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Venta de propiedades no logra
repuntar pese a baja en las tasas

economia. OSOrno cuenta
actualmente con una

gran oferta de casas y
departamentos en venta,

que no pueden ser vendidos

a corto plazo, por sus altos
valores, las exigencias de la
banca y la poca capacidad de
ahorro de muchas personas.
No obstante, se espera un alza
con esta nueva posibilidad
que abre el mercado.

PaolaRojas
paola.rofas@australosorno.cl

I rubro inmobiliario ha

pasado por dificiles mo-

mentos en los tltimos
anos, donde las altas tasas de
interés que exige la banca, pa-
ra otorgar créditos hipoteca-
rios; el monto del pie para
comprar -que representa el
20% del valor total de la pro-
piedad-; ademas de los altos
precios de los bienes inmue-
bles, generaron una contrac-
cionen las ventas, lo cual man-
tiene al mercado del corretaje
mas bien paralizado.

Asl es como se ve una gran
ofertaenla ciudad, ya que ade-
mas de proyectos de entrega
inmediata y otros que se estan
levantando atin, se suman ca-
sas, departamentos y terrenos
por todos los sectores de Osor-
no, los cuales estan siendo
muy dificiles de vender acausa
de esta tormenta perfecta. S6-
lo hay que recorrer calles co-
mo Cervantes, Concepcion o
Ercilla para encontrar numero-
s0s letreros anunciando laven-
ta de propiedades.

Ademas, un factor que an-
tes no era tan consideradoa la
hora de comprar, ahora siin-
fluye fuertemente y es el del al-
to precio de las contribucio-

nes, lo que igualmente ha ge-
nerado que muchas casas se
estén poniendo a la venta, es-
pecialmente en el centro y en
la zona oriente de Osorno, las
cuales pueden pasar afios sin
que sean compradas.

ALTO VALOR DE VIVIENDAS
Laventa de propiedades enge-
neral ha estado muy lenta, a
pesar de que con labaja de las
tasasde interés se pensaba que
habria una reactivacion y asi lo
sefald la corredora de propie-
dades Yennifer Bertin, de la
empresa Corretajes Bertin,
quien dijo que esta medida no
logrd cambiar el panorama,
como muchos pensaban que
sucederia.

“Las tasas pueden haber
bajado, perolos bancos nohan
dado tregua. La oferta de ven-
tas ha aumentado y las propie-
dades no han bajado, siguen
estando caras”, explico.

Por ejemplo, en el caso de
Rahue, esta corredora comen-
0 que antes de la pandemia se
encontraban precios razona-
bles, que las personas podian
manejar, pero después de
2020 las propiedades subieron
considerablemente sus valores
y desde alli se mantienen sin
variar en general.

“Se ven muchos letreros de

venta, pero las propiedades es-
tan muy caras y los bancos es-
tan muy complicados para
otorgar los créditos hipoteca-
rios, siguensiendo muchas exi-
gencias, Labajade las tasas, la
verdad, no ha influido en na-
da”, sostuvo.

ALZA EN CONTRIBUCIONES
‘También un factor a conside-
rar en este rubro es el de las
contribuciones, que también
han presentado un alza muy
importante. En ese sentido, la
corredora Yennifer Bertin indi-
coqueesun alza que nose visi-
bilizo tempranamente, lo que
influyd de forma potente en la
demanda de propiedades.

“Eso influye a la hora de
comprar, porque al final con
so uno termina pagando un
dividendo, luego de 20 o 25
afios, y dependiendo del sec-
tor, hay que seguir pagando to-
da laviday eso no es gracioso
para nadie”, manifesto.

En relacién a donde se ve
mayormente este fenomeno, la
corredora precisa que en todo

“Se ven muchos letre-
ros de venta, pero las
propiedades estan
muy caras y los ban-
cos estan complica-
dos para otorgar cré-
ditos hipotecarios”.

Yennifer Bertin
corredora de propiedades de
Corretajes Bertin

el sector oriente de Osorno, el
centro también, mientras que
otros barrios como Rahue o
Francke se registra en menor
medida, limitindose a algunas
construcciones cuyo avaliio fis-
cal esmuyalto, perola mayoria
estin exentas de eseimpuesto.

Encuanroa las preferencias
de los actuales compradores,
Yennifer Bertin explico que la
gente estd prefiriendo clara-
mente las casas por sobre los
departamentos, debido a que
ante dividendos tan altos en
ambos tipos de inmuebles, la

EXISTE UNA GRAN OFERTA DE PROPIEDADES EN VENTA EN DIFERENTES BARRIOS DE OSORNO, YA SEA ANTIGUAS O SEMINUEVAS.

gente prefiere la amplitud, co-
modidad e independencia de
una casa, ya que ademas am-
bos pagan contribuciones altas
en el sector oriente o centro.

COMPLEJO ESCENARIO

Por otro lado, la corredora de
propiedades, dueia de la em-
presa Aires del Sur, Nora Flo-
res, explico que ahora, duran-
te este (iltimo mes, los bancos
estan aplicando la baja en las
tasas, asi como también el sub-
sidio al dividendo, que es una
gran ayuda para quienes com-
pran una primera vivienda.

No obstante, los bancos si-
guen exigiendo un pie alto pa-
ra esa compra, ya que solo
prestan un 80% del valor de la
propiedad, mientras que el
20% restante debe estar con-
signado, siendo ese el principal
freno para este tipo de adquisi-
ciones.

Ademis, las propiedades
tampoco han bajado sus valo-
res y estando en Unidades de
Fomento (UF), al final el alza es
sostenida en el tiempo.

“Cuando se compra una
propiedad, hay que pensar que
el valor que uno tiene que pa-
gar como dividendo es cuando
lo empieza a pagar, no cuando
se cotizo de forma previa, Hay
que considerar varios factores:
las propiedades no han bajado,
sobre todo en el sector oriente,
la consignacion del pie y la
inestabilidad economica que
estamos viviendo, porque hay
mucha gente que estd cesante
ymuchos estdn cayendo en Di-
com”, sefiald.

La corredora Nora Flores
agrego que paramuchas perso-
nas actualmente es imposible
juntar el dinero para consignar
un pie al banco, a lo que se su-
ma tener un buen comporta-
miento comercial, el compra-
dor debe estar bancarizado y
ahora ninguna propiedad
cuesta menos de cien millones
de pesos.

Considera que hay un in-
grediente crucial para este
complejo escenario, que es la
falta de regularizacion en el
precio de las propiedades,
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|as tasas de interés de los hipotecarios en el (iltimo mes, mien-
tras que hace un afio estaban bordeando el 5%, lo que abre
una posihilidad de reactivar la demanda por propiedades.

5 0 0/ (v cayeron las

ventas de propiedades entre el 2023 y 2024, lo que en el lti-
mo afio se ha mantenido sin mostrar recuperacion, sin embar-
g0, puede que este escenario mejore con la baja de las tasas.
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200/0 de pie

exigen los bancos en general, para alguien que quiere optara
un crédito hipotecario, lo cual es muy dificil de ahorrar, por el
alto valor de las viviendas y la actual situacién econdmica.

(viene de |a pagina anterior)

donde incluso se ven casos en
quelas personas, luegode reci-
bir una vivienda conalgtn tipo
de subsidioestatal, vendensus
inmuebles en mas de 80 millo-
nes de pesos, pese a que hace
cinco afios atrds costaron alre-
dedor de 30 millones de pesos.

“Lamismagente ha estado
echando a perder el mercado,
porque venden aun valor muy
alto. Por eso hay unmontén de
letreros con casas que dice ‘se
vende', montones de corredo-
res vendiendo, pero si se pre-
guntan los valores, soninalcan-
zables y no veoque lagente los
vaya a bajar”, expreso Nora
Flores.

Con respecto a ese ultimo
punto, la corredora explicd
que a pesar de que hay casas
que pueden estar dos afosa la
venta sin lograr este objetivo,
en general los vendedores no
bajan los precios iniciales con
que se ofrecieron.

Elandlisis que hace esta co-
rredora, de acuerdo a su expe-
riencia, es que los bancos no
estan tan restrictivos como se
tiende a pensar, sino que es la

realidad que viven las personas
actualmente, donde por un la-
do la situacién econémica de
los potenciales compradores
es compleja y, por otro, los
vendedores mantienen precios
muy inflados, casi imposibles
de pagar para cualquiera.

INGRESOS INSUFICIENTES
En tanto, la corredora Ximena
Castro, duefia de la empresa
Propiedades Nuevo Horizonte
SPA, comentd que desde el afio
pasado vienen notando una
fuerte baja en la venta de pro-
piedades y este afio, a pesar de
que hace poco mas de un mes
las tasas bajaron, atin el merca-
dono se reactiva.

“El pie es una piedra de to-
pe parala mayoria y lo otro es
la renta que piden para com-
prar, paraque les aprueben un
crédito hipotecario, porque
muchasveces hay familias que
solo un integrante trabaja de
manera formal yelotro lo hace
de manera independiente, in-
formal y por eso no pueden
acreditar suficientes ingresos.
Ese es un problema que me ha
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MUCH riS PROPIEDADES PUEDEN PASAR AROS 51N LOGRAR VENDERSE.

tocado con varios clientes, por-
que definitivamente no les da
la renta para una casa de 70 u
80 millones de pesos y casila
mayoria tampoco tiene el aho-
rro que exigen”, sefial6.
Ximena Castro agrego que
en general en Osorno se ven
muchas casas con letreros que
anuncian su venta, muchas de

ellas pasan meses y afioscon el
anuncio, precisamente porque
es muy dificil comprarlas, a lo
queseagregan losaltos valores.

“El precioes otro factor. Al
menos yo, desde mi rol, cuan-
do recibo una casa les hago ver
a las personas que tienen que
cobrar el valor que correspon-
de y no necesariamente el va-

lor que ellos necesitan obte-
ner, porque mucha gente me
dice ‘necesito $100 millones’,
pero resulta que la casa vale
$90 millones como maximo.
No es lo que lagente necesita,
sinolo que la tasaciondigay el
valor comercial indique”, sos-
tuvo.

Encuantoalacompetencia
entre propiedades nuevas y
usadas, Ximena Castro indicé
que hay mas ventajas para las
de primera mano, ya que por
ejemplo, el Banco Estado estda
financiando hasta el 90% para
las nuevas y el 80% para las de
segunda mano.

“Eso me ha pasado y obvia-
mente el cliente optd por una
vivienda nueva, porque tenia
mayor cantidad de financia-
miento, es decir, debia tener
menos pie. Entonces, a veces
igual los corredores nos en-
frentamaos a ese escenario, que
no esigual para las distintas op-
ciones. Eso tiene que ver tam-
bién con el crédito Fogaes
(Fondo de Garantias Especia-
les), que es para la primera vi-
vienda y ahora esta enfocado

s6lo para las nuevas, mientras
que hace tres o cuatro anos
vendia casas usadas con esa
modalidad, pero ahora cam-
biaron las reglas deljuego”, se-
fial6.

Ximena Castro comento
que si bien atin no le han toca-
do personas que se vean obliga-
das a ofertar su casa por el alza
en las contribuciones, otros co-
legas se lo han manifestado, ya
que muchas villas donde hay ca-
sasde alto valor, que fueron ad-
quiridas hace mds de 20 afios
atras, los propietarios estan ju-
bilando, porlo quesusingresos
bajarona menos de la mitad de
loque recibian y ahora les resul-
ta muy complejo pagar las con-
tribuciones. Eso esta pasando
mucho en el sector oriente.

Esta corredora agregd que
al ser tan dificil comprar una
propiedad, ha crecido mas la
demanda por arrendar. No
obstante, con la baja en las ta-
sas bancarias se ha visto en las
tltimas semanas mayor interés
para agendar visitas, lo que re-
presenta una luz de esperanza
en este alicaido rubro. 3




