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

Ventas de terrenos se
desploman en medio de
bajon inmobiliario y falta
de financiamiento
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Alto stock de viviendas en oferta y de permisos de edificacion
vigentes dificultan una reactivacién de estas transacciones.

MARCO GUTIERREZ V.

Bajas ventas de viviendas, altos
stock de casas y departamentos
sin comercializarse, trabas de fi-
nanciamiento y una falta de clari-
dad respecto de cémo evolucio-
nard el rubro inmobiliario en los
proximos afios. 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.

“Estd seco el mercado de tie-
rras”, afirmé el presidente de la
Asociacién 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 afo pasado, se-
gun datos de NielsenIQ-GfK
Chile, sobre la base de inscripcio-
nes en el Conservador de Bienes
Raices de Santiago. Estas com-
pras de suelo son analizadas en
detalle y se registran las que son
para planes inmobiliarios.

La caida

“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-
nlQ-GfK Chile.

Mauricio Varela sostiene que
“el contexto de bajas ventas y es-
casez de financiamiento que ha
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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 lalenta ven-
ta de los proyectos anteriores”.

Las ultimas cifras de la Cdmara
Chilena de la Construccién ad-
vierten de un stock de 105 mil vi-
viendas nuevas para la venta.

El presidente de la ADI afiade
que “lo que me ha llamado la
atencidn en este largo ciclo adver-
so, es el bajo interés de los family
office e inversionistas institucio-
nales —fondos de inversidn,
compafifas 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 cémo
evolucionard el ciclo inmobiliario
en los préximos afios, y por me-
nor interés por invertir en Chile”.

Fernando Sdnchez, presidente
de Independencia Fondos de In-
versién, sefiala 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”.

Sdnchez 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 duefios de
terrenos, que se han disparado”.
Asimismo, indica que los au-
mentos de los costos de cons-
truccién hacen “atin mds dificil
‘cuadrar’ los nimeros 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 duefios no
quieren sacrificar precio para des-
prenderse de sus activos.

Varleta sostiene que el alto
volumen de permisos de edifica-
cién vigentes complica la reacti-
vacion de las transacciones de
suelo. Aqui se incluyen las 300
autorizaciones de construccion
—que sumarian 70.000 vivien-
das— que iban a caducar a fines
de septiembre, pero que el Mi-
nisterio de Vivienda y Urbanis-
mo prorrogé por 18 meses.

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



