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Investigacion y pronostico
Gran Santiago 1T/2026

MERCADO RENTA RESIDENCIAL MULTIFAMILY

El primer trimestre de 2026 consolida una tendencia positiva en el
mercado multifamily del Gran Santiago, con mejoras sostenidas en los
principales indicadores operacionales y de rentabilidad. La ocupacion en
régimen se mantuvo en niveles de estabilizacion, alcanzando un 95,6%, por
sobre el umbral del 95%, y registrando una leve variacion de -0,4 puntos
porcentuales respecto del trimestre anterior, lo que refleja la solidez de la
demanda habitacional en el segmento. En linea con este dinamismo, los
valores promedio de arriendo crecieron un 0,67% trimestral, mientras que
el ticket promedio por unidad avanzo un 0,72%, situandose en UF 11,01.

Ambos indicadores evidencian una recuperacion gradual de los ingresos
operacionales, impulsada por la estabilizacion de las tasas de vacancia

y ajustes de precio acordes a las condiciones del mercado. En materia

de expansion del parque operativo, el trimestre incorpord cuatro nuevos
edificios al inventario, elevando la oferta total a 53.886 unidades distribuidas
en 226 edificios en 22 comunas del Gran Santiago, consolidando asi el
crecimiento sostenido del sector y su relevancia como clase de activo
inmobiliario en el pais.
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Factores clave

Durante el primer trimestre de 2026, el
mercado multifamily del Gran Santiago
registro la incorporacion de cuatro
nuevos edificios en operacion, sumando
983 unidades al stock disponible y
representando un crecimiento trimestral
del 1,86%. Los proyectos ingresados se
localizan en las comunas de Santiago
(266 unidades), San Joaguin (299
unidades), Las Condes (182 unidades) y
La Cisterna (236 unidades), reflejando
una diversificacion geografica de la
oferta en distintos ejes de la ciudad.

En términos de desempefio operativo,
la tasa de ocupacion en régimen se
situd en 95,6%, con un incremento de
0,4 puntos porcentuales respecto del
trimestre anterior, consolidando niveles
de absorcion propios de un mercado
maduro. En materia de precios, el
canon promedio de arriendo por metro
cuadrado avanzo un 0,67% trimestral,

alcanzando 0,265 UF/m?, en tanto que el
ticket promedio por unidad registré una
variacion positiva de 0,72%, situandose
en UF 11,01. Estos resultados confirman la
trayectoria de crecimiento sostenido del
segmento, caracterizada por elevados
niveles de absorcion y estabilidad en

los valores de arriendo, reflejo de una
industria en proceso de maduraciéon y
de creciente profundidad institucional.

De cara a los proximos trimestres,

las proyecciones apuntan a una
estabilizacion en los valores de arriendo,
en un contexto donde el actual nivel de
tasas de interés acota las presiones al alza
y modera el ritmo de ajuste de precios.
Con todo, el segmento multifamily
continuda posicionandose como una
alternativa de inversion resiliente,
sustentada en fundamentos de largo plazo
y en la creciente profundidad institucional
del mercado local.



Principales indicadores

INDICADOR
Valor Arriendo 10,93 11,01 A 072%
Canon Promedio UF/m? 0,263 0,265 A 067%
Superficie Promedio m? 41,46 41,55 A 022%
Ocupacion Régimen % 95,2% 95,6% A 040%
Ocupacioén Total % 91,4% 92,0% A 072%
Ndmero de Edificios un. 222 226 A 1,80%
Nidmero de Unidades un. 52.903 53.886 A 186%
Unidades por Edificio un. 238 238 Aa 0,06%
Cap Rate Bruto % 3,72% 3,81% A 232%
Cap Rate Neto % 2.98% 3,05% A D30%
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Unidades por comuna

Unidades totales y vacancia por comuna
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Generalidades

Al primer trimestre de 2026, la ocupacion
total del mercado multifamily alcanzé un
92,0%, con un incremento de 0,72 puntos
porcentuales respecto del trimestre
anterior. En paralelo, la ocupacion en
régimen se situd en 95,6%, evidenciando
una mejora de 0,4 puntos porcentuales
gue confirma la estabilizacién de los
activos que han superado su fase inicial
de colocacién. L a brecha entre ambos
indicadores responde, en parte, a la
incorporacion de 983 nuevas unidades
durante el perfodo y a la presencia de 15
edificios que aln se encuentran en fase
de colocacion, aungue con una tendencia
de absorcidn sostenida que anticipa una
convergencia progresiva entre ambas
métricas.

En términos de rentabilidad, los cap rates
netos, ajustados por vacancia y gastos
operacionales, se situaron en 3,05%,
registrando una variacion al alza de
2,32% respecto del trimestre previo. Este
comportamiento refleja la mantencion de
los valores unitarios de venta en el Gran
Santiago junto a incrementos acotados en
los canones de arriendo, factores que en
conjunto han contribuido a una mejora
gradual del rendimiento neto. £n este
contexto, Lo Barnechea se consolida como
la comuna de mayor retorno relativo del
segmento, con un cap rate de 4,7%.



Unidades

Edificios por comuna Distribucién de unidades por comuna

= Santiago oMacul
30,0% = Estacion Central = Cerrillos

= La Florida Recoleta

= Independencia = Lo Barnechea

= Nufioa = Conchali

= San Miguel 1Renca

= La Cisterna oHuechuraba

mLas Condes Vitacura

= Quinta Normal La Reina

= Providencia Puente Alto
9,3% 10,1% = San Joaquin Maipu

La mayor concentracion de unidades multifamily se mantiene

en la comuna de Santiago, que concentra el 30,09% del total.

Le siguen Estacion Central con un 10,56% y La Florida con un
10,14%, ubicandose como la segunda y tercera comuna con mayor
participacion, respectivamente. En conjunto, estas tres comunas
agrupan el 50,79% del stock total, [0 que equivale a 27.319
departamentos. Por su parte, las comunas de La Independencia,
Nufioa, San Miguel y La Cisterna concentran en conjunto el 31,33%
de las unidades, evidenciando una diversificacién progresiva del
mercado multifamily hacia otras zonas del Gran Santiago.

Tipologias

m Unidades O Sup. Promedio

Distribuciéon de unidades por tipologia
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56,8
44,2
10,000 continda siendo la de un dormitorio y un bafio (1D1B),
35,4 40 representando el 47,9% del total de unidades, con el ingreso de
I 536 nuevas unidades durante el primer trimestre de 2026. Le

29 30 siguen las configuraciones de dos dormitorios y un bafio (2D1B), y
dos dormitorios y dos bafios (2D2B), que en conjunto representan
el 36,6% del stock. Las unidades de tres dormitorios, en sus
distintas configuraciones, alcanzan un 3,7% del total, mientras que
las tipologias de cuatro dormitorios se mantienen como una oferta

[ ] [ ] marginal, con una participacion del 0,1%. Por Ultimo, las unidades tipo
Estudio 1DIB  2DIB 2D2B 3DIB 3D2B 3D3B  4D4B estudio representan un 11,8% del stock, segin los datos disponibles

al primer trimestre de 2026.
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Generalidades

Al cierre del primer trimestre de 2026, se incorporaron cuatro nuevos edificios multifamily con 983 unidades adicionales al
stock activo, elevando el universo total a 53.886 unidades distribuidas en 226 edificios, con un promedio de 238 unidades
por activo. Este crecimiento representa un incremento trimestral de 1,86%, consolidando al mercado en una fase de
expansion sostenida y reafirmando la preferencia por activos de renta estabilizados y de cardcter defensivo, atributo
que el segmento ha demostrado de manera consistente en contextos de mayor incertidumbre econémica.

En cuanto a la composicién tipoldgica del parque, las unidades de 1 dormitorio y 1 bafio (1D1B) concentran la mayor
participacién con 25788 unidades y una superficie promedio de 35,4 m?,

Le siguen las tipologfas de 2 dormitorios (2D1B y 2D2B), que en conjunto suman 19.708 unidades con superficies promedio
de 44,2 m? y 56,8 m?, respectivamente. Los estudios representan 6.343 unidades con una superficie promedio de 26,9 m?,
orientados principalmente a una demanda joven y de alta rotacion. Las tipologias de 3 dormitorios alcanzan 1.997 unidades
con una superficie promedio ponderada de 63,1 m?, mientras que el segmento de 4 dormitorios se mantiene marginal
dentro del parque, con apenas 50 unidades disponibles y una superficie promedio de 88,7 m?.



Tipos de edificios

Valor arriendo UF 10,93 11,01 A 0,72% M u Itlfa m I Iy
low-rise UF 14,84 15,15 A 206%
mid-rise UF 12,01 12,12 A 088%
high-rise UF 10,63 10,70 A 070%
Canon Promedio UF/m? 0,263 0,265 A 0,67% —+e LOW-RISE
low-rise UF/m? 0,296 0,303 A 206%
mid-rise UF/m? 0.285 0.287 A 088% Los edificios de tipo Low-Rise, generalmente
high-rise UF/m? 0,259 0.260 4 0.41% no tienen mas de cinco pisos de altura.
SupsificielRromedio =i Gl £33 o O Estos edificios pueden o no tener ascensores.
low-rise m? 50,06 50,06 == 0,00%
mid-rise m? 4218 42,18 == 0,00%
high-rise m? 4,09 41,20 A 028% =
[E|, —— MID-RISE
Los Edificios tipo Mid-Rise, poseen
entre seis a diez pisos de altura, con
m Edificios (un.) O Canon Promedio (UF/m?) ascensores que dan servicio a cada piso.
180 0,40
160 — o HIGH-RISE
0,35
140
0,303 o Los edificios tipo High-Rise, poseen sobre
120 e 0,287 0,30 g diez pisos de altura y siempre cuentan
c Con ascensores.
8 0,260 o
‘s 100 o
=
E 0,25 é
80 =
O
60 0,20 La clasificacion por tipo de los
edificios Multifamily los agrupa
40 en relacion con su altura en
0,15 pisos, segln estandares del
20 National Multifamily Housing
. Council (‘“NMHC”) de Los Estados
0 0,10 : .
) o S Unidos de Norteamérica. Dentro
low-rise mid-rise high-rise

de las 22 comunas del Gran
Santiago con presencia de
edificios de

renta residencial existen un total
de 164 edificios con caracteristicas
de High-Rise, representando un
73% de la totalidad de edificios
destinados a la renta residencial,
con un canon promedio de 0,260
UF/m 2, mientras que los edificios
Mid-Rise, registran un total de 51
edificios, con un canon promedio
de 0,287 UF/m 2. Los edificios
Low-Rise, con un total de 11
edificios y un canon promedio

de 0,303 UF/m 2.




Multifami Iy Valor Arriendo UF 10,93 1,01 A 072%
A+A UF 11,70 11,81 A 095%
B UF 9,03 9,02 v  -010%
¢ UF 10,19 10,17 v  -0,29%
:ﬂ- % { C|ase A Canon Promedio UF/m? 0,263 0,265 A 0,67%
w A+A UF/m? 0,275 0,280 A 152%
B UF/m? 0,233 0,227 v 2,72%
Los edificios de Clase A, generalmente son c UF/m? 0176 0176 v -029%
propiedad de inversignistas instituf:ionales. Superficie Promedio m? 41,46 41,55 A 022%
Presentan un menor riesgo, los precios de sus
unidades son mas altos y poseen un mayor potencial. AtIA m* 42,16 42,24 A 019%
B m? 39,63 39,74 A 0,27%
Caracteristicas: m? 57,77 57.77 - 0,00%
1. Menores vacancias en el mercado.
2. Atractivas dreas comunes y amenidades.
3. Construccion y terminaciones de alta calidad.
m Edificios (un) © Canon Promedio (UF/m?)
180 0,280 0,30
U@ ——o Clase B
160
Los edificios de Clase B, generalmente son 0.227
propiedad de inversionistas privados y en menor 140 ’
medida inversionistas institucionales. Poseen O
un riesgo significativamente mas altos que las
propiedades de Clase A. 120 0,176 0,20 '.g
Caracteristicas: g 100 O %
1. Valor de arriendo menor a clase A. :—f a
2. Areas comunes y amenidades con mantenimiento S 5
diferidlo. 8o <
3. Construccion y terminaciones de buena calidad. O
60 0,10
i 40
[|:®y& ———o Clase C
20
Los edificios de Clase C, generalmente son
propiedad de inversores y grupos de inversion
del sector privados. Generalmente poseen 0 - 0,00
mayores riesgos. A+/A B c

Caracteristicas:

1. Tasas de ocupacion mas bajas.
2. Areas comunes y amenidades limitadas.
3. Construccion y terminaciones irregulares.

[& — o Clase D

Los edificios de Clase D, se encuentran
generalmente en barrio mas periféricos y poseen
una gestién intensiva en mantenciones. Se
presentan como los activos de mayor riesgo

del mercado.

Caracteristicas:

1. Problemas en tasa de ocupacion e ingresos.

2. No presenta una oferta de amenidades.

3. Construccién y terminaciones irregulares de baja
calidad.




Unidades por edificio segiin comuna
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La zona central del Gran Santiago contindia consoliddndose
como el principal nucleo de alta densidad multifamily, registrando
un promedio de 256 unidades por edificio. Este sector

estd conformado por las comunas de Santiago, San Miguel,
Independencia, Estacion Central, Quinta Normal, Macul, San
Joaquin, Recoleta y Cerrillos, concentrando la mayor escala de
proyectos en operacién. En contraste, las comunas periféricas,
La Cisterna, La Florida, Puente Alto, MaipU, Huechuraba, Conchalf
y Renca, presentan un promedio de 146 unidades por edificio,
evidenciando un modelo de proyectos de menor escala

y mayor dispersion territorial.

Por su parte, el sector oriente, integrado por Las Condes, Nufioa,
Providencia, Lo Barnechea, Vitacura y La Reina, exhibe un
promedio de 148 unidades por edificio, asociado a desarrollos
de densidad media, pero con posicionamiento en segmentos
de mayor valor. £n términos de superficie Util, el mercado
registré una leve disminucion respecto del trimestre anterior,
alcanzando un promedio general de 41,51 m? por unidad.

El sector oriente lidera este indicador, con una superficie
promedio de 61,4 m?, seguido por la zona periférica con 57,2 m?,
mientras que la zona central alcanza 42,1 m?, reflejando

una oferta optimizada para maximizar densidad y eficiencia

en ubicaciones urbanas consolidadas.

Superficie util segun comuna
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En cuanto a los precios de arriendo por unidad, se
observé un incremento de 0,15% trimestral, situandose el
ticket promedio en 10,93 UF por unidad. El sector oriente
concentra los valores mds elevados del mercado, con
un ticket promedio de 23,8 UF por unidad y un canon
de arriendo de 0,397 UF/m?. Las comunas centrales
presentan un ticket promedio de 9,4 UF y un canon de
0,230 UF/m?, mientras que las zonas periféricas, pese a
registrar un mayor ticket promedio (11,5 UF), presentan el
canon més bajo del Gran Santiago (0,209 UF/m?), efecto
explicado por las mayores superficies de las unidades
en estas ubicaciones.

Cabe sefialar que este andlisis considera valores
publicados sin aplicar descuentos promocionales de
caracter transitorio, dada la heterogeneidad de politicas
comerciales entre operadores y proyectos, [0 que podria
generar distorsiones en la comparacion directa

de precios efectivos.



Multifamily en Peru

El mercado multifamily en Perl se encuentra en
una etapa de estructuracion incipiente, pero con
sefiales claras de consolidaciéon. Actualmente
operan cuatro edificios entre los distritos de
Miraflores y San Isidro, los polos urbanos de mayor
valor de Lima, con un perfil de proyecto orientado al
segmento A+/A y formato High Rise, mientras que un
proyecto que se encuentran en fase de desarrollo.
Esta concentracion geogréfica y tipoldgica guarda
estrecha similitud con los inicios del segmento
multifamily en Chile, lo que permite proyectar un
crecimiento significativo en el nimero de activos
para los préximos afios, a medida que el modelo
gane traccion entre operadores e inversionistas
institucionales.

Los primeros edificios en Lima se distinguen por
contar con certificaciones LEED, |0 que se traduce
en estandares superiores en eficiencia energética,
gestion del agua, calidad ambiental interior, vy
seleccion de materiales y recursos. A ello se suma
su emplazamiento estratégico en zonas de alta
conectividad y proximidad a los principales polos
comerciales y de servicios de Lima, reduciendo los
tiempos de desplazamiento y respondiendo a una
demanda que prioriza la ubicacion y la eficiencia
urbana por sobre la tenencia de propiedad. En
este sentido, los proyectos multifamily en Per(

se conciben como ecosistemas habitacionales
completos, donde el residente puede trabajar,
ejercitarse, socializar y acceder a servicios sin
necesidad de desplazarse, un atributo de creciente

valoracion en una ciudad donde el trafico representa
uno de los principales factores de pérdida de calidad
de vida.

Pese a estas barreras, el interés por el segmento
no ha dejado de crecer. L a expansion de hogares
unipersonales, el cambio en las preferencias
habitacionales de las generaciones mas jovenes vy la
busqueda de diversificacion por parte de inversionistas
institucionales y privados configuran una demanda
estructural que dificilmente se revertird. En las
grandes ciudades latinoamericanas, la relacion entre
tiempo, movilidad y calidad de vida se ha vuelto
determinante a la hora de elegir donde vivir, y el
multifamily responde directamente a esa ecuacion:
proyectos mejor ubicados, con servicios integrados
y estandares de gestion profesional que el mercado
informal no puede replicar.

En este contexto, las perspectivas para el multifamily
en Peru son alentadoras. El pals cuenta con los
fundamentos demograficos y urbanos necesarios para
sostener un crecimiento relevante del segmento en el
mediano plazo, y Lima se perfila como el mercado de
entrada natural para la consolidacion del modelo. Sin
embargo, escalar la oferta institucional requerira
avances concretos en materia normativa y fiscal:
reglas claras, tramites homogéneos y esquemas de
incentivo que nivelen la cancha frente al mercado
informal y permitan al sector desarrollar todo

su potencial como solucién habitacional

moderna y sostenible.
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Resumen metodoldgico

Se desarrollaron encuestas presenciales para los Multifamily identificados a través de una revision
de antecedentes publicos, tales como, paginas web, permisos de edificacion, recepciones
finales, brochure informativo de cartera de inversion de fondos de renta residencial, antecedentes
entregados por el conservador de bienes raices, bases de datos, entre otros.

Glosario

Multifamily

Edificios de vivienda colectiva destinados a la renta residencial con un solo duefio o mas del 70% de la propiedad.
Ocupacion Total

Ocupacion promedio de un perfodo, medido como dias de departamentos ocupados sobre dfas totales
del periodo.

Ocupacion en Régimen

95% de ocupacion o si ha transcurrido un plazo mayor al que representaria una colocacion
de 25 dpto/mes.

Stock Total

Unidades totales de edificios Multifamily operativos, incluyendo unidades disponibles y
ocupadas.

Disponibilidad

Unidades desocupadas y disponibles para la renta al momento de este estudio.

Produccién
Unidades que entran al mercado en el periodo indicado.

Canon Total
Valor total del arriendo de una unidad habitacional mensual.

Canon Unitario

Valor por m? (til pagado mensualmente.

Superficie unidades

Correspondiente a la superficie (til mas 2 superficie de terrazas.

Cap Rate Bruto

Ingresos anuales percibidos en relacion al valor total de mercado de un activo.

NOI

Ingresos netos operacionales

Cap Rate Neto

Ingresos anuales, menos costos operacionales, en relacion al valor total de mercado, considerando un NOI
del 80% mas la vacancia.

Mercado Sombra

Departamentos destinados a la renta residencial de larga estadfa los cuales se encuentran administrados por
distintos inversionistas.






