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Con los ojos en fin de ano

Situandonos en este segundo semesire, en un contexto de eco-
nomia intema que aln se ve afectada por mercados de valores bursatiles,
que caen diariamente anle cualquier sintoma de inestabilidad y se reactivan
rapidamente ante indicics de un cambio en la tendencia, vemos indicadores
positivos que auguran un mejor tErmino de afio del que se proyectd el primer
semestre en t&rminos macro econdmicos,

En el mercado inmobilianio, casi el 20% del PIB nacional, se regis-
try durante el tercer trimestre 7.520 unidades de vivienda nueva vendidas, un
incremento del 9.0% al compararlo con el trimestre anterior. Sin embargo, den-
tro del acumulado del afio en ventas, se registrd una disminucion del 9,8% al
compararlo con el mismo periodo de 2009 (24.232 versus 21,865 unidades).

En este escenario de leve alza que rompe de alguna farma la curva
de tendencia histdrica, que registra al 3T como el de mejor rendimiento en
ventas anuales, y donde las entidades bancarias ajustaron las politicas de
entrega crediticia en los primeros meses del afio, por el alto endeudamiento
del consumidor que baja el “score” o puntuacion bancaria otorgada a cada per-
sona, limitando sus posibilidades de crédito, en este trimestre han reajustado
estas politicas, incrementando paulatinaments |a aprobacion de créditos para
la vivienda.

Esta reactivacion en la entrega de créditos hipatecarios queda evi-
denciada con la Gitima encuesta trimestral sobre crédito bancario realizada por
&l Banco Cenfral en el mes de septiembre, donde el 29% de los encuestados
indica que las condiciones de clorgamiento de créditos hipotecarios se han
flexibilizado, similar porcentaje se da cuando s& consulta por la entrega de
créditos a inmobiliarias y constructoras para el desarrollo de proyectos.

Las condiciones mas flexibles en la entrega de créditos, mayor
dinamismo en el sector por una mayor cantidad de empleo, bajas tasas de
interés y un aumento en el consume internao, reflejan una paulatina y esperada
reactivacion.

Efecto que también se vio en gran parte de los segmentos de
mercado que influyen en las ventas de vivienda nueva en la RM. Si habla-
mos de un segmento representativo, ése es el de las viviendas bajo las UF
2.500, éstas representan mas del 70% del mercado en ventas Irimestrales. Al
compararlo con el timestre anterior, esle segmenio se incrementa entre un
14, 7% (departamentos) y 52,2% (casas), muy de la mano con la activacion de
compra en base al término de los beneficios tibutarios en viviendas bajo 140
m2. Situacion que impacta directamente el mercado de inversion del rubro
habitacional en comunas como Santiago Centro, Nufioa, Providencia y Las
Condes,

Este incremento en ventas bajo UF 2.500 nos da sefales muy po-
sitivas sobre la colocacion de viviendas para este cierre de afio, tomando en
cuenta los mejores indicadores macro en el pais y &l retomo de la confianza
del consumidor. Confianza perdida por momentos dado |a alta tasa de desem-
pleo y restrictivas politicas crediticias.

En relacion al stock de vivienda nueva, al tercer trimesire del
presente ano se contabilizan 37.228 unidades para 990 proyectos en ven-
1a, cifra similar al promedio de proyectos por trimestre en 2007,

Si observamos en detalle este stock, se regisira una clara con-
centracion de este bajo las UF 2.500, con un 75% en departamentos y 72%
en casas. Esle porcentaje es similar si bo miramos por la cantidad de unida-
des que ingresaron por proyectos nuavos también en este segmento. Este
s un rango de mucho peso especifico, que se proyecta como el de mayor
concentracidn este afo y en gran parte de 2011 por la cantidad de unidades
que s& encuentran vigentes y se siguen incorporando por trimestre, En esta
linea, todavia se encueniran vigentes cerca de 30.000 unidades en la RM,
por permises de edificacion, para incorporarse coma nuavo stock.

En relacion & los nuevos proyectos ingresados al 3T, la indus-
Iria registrd 115 desarrollos, un 26.4% mas que el fimestre anterior, En
el acumulado llevamos 239 nuevos proyectos ingresados, un aumento de
154,2% respecto de igual perode en 2009, pero todavia bajo los 280 pro-
yecios nuevos que enfraron antes de la crisis en el primer semestre de
2008.

Finalmente, conocidos los resultados en venta del 3T, estamos
ante un escenario de contraccion en el consumo mayor al establecido en
cualquier proyeccion realizada. El acumulado de 21.865 viviendas vendi-
das nos amoja una estimacion para ciere de afio cercana a las 29.000
viviendas vendidas, tomando en consideracian los registros de 2007 y 2009
para &l mismo periodo.

Cordialmente, ———,
il l'l//l/l‘—ﬂ
T
(XY
e i

Ricardo Sota Ramos
Director Regional LATAM
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FUENTE: Informe de Coyunlura Inmobiliaria INCOIN

2.- Numero de Viviendas Vendidas
Ventas al 3% trimestre de 2010

La venta de vivienda nueva en la RM alcanzd las 7.520 unidades, lo
que representa un alza del 9.0% respecto del timestre anterior, y una
disminucian del 27,6% respecto de igual timestre de 2009,

Del total de las unidades vendidas, 5.020 comespondieron a departa-
mentos y 2.500 a casas. De esta forma, en relacion al mismo trimestre
de 2009, las ventas de departamentos presentaron una disminucion de
34,5%, mientras las ventas de casas disminuyeron un 8,5%, tal como lo
muestran los graficos 1y 2.

Ventas por tramo de valores UF al 3* trimestre 2010 UF segin tramos de valores UF

Como puede verse en el grafico 3, a diferencia del frimestre anterior, el St

3T del 2010 mostrd un incrementa en la venta en segmentos de precio 2500 |

superiores a UF 1.000, asi como una fuerte baja en las ventas de seqg- 2000 |

mentos de precio inferiores a ese valor. En efecto, el tramo por debajo

de las UF 1.000 obtiene una participacion del 14,2% en el 3T 2010, en 1500 £ §

comparacion can el 25,5% que obtuvo el timestre anterior, 1000 | | {

De la misma forma, el tramo entre UF 2.000 y UF 5.000 registra una o 1 ' t l N

participacion del 31,7% de las ventas en el 3T 2010, mientras el 2T oL 1 1 L L LB RBL E a2 - L
2010 ésta representd el 25,7%. gSRERBREREREEER gg g 2 8 8
Las ventas de unidades con precios superiares a las UF 5.000, si bien & .ﬁ- g % g. E é é é § 5 5 é é E E i

son mucho menaores, mostraren un alza al concentrar el 10,1% de par-
ticipacion, en comparacin al 7,7% def frimestre anterior,

Grafico 2, Relacion porcentual viviendas vendidas
segln trimestre
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Total viviendas vendidas: 7.520
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GRAFICO 3. Evolucidn trimestral de las viviendas vendidas

« 3T 2009 «2T 2010 3T 2o
FUENTE: Informe de Copuntura Inmobdiaria INCOIN
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Ventas departamentos por comuna 3er trimestre 2010 Tebla 1. Distribucton de.w de vivh T o poario

Al igual que en los trimestres antericres, Santiago Ceniro sigue lide-

rando la venta de departamentos con un 33,1% de Ias ventas totales. RANGO UF 3T 2009 % Part. 2T 2010 % Part. 3T 2010 % Part.
Le siguen con distancia Las Condes con un 11,8% y Nufioa con un 500-2000 6.629  63,80% 4.591 66,57% 4.380 5B,24%
11,1%. [2000-5000 .6 29,038 1.Y73  15.71%  2.387 31,74k

5000 - > T46 7.18% 333 77 33 10,m%
Con estas cifras, Santiago Centro presenta una disminucion respecto ﬁlﬂ?ﬁ"‘?ﬁ:&“ﬁﬁ”ﬁﬁhﬁﬁﬁ]

del timestre anterior, en el que obtuve un 40,1%, manteniendoe por ofra
parte una participacion muy superior a la obtenida en el tercer trimestre

de 2009 con un 32,5%.
Como puede verse en la Tabla 2, si bien la venta de departamentos su- Tabla Z. ¥iviendas vendidas por departamentos segun comuna
fricy un incremento del 16,1% respecto del 2T de 2010, se ha generado R R
una disminucidn del 34,5% en comparacion a igual irimestre de 2009, COMUMA 3T 2009 IT 2010 3IT20M0 41y T
se destm las comunas de San Miguel ;_qurmrndencla. COn una varna- FrTe—rery 3480 EET] 1657 43% 5%
cion negativa del 47,7% y 60,9%, respectivamente con el 3T del 2009, mNEENBES ggi ;gg 55.3? 2&% -zg.ﬁ?g
PROVIDEMCIA 432 278 169 -391% -60.9%
Ventas de casas por comuna al 3er trimestre 2010 SAN MIGLEL 3% 209 204 2 4% ATT%
L& FLORIDA 243 182 257 41,3% 5,B%
OTRAS COMUMAS 2,851 1.141 1.587 9.1% -44, 3% ]
San Bemnardo lidera la venta de casas este trimestre con un 13,7% de [TOTAL 7658 4324 & 030 161%  345%

participacion scbre las ventas iotales, seguido por Maipu con un 10,9%
y Puente Alto con un 10,3%, mientras que Pefiaflor, que lideraba el
ranking el 2do trimestre 2010, queda rezagado al décimo tercer lugar

con un 2,6%. =
Tabla 3. Viviendas vendidas por casas segun comiina

Coma puede verse en la Tabla 3, Ia venta de casas sufrid una dismi- % VAR 2T 10 % VAR 3T 09

nucion del 7,5% respecto del tercer rimestre de 2009, sin embargo en COMUNA 3T 2009 2T2010 3T2010 4y T 10
algunas comunas de alta participacion se ha producido un aumento en SAM BERMARDO 141 158 343 u?,u 1461"“
comparacion a igual timestre de 2009, destacandose las comunas de "ﬁ"._",-’é',’qurg ALTO ?.‘EE ﬁi‘ %E; ,fi’_ﬁ Iig.:i‘é

i iAo RENCA T 85 192,9%  245,8%
{?al; fg?ﬁmﬁ un 1 :33% de |_ncre|nlr1?nlu :.!rmﬂzn?; E una variacion AUILICURA £ & 2 e e

e 245,8%, ambas en relacitn a igual trimestre de : 137 7 .
9 oS cownas 980 M8 B AR BT
[TOTAL 2732 3573 7500 -2,8%  -B,5% |

3.- Monto de UF transadas FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobillaria INCOIN

Monto de UF transadas en el 3er trimestre de 2010

En el tercer trimestre de 2010 se alcanzd una venta de 20,3 millones

GRAFICO 4. UF transadas por trimest
de UF. De ésios, el 33,6% comespondieron a casas y el 66,4% a de- o o i
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La venta total obtenida representa un incremento del 23,4% respecio ' ' 6,2
al trimestre anterior y un 14,3% de disminucion respecto del tercer tri- By 234 R — IR 1
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Debe notarse gue durante este Gfimo trimestre se observo un fuerie W 1 tht
incremento en las ventas de depariamentos en relacion al sequndo 10|
trimestre del 2010. Asi, mientras la venta de casas crece en un 4, 4% 5 | |
respecto de igual frimestre de 2009 y en 13,3% en comparacion al tri- i
mestre anterior, los departamentos aumentaron en un 29,2% respecio : ] e o om : s o o=
del trimestre pasado pero disminuyen en un 21,4% al compararlo con g 288 g g g % g g g g % g8 g REER
ol 3T 2009, CFEREREEREEREEREESEEERREREREEREERERE

m CASA | DEPARTAMENTO TOTAL

FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria INCOIN
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4.- Unidades en oferta. Stock Actual

Oferta de viviendas nuevas en el 3°" Trimestre de
2010.

Las unidades tolales ofertadas alcanzan a 37.228, mostrando un con-
siderable aumento, un 19,7%, en las unidades desde la disminucion
que estaba presente desde el primer trimestre del 2009, se observa un
incremento del 13,2% respecto del mismo frimestre del afio anterior, tal
como se observa en el grafico 5.

El stock se compone de 28.648 departamentos y 8.580 casas, cifras
muestran un aumento en relacion al segqundo timestre del 2010 de
15.4% y 36,7% respeclivamente.

Stock por tramo de valores UF al 3®" trimestre 2010

Como puede verse en el grafico 6, el mayor stock se concentra en e
segmento de precios menores a las UF 2.500, que concentran 27.569
unidades de las 37.228 totales, representando el 74,1% del total dis-
ponible.

A diferencia del iimestre anterior, los mayores incrementos en porcen-
tajes de stock se registraron en los segmentos de precios entre las UF
500 a UF 1.000 (62,1%). Las viviendas con precios entre UF 2,500 y
UF 5.000 presentaron un aumento de stock disponible, del 20,7%. En
tercer lugar se ubicaron las viviendas de precios entre UF 5.000 y UF
10,000 o mas, las que aumentaron su stock en un 36,7%.

Por diimo, las viviendas de precios entre a las UF 1.000 y UF 2.500
vieron aumentar su stock en un 23,7%.

5.- Proyectos en venta
Oferta en el 37 trimestre 2010.

En estos Otimes 3 meses se rompe 12 tendencia de los timestres an-
teriores donde |a cantidad de proyectes en venta eslaba disminuyenda
paulatinamente. Asi, al término del tercer trimestre existian 347 pro-
yectos de casas y 643 de departamentos, totalizanda 990 proyectos, la
que representa un aumento del 20,7% respecto del trimestre anterior y
2,5% menos que igual imestre del afio anterior,

De esta forma, en los Ulimos tres meses los proyectos de casas han
sufrido un aumento del 34,0% mientras que los proyectos de departa-
mentos un 14,6%.

Con estas cifras podemes decir que el nimero de proyectos en venta
llego a su registro mas allo desde el cuarto trimestre de 2009.

8385388
50{]-11100!._' [
1m_|ml——:

GRAFICO 5. Evolucian trimestral de las unidades ofertadas
segin tipo de vivienda
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FUENTE: Informe de Coyunlura fnmobitiaria INCOIN

GRAFICO 6, Evolucian trimestrakdel stock por wviviendas
segun tramos de valores UF
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GRAFICO 7. Proyectos en venta por trimestre
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Proyectos nuevos ingresados en 3er trimestre 2010.

Al observar una disminucion en los proyectos nuevos ingresados en
el primer trimesire del presente afic después del paulatino aumento
desde el sequndo trimestre del 2009, vemos para el tercer timestre
del afio un aumento de un 26,4% en el nimero de proyeclos nuevos
que ingresaron al mercado. Al comparar con el mismo trimestre del
afio anterior, el aumenio es de 228,5% en el nimero de proyectos in-
gresados.

Este paramefro se encuentra mas cerca de sus valores histdricos, tal
como puede verse en el grafico 8.

El grafico & muestra la evoluciin del numero de proyecios nuevos que

entraron a la venta. Como puede observarse, esta cifra es la mas alta
desde el segundo trimestre de 2008,

6.- Ritmo de venta mensual por proyecto

GRAFICO B. Proyectos ingresados por trimestre
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GRAFICO 9. Ritmo de venta mensual por proyecto
segln trimestre v tipo de vivienda
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Como lo muestra el grafico 9, l ritmo de venta promedio mensual dis- AR
minuyt en comparacion a lo obtenido en el timestre anterior, liegando 00—
a 2,53 unidades. Para las casas observamos una disminucion en el :’2 m
rilmo de venta, distinto que en los departamentas (2,40 unidades) una u15u 1
variacian negativa de un 27,5% al comparar con el timestre anterior. o.00 | |
Para los departamentos, se produjo un leve aumento de un 1,3% en el e s 2 2 =2
ritmo de venta mensual al comparario con el frimestre anterior. g E % E g % g % g g g g E E =
Estas cifras son bastante menores al compararlos con &l mismo tri ~rREFERREERERERR
mestre del 2008, donde el promedio de venta mensual era de 3,41 —8—CASA  —8—DEPARTAMENTO TOTAL
Ur"dade‘s E' i pﬂf p i FUENTE: Informe de Coyuniura Inmobiliara INCOIN
GRAFICO 10, Ritmo de Venta mensual
segun cantidad de proyectos por comuna
Ventas mensuales promedio por proyectos en cada  UY/™Mes Proy
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Tal coma s& puede ver en el grafico 10, de las siete comunas con mayer 7,00 { 120
nimero de proyectos, Nufioa, Las Condes, Puente Alto y San Bemardo 6,00 i, = ot
incrementan sus ventas en relacion al trimestre anterior entreun 28,5% 5,00 -
y 156,8%, incrementandose también su ritmo de venta mensual. 4,00/ k an
3,00 | 60
En este contexto, Puente Allo se presenta coma la comuna que mas  3.00| | " | 40
aumentd su ritmo de venta al hacerlo en un 78,7% en relacién al t- 4 pg| | L 20
mestre anterior. Le sigue San Bemardo con un 48,2% de variacion = g q/ 00 J )] H
positiva, Santiago Nu’na Las Cmdes Providencia Maapu Puen:e San Bernardo
Al
Por otra parte, la comuna de Santiago Centro anota una caida en el =Ritmo de ventas 1T 2010 Ritmo de ventas 3T 2010
ritmo de ventas del 11,8% en comparacion al segundo trimestre del =FEEIcE s . AT H00 IOl A Yt 3T 2010
2010.
FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobitaria INCOIN
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7.- Plazo estimado de venta’

Plazo estimado de venta en proyectos de departamen-
tos al 3ef trimestre 2010

Al analizar las comunas con mayor participacion de mercado de depar-
tamentos, se observaron variationes mixtas en los plazos estimados
de venta.

Comunas como Santiago Centro, Nuiioa, Providencia, La Florida, Ma-
cul, San Miguel, Vitacura y Recoleta sufren aumentos relevantes en el
plazo estimado de venta de departamentos, ofras como Las Condes
sufren aumentos poco significativos, pero la tendencia se mantiene al
alza del plazo estimado de venta.

De esta forma, Santiago Centro, que registrd un plazo de 40,9 meses
&l timestre pasado, sube en un 29,1% llegando a 52 8 meses. Por
ofra parte, en la comuna de Nufioa se registra una importante alza del
31,2% llegando a 44,2 meses.

(1) Se entiende por plazo estimado de venta al nimero de meses to-
tales que un proyecto tardaria en construirse y vender el 100% de las
unidades que lo componen. El proyecto se supone de fipo promedio
entre los existentes para cada una de las comunas de la RM

Plazo estimado de venta en proyectos de Casas al 3er
trimestre 2010

En &l mercado de casas, el plazo estimado de ventas también sufric
variaciones mixtas, registrandose importantes aumentos en algunas
comunas, mientras en otras se presentaron disminuciones poco sig-
nificativas durante el Gltimo timestre, tal como puede observarse en
el grafico 12.

La mayor alza se regisird en la comuna de La Florida con un aumenio
cercano al 76,2%, pasando de 17,7 a 31,2 meses el plazo estimado
de venta.

Par ofra parte, la comuna de Huechuraba registra la menor vanacion
respecto del trimestre anterior. El plazo estimado de ventas pasa de
35,3 a 35,7 meses, o que representa un aumento del 1,1% respecio
del trimestre anterior.

ss883f

GRAFICO 11. Tiempo estimado de venta segin
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GRAFICO 12. Tiempo estimado de venta
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Para mayores informaciones, datos desagregados, coniactese
con nosotros al 596 29 00 - 596 29 41

Rosario Norte 615, Of 1604, Las Condes
Santiago

www.tinsa.cl

8.- Notas

(*} Se aplica un factor de correccion a los datos obtenidos del 2T 2010
debido a la incorporacion de nueva informacion no registrada en el
trimestre Abril - Junio. Esto complementa los datos de stock, proyectos
en venta y proyectos ingresados en ese pericdo.
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