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Las causas por las que los departamentos en verde estan méas caros que los de entrega inmediata
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Precio del suelo, Ley de Ductos y nuevas normas eléctricas hacen mas caro el metro cuadrado

Las causas por las que los
departamentos en verde estan mas
caros que los de entrega inmediata

Efecto de cada factor
en el alza del precio de

las viviendas
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A partir del préximo afio se suma una
nueva norma térmica (actualizacién del
articulo 4.1.10. de la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones) que en-
carece otro tanto las obras.

“Dicha norma establece mayores
aislaciones. Por ejemplo, las viviendas
de la Regién Metropolitana van a tener
una aislacién similar a una casa de Punta
Arenas. Muchos edificios que hoy tienen
sus permisos de edificacién van a tener
que planificarse con todas estas nuevas
normas”, profundiza.

Kiverstein indica que hoy los nuevos
proyectos tienen que hacer estudios de
mitigacién vial (exigibles por la Ley de
Aporte al Espacio Publico, implementada
en 2020), lo que también implica un mayor
costo para los desarrolladores.

Y en otro frente estén los cambios a
los planos reguladores de algunas comu-
nas, que se han puesto més restrictivos
y permiten construir menos unidades en
un terreno y, por lo tanto, se incrementa

Fuente: NielsenlQ - GfK.

el costo del suelo.

“Las autoridades estédn impulsando
normas constructivas similares a paises
més desarrollados. Sin embargo, poca
gente puede acceder a comprar esas Vi-
viendas. La pregunta que nos planteamos
es qué sentido tiene tener las mejores ca-
sas del mundo si la gente no las puede
comprar”, se cuestiona.

Permisos y recepciones

Francisco Klein, gerente general del
Grupo Inmobiliario Viva, menciona que
otra causa de los altos costos tiene que
ver con el tiempo que demoran las muni-
cipalidades y otras reparticiones ptblicas
en la aprobacién de permisos y recepcio-
nes.

“Eso nos alarga el plazo del proyecto
desde que se empieza hasta que se termi-
na, por lo que naturalmente afecta la ren-
tabilidad del negocio calculado en tiempo
para recuperar los tiempos invertidos.
A mayor plazo para lograr la recepcién
del edificio, mas gastos de interés por el

crédito de construccién y otros gastos de
mantenciéon del edificio”, explica.

La tardanza hace que algunos clientes
se desistan por no cumplirse los plazos
comprometidos y las empresas deben
volver a vender dichos departamentos.

“Y como la venta estd muy baja, se
asume un tiempo mayor para vender las
unidades”, lamenta.

Estas dificultades han ralentizado el
inicio de nuevos proyectos, por lo que
Klein cree que en 36 meses més va a exis-
tir muy poca oferta, lo que también au-
mentard los precios de las propiedades.

Causas coyunturales

Otro punto critico para las empresas
inmobiliarias que se refleja en el precio
de venta de las propiedades son las tasas
de interés de los créditos con se financian
las obras.

Kiverstein aporta que las tasas han ido
bajando, pero se mantienen en el orden
del 7%, mientras que antes se financia-
ban obras con 2% de interés, incluso 1%.

En construccion (verde y blanco) |. Entrega
inmediata
Unidades Precio  Precio del | Precio del Diferencia
disponibles promedio m?2(UF) m2 (UF) (%)
(UF)

7.533 3.337 84,7 79,0 6,7%
5.065 3.514 78 69,0 11,5%
5192 5.254 91,1 86,5 5,0%
ol 2.898 69,1 62,0 10,3%
502 3.534 70,3 67,6 3,8%
2.379 4029 74,3 68,9 7,2%
1.432 10.962 113,3 107,4 5,2%
543 9.420 107 103,0 3,7%
864 3.630 72,6 68,2 6,0%
600 4.599 72,8 69,6 4,5%
710 2.675 68,6 59,4 13,4%
386 14.691 101,9 97,8 4,0%

99 3.839 71,8 68,5 4,6%
1.003 4773 74,3 67,9 8,6%
627 16.492 122,7 113,0 7,9%
133 3.207 59,2 58,0 2,0%
1.479 2.889 69,9 57,8 17,3%
83 2.855 55,4 51,0 7,9%

39 9.248 84,5 63,5 24,8%

339 3.431 54,2 44,2 18,5%

Suma que se estd terminando el be-
neficio tributario del Crédito Especial de
Construccién (CEEC), conocido también
como el crédito para empresas construc-
toras.

“Nosotros pagamos la construccién
a un precio neto mas IVA. Ese IVA era
del 6,65%, pero el beneficio va desapa-
reciendo progresivamente (termina en
2027) hasta alcanzar al 19%. Es decir, es
un aumento de 12,35%”, aporta Klein.

Yuval Ben Haym, director de Re/Max
Chile, concuerda en que todos estos fac-
tores inciden en el precio en que las per-
sonas luego compraran la vivienda.

“Los hancos han aumentado su spread
(diferencia entre las tasas para operacio-
nes de préstamos y de depésitos) y casi
un tercio de todo el edificio estd sujeto a
un crédito que la inmobiliaria sacé. Ade-
més, ciertas franquicias tributarias que
tenfan los desarrolladores inmobiliarios
para no tener que pagar tanto IVA se est4
reduciendo y eso afecta al producto final
para los nuevos”, resume.
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