
encontraban en 1,99% (BancoEstado).

Martin Campos, analista de Negocios
de ComparaOnline, comenta que la cri-
sis social, pandemia, retiros de fondos
de pensiones, incertidumbre politica,
inflacion y el conflicto entre Rusia y
Ucrania explican el aumento de las tasas
en el dltimo afo, las cuales han pasado
de 2,90% promedio en marzo de 2021 a
4,98% actualmente.

Ademds, agrega, desde que comenzd
esta alza, la oferta de la banca ha ido dis-
minuyendo, junto con establecer mds
condiciones para acceder al crédito, ya
sea exigiendo un pie mayor, 0 bien redu-
ciendo el plazo del crédito (que paso de
30 a 15 afios, en promedio, en 2021).

Sin embargo, este panorama ha co-
menzado a mostrar una leve flexibiliza-
cion. José Francisco Aldunate, subge-
rente de Servicios Inmobiliarios de BMI,
dice que “los bancos han flexibilizado el
acceso a los créditos, subiendo el aporte
del 70% al 80%. Incluso hay casos en
que llegan al 90"%, peroson, por lo gene-
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ral, para clientes con poder adquisitivo
mayor de la media”.

Adicionalmente existen diferencias de
tasas que estdn relacionadas con el me-
nor riesgo que asumen los bancos. Juan
Esteban Montalva, gerente corporativo
de MQ Servicios Inmobiliarios, sefiala
que “al aumentar el pie, disminuye el
monto del crédito, pese a que la garantia
sigue siendo el mismo bien raiz, por lo
que el riesgo se reduce”.

Desde BancoEstado ejemplifican con
un ejercicio: para un crédito a 20 afios
de UF 3 mil, con 80% de financiamien-
to, la tasa es 0,3% mds barata versus el
mismo monto, pero con un 90% de fi-
nanciamiento. “Sin embargo, es dificil
precisar si es significativa o no, porque
eso dependerd del observador, pero sf

puede haber diferencias de acuerdo a
los plazos y financiamientos solicita-
dos”, comentan,

RENEGOCIAR o portarse

Ante ]a necesidad de rebajar las cuo-
tas del dividendo o disminuir la tasa de
interés con que fue pactado un crédito
hipotecario, siempre es recomendable
cotizar y renegociar los términos del
acuerdo caso a caso, explican los exper-
tos. Sin embargo, comentan que a priori,
salvo que el financiamiento haya sido
solicitado previo a 2013 y con una tasa
de interés superior a la actual, conviene
esperar para esto.

Revisar el plazo residual del crédito,
puesto que en los ltimos afios se amor-

tiza capital mayormente; evaluar si se
necesita aumentar o disminuir plazo y
tener en cuenta si la tasa actual de mer-
cado es conveniente respecto de la que
se tiene; comparar el costo total del cré-
dito de la institucidn inicial y de la nue-
va son parte de los factores a considerar
ala hora de portar o renegociar un prés-
tamo, precisan.

Asimismo, sefialan que evaluar la car-
ga financiera del hogar es otro punto a
tener en cuenta, pues en ocasiones con-
viene subir el plazo del crédito para dis-
minuir el dividendo si el cliente estd pa-
sando por un momento de dificultad
econdmica, 0 en caso contrario, si tiene
mejor capacidad de pago puede bajar el
plazo préstamo y aumentar el monto a
cancelar mensualmente.



