
El 2024 fue el año de los fon-
dos mutuos. Estos vehículos
consiguieron captar inversiones
por la histórica cifra de $10,55
billones durante el año pasado.
Pero a pesar de la bonanza gene-
ral de la industria en 2024, no to-
dos los actores celebran con el
mismo entusiasmo. En efecto,
algunas administradoras gene-
rales de fondos son las que logra-
ron captar una mayor inversión
durante 2024. Esto, con saltos
considerables a nivel de patri-

monio de los fondos bajo admi-
nistración y mejor salud finan-
ciera. 

En 2024 destacó Banchile In-
v e r s i o n e s ,
AGF que se en-
cuentra en el
tope de la tabla
en cuanto a l
monto de in-
versión capta-
do el año pasado. Banchile (sin
considerar los volátiles fondos
de money market) concentró in-
versiones por $3 billones duran-
te los doce meses de 2024, lo

cual equivale a un crecimiento
del 73,46% respecto del patri-
monio administrado en estos
fondos. Con esto, Banchile hizo

crecer el patri-
monio de sus
fondos hasta
los $14,86 billo-
nes de pesos, y
sus partícipes
un 14,2%, hasta

los 426.043. 
Más atrás, se ubicó Santander

Asset Management, gestora que
consiguió durante 2024 inver-
siones por $1,73 billones en sus

fondos mutuos. Esto se traduce
en una inversión sobre el patri-
monio administrado correspon-
diente al 44,18% (siempre sin
contar fondos de money market).
Con estos flujos, Santander logró
hacer crecer el patrimonio de sus
fondos hasta $13,58 billones en
2024, y sus partícipes un 8,77%.

Y en tercer lugar, se encuentra
Bci, administradora que consi-
guió en 2024 inversiones por un
total de $1,15 billones, excluyen-
do fondos de mercado moneta-
rio. Esto significó flujos de
41,08% respecto del patrimonio

administrado en estos fondos.
De hecho, con estas inversiones
el patrimonio bajo gestión de es-
ta AGF llegó hasta los $8,66 bi-
llones al cierre de 2024, con un
crecimiento de 9,25% de los par-
tícipes.

Pero en cuanto a crecimiento,
fue Prudential la AGF que más
se destacó. Esta AGF concentró
inversiones por $25.241 millo-
nes en sus fondos mutuos en

2024. Este monto representa un
alza de la inversión sobre el pa-
trimonio de 698,62%. 

Además, Prudential consi-
g u i ó u n c r e c i m i e n t o d e l
403,22% en el patrimonio ges-
tionado en sus fondos mutuos, y
también incrementó sus partíci-
pes en 292,35% hasta los 2.154.
Cifras que hablan de un creci-
miento orgánico de parte de esta
AGF durante el año pasado.

Vehículos de inversión anotaron récord:

Las administradoras de fondos
mutuos que más crecieron en 2024

Banchile concentró el monto más grande de inversión. A nivel de crecimiento,
Prudential destacó con las mejores cifras de inversión, patrimonio y partícipes. 
EL MERCURIO INVERSIONES

Los fondos mutuos consiguieron captar inversiones por la cifra récord de
$10,55 billones durante el año pasado. 
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El mercado inmobiliario ha-
bitacional en Chile sigue por
debajo de los niveles previos a
la pandemia. Este año, pese a
que la venta de viviendas nue-
vas a nivel nacional crecería en
torno a 7% anual, con algo más
de 41.800 unidades, ese volu-
men está lejos de las 58.000
unidades que se vendían en
promedio en las dos últimas
décadas, según la Cámara Chi-
l e n a d e l a C o n s t r u c c i ó n
(CChC). Asimismo, será el
cuarto año consecutivo bajo esa
media histórica.

El mercado inmobiliario ha
estado afectado en los últimos
años por la inflación, las tasas de
interés que comenzaron a subir
en 2021, las dificultades de las
personas para acceder a créditos
hipotecarios y la debilidad de la
economía.

En este escenario —al que se
añaden demoras en permi-
sos—, el tiempo que tardan las
inmobiliarias en recuperar sus
inversiones se ha triplicado, pa-
sando de 11 meses en 2019 a 33
meses el año pasado. Esto de
acuerdo a un análisis realizado
por la consultora Colliers, sobre
la base de los montos de los in-
ventarios de departamentos
—en diversos estados de desa-
rrollo— en la Región Metropo-
litana y las cifras de las ventas
anuales materializadas.

Las cifras

Al cierre de 2024, el stock de
departamentos en Santiago
—en diversos estados de avan-
ce de obra— totalizaba 33.438
unidades, sumando 139 millo-
nes de UF, unos US$ 5.360 mi-
llones, señala la consultora.
Agrega que la venta neta del
año pasado, fue de 51 millones
de UF (casi US$ 2 mil millones)
con 12.401 unidades.

Con ello, el estudio concluye
—dividiendo el monto del stock
por la venta— que hoy las inmo-
biliarias pueden recuperar la in-
versión tras desarrollar proyec-
tos de departamentos, luego de
33 meses (unos 2,7 años).

Al revisar las cifras al cierre de
2019, la inversión del stock era de
103 millones de UF, involucran-

do 20.453 unidades en construc-
ción y terminadas. La comercia-
lización total del mismo año al-
canzó 114 millones de UF, rela-
cionada a 22.601 unidades. Así,
durante 2019 la recuperación de
la inversión tardaba 11 meses
(0,9 años).

Los datos, además, revelan
que la inversión aumentó 35%
en dicho lapso, mientras que la
venta bajó a la mitad. 

“Estas cifras nos muestran

cuán devastador ha sido el de-
terioro del capital inmobiliario.
La eficiencia de la inversión se
ha deteriorado a niveles dra-
máticos, graficando la razón de
las múltiples quiebras y reor-
ganizaciones de inmobiliarias
y constructoras, así como la
enorme dificultad de los acree-
dores, tanto instituciones fi-
nancieras como proveedores
de bienes y servicios, por recu-
perar sus préstamos”, sostuvo

Reinaldo Gleisner, vicepresi-
dente de Colliers.

Las causas

Sobre las razones del mayor
tiempo para recuperar la inver-
sión, Gleisner comentó que se
puede explicar porque “la venta
ha caído a menos de la mitad y
por ello se ha acumulado stock
sin vender, que representa capi-
tal inmovilizado que solamente

genera costos adicionales como
intereses por créditos bancarios
insolutos, por créditos de pro-
veedores impagos, costos de
mantención (gastos comunes) o
contribuciones que debe absor-
ber la inmobiliaria dueña”. 

Añadió que también “influye
la demora muy superior a la ha-
bitual” en trámites como recep-
ciones municipales, aprobación
de instalaciones eléctricas por la
Superintendencia de Electrici-
dad y Combustibles (SEC), la co-
nexión al suministro de electrici-
dad y agua potable y alcantari-
llado, entre otros. 

En la misma línea, Rodolfo
Bambach, socio de CBS Inmobilia-
ria, comentó que “la combinación
de aumento en plazos de permiso-
logía, el alza de los desistimientos
por el no otorgamiento de créditos
hipotecarios y la baja en las veloci-
dades de venta, han generado un
aumento sustantivo de plazos pa-
ra la recuperación de capitales. Si
hace cinco años, el proceso com-
pleto de un proyecto tenía una du-
ración entre tres y cuatro años, ac-
tualmente este plazo cambió a un
rango entre cinco y seis años”

Slaven Razmilic, director ejecu-
tivo de la Asociación de Desarro-
lladores Inmobiliarios (ADI), se-
ñaló que “la menor velocidad de
venta tiene un impacto significati-
vo en la industria, en particular en
un contexto de mayores tasas de
interés. Estas golpean el dinamis-
mo de las ventas, extendiendo el
período de recuperación de la in-
versión y, al mismo tiempo, inci-
den en la rentabilidad de una in-

versión, cuyo financiamiento de-
be sostenerse por un tiempo ma-
yor y también a tasas más altas”.

Razmilic afirmó, de todos mo-
dos, que “estos elementos se han
atenuado en el margen. Los me-
ses para agotar stock estuvieron
largamente sobre los 50 meses el
primer semestre de 2023. Sobre
30 meses en la actualidad no es
una buena cifra, pero es compa-
rativamente mejor”. 

Gleisner indicó que “un perío-
do razonable de un proyecto in-
mobiliario es de 24 meses entre
inicio de obras y recepción final
e inscripción en el Conservador
de Bienes Raíces, para asegurar
la rentabilidad, con una venta
completada”. 

Perspectivas

Pese a la disminución de me-
ses para agotar stock, “estas me-
joras son aún insuficientes y no
lograrán gatillar un repunte de
la inversión inmobiliaria en el
corto plazo, con su consecuente
efecto en la actividad agregada”,
estimó Razmilic. 

Actualmente, solo se inician
obras que tienen un alto nivel de
preventa —venta en blanco—
antes de que comiencen las fae-
nas, aseguró Gleisner. En tanto,
Bambach manifestó que “en la
medida en que la permisología
mejore sus tiempos y las tasas hi-
potecarias disminuyan a niveles
previos a 2022, este tipo de in-
versiones volverá a ser competi-
tiva en relación a rentabilidades
de otras industrias”.

Mayor plazo es respecto de 2019, previo a la pandemia, en iniciativas de departamentos:

Bajón inmobiliario: Se triplica
tiempo que tardan las empresas 
en recuperar inversión de proyectos

MARCO GUTIÉRREZ V. 

Una demanda aún lejos de los niveles previos a la pandemia, un alto stock de viviendas sin vender y demoras
en trámites o permisos explican que hoy recién luego de 33 meses los desarrolladores vean retornos. 

El stock de viviendas nuevas disponibles para la venta en el país suma poco más de 100 mil unidades. El subsidio de
60 puntos básicos a la tasa hipotecaria que anunció hace unos días el Gobierno, espera ayudar a reducir ese inventario. 
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ECONOMÍA Y NEGOCIOS
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Vpe portada:

04/02/2025
  $8.369.496
 $20.570.976
 $20.570.976
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Tirada:
Difusión:
Ocupación:

     320.543
     126.654
     126.654
      40,69%
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