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Departamentos nuevos en Vitacuray Las Condes lideran caidas de precios por bajén inmobiliario

Varias comunas registraron disminuciones en UF el afio pasado, lo que incluye casas y unidades usadas:

Departamentos nuevos en Vitacura y Las Condes
lideran caidas de precios por bajén inmobiliario

Los valores frenaron su escalada en 2022 para luego moderarse. En el sector estiman que mientras siga alto

el stock de propiedades sin vender y la demanda y la economia no repunten, los descuentos se mantendrén.

MARCO GUTIERREZ V.

La escalada de precios de las
viviendas nuevas y usadas en
Chile registré un frenazo en
2022. Desde ese aio, el mercado
inmobiliario habitacional co-
menzé a exhibir disminuciones
y estabilizaciones en sus valores.

Ello ocurrié en medio de alzas
en las tasas de interés en los lti-
mos afos y de la inflacién, el en-
carecimiento de los créditos hi-
potecarios y la debilidad econd-
mica del pafs. Estos factores gol-
pearon la demanda por
propiedades, produjeron un au-
mento de los stocks de casas y de-
partamentos y motivaron a los
desarrolladores a realizar des-
cuentos en sus productos.

Al revisar los precios prome-
dio en UF del afio pasado, en de-
partamentos y casas nuevas en
la Regién Metropolitana, se ob-
serva que estos segmentos tie-
nen hoy valores inferiores a los
de 2022. En 2024, la variacién
fue casi nula respecto de 2023 a
nivel global en la capital, en par-
ticular en el caso de viviendas en
altura.

Zonas que mds caen

Los dltimos datos —al tercer
trimestre de 2024— de precios
promedio de departamentos
nuevos de la Cdmara Chilena de
la Construccién (CChC), revelan
que las comunas de Vitacura
(14.332 UF) y Las Condes (9.621
UF) lideraron las bajas en la RM
el afio pasado, con disminucio-
nes de 7,64% y 9,66% frente a
2023. Luego, se situaron Esta-
cién Central, donde el valor ce-
di6 6,75% y comunas de la zona
norte de la capital (ver infogra-
ffa).

En promedio, en laRM un de-
partamento nuevo costé 3.672
UF el ejercicio pasado, casi lo
mismo que en 2023 (apenas
0,45% mas), pero frente a 2022
se advierte una disminucién de
4,3%.

Las casas también mostraron
en 2024 valores menores
(-4,29%) a los de la media de
2022, aunque se recuperaron
(12,52%) frente a 2023. En este
segmento, las zonas de Penalo-
lén-La Florida y Colina encabe-
zaron los descensos anuales el
ejercicio pasado, con retrocesos
de 9,5% y 5,23%, respectiva-
mente.

De todos modos, si los precios
actuales se comparan con los del
periodo previo a la pandemia y
el estallido, en particular 2018,
se advierte que son superiores
en 22% en departamentos y casi
41% en casas. Esto se explica, en

Las cambios en los valores de
las vivendas nuevas en la RM
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y Pefialolén encabezaron bajas
en precios en la capital en 2024
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gran parte, por el mayor precio
del suelo, el alza de los costos de
edificacién —tanto de materia-
les como de mano de obra—,
nuevas normativas y “el eterno
problema de la permisologia”,
afirmaron en el gremio cons-
tructor.

Las razones

“Efectivamente los precios de
las viviendas han tendido a esta-
bilizarse o a bajar, en especial
comparados con el periodo 2021
a la primera mitad de 2022,
cuando se elevaron por efecto de
la mayor demanda causada por
los retiros de fondos previsiona-
les y las buenas condiciones de
los créditos hipotecarios. Sin
embargo, la situacién cambid ra-
dicalmente en los ultimos tres
afios. El alza de las tasas de inte-
rés y de la UF generd un encare-
cimiento muy significativo del
financiamiento hipotecario, lo
que llevé a una depresién en la
demanda por viviendas, y esto
ha impulsado a muchas inmobi-
liarias a ofrecer descuentos y fa-
cilidades, sobre todo para ven-

der el stock de viviendas termi-
nadas”, explicé el gerente de Es-
tudios y Politicas Ptiblicas de la
CChC, Nicolds Ledn.

Rodrigo Lyon, socio y gerente
general corporativo de la inmo-
biliaria Actual, sefial6 que “los
valores se han estabilizado en el
ultimo afo... Efectivamente, al-
gunos proyectos con entrega in-
mediata en ubicaciones menos
consolidadas han bajado sus
precios para poder vender, pero
eso no ha pasado en los buenos
proyectos en lugares tradiciona-
les comercializados por inmobi-
liarias con marca y prestigio”.

Sobre el caso particular de Vi-
tacura y Las Condes, Lyon afir-
mé que “en los departamentos
sobre las 15.000 UF, la demanda
ha estado deprimida lo que hace
pensar que han existido mayo-
res descuentos, pero no pasa en
las viviendas mds pequenas bajo
las 12.000 UF donde hay muy
poca oferta disponible y la de-
manda ha estado dindmica”.

Stock y proyecto de ley

Sobre el actual stock de vivien-

En el centro del pais (de Valparaiso al Maule), el precio medio
(3.686 UF) estd 2,83% mas atras que hace dos afios.

En el sur (desde el Biobio a Magallanes) si bien en 2023 se observd
un descenso de 1,4%, luego en 2024 se registré un aumento de 2,94%.
En el sector indicaron que en cada region existe una realidad local
que explica los cambios en los valores, como podrian ser las restriccio-
nes de suelo en las zonas urbanas y poca disponibilidad de terrenos con

normativa atractiva para edificar.

das nuevas pendientes de ven-
der, Leén coment6 que al tercer
trimestre de 2024 segufa en
105.000 unidades en el pafs. To-
davia no contamos con la esti-
macion para el cuarto trimestre,
pero con toda seguridad el nivel
de oferta serd igual o incluso su-
perior. De hecho, en Santiago
durante el cuarto trimestre el
stock aumenté 1% en compara-
cién con el trimestre previo”.

A fines de enero pasado, el
Ministerio de Hacienda junto a
la CChCy la Asociacién de Ban-
cos e Instituciones Financieras
(ABIF) anunciaron el envio al
Congreso de un Proyecto de ley
que en forma de subsidio apunta
a bajar en 60 puntos base la tasa
de interés hipotecaria para la ad-
quisicién de 50 mil unidades de
hasta 4.000 UF. Ello, para redu-
cir stock de viviendas y reactivar

proyectos.

Nicolds Ledn indicé que el
sector espera que esta iniciativa
comience a operar pronto. “To-
do depende de cudndo entre en
vigencia la ley. El gobierno, es-
pecialmente el Ministerio de Ha-
cienda, estd comprometido con
sacarla adelante, pero ahora es el
Congreso el que tiene que actuar
con sentido de urgencia, porque
muchas familias estédn esperan-
do este apoyo para acceder auna
casa propia”, sostuvo.

Propiedades usadas

Los precios en viviendas usa-
das en la RM también muestran
una tendencia de moderacién o
baja a partir de 2022, segtin da-
tos de Real Data, firma que anali-
za el mercado de casas y depar-
tamentos usados con datos del

Conservador de Bienes Raices,
que reflejan las transacciones
reales en este segmento.

En el caso de los departamen-
tos, 15 comunas de la capital re-
gistraron caidas anuales en su
valores el afio pasado, encabeza-
das por Lo Barnechea y Penalo-
lén. “Los precios de las propie-
dades estuvieron al alza hasta
2021, posteriormente bajaron
entre un 10% y 15% y se han es-
tancado estos tiltimos tres afios.
Factores importantes a tomar en
cuenta son debilidad de la eco-
nomia, alzas de tasas de interés,
restricciones bancarias, ingresos
insuficientes para comprar pro-
piedades y exceso de oferta de
propiedades usadas sin vender,
que obliga a bajar expectativas y
precios”, analizé Patricio Hem-
pel, director y socio de Real Da-
ta.

De todos modos, comenté que
muchos vendedores siguen pu-
blicando precios que estdn “fue-
rade mercado”, lo que implicard
que esas unidades tardaran mds
en colocarse o no se venderdn.

En el segmento de usadas, los
valores actuales también estdn
muy por sobre de los de afios
previos. Hempel afirmé que
desde 2007 los precios de las ca-
sas y departamentos se han du-
plicado.

Perspectivas

Respecto de lo que podria
ocurrir con los valores de las
propiedades nuevas en lo que
resta del afio o los préximo ejer-
cicios, Ledn sefial6 que al existir
un alto stock “se pueden conse-
guir descuentos, lo que seguird
incidiendo en reducir el precio
promedio”. Pero afadié que “la
oferta que ha ingresado desde
2022 incorpora mayores costos
de edificacién, por lo que son vi-
viendas mds caras en compara-
cién con la oferta que ingresé an-
tes”.

Rodrigo Lyon sostuvo que
“las viviendas seguirdn subien-
do en los préximos afos si no
hay medidas que desregulen la
industria. Toda la nueva oferta
debe incluir como costo una se-
rie de normativas que la encare-
cié artificialmente: ley térmica,
acustica y de ductos, ley de apor-
te en espacio publico, IVA y la
eliminacién del crédito especial
para empresas constructoras,
entre otras. Esto implica que la-
mentablemente el acceso a la vi-
vienda se alejé para las familias
chilenas ya que sus ingresos no
han subido en la misma propor-
cién”.

Hempel estimé que mientras
la demanda siga baja, exista in-
certidumbre econdmica, tasas
altas e “ingresos de los hogares
ajustados, los precios no debe-
rian variar mucho”.
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