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Ventas y precios de viviendas usadas en la RM caen ante menor demanda y trabas crediticias

ANALISIS DEL MERCADO DE CASAS Y DEPARTAMENTOS DURANTE 2022, CON DATOS DE REAL DATA Y CLAPES UC:

Ventas y precios de viviendas usadas en la RM
caen ante menor demanda y trabas crediticias

La disminucién de los valores en la zona surponiente de la capital se explicarfa, entre otros
factores, por aumentos de delitos como las encerronas. Para el segundo semestre de este afio
se pronostica una recuperacion de la comercializacién.

MARCO GUTIERREZ V.

a contraccién de la de-
manda ante el deterioro
de la economia, el enca-
recimiento del crédito
hipotecario y las mayores trabas
para acceder al financiamiento
provocaron que el afio pasado
las ventas de viviendas usadas
en la Regién Metropolitana re-
gistraran fuertes caidas. Las pro-
piedades también exhibieron
disminuciones en sus precios.

Asf lo revelan cifras de Real
Data, firma que analiza el mer-
cado de casas y departamentos
usados con datos del Conserva-
dor de Bienes Raices, y el infor-
me Indice de Precios Inmobilia-
rios Clapes UC-Real Data.

Al tercer trimestre de 2022
—iltimo dato disponible—, las
ventas de viviendas usadas ca-
yeron casi 11% anual en unida-
des, hasta las 29.158, mientras
que en monto bajaron 26%
anual, a 106,8 millones de UF.

Patricio Hempel, director y
socio de Real Data, comenta que
son varios los factores que expli-
can la merma en las ventas en
2022, pero “principalmente la
incertidumbre econémica y po-
litica de nuestro pafs, el fuerte
incremento de las tasas de inte-
rés y el endurecimiento de las
condiciones de acceso al crédi-
to”. Explica que este escenario
“ha llevado a que los comprado-
res de vivienda se tengan que
ajustar en precios y, en conse-
cuencia, en tamanos de superfi-
cie de vivienda comprada”.

Hempel ejemplifica que en el
tercer trimestre la superficie
promedio de los departamentos
fue de 60,2 metros cuadrados,
con una reduccién de 6% en 12
meses. En tanto, las casas adqui-
ridas promediaron los 81 m?, 10
m? menos que en julio-septiem-

Evolucion del mercado de viviendas usadas en la RM
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bre de 2021.

Las viviendas usadas coloca-
das en el tercer trimestre de
2022 (8.388 unidades) represen-
taron la menor cifra trimestral
desde 2020, ano que estuvo
marcado por el impacto econé-
mico de la pandemia. Hempel
precisa que la base de compara-
ciéncon202les alta, yaqueenla
segunda mitad de ese afio se ma-
terializaron operaciones que se
habian postergado por la crisis
sanitaria.

El retroceso de 26% delas ven-
tas en UF se explica por la dismi-
nucién en la colocacién de unida-
des de mayor valor. Por ejemplo,
las propiedades sobre 7.500 UF
muestran contracciones de mds
de 55%, indica Hempel.

Valores a la baja
Segtin el [ndice de Precios In-

mobiliarios Clapes UC-Real Da-
ta, en el tercer trimestre de 2022

se observaron caidas de 3%
anual en el mercado de las casas
y de 5,8% en los departamentos.
En ambas situaciones se trata de
la segunda baja interanual con-
secutiva.

Jorge Alfaro, investigador de
Clapes UC, comenta que para
analizar el comportamiento de
los precios se debe considerar la
oferta y también la demanda.
“Durante el 2022, debido al fe-
némeno inflacionario y las poli-
ticas del Banco Central, se vio un
aumento sobre las tasas de los
créditos hipotecarios, los bancos
también impusieron mds restric-
ciones, como el porcentaje de pie
minimo, requisitos de aval, etcé-
tera, lo que hizo que las condi-
ciones para acceder a financia-
miento para una vivienda fue-
ran mucho més duras”, comen-
t6. Lo anterior, més el alza de la
UF, ha generando una menor
demanda, dice.

Al revisar las variaciones de
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precios por zona geogrdficaen la
RM, segtin el informe Clapes
UC-Real Data, se advierte que
los valores de las casas en el sec-
tor oriente fueron los que mds
bajaron en el tercer trimestre de
2023, con una merma de 4,5%
anual. En la zona surponiente, el
descenso fue de 3,5% y en la su-
roriente hubo una caida de 3,1%.

En el caso de los departamen-
tos, destaca la fuerte disminu-
cién de 9,2% anual en el tercer
trimestre en los valores de la zo-
na surponiente, superando los
retrocesos interanuales en los
sectores suroriente (-3,7%), cen-
tro-norte (-7,4%) y oriente
(-2,5%).

Alfaro indica que la fuerte ba-
ja de precios en el sector surpo-
niente estd ligada a “las mayores
trancas crediticias que afectan
en mayor medida a la clase me-
dia, y, porotro lado, auna mayor
oferta de departamentos en el
sector que hace un aino”. Agrega

)
Los precios de las casas del sector oriente son los que mas han bajado. Esto,

of

debido a una menor demanda por el aumento de las tasas y las restricciones
crediticias que afectan con mayor fuerza a las propiedades de mas valor,

dicen en Clapes UC.

que “otro factor que, sin duda,
podria incidir es el aumento de
delitos que ha afectado a la re-
gioén, pero en mayor medida al
sector poniente, gran parte ence-
rronas cerca de autopistas”.

Proyecciones

Atn faltando conocer los da-
tos oficiales del dltimo cuarto
del afio pasado, Hempel proyec-
ta que “las ventas de vivienda
usadas en 2023 continuardn de-
primidas por el entorno econé-
mico y los problemas de acceso
al crédito y tasas de interés al-

tas”. De todos modos, estima
“una mejora en las ventas parael
segundo semestre del afo”.

En cuanto a los valores, Alfa-
ro prevé que, “en un escenario
sinshocks importantes, debiése-
mos tender a ver una estabiliza-
cién de los precios”. Agrega
que “politicas ptiblicas como el
‘pie hipotecario” pueden servir
para darle mayor dinamismo al
sector, fomentando la demanda
eincentivando la generacién de
nuevos proyectos, debido a las
mejores perspectivas de ingre-
sos futuros para las inmobilia-
rias”.
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