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Gerente Inmobiliaria Norte Verde: “Anticipamos una escalada significativa en los valores de los departamentos

Gerente
Inmobiliaria
Norte Verde:

“‘Anticipamos

una escalada
significativa en
los valores de los
departamentos’

s de 30 afios de
trayectoria exhi-
be Inmobiliaria
Norte Verde,
vinculada a la fa-
milia Bascundn.
Fundadaen La
Serena, la firma se ha expandido en la Regién
Metropolitana, destacindose como uno de
los principales desarrolladores de edificios de
uso mixto, especialmente dirigidos al seg-
mento inversionista. Hoy, gestiona un porta-
folio de 22 proyectos en diversas etapas de
desarrollo, con una inversién total cercana a
'US$300 millones. Su presencia abarca las co-
munas Santiago Centro —es la inmobiliaria
con mayor niimero de proyectos ahi—, Nu-
foa, Providencia, San Miguel, Estacién Cen-
tral, La Florida, Coquimbo y La Serena.

A finales de 2021 Norte Verde inici6 su in-
ternacionalizacién, con la apertura de ofici-
nas en Texas, marcando su ingreso al merca-
do norteamericano. Su plan de crecimiento
en Estados Unidos se centra en el desarrollo
de edificios boutique de uso mixto. Ala fecha,
han invertido US$ 82 millones en tres pro-
yectos.

La empresa también dirigi6 su atencién a
Europa, ingresando a Inglaterra en 2022 con
un enfoque en el negocio de renta habitacio-
nal, dando origen a NV Rentas.

Para Chile, Roberto Bascufidn, gerente ge-
neral de Norte Verde, ve al sector con preocu-
pacién y pesimismo este 2024, en materia de
Pprecios, ventas e inversion. “Definitivamen-
te, el panorama continuard siendo complejo,
sin vislumbrarse un repunte claro”, expone.

—;Qué factores influirdn?

“Diversos factores, entre ellos, la inflacién
de los afos anteriores, las elevadas tasas de
interés que se anticipa se mantendrdn alrede-
dor del 5% por un periodo prolongado y, de
manera particularmente relevante, los cam-
bios en las condiciones financieras.

En Santiago, el stock de viviendas con en-
trega inmediata supera las 22 mil unidades, y
la tendencia apunta a que seguird creciendo.
Ademds, el porcentaje de desistimiento se ha
mantenido sobre 20%, y el crédito especial
Ppara la construccién se acerca a su término,
augurando un continuo incremento en los
Pprecios”.

—En ese contexto, ;habrd nuevos desarro-
1los? ;Qué pasard con las ventas?

“Como resultado de esta coyuntura adver-
sa, las inmobiliarias se encuentran practica-
mente paralizadas, sin adquirir nuevos terre-
nos ni iniciar proyectos adicionales. La finali-
zacién de proyectos en desarrollo no ha sido
compensada con la introduccién de nuevos.
En consecuencia, para 2024, no se anticipan
cambios significativos. Se proyecta que la in-
versién continuard disminuyend(), aunque a
un ritmo menor que en 2023. Se espera una

" Roberto Bascu-
fian, gerente
general de
Inmobiliaria
Norte Verde.

El ejecutivo augura un continuo incremento de los precios, y asegura que es muy
probable ver alzas no menores al 15% en los proximos tres afos. Prevé, ademads,
que las tasas de interés se mantendran en torno al 5% por un periodo
prolongado. Si ve con mayor optimismo los mercados de Estados Unidos e
Inglaterra, donde también tienen presencia. « JESSICA MARTICORENA

Crecer en EE.UU. e Inglaterra

—También estan presentes en EE.UU. e Inglaterra.
&Qué perspectivas tienen?

"Comenzamos a

leve recuperacién a partir del segundo se-
mestre, principalmente, debido al control de
la inflacién. Sin embargo, es poco probable
que las ventas alcancen niveles prepandemia,
incluso en el caso de mejoras en el acceso a
créditos”.

—Y con ventas bajas, ;habrd ofertas para tra-
tar de reactivarlas?

“Hemos buscado ayudar a los comprado-
res. Tenemos el "Dividendo Garantizado"
hasta por cinco afios, disefiado para apoyar a
las personas a resolver uno de los principales
obstdculos: tener que pagar un diferencial
por la brecha que se genera entre el dividen-
do y el cannon de arriendo. Esta opcién per-
mite invertir en un departamento con mayor
tranquilidad y sin riesgos”.

Escalada alcista

—Pronostica que los precios seguirdn su-
biendo. ;Cudnto?

“Es altamente improbable que los precios
de los departamentos suban menos del 15%
en los préximos tres afos. La combinacién de
sobrecostos en construccidn, la escasez de te-
rrenos, obstdculos en la obtencién de permi-
s0s y, especialmente, el impacto de la elimi-
nacién del crédito de IVA, hacen que esta sea

mirar Estados Unidos en 2019, para

diversificar nuestra cartera de inversiones y presencia

geografica, e inicial

cion. Escogimos Texas, especificamente, Austin, atraidos
por la proyeccion de crecimiento de este estado a raiz de
las inversiones de multinacionales tecnolégicas de Silicon
Valley. Esto ha generado un crecimiento importante de la
poblacién de la ciudad, lo que abre oportunidades intere-
santes para proyectarnos y dar respuesta a la creciente
demanda habitacional por la llegada de familias y profesio-
nales jévenes. Austin es una ciudad muy bien posicionada
en el mercado de rentas y una de las que mas rapido crece

con gran potencial

Ahora, estamos profundizando nuestra estrategia de
negocios con el tercer proyecto, con una inversion de US$18

r nuestro proceso de internacionaliza-

para la edificacion en altura.

una realidad inevitable.

Hasta el momento, este efecto no se ha ma-
nifestado plenamente, debido a la existencia
de una gran cantidad de stock de afios ante-
riores con precios antiguos. No obstante, a
partir de 2024, anticipamos una escalada sig-
nificativa en los valores de los departamen-
tos. Esto no solo se traduce en la dificultad
para las personas que buscan obtener un cré-
dito hipotecario, también afecta a inversio-
nistas y a aquellos que buscan adquirir una
propiedad para vivir”.

—¢Qué tipo de proyectos y segmentos se an-
ticipan con mayor crecimiento?

“Durante muchos afios, hubo ventas de
departamentos en Santiago de unas 25.000
unidades al afio, y los edificios multifamily
(dedicados a renta) no aportaban mds de
1.000 unidades. Sin embargo, debido al con-
texto de mayores restricciones bancarias y ta-
sas de interés elevadas, que han representado
una traba para que las personas adquieran
una vivienda, estamos observando un cam-
bio en la dindmica del mercado, moviéndose
més hacia la renta que a la venta, impulsando
el negocio multifamily.

A pesar de que las tasas distan de alcanzar
los minimos histéricos de 2019, invertir en un
departamento sigue siendo una alternativa

millones, a través de un joint venture con Heartwood Real
Estate Group, especializada en el desarrollo de viviendas
unifamiliares, edificios multifamily y townhouses".

—<¢Y como ven Inglaterra?

"Vemos condiciones muy favorables para la inversion y
estabilidad. Partimos comprando unidades para la renta en
un edificio en la ciudad de Bradford, en un modelo de
Assisted Living, un esquema de vivienda social asequible.
Consiste en adquirir propiedades que luego arrendamos al
Estado para que sean destinadas a poblacion con fines
sociales.

Ese proyecto se vendid hace unos meses para focalizar-
nos en la capital. En Londres hay grandes oportunidades,
con rentabilidades sobre el 5%, debido a una baja de
precio en las viviendas nuevas y al mismo tiempo, un alza
en larenta"”.

sélida, incluso con las tasas actuales e incluso
un poco mds altas. A pesar de que hoy sf se
genera una pequefia brecha entre el dividen-
do y el arriendo, la plusvalia de las propieda-
des, a mediano plazo, compensa la situa-
cién”.

—¢En qué comunas hay mayor potencial pa-
ra el crecimiento de oferta inmobiliaria?

“Vemos a La Florida como una comuna
con un inmenso potencial para el desarrollo
urbano, basado en una densidad equilibrada,
impulsado por su crecimiento demogréfico,
la creciente demanda de viviendas y su infra-
estructura en constante expansion. Se ha con-
vertido en un destino atractivo para la inver-
siéninmobiliaria. Y cuenta con barrios conso-
lidados que afiaden un atractivo adicional ala
zona.

Atributos que han permitido el desarrollo
de una oferta de departamentos que ha capta-
do especialmente el interés de profesionales
jévenes e inversionistas, posicionando a La
Florida como lider en las ventas de viviendas
en la Regién Metropolitana, equiparando a
Santiago Centro, que histéricamente ha enca-
bezado las ventas. Ademds, es la comuna que
ha experimentado el mayor aumento en el
precio por metro cuadrado, promediando las
UF 71, lo que sugiere que los precios conti-
nuardn al alza”.

Destrabar permisologia

—¢Cémo ve el proyecto de permisologia que
present6 el Gobierno esta semana?

“Uno de los principales problemas que en-
frenta el sector es la complejidad del proceso
de obtencién de permisos y laburocracia aso-
ciada ala ejecucién de proyectos. La urgencia
de abordar y optimizar las trabas permisol6-
gicas es crucial para brindar certezas a los in-
versionistas.

Por una parte, la dificultad radica en la len-
titud de respuesta de los organismos ptiblicos
y, por otra parte, el hecho de que una vez que
los obtienes, no son una garantfa confiable,
porque han perdido su validez juridica. Es
alentador observar que se avanza en la direc-
cién correcta, abordando de manera urgente
las barreras que obstaculizan el desarrollo de
nuevas inversiones, especialmente en un sec-
tor tan crucial para el crecimiento econémico
como es la construccion. Este proyecto mere-
ceser analizado con prontitud en el Congreso.

No obstante, somos cautelosos respecto
de los alcances de la iniciativa, y es esencial
examinar los detalles de manera minuciosa.
Nos preocupan, en particular, ciertos anun-
cios, como las amplias atribuciones otorga-
das al Ministerio del Medio Ambiente y la
participacién de grupos no relacionados
con los proyectos. Un proceso tan abierto
podria traducirse en la persistencia de la in-
certidumbre y resultar en retrasos en la eje-
cucién de los proyectos”.

—¢Cudl es el llamado a las autoridades y a
la banca, que en 2023 fue muy restrictiva?

“A pesar de iniciativas como el Fondo de
Garantia para Préstamos Hipotecarios (Fo-
gaes), no son suficientes para impulsar de
manera efectiva el mercado inmobiliario.

Resulta esencial adoptar medidas que fo-
menten la inversion y flexibilicen las condi-
ciones financieras, con el objetivo de reactivar
la demanda y estimular la actividad de las
empresas inmobiliarias. La restriccién actual
impuesta por las entidades bancarias no fa-
vorece la revitalizacién del negocio. El llama-
doesaincentivarlacompra de viviendaa tra-
vés de mejorar las condiciones crediticias. La
nueva ley que reembolsa hasta $ 5 millones
por la compra de una vivienda nueva, es una
buena sefial. Sin embargo, es importante que
no le pongan trabas para que esta buena idea
se pueda concretar de manera eficiente”.
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