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Departamentos de 1D en Santiago: seleccion de mayores descuentos

Proyecto Comuna Precio Descuento Precio
original (UF) actual (UF)

Grupo Inmobiliario iEspacios Edificio Simén Bolivar 5520 Nunoa 5.828 30% 4,090
Siena Inmobiliaria Siena Parque Vic Mackenna 10811 La Florida 3.250 23% 2499
iGrow Vista Parque Huechuraba 4.661 23% 3.589
Inmobiliaria Fundamenta Eco Egana Nunoa 5.647 23% 4.348
Isa Inmobiliaria Castillo Velasco Nufoa 6.471 23% 4983
Isa Inmobiliaria Isacorp Castillo Velasco Nufoa 4.754 22% 3.708
Inmobiliaria Fundamenta Eco Florida La Florida 3417 21% 2,699
Inmobiliaria Fundamenta Eco Egana Nufioa 5.734 21% 4530
Copahue Edificio Hipédromo 1613 Independencia 3.094 20% 2475
Sento Inmobiliaria Angamos Santiago 3.244 20% 2.595
Copahue Campvs 80 Nufoa 5.057 20% 4.046
Grupo Inmobiliario iEspacios Edificio Simén Bolivar 5520 Nufoa 6.236 20% 4.990

Fuente: Portal Inmobiliario.

Es el formato favorito entre jovenes, solteros e inversionistas

Las mayores
rebajas del Black
Inmobiliario,
evento que se
extiende hasta
este miércoles,
rondan el 30%.

Lista con descuentos en
departamentos de un dormitorio

Francisca ORELLANA

liario, que se extiende hasta este

miércoles 29 de abril, ofrece una
estupenda opcidén para vitrinear ca-
sas. En un mercado que lleva afios
con el freno de mano puesto, los de-
partamentos de un dormitorio y un
bafio (1D-1B) son los més cotizados
en Santiago; muchos estén durante
este evento con hasta 30% de des-
cuento. ;Dénde estdn las mayores
rebajas?

De acuerdo a un catastro de Portal
Inmobiliario, los rangos de descuen-
tos se mueven entre 20% y 30%. La
tabla que acompaia esta
nota muestra que la ma-
yor rebaja se encuentra
en el proyecto Edificio
Simén Bolivar 5520 (Nu-
fioa), de la inmobiliaria
iEspacios, con una uni-
dad de este formato que
bajé de 5.828 UF ($233
millones aprox.) a 4.090
UF ($163 millones).

En cuanto a opciones
mas econémicas, se pue-
den encontrar deptos de
1D desde 1.791 UF ($71,7
millones) en el proyecto Carrera de
IRC Inmobiliaria (Conchali); en re-
giones, el precio més bajo detectado
por el portal estd en Valparaiso: un
departamento de una habitacién en el
proyecto Vista Cerro Larrain de Icafal
tiene un 13% de descuento, bajando
de 1.991 UF a 1.723 UF ($68,9 mi-
llones).

"En esta versidn destaca una ofer-
ta muy atractiva en términos de pre-
cio final, que es un factor cada vez
mds decisivo para los compradores.
Vemos muchas oportunidades bajo
2.000 UF ($80 millones) y 2.500 UF

I a nueva version del Black Inmobi-

($100 millones). Mas que el porcen-
taje de descuento, lo que realmente
estd impulsando la compra es acce-
der a propiedades a precios concre-
tos y competitivos dentro de ese ran-
go”, apunta Nicolas Palma, gerente
senior de Mercado Libre Inmuebles
- Portal Inmobiliario.

En el Black Inmobiliario, cuenta,
participan mas de 100 proyectos con
descuentos especiales. Ellos catas-
traron unas 170 unidades de un dor-
mitorio con rebajas. "Estén concen-
trados principalmente en la Regién
Metropolitana, pero con una oferta
que sigue creciendo en regiones
como Biobio y Valparaiso”, detalla.

En la capital la comuna con méas
ofertas es Nufioa, con cerca de 70
proyectos con ofertas: “Esto no res-
ponde a un sobrestock, sino a una
alta oferta que busca adaptarse a
una demanda muy activa. En este
contexto las inmobiliarias generan
estrategias comerciales mas agresi-
vas, como mayores descuentos para
diferenciarse y captar la atencién de
los compradores en un mercado muy
atractivo”.

Quiénes los buscan

Juan Pablo Echegaray, gerente co-
mercial Exxacon Inmobiliaria, explica
que hoy quienes més estén invirtien-
do en departamentos pequefios son
inversionistas, jévenes profesiona-
les y padres que buscan una vivienda
para sus hijos: “Lo interesante es
que este formato responde muy bien
tanto para vivir como para invertir,
porque se adapta a tendencias es-
tructurales del mercado: hogares
méas pequefos, mayor demanda por
arriendo y preferencia por barrios
bien conectados™.

Destaca que los departamentos
pequefios son atractivos porque

tienen un menor ticket de entrada,
lo que permite acceder a inversion
inmobiliaria con menos capital pro-
pio. Su demanda de alquiler es muy
s6lida, porque atienden a un universo
amplio de arrendatarios; en muchos
casos logran buena rentabilidad re-
lativa, porque el canon de arriendo
por metro cuadrado suele ser com-
petitivo,

En momentos donde los inversio-
nistas buscan eficiencia, flujo y menor
exposicion, este tipo de activo apare-
ce muy bien posicionado. Ademds, si
se compra en proyectos bien ubica-
dos y con atributos diferenciadores,
también puede haber potencial de
valorizacién en el tiempo.

También hay beneficios que vale
la pena aprovechar. Karim Rebolle-
do, jefa de marketing de Inmabilia-
ria Echeverria Izquierdo, explica que
ademés de las rebajas actuales, se
puede optar a pagar el pie en hasta
60 cuotas, acceder al pago del divi-
dendo gratis por un afio y a un sis-
tema de arriendo garantizado. Sus
rebajas promedian el 25% y destaca
el proyecto FAM de La Cisterna, don-
de un depto de 34,24 m2 baja 22%, de
2.339 UF ($93,6 millones) a $1.824
UF ($73 millones).

Buena oportunidad

Reinaldo Gleisner, vicepresidente
de la consultora inmobiliaria Colliers,
advierte que para invertir en un de-
partamento destinado a renta resi-
dencial no hay que fijarse (nicamente
en una buena rebaja:

“Para reconocer una buena opor-
tunidad en un Black Inmobiliario es
fundamental separar el entusiasmo
del marketing del valor real del ac-
tivo. Primero, hay que hacer una va-
lidacién del precio real y no guiarse
por el porcentaje de descuento anun-

ciado”, subraya.

Para ello, sugiere comparar el va-
lor por metro cuadrado (UF/m2) del
departamento elegido con los pro-
yectos similares de la misma zona
que no estén en promocién: “Una
oferta real debe situarse efectiva-
mente por debajo del promedio de
mercado del barrio y debe compa-
rarse productos similares. No es
comparable un departamento en un
segundo piso y orientacién sur con
uno de pisos superiores, de orienta-
cién norte u oriente”.

También hay que fijarse si la reba-
ja aplica al precio de lista, al subsi-
dio a la tasa hipotecaria o al pie: “A
veces un bono pie del 10% es mas
valioso para la liquidez inmediata,
mientras que un descuento directo
al precio reduce el dividendo a largo
plazo. Y se deberia buscar la compra
con Fogaes, que es la garantia del
Estado, para financiar el 90% o 95%
de la compra”.

Como (dltima instancia, aconseja
evaluar la tasa de vacancia de la
zona y la calidad de las terminacio-
nes: "Una oferta en un edificio con
alta rotacién o mala conectividad
puede resultar cara por la dificultad
de arrendarlo o su baja plusvalia. En
portales inmobiliarios vea la densi-
dad de oferta de arriendos, el precio
y canon promedio. Si compra para
arriendo, la conectividad es crucial
y la cercania al Metro es un enorme
atributo”.

“Mucha oferta de la misma tipo-
logia podria provocar una baja en el
canon de arriendo y demora en el
arrendamiento. Comparar arrien-
dos del sector ayudard a proyectar
ingresos y tener mayor claridad del
flujo mensual”, cierra Felipe Bulnes,
subgerente del drea comercial de
Colliers.



