
El menor dinamismo del
mercado inmobiliario, la escasa
cantidad de inversionistas bus-
cando terrenos y la situación fi-
nanciera de su anterior dueño.
Esos fueron algunos de los fac-
tores que explican que un terre-
no de 3.851 metros cuadrados,
ubicado en Vicuña Mackenna
655, entre las avenidas Irarráza-
val y Santa Isabel, se vendiera
este año a la mitad del valor que
se transó en la última parte de
2019, antes del estallido.

La Inmobiliaria Fundamenta
adquirió recientemente dicha
propiedad al Banco Security en
cerca de 280.000 UF, aproxi-
madamente US$ 11millones. Es-
ta compañía, que está tomando
nuevos aires tras el conflicto
que enfrentó su proyecto Egaña
Comunidad Sustentable en Ñu-
ñoa, construirá departamentos
en el nuevo paño que compró.

La historia del sitio

En julio de 2020, Economía y
Negocios de “El Mercurio” pu-
blicó que ISA Inmobiliaria —li-
gada al grupo constructor fun-
dado por José Pedro Illanes,
Agustín Tort y Carlos Holm-
gren— había comprado este te-
rreno de 3.851 m2 en Vicuña
Mackenna 655, Santiago, donde
estuvo la casa matriz en Chile
de la empresa sueca SKF, dedi-
cada a los rodamientos y siste-
mas de lubricación.

En dicho artículo se señaló

que el sitio fue adquirido en
unos US$ 20 millones, en un
proceso que contó con la aseso-
ría de Colliers International, la
misma consultora que este año
estuvo a cargo de la licitación
pública del terreno. Consultada
esta firma por detalles de la
transacción, declinó realizar co-
mentarios.

Sin embargo, quienes cono-
cen pormenores de la operación
afirman que cuando ISA adqui-
rió el paño, lo realizó poco antes
del estallido de octubre de 2019
en aproximadamente 550.000
UF, monto que considerando la
UF y el dólar de esa época, equi-
valen poco más de US$ 20 mi-
llones.

Posteriormente —afirman
diversas fuentes consultadas—,
a raíz de problemas económicos
de dicha inmobiliaria, la propie-
dad pasó a manos del Banco Se-
curity, que había financiado su
adquisición en 2019. Luego, es-
te año la vendió a
Fundamenta. “El
Mercurio” contactó
a la entidad bancaria
a través de sus ase-
sores de comunica-
ciones e intentó ob-
tener sus comenta-
rios, sin embargo, la
compañía declinó referirse a la
operación. Tampoco fue posible
obtener una respuesta de uno
de los fundadores de ISA.

Razones de la baja

Expertos del rubro inmobilia-

rio consultados por la disminu-
ción en el precio de venta en el
terreno de Vicuña Mackenna
respecto del valor de hace cinco
años indicaron que se debe a
que hoy “el mercado es otro” y
muy pocos desarrolladores, in-
versionistas o fondos están bus-
cando comprar sitios para nue-
vos proyectos. Ello, debido al al-
to stock de viviendas en oferta
—105.000 unidades en e l

país— y de permi-
sos de edificación
vigentes, además
de la baja deman-
da, trabas de fi-
nanciamiento y
una falta de clari-
dad respecto de
cómo evoluciona-

rá el rubro inmobiliario en los
próximos años.

A la vez, en los primeros siete
meses de 2024 se comercializa-
ron apenas ocho terrenos para
uso inmobiliario –esencialmen-
te residencial– en la Región Me-
tropolitana, 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 inscrip-
ciones en el Conservador de
Bienes Raíces de Santiago.

Nuevo plan

Alfredo Palomino, gerente de
Arquitectura de Fundamenta,
destacó que el terreno adquiri-
do por la firma está en una zona
consolidada en materia inmobi-
liaria y con buena conectividad,
donde también tienen otras ini-
ciativas.

Señaló que en Vicuña Mac-
kenna 655 levantarán 530 de-
partamentos de uno y dos dor-
mitorios, con valores de entre
2.700 y 4.000 UF. Afirmó que
esperan salir a la venta con el
proyecto en enero próximo.

Palomino no se refirió al valor
del paño, pero comentó que hoy
a diferencia de hace unos años,
en “ubicaciones que eran más

disputadas, se están logrando
cerrar buenos terrenos. Antes
nos costaba”. Agregó que “los
productos cerca del metro si-
guen siendo una buena inver-
sión”.

Fundamenta junto a un fondo
administrado por Frontal Trust
son los titulares del proyecto
Egaña Comunidad Sustentable,
ubicado en la esquina de Irarrá-
zaval con Américo Vespucio,
Ñuñoa. La exalcaldesa de esa
comuna Emilia Ríos se opuso
férreamente a esta obra.

Esa iniciativa de US$ 300 mi-
llones retomó sus faenas en
abril de 2023, tras cerca de un
año paralizada por la decisión
de un organismo administrati-
vo en materia ambiental, lo que
implicó que 1.300 trabajadores
tuvieran que dejar sus labores.
Actualmente, el proyecto lleva
un 35% de avance en su cons-
trucción y 43% de los departa-
mentos vendidos, según una
presentación del fondo de in-
versión.

Después de cinco años, fue nuevamente comercializado en 2024, en cerca de US$ 11 millones:

Terreno en Vicuña Mackenna se vendió 
a la mitad del precio que tuvo en 2019,
ante deterioro del mercado inmobiliario

La Inmobiliaria Fundamenta adquirió
recientemente la propiedad de 3.851 m2,
donde desarrollará departamentos. La
escasez de inversionistas interesados en
nuevas construcciones, debido al alto
stock de viviendas y la baja demanda,
explica en parte el menor valor.
MARCO GUTIÉRREZ V.

En el terreno, la Inmobiliaria Fundamenta espera construir 530 departamentos de 2.700 a 4.000 UF, los que espera
empezar a comercializar a partir de enero próximo.
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DEVALUACIÓN
En cinco años, el valor
de venta del terreno

cayó de US$ 20 a US$
11 millones.
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Las cicatrices del estallido de
octubre de 2019 todavía se sien-
ten. Las comunas de la Región
Metropolitana (RM) más afecta-
das por hechos de violencia
acaecidos en ese período aún no
recuperan su actividad econó-
mica, ni el nivel de empleo, cinco
años después de esa crisis. 

Esa es la principal conclusión
que arroja un análisis realizado
por investigadores del Instituto
de Políticas Públicas de la Uni-
versidad Andrés Bello (Unab). 

El informe analizó las denun-
cias realizadas en la plataforma
Sosafe (ver gráfico), indicadores
económicos obtenidos del Servi-
cio de Impuestos Internos (SII)
—como el número de empresas
con actividad económica y las
ventas afectas a IVA— y datos
de empleo del Instituto Nacional
de Estadísticas (INE). Se conclu-
yó que las consecuencias de la
violencia en la actividad econó-
mica de las comunas afectadas
en la capital no solo fueron in-
mediatas, sino que además han
perdurado hasta la actualidad. 

Metodología de
análisis

El estudio separó las comunas
de la zona metropolitana en fun-
ción del número total de repor-
tes de violencia realizados du-
rante el 11 y 24 de octubre de
2019, diferenciando entre aque-
llas que sufrieron mayor y me-
nor número de agresiones. Pos-
teriormente, se segmentaron las
denuncias por comuna, siendo
Santiago (941), Maipú (598) y
Ñuñoa (382) las con mayor nú-
mero de episodios en la RM,
mientras que las comunas rura-
les como El Monte, Talagante e
Isla de Maipo fueron las menos
violentadas, con cinco denun-
cias o menos cada una (ver gráfi-
co). 

Los resultados de la investiga-
ción mostraron que, tras el esta-
llido, las empresas ubicadas en
las comunas con mayores repor-
tes de hitos violentos sufrieron
una disminución de un 33% en
su actividad económica, en com-
paración a septiembre de 2019,
cifra más alta que el 26% experi-
mentado en aquellas menos
afectadas durante el mismo pe-
ríodo. 

Asimismo, se indagó en el ni-
vel de ventas afectas a IVA de las
empresas. El reporte consignó
que, previo al 18 de octubre, la

actividad comercial mostró una
tendencia similar tanto en las co-
munas en las que hubo más de-
nuncias durante el estallido, co-
mo en las menos violentadas.
Sin embargo, después de las mo-
vilizaciones, las que sufrieron
más violencia experimentan una

mayor caída. Los datos precisan
que, a diciembre de 2023, las
ventas de las empresas ubicadas
en comunas de baja violencia su-
bieron un 30%, pero en las co-
munas de alta violencia bajaron
en un 5,5%.

Por otro lado, al comparar los

niveles de empleo antes y des-
pués del estallido en las áreas de
análisis, se observó una diferen-
cia entre ambos grupos, aunque
levemente menor al impacto en
los índices de actividad económi-
ca y en las ventas afectas a IVA.

Así, las cifras arrojan que —a
junio de 2024— los municipios
que sufrieron bajos niveles de
violencia han aumentado su ni-
vel de empleo en un 7,5% res-
pecto a septiembre de 2019. En
tanto, en aquellas comunas con
alta violencia, el incremento de
puestos de trabajo ha sido de so-
lo un 3,6%. Es decir, las zonas
que más sufrieron con la violen-
cia mejoraron solo la mitad sus
niveles de empleo, en contraste
con las que experimentaron me-
nos incidentes. 

Medidas a tomar

La investigadora de la Unab

Sandra Bravo enfatizó en la im-
portancia de impulsar políticas y
planes intersectoriales para recu-
perar las zonas más afectadas.
“Es fundamental que las políti-
cas públicas adopten enfoques
integrales que no solo aborden la
seguridad desde el punto de vis-
ta policial, sino que también pro-
muevan el desarrollo económico
en las comunas con altos índices
de violencia”, dice. Añade que
“esto implica, por ejemplo, com-
plementar medidas como la ins-
talación de cámaras de seguridad
y la adquisición de vehículos con
la creación de incentivos para el
emprendimiento local, el apoyo
a programas de capacitación la-
boral y el fomento de inversiones
en las zonas más afectadas”.

Por su parte, el presidente de
la Asociación de Emprendedo-
res (Asech), Jorge Welch, apuntó
al rezago que se mantiene en los
comercios de menor tamaño:

“Aún no se recupera el sector y
las cifras así lo demuestran. Más
allá de incentivos, que sin duda
son necesarios, hay que atacar la
fuente, que es el crecimiento. Sin
crecimiento, el consumo se es-
tanca y se mantiene deprimidas
a miles de pequeñas empresas”.

En tanto, Máximo Picallo, pre-
sidente de la Asociación Chilena
de Gastronomía (Achiga), suma
al mayor deterioro en los comer-
cios el impacto de la pandemia.
“Muchos barrios después del es-
tallido no volvieron a ser lo que
eran, se deterioraron y va a cos-
tar mucho volverlos a levantar.
Si bien el sector gastronómico ha
empezado a recuperar algo las
ventas, el nivel de endeuda-
miento que tienen los comercios
es bastante importante. No ve-
mos una recuperación en el cor-
to plazo, porque además del es-
tallido, se suma el efecto de la
pandemia”, dice.

A cinco años de la crisis

La huella del estallido: el largo
impacto en empleo y ventas de las
comunas más afectadas por violencia

J. P. PALACIOS

A diciembre de 2023, la actividad de las empresas ubicadas en zonas de la capital donde hubo alta violencia
bajó en un 5,5%. Empresas de menor tamaño también apuntan al impacto de la pandemia.

A casi un año desde su ingreso
a trámite legislativo, el proyecto
del Gobierno para enfrentar la
“permisología” mediante un
nuevo sistema de autorizaciones
sectoriales tendrá una jornada
clave. Hoy, el ex Congreso Na-
cional albergará un seminario de
cierre en torno a la discusión que
ha tenido lugar en la comisión de
Economía del Senado, y donde
se espera llegar a conclusiones
relevantes con la visión de aca-
démicos, gremios empresariales
y el propio Ministerio de Econo-
mía, autor de la iniciativa. 

Entre los expositores se cuen-
tan, desde el área académica, el
investigador del Centro de Estu-
dios Públicos (CEP) Luis Euge-
nio García-Huidobro y el profe-
sor de Derecho Administrativo
Tomás Blake.

En tanto, desde el mundo gre-
mial, también presentarán sus
visiones la Cámara Chilena de la
Construcción (CChC), la Aso-
ciación de Directores de Obras
Municipales, Walmart Chile, la
Sociedad Nacional de Minería,
el Consejo Minero, Sernageo-
min y Minera Los Pelambres.
Asimismo, participarán desde la
pequeña y mediana empresa ac-
tores como Conapyme, Sercotec
y la Subsecretaría de Economía.

El presidente de la comisión
de Economía del Senado, Rojo
Edwards (ex P. Republicano) se-
ñaló que el objetivo del encuen-
tro es completar el análisis que
ya han tenido en esta instancia
respecto del “impacto que estos
permisos tienen en los proyectos
de inversión y cómo afectan el
crecimiento y también el em-
pleo”.

Se espera que el encuentro
constituya un insumo clave para
el trámite legislativo, que en
enero comenzaría la discusión
de indicaciones para un despa-
cho a ley a inicios de 2025.

Seminario:

Congreso cita
encuentro sobre
“permisología”

Encuentro público y
privado dará cierre a
trámite de proyecto
de ley del Gobierno.
EYN
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