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ECONOMÍA Y NEGOCIOS

Bajas ventas de viviendas, altos
stock de casas y departamentos
sin comercializarse, trabas de fi-
nanciamiento y una falta de clari-
dad respecto de cómo evolucio-
nará el rubro inmobiliario en los
próximos años. Esos son algunos
de los factores que explican que el
mercado del suelo para proyectos
inmobiliarios, principalmente re-
sidenciales, registre un fuerte des-
plome en sus transacciones.

“Está seco el mercado de tie-
rras”, afirmó el presidente de la
Asociación de Desarrolladores
Inmobiliarios (ADI), Mauricio
Varela, hace unas semanas en el
seminario Expo Real Estate.

En los primeros siete meses de
2024 se comercializaron apenas
ocho terrenos para uso inmobi-
liario en la RM, lo que refleja una
baja de 78% respecto de las 36
transacciones registradas en
igual lapso del año pasado, se-
gún datos de NielsenIQ-GfK
Chile, sobre la base de inscripcio-
nes en el Conservador de Bienes
Raíces de Santiago. Estas com-
pras de suelo son analizadas en
detalle y se registran las que son
para planes inmobiliarios. 

La caída

“Hay muy poco interés de par-
te de las inmobiliarias para com-
prar terrenos para futuros desa-
rrollos, debido a que el mercado
presenta menor dinamismo en
las ventas de viviendas y con una
oferta alta. Lo otro es la dificultad
de financiamiento, con tasas al-
tas”, comenta Javier Varleta, geo-
marketing manager en Nielse-
nIQ-GfK Chile. 

Mauricio Varela sostiene que
“el contexto de bajas ventas y es-
casez de financiamiento que ha

vivido la industria desde fines de
2021, es una de las principales ra-
zones que explican que el merca-
do de transacciones de terrenos
esté con tan poca actividad. Por
otra parte, los desarrolladores
tienen sitios donde no han podi-
do iniciar obras dada la lenta ven-
ta de los proyectos anteriores”.

Las últimas cifras de la Cámara
Chilena de la Construcción ad-
vierten de un stock de 105 mil vi-
viendas nuevas para la venta. 

El presidente de la ADI añade
que “lo que me ha llamado la
atención en este largo ciclo adver-
so, es el bajo interés de los family
office e inversionistas institucio-
nales —fondos de inversión,
compañías de seguros— por
comprar tierra, que uno puede
encontrar en valores de oportuni-
dad. Esto creo tiene que ver con
falta de claridad respecto de cómo
evolucionará el ciclo inmobiliario
en los próximos años, y por me-
nor interés por invertir en Chile”.

Fernando Sánchez, presidente
de Independencia Fondos de In-
versión, señala que las altas tasas
de interés y las expectativas de

que no bajen de forma significa-
tiva en el futuro, inciden negati-
vamente en la demanda por te-
rrenos. Esto, porque de forma
paralela se “deteriora la capaci-
dad de compra de los consumi-
dores finales de productos in-
mobiliarios”.

Sánchez también menciona
factores como las secuelas del
estallido de 2019, los retiros de
los fondos de pensiones y otros
de tipo tributario, como son las
contribuciones, y cuotas adicio-
nales que afectan a los dueños de
terrenos, que se han disparado”.
Asimismo, indica que los au-
mentos de los costos de cons-
trucción hacen “aún más difícil
‘cuadrar’ los números para ini-
ciar nuevos proyectos”.

Precios y perspectivas

Pese al menor dinamismo, en el
rubro indican que no se advierten
grandes gangas en el mercado de
los terrenos, ya que los dueños no
quieren sacrificar precio para des-
prenderse de sus activos.

Varleta sostiene que el alto
volumen de permisos de edifica-
ción vigentes complica la reacti-
vación de las transacciones de
suelo. Aquí se incluyen las 300
autorizaciones de construcción
–que sumarían 70.000 vivien-
das— que iban a caducar a fines
de septiembre, pero que el Mi-
nisterio de Vivienda y Urbanis-
mo prorrogó por 18 meses.

Para una reactivación del mer-
cado del suelo “primero debe re-
activarse la venta de propiedades
terminadas y en construcción”,
asegura Varela. Añade que “el
crecimiento económico y un en-
torno de inflación baja y estable,
son componentes cruciales para
que la demanda por vivienda se
recupere con mayor fuerza”.

“Está seco el mercado de tierras”, afirman en el sector:

Ventas de terrenos se
desploman en medio de
bajón inmobiliario y falta
de financiamiento 

Alto stock de viviendas en oferta y de permisos de edificación
vigentes dificultan una reactivación de estas transacciones.
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Yura Chile, sociedad ligada al grupo peruano
Gloria, aumentó en casi 33% el precio original por
acción en el marco de su oferta pública de adquisi-
ción de acciones (OPA) por hasta 53 millones de
títulos de Cementos Bío Bío (Cbb), lo que equivale
al 20,0590% de la propiedad de esta compañía li-
gada a las familias Briones, Rozas y Stein.

La compañía peruana, que ya posee el 19,93%
de Cbb, elevó su primera oferta hostil –conocida
el 13 de noviembre– desde los $1.092,10 por ac-
ción hasta $1.450 por cada título de Cbb. Así, el
monto total de la propuesta es de $76.850 millo-
nes –unos US$ 78 millones–, valorizando a la
empresa en cerca de US$ 393 millones. Cemen-
tos Bío Bío tiene 264.221.000 acciones suscritas
pagadas. 

Esto ocurre en medio de la competencia con la
oferta que realizó la estadounidense Mississippi
Lime Company (MLC) por hasta el 100% de la
cementera chilena. La firma norteamericana
atribuyó un valor de US$ 400 millones a Cbb, es
decir, cerca de US$ 1,51 por acción, o $1.472 al
valor del dólar de ayer. 

En el nuevo prospecto de la OPA, Yura señala
que “la presente oferta no tiene por objeto que el
oferente tome el control de Cbb. Sin perjuicio de
lo anterior, ocupando el precio de mercado se-
ñalado en el artículo 199 de la Ley de Mercado
de Valores y asumiendo que la adquisición se
materializa el 16 de diciembre, la oferta repre-
senta un premio de 110,6670% por sobre el valor

de mercado”.
La oferta de Yura tiene un plazo de 30 días co-

rridos, que partieron el 14 de noviembre. Previa-
mente, el 10 de octubre de 2024, la firma peruana
envió una carta de oferta no vinculante, con una
vigencia de 30 días, para adquirir títulos de un
conjunto de socios de Cbb, pero no fue aceptada
dentro de plazo.

Yura es asesorada por el estudio Claro y Cía. y
la firma de asesoría financiera Tyndall.

La norteamericana

En mayo pasado, la estadounidense MLC pre-
sentó una carta de oferta para adquirir el 100% de
Cementos Bío Bío. La compañía productora de
cal se acercó a los controladores de Cbb que no
habrían tenido la firma en venta. La oferta era por
US$ 500 millones. 

Sin embargo, el pasado 19 de noviembre, MLC
informó que esa propuesta había expirado y que
la nueva oferta era por US$ 400 millones. 

Según publicó “El Mercurio” el pasado domin-
go, quienes conocen a los hermanos Hernán y Pa-
blo Briones señalan que, además de estar nego-
ciando con MCL, no les acomoda entregarles la
firma a los peruanos. En febrero de 2023, Yura
fue sancionada por la autoridad de libre compe-
tencia de Perú por abuso de posición dominante
en la venta de cemento entre 2014 y 2019, lo que
se traducía en impedir o dificultar la permanen-
cia de competidores. La multa ascendió a US$ 15
millones. 

Yura elevó a $1.450 por acción el precio de la OPA:

Grupo peruano mejoró 
en 33% oferta hostil por
Cementos Bío Bío y aviva
disputa con estadounidense

Los inversionistas peruanos ya poseen el 19,93% de Cbb y
buscan subir al 40%. Su nueva propuesta valoriza a la
cementera en cerca de US$ 393 millones. 
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Los princi-
pales accio-
nistas de
Cbb son las
familias
Briones,
Rozas y
Stein.
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