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Cerrando un aio con optimismo

Se cierra el 2010 y comienza la etapa de evaluaciones, analisis y
proyecciones del sector inmobiliario. Se trata de un ano marcado con aconte-
cimientos muy importantes para el pais, como un devastador terremoto grado
8.5, un cambio de coalicion politica fras 20 afios en la presidencia, y una serie
de sucesos mediaticos como el rescate de los 33 y el mundial de fitbol que
terminaron por agitar la escena nacional,

Pese a los negativos prondsticos post termemoto, el pais cierra e afio
con interesantes resultados macroecondomicos: desempleo en 7% v a la baja,
crecimiento en tomo a 5,5 %, inflacidn un 3% controlada en tomo a las metas
del Banco central, y por Gitima, un repunte general en la actividad industrial en el
tercer y cuarto trimestre, liderada por el comercio, transporte y telecomunicacio-
nes,

Este escenario también se ve evidenciado por el mercado inmobi-
liario ya que a pesar de que el afio cierra con 30.674 viviendas vendidas (9.4%
mas bajo que el 2009) los registros por trimestre nos indican que los resultados
del 4°T ratifican las expectativas generadas durante el 3°T: Se registran 8,809
unidades lo que significa una variacion positiva de 17,2% respecto del timestre
anterior,

En relacion al stock, & afo 2010 se cierra con 32.772 unidades en
venta en fa R.M. (para 864 proyectos) o gue se significa un 10,1% mas de lo re-
gistrado al cierre del 2009 (29.786 unidades). El ajuste en la cantidad de vivien-
das disponibles, respecto del 3°T 2010, se explica principalmente por la menor
cantidad de proyecios ingresados y al fuerte aumento en el volumen de ventas al
4°T 2010

Otro elemento imporiante de destacar es la fuerte recuperacion de
precio observado. En promedio el valor de venta subid un 13 8% al comparario
con el 3°T y un 13,4% si lo comparamos con &l cierre del 2009. EI 2010 termina
con un valor promedio de venta por vivienda de UF 3.086, lo que se traduce
en ¢l registro mas allo desde principios del 2007 explicado principaimente por
un mayer costa gradual en la construccion y una recuperaciin de margenss a
niveles “normales” previos a las campafias comerciales y ofertazos de finales del
2009,

Esta recuperacion de precios es un sintoma positivo respecto de la
salud del mercado, siendo a su vez un potencial incentivo a la enfrada de nuevo
stock, entrada que llego a 29.7%4 unidades en 2010 para 298 proyectos. Silo
comparamos con @l afo 2009, el aumento en |a incorporacion fue de un 97.4%
pera un -31,3% por debajo de la incorporacion de proyectos nuevos en el 2008,
que llevo al stock cerca de las 50.000 unidades,

Todos estos resultados, considerados como positivas, nos hablan en
general de una mejora en las expectativas de los consumidores (actual y futura)
y de un fortalecimiento paulating de la demanda, ko que a prion podria permitir-
nos augurar un 2011 en general positivo para la industria.

Segln nuestras estimaciones, estos resultados positivos se concre-
taran en la medida de que no se pierda de vista dos aristas diferentes del proble-
ma, pero totalmente conecladas entre si: 1a venta de unidades y el desarrolio de
nuevos proyectos.

Desde el punto de vista de la venta de unidades consideramos que
2011 va a ser un buen afio en comparacitn con los anteriores (2010-2008); con
un nivel de crecimiento en tomo al 10% - 12% (respecto 2010), lo que supondra
la colocacion de entre 32,000 a 34.000 unidades para la R.M. (70% del total
pais).

La mirada desde el punto de vista del desarrollo de nuevos proyectos
acotamos, que todo va a depender del buen manejo de la ecuacion optimismao-
realidad que la industria sepa aplicar en funcion de los resultades de venta que
nos muestren los primeros meses del afo,

Si los desarrolladores mantienen un ritmo de proyectos nuevos
mirando con sensibilidad la evolucion de la venta wis stock de viviendas,
podriamos encontramos con un afio bueno en ventas, razonablemente
bueno en stock, no tan estresante en precios-margenas como 2009-2010 y
con una ordenada antesala del mercado para 2012 y siguientes.

En este escenario consideramos que podriamos estar en nive-
les de stock de viviendas en R.M. al cierre del 2011 en rangos de 33.000 -
35,000 unidades, un stock adecuado para el nivel de absorcion de nuestro
mercado y un tanto por encima de los 32,722 con gue cierra el presente
afio.

Pera si por el contrario los desarrolladores se conlagiaran de
una posible bonanza vendedora sin coneclarse suficientemente con el vo-
lumen y tipos de unidades disponibles en el mercado, es probable que los
stocks terminen el afio por sobre la capacidad de absorcién del mercado.

Es interesante destacar que este potencial riesgo ya se alisha
al analizar los registros de aprobacion de permisos de edificacion del afio
2010 en la R.M. {obra nueva con desting vivienda). Al analizar la cifras po-
demos observar bastante estabilidad en los ingrescs durante el afio, hasta
&l mes de diciembre donde se alcanza un Peak de 261.349 m2 (185%
respecto mes anterior, 212% respecto mismo mes 2009), superando inclu-
50 las cifras del mes de mayo ligadas principalmente a la reconstruccion
(223.273 m2)

Aun con todo lo dicho, consideramos que el 2011 serd un buen
afio para la industria, con evidentes oportunidades generadas por 1as posi-
tivas expectativas economicas y el repunte que el pais comienza a mostrar,
tras un afio cargado de vertiginosos acontecimientos.

Cordialmente,

Ricardo Sota Ramos
Director Regional LATAM
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1.-Mapa de Proyectos de la RM.

2.- Nimero de Viviendas Vendidas
Ventas al 4'° trimestre de 2010

La venta de vivienda nueva en la RM alcanzd las 8.809 unidades, ko
que representa un alza del 17,2% respecto del timestre anterior, y una
disminucion del 8,5% respecto de igual timestre de 2009. El afo 2010
cermo con 30674 unidades vendidas, lo que es un 9,4% inferior que
2009, donde se vendieron 33.862 unidades.

En relacion al misma fimestre de 2009, las ventas de deparfamentos
presentaron una disminucian de 15,8%, mientras las ventas de casas
registraron un alza del 11,8%, tal como lo muestran los graficos 1y 2.

Ventas por tramo de valores UF al 4'° trimestre 2010

Como puede verse en el grafico 3, a diferencia del fimestre anterior, el
4T del 2010 mostrd un incremento en la venta en segmentos de precio
superiores a UF 1.000, asi como una considerable baja en las ventas
de segmentos de precio inferiores a ese valor. En efecto, el tramo por
debajo de las UF 1.000 obtiene una participacion del 8,5% en ef 4T
2010, en comparacion con &l 14,3% que obluvo el timestre anterior,

De la misma forma, el tramo entre UF 2,000 y UF 5.000 registra una
participacion del 35,2% de las ventas en el 4T 2010, mientras el 3T
2010 ésta represantd el 31,7%.

Las ventas de unidades con precios superiores a las UF 5.000 mostra-
ron un alza al concentrar el 13,2% de paricipacidn, en comparacion al
10,1% del trimestre anterior.

indice
Plazos de venta estimados
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Grafico 2, Relacion porcentual viviendas vendidas
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Ventas departamentos por comuna 4to trimestre 2010

Al igual que en los fimestres anteriores, Santiago Centro sigue lide-
rando la venta de departamentos con un 33,6% de las ventas totales.
Le siguen con distancia Nufioa con un 11,4% y Las Condes con un
10.5%.

Con estas cifras, Santiago Centro presenta un alza respecto def fimes-
tre anterior, en el que obtuvo un 33,0%, manteniendo por otra parte
una participacion superior a la cbienida en el cuarto fimestre de 2009
con un 32,4%.

Como puede verse en la Tabla 2, si bien la venta de departamentos
sufrid un incremento del 18,8% respecto del 3T de 2010, se ha gene-
rado una disminucion del 15,8% en comparacion a igual timesire de
2009, destaca la comuna de Las Condes con una variacion positiva del
16,8% respecto del 4T del 200% en comparacion con ofras comunas,
de gran parficipacion en la venta de departamentos, que presentan
variaciones negativas.

Ventas de casas por comuna al 4to trimestre 2010

Puenta Alto lidera la venta de casas este timestre con un 12,4% de
participacion sobre las ventas totales, seguido por San Bemardo con
un 10,9% y Colina con un 10,6%. San Bemardo, que lideraba el ranking
el Jer trimestre 2010, presenta una disminucion del 9,6% al comparar
con los resultados de venta de este imestre,

Como puede verse en la Tabla 3, la venta de casas sufrio un alza del
11,8% respecto del cuarto timestre de 2009, sin embargo en algunas
comunas de alta participacion se ha producido una baja en compara-
cion a igual timestre de 2009, destacandose las comunas de Maipu
y Lampa con una variacidn negativa del 41,1% y 61,9% respectiva-
mente,

3.- Monto de UF transadas

Monto de UF transadas en el 4to trimestre de 2010

En el cuarto timestre de 2010 se alcanzd una venta de 27,2 millones
de UF. De éstos, el 38,1% comespondieron a casas y el 61,9% a de-
partamentos,

La venta tolal obtenida representa un incremento del 33,3% respecto al
trimestre anterior y un 3,8%, también de aumento, respecto del cuarto
trimestra de 2009.

Debe notarse que durante este Gltimo timestre se observd un impor-
tante incremento en las ventas, tanto de casas como de departamen-
tas, en relacion al tercer timestre del 2010. Asi, mieniras |a venta de
casas crece en un 50,1% respecto de igual timestre de 2009 y en
50,9% en comparacion al trimesire anterior, los deparfamenios aumen-
taran en un 24,4% respecto del trimestre pasado pero disminuyen en
un 12 8% al compararlo con el 4T 2009,

Tabla 1. Distribucion de ventas de viviendas por rango de precios

RANGO UF 4T 2009 % Part. 3T 2010 % Part. 4T 2010 % Part.
500-2000  4.963 51,5% 4.380 58,2% 4,553 51,7%
2000-5000  3.734 38,8% 1.387 n.7% 3.097 35,2%
5000 - = 933 7% 753 10.0% 1.159 13,2%
TOTAL 9630 1000% 7.520 100,0%  B.809 100,0%

Tabla 2. Viviendas vendidas por departamentos segln comuna

% VAR 3T 10 % VAR 4T 09
COMUNA 4T 2009 3T 2010 4T 2010 *Y3f 14 10 * Vin
SANTIAGD 2300 1.657 2010 21,0%  -12,6%
AURGA 1.113 555 £85 21,4%  -38,5%
LAS CONDES 536 591 626 595 16,8%
PROVIDENCIA Adh 169 ] 62,75 -38,3%
SAN MIGUEL 427 204 7 81,9% -13,1%
VITACURA 7 125 187 49,65 -33,0%

_OTRAS COMUNAS 1.988  1.719  1.814  5.5% -8,8% |

[ ToTAL 7.089 5020 5968  1B.9%  -158% |

Tabla 3. Viviendas vendidas por casas segln comuna

COMUNA

[PUENTE ALTD 234 258 351
MAlPL 479 T4 182
SAN BERMARDD 124 343 30
COLIMA 129 170 302
LAMPA 196 174 151
L BARNECHEA 69 59 132

| OTRAS COMUMAS 1.110  1.222 1313

[ ToTAL 2541 2,500 2,841

FUENTE: Informe de Copuntura Inmobiiaria INCOIN

% VAR 3T 10 % VAR 4T 09
4T 2009 JTZ‘TD‘EG 4T 2010 -4T10  -4T10

2,9% -41,1%
-9.6%  150,0%
7765 134,1%
13,25 -61,9%
123,7%  91,3%
745 18,3%
13,6% 11,8%

GRAFICO 4. UF transadas por trimestre
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4.- Unidades en oferta. Stock Actual

Oferta de viviendas nuevas en el 4% Trimestre de
2010.

Las unidades totales ofertadas alcanzan a 32.772, mostranda una dis-
minucion del 11,9%, la primera vaniacion negativa desde el aumento
de stock registrado a comienzos del 2010, Se obsarva un incremento
del 10,1% respecto del mismo trimesire del afio anterior, tal como se
abserva en el grafico 5.

El stock se compone de 25.758 departamentos y 7.014 casas, cifras
que muestran una disminucidn en relacion al tercer timestre del 2010
de 10,1% y 18,3% respectivamenie.

Stock por tramo de valores UF al 4'° trimestre 2010

Comao puede verse en el grafico 6, el mayor stock se concentra en el
segmento de precios menores a las UF 2.500, que concentran 24 467
unidades de las 32.772 totales, representando el 74,7% del total dis-
panible.

A diferencia del trimestre anlerior, las mayores bajas en porcentajes
de stock se registraron en los segmentos de precios entre las UF 500
a UF 1.000 (33,8%). Las viviendas con precios entre UF 2.500 y UF
5.000 presentaron una disminucion de stock disponible, del 10,6%. En
lercer lugar se ubicaron las viviendas de precios entre UF 5.000 y UF
10.000 o més, las que disminuyeron su stock en un 22,5%.

Par (ltimo, las viviendas de precios entre a las UF 1.000 y UF 2.500
vieron disminuir su stock en un 6,8%.

5.- Proyectos en venta
Oferta en el 4' trimestre 2010,

En estos Oltimos 3 meses del 2010 se rompe la tendencia de los tri-
mestres anteriores donde la cantidad de proyectos en venta estaban
aumentando paulatinamente. Asi, al lérmino del cuarte timestre exis-
tian 282 proyectos de casas y 582 de departamentos, totalizando 564
proyectos, lo que representa una disminucion del 12.7% respecto del
trimestre anterior y 8,6% menos que igual trimestre del afo anterior,

De esta forma, en los Uitimos tres meses los provecios de casas han
sufrido una disminucion del 18,7% mientras que los proyectos de de-
partamentos un 9,5%.

Con estas cifras podemos decir que &l nimero de proyectos en venla
llege a registros muy similares a los del primer timestre de 2007,

GRAFICO 5. Evolucion trimestral de las unidades ofertadas
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GRAFICO 7. Proyectos en venta por trimestre
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Proyectos nuevos ingresados en 410 trimestre 2010.

Al observar una disminucion en los proyectos nueves ingresados en
el primer timestre del 2010 después del paulatino aumento desde el
segundo trimestre del 2008, vemos para este ultimo trimestre una dis-
minucion del 48,6% en el nimero de proyectos nuevos gue ingresaron
al mercado. Al comparar con &l mismo timestre del afio anterior, el
aumento es de 3,5% en el nimero de proyectos ingresados.

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

Finalmente se cierra el 2010 con 258 proyeclos incorporados como
nuevo stock. Silo comparamos con el afo 2009 el aumento en incorpo-
racion fue de un 97 4% pero un -31,3% por debajo de |a incorporacion
de proyectos nuevos en 2008 que llevo al stock cerca de las 50.000
unidades.

6.- Ritmo de venta mensual por proyecto

Ritmo general de venta mensual promedio por proyec-
to en la RM. durante el 40 trimestre de 2010.

Coma lo muestra el grafico 9, el ritmo de venta promedio mensual au-
mento en comparacian a lo obtenido en el trimestre anterior, llegando
a 3,40 unidades. Para las casas observamos un aumento en el rtmo
de venla (3,36 unidades) con varaciin positiva de un 39,8% al com-
parar con el trimesire anterior. Para los depariamentes, se produjo un
considerable aumento de un 31,3% en el ritma de venta mensual al
compararlo con el timestre antesior,

Estas cifras son muy similares al compararlos con el mismo fimestre
del 2009, donde el promedio de venta mensual era de 3,41 unidades
al mes por proyecto.

Ventas mensuales promedio por proyectos en cada
comuna en el 4*° trimestre 2010

Tal como se puede ver en el grafico 10, de las siele comunas con ma-
yor nimero de proyectos, Santiago, Nufioa, Las Condes, Providencia,
Maipu y Puenie Alto incrementan sus ventas en relacion al fimestre
anterior entre un 2,9% y 62,7%, incrementandose también su ritmo de
venta mensual.

En este contexto, Providencia se presenta comao la comuna que mas
aumentd su ritmo de venta al hacerlo en un 119,9% en relacion al tri-
mestre anterior. Le sigue Maipu con un 95,9%: de variacion positiva.

Por ofra parte, la comuna de San Bemnardo ancta un leve incremento
en &l ritmo de ventas del 4,1% en comparacion al tercer frimestre del
2010,

GRAFICO 8. Proyectos ingresados por trimestre
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GRAFICO 9. Ritmo de venta mensual por proyecto
seglin trimestre y tipo de vivienda
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GRAFICO 10. Ritmo de Venta mensual
segun cantidad de proyectos por comuna
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7.- Plazo estimado de venta’

Plazo estimado de venta en proyectos de departamen-
tos al 4t trimestre 2010

Al analizar las comunas con mayor paricipacion de mercado de depar-
tamentos, se observa que todas presentan mencres plazos estmados
de venta respecto del frimestre anterior.

Comunas como Santiago Centro, Nufioa, Providencia, Las Condes, La
Florida, Macul, San Miguel y Vitacura sufren disminuciones relevantes
en el plazo estimado de venta de departamentos, ofras coma Recoleta
sufren bajas poco significativas, pero la tendencia se mantiene a la
baja debido al aumento en las ventas totales por comuna.

De esta forma, Santiage Centro, que registrd un plazo de 52,8 meses el
trimestre pasado, disminuye en un 26,2% llegando a 38,9 meses. Paor
olra parte, la mayor baja en los plazos estimados de venta se registra
en Las Condes con un 46,8% llegando a 18,5 meses.

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

Plazo estimado de venta en proyectos de Casas al 4t0
trimestre 2010

En &l mercado de casas, el plazo estimado de ventas también sufrid
variaciones negativas, registrandose importantes disminuciones en la
mayoria de |as comunas, mientras en otras se presentaron disminu-
ciones poco significativas durante el Gltimo timestre, tal como puede
observarse en el grafico 12,

La mayor baja se registrd en la comuna de La Florida con una dis-
minucion cercana al 54.8%, pasando de 31,2 a 14,1 meses &l plazo
estimado de venta,

Par ofra parte, la comuna de Pudahuel regisira la menar variacion
respecto del imesire anterior. El plazo estimado de ventas pasa de
28,9 a 26,5 meses, lo que representa una baja del 8,3% respecto del
trimestre anterior,

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, contactese
con nosotros al 596 29 00 - 596 29 41

Rosario Norte 615, Of 1604, Las Condes
Santiago

www.tinsa.cl
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