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MERCADO INMOBILIARIO [ TENDENCIA]

Incertidumbre juridica y condiciones
economicas frenan nuevos proyectos

EN UN CUADRANTE DEL EJE IRARRAZAVAL QUE CONCENTRO BUENA PARTE DEL DESARROLLO
INMOBILIARIO EN LA COMUNA, LA ENTRADA DE NUEVOS PROYECTOS ESTA COMPLETAMENTE
DETENIDA Y SOLO QUEDA POR VENDER EL 37% DE LA OFERTA NUEVA.

ANGELICA BANADOS

‘ El problema mas preocu-
pante que presenta el
mercado inmobiliario no

son las ventas —que aunque

han disminuido de torma evi-
dente aun se mantienen acti-
vas—, sino la caida en el in-
greso de nuevos proyvectos.

En el mediano plazo, de con-

tinuar con esta tendencia, no

habra oferta disponible”, ad-
vierte Sergio Novoa, gerente

Consultora Inmobiliaria BMI

Servicios Inmobiliarios.

Para el experto, un caso
emblematico de lo que estd
pasando es Nufioa, Eﬁptcfﬁ*
camente en la zona que hists-
ricamente ha concentrado
gran parte del desarrollo, en-
tre los ejes Irarrdzaval y Si-
mon Bolivar al norte; Castillo
Velasco al sur; Campo de De-
portes al oeste y Presidente
José Batlle y Ordoriez al este.

“En este cuadrante, hace
un par de afios, habia mas de
50 provectos inmobiliarios
entre los que estaban termi-
nando de venderse y los que
ingresaban. Hoy solohay 27y
no se avizoran nuevos' , sena-
la.

Segtin un informe que rea-
lizo BMI en la comuna, ac-
tualmente quedan 1.076 de-
partamentos en venta, mds de
la mitad entre los 40 y 50 m?
(679) y otro tanto entre los 60
y 70 m? (612 unidades). El
grupo mas pequeno lo con-
forman las viviendas de entre
110 y 120 m?, con solo 31 alter-
nativas disponibles.

En promedio, se venden
poco mas de dos departa-
mentos mensuales por pro-
vecto, por lo que quedan casi
20 meses para agotar el
stock en Nunoa. Actualmen-
te, el precio promedio en la
comuna es de 6.431 UF, indi-
ca el informe de BMI. “A pe-
sar de la baja oferta, atin ve-
mos descuentos interesan-
tes, que se mueven entre 6 a
11% en promedio, depen-
diendo de la tipologia. Este
fendmeno se explica por las
actuales condiciones econd-
micas, ya que los desarrolla-
dores estin haciendo esfuer-
z0s por mantener las ventas
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PROBLEMAS.— El proyecto inmabiliario residencial Eco Egaia Comunidad Sustentable, en Nufioa, lleva ocho meses de paralizacion.

EL CASO DE ECO EGANA

El proyecto inmobiliario residencial Eco Egana Comunidad
Sustentable, que encabeza la inmobiliaria Fundamenta en Nu-
foa, es un ejemplo de las dificultades que enfrenta la actividad
inmobiliaria. El complejo, de unos US$ 300 millones de inver-
sion, lleva ocho meses de paralizacion, luego de que en abril de
2022 la Comision de Evaluacion Ambiental rechazara la iniciati-
va, pese a que contaba con una Resolucion de Calificacion Am-

biental desde 2019.

activas”, destaca Novoa.
Vicente Dominguez, direc-
tor ejecutivo de la Asociacién
de Desarrolladores Inmobi-
liarios (ADI), reconoce que
hay una baja real en el inicio
de nuevos proyectos que
coincide con la disminucion
en las promesas de venta. “Es
racional que si una empresa

tiene proyectos en venta y es-
tos tienen una venta lenta, so-
lo iniciard otros si los en ac-
tual desarrollo, estian vendi-
dos 0 muy cerca de terminar-
se su venta, demorando el
inicio de los nuevos proyec-
tos. Esto impacta a las empre-
sas inmobiliarias, que se ven
forzadas a bajar sus costos pa-

ra equilibrarse”.
VARIOS FACTORES

Diversos factores han inci-
dido en la caida en el ingreso
de nuevos proyectos inmobi-
liarios. Por ejemplo, la infla-
cidn estd muy elevada y aun-
que se aprecia que es un indi-
cador que podria iniciar un
proceso de baja, ello atn es
una posibilidad y no una rea-
lidad. “Muchos trabajadores
no tienen en sus ocupaciones
reajustes automaticos, por lo
que con la cafda de la econo-
mia, ven disminuir sus remu-
neraciones en términos rea-
les”, precisa Dominguez.

Ademads, estdn las tasas de
crédito hipotecario, las que, si

bien se estan estabilizando en
un nivel que puede parecer
razonable en una perspectiva
de mediano plazo e histérica,
efectivamente son mas eleva-
das que las que se tenian en
los anos finales de la década
pasada. “Esto afecta especial-
mente a quienes se prometie-
ron comprar estimando un
dividendo mensual, que lue-
go al formalizar la adquisi-
cion lo ven elevarse y sus in-
gresos no le alcanzan”, agre-
ga.

Otro tema relevante es el
crecimiento de los costos de
construccion, que impulsan
al alza los precios de venta y
EILIE r{'.ﬁpr,mclc-!n aun aumento
real de costos de los materia-
les como de la mano de obra
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asi como el incremento de la
carga tributaria presente y
P‘.','IT YVEenir.

“También hay que mencio-
nar el desempenio ineficiente
de la estructura institucional
aprobatoria, tanto en las di-
recciones de obra municipa-
les como en las aprobaciones
ambientales, de Transportes
vy, en su caso, de Monumentos
MNacionales. Por tltimo, esta
la incerteza juridica que afec-
ta a varios proyectos y que
produce un efecto indirecto
en los demds, pues la tasa de
riesgo es mayor y asi lo consi-
deran en el mercado financie-
ro y los inversionistas”, dice
el director de la ADI.

MEDIANO PLAZO

Frente a este escenario, Ser-
gio Novoa proyecta que la
contraccion de la oferta se
mantendra por lo menos un
ano mds, argumentando que
hay que tener en cuenta que
un proyecto en su etapa de
planeacién demora cerca de
un afio y otros dos afios en
terminar de construirse.
“Hoy en dia, no hay ingreso
de desarrollos en la primera
fase, por lo que demorara en
reactivarse el mercado”, dice.

:De continuar con esta ten-
dencia, no habra oferta de vi-
viendas disponible en el me-
diano plazo? Vicente Domin-
guez sostiene que la velocidad
de respuesta de la industria ha
sido muy rdpida en los ultimos
anos, “de manera que si las
condiciones empiezan a cam-
biar, que sabemosnoserddela
noche a la mafiana, sino en un
proceso gradual, habrd res-
puesta de oferta disponible”.

Y concluye: “En las varia-
bles macroeconémicas, si im-
pera la cordura y se mantiene
la manera como Chile ha en-
frentado sus problemas en los
tiltimos afios, con un Banco
Central y un Ministerio de
Hacienda remando en la linea
del control de lainflacidn vy los
incentivos a la inversion, con
seguridad ello impactard po-
sitivamente en la confianza y
el empleo volverd a sus altos
niveles y las remuneraciones
crecerdn”.



