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1.-Panorama econémico general

La mayoria de las grandes economias se encuentran en recesion o
proyectando un 2009 con expectativa de crecimiento minimo.
Podriamos decir que la crisis mas grande de todas es la crisis de con-
fianza, que es la mas peligrosa.

Se ha generado falta de liquidez en los mercados externos y en el na-
cional como consecuencia directa de una contraccion en la demanda
interna.

Para este afio se espera que la economia chilena crezca entre un 2,0%
y un 3,0%. Es un crecimiento moderado dado un ajuste econémico que
duraria nueve meses, a lo menos. Como es un afio de elecciones pre-
sidenciales, se esperaria un repunte para el fin de afio, independiente
del resultado electoral. (Ver grafico 1).

Lo anterior se ha reflejado en el rubro inmobiliario con un fuerte ajuste
en el inicio de proyectos, cayendo casi un 50% el Gtlimo trimestre.

El comportamiento de la demanda y todo lo que le afecte sera el tema
clave de este afio.

2.- Unidades Vendidas
Ventas al 4to trimestre de 2008

Este Ultimo trimestre la venta de vivienda nueva en la Regién Metropo-
litana fue de 5.181 unidades, disminuyendo un 40,8% con respecto al
mismo trimestre del afio 2007 en el cuél se vendieron 8.765 unidades.

Las ventas se repartieron en 4.088 departamentos mas 1.093 casas.
Las ventas de departamentos disminuyeron un 27,3%, mientras que en
las casas las disminucion fue del 65,1% (Ver grafico 2).

Ventas totales durante el afio 2008

Si hablamos en términos acumulados, las ventas totales durante el
2008 alcanzaron las 29.998 unidades, lo que representa un descen-
so del 17,8% respecto del ejercicio 2007 cuando se vendieron 36.523
unidades.

Las ventas se repartieron en 21.784 departamentos mas 8.214 casas.
Los departamentos anotaron una disminucion del 12,8% con respecto
al afio 2007 y las casas bajaron un 28,7% respecto del mismo periodo
(Ver gréfico 3).

Grafico 1. PIB historico y estimado vs consumo interno vs venta de
viviendas nuevas a la fecha en la RM
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GRAFICO 2. Evolucién trimestral de las unidades vendidas

segun tipo de vivienda
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GRAFICO 3. Unidades vendidas totales por afio

segun tipo de vivienda

45000

40000

35000

37404

36523

30000

29998

25000

26877

24995

20000

21784

15000

10000

10527

11528

8214

5000

2006

CASA

2007

FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria INCOIN

2008

DEPARTAMENTO M TOTAL

INCOIN: Informe de Coyuntura Inmobiliaria



Participacion porcentual en unidades vendidas
totales por comuna al 2008

Santiago Centro lidera nuevamente con el 26,4% de participacion en
las ventas totales en la RM al 2008.

Nufioa con el 9,7%, Las Condes con el 6,8% y Providencia con el 5,9%
son sus inmediatos seguidores.

Santiago Centro se consolida como la comuna que concentra las ventas
por vivienda nueva al afio 2008, aun asi registra una disminucion de un
7,3% respecto del total vendido al 2007 que llego a las 8.558 unidades.

“Es importante resaltar que algunas comunas en los Ulfimos tri-
mestres obtuvieron buenos resultados en sus ventas, las que
tocan el rango entre las UF 1.000 a UF 2.000, tales como Esta-
cion Central, La Cisterna, Independencia, Quinta Normal y San
Joaquin, que al tener menor participacion de mercado se ven
opacaadas por rendimientos a la baja del resto de las comunas’.

Ricardo Sota
Gerente Regional América

3.- Monto de UF transadas

Monto de UF transadas en el 4to trimestre de 2008

Se produjo una disminucion del 39,8% en comparacion con el cuarto
trimestre del afio 2007, periodo en que se transaron UF 22,39 millones,
en contraste con los UF 13,46 millones vendidos en el Ultimo trimestre
del afio 2008.

Las ventas se repartieron en UF 10,29 millones en el mercado de depar-
tamentos y UF 3,17 millones en el de casas.

Esto representa una baja de un 28,3% en la facturacion del mercado de
departamentos respecto del cuarto trimestre del 2007.

En el caso de las casas, su facturacion disminuy6 un 60,4% en compa-
racion al mismo periodo de 2007 (Ver grafico 4).

Monto total de UF transadas durante el afio 2008

Finalizado el afio 2008, la facturacion total se situd en UF 72,57 millo-
nes, lo que representa un descenso del 20,9% respecto del afio 2007
en que se registraron ventas por UF 91,83 millones.

UF 50,55 millones corresponden al mercado de departamentos y UF
22,02 millones al de casas.

La baja en facturacion total en departamentos fue de un 19,7% y de un
23,6% en el caso de las casas, respecto al afio 2007. (Ver gréafico 5).

GRAFICO 4. UF transadas por trimestre
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GRAFICO 5. UF transadas por afio segun tipo de vivienda

Millones de UF
120
100 92,13 91,83
80 72,58
65,29 62,99
60
50,55
40
26,84 28,84
2 22,03
0
2006 2007 2008
CASA DEPARTAMENTO M TOTAL
FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria INCOIN

INCOIN: Informe de Coyuntura Inmobiliaria



4.- Unidades en oferta. Stock Actual

Oferta en el 4to Trimestre de 2008.

El afio 2008 finalizd con 49.200 unidades ofertadas, con un fuerte au-
mento del 21,7% en el stock respecto del periodo 2007 que finalizd con
un total de 40.406 unidades.

El stock actual se reparte en 39.208 departamentos con aumento del
21,4% en su stock, mas 9.992 casas con aumento del 22,9% en su
stock, respecto del afio 2007 (Ver grafico 6).

5.- Proyectos en venta

Oferta en el 4to trimestre 2008.

Actualmente existen 1.184 proyectos en venta, que corresponden a
881 salas de venta. (un proyecto es una unidad evaluable de forma
independiente)

Esto representa un aumento del 9,6% respecto de fines del 2007, don-
de la oferta fue de 1.080 proyectos.

Hoy existen 790 proyectos de departamentos aumentando en 5,6%
y 394 proyectos de casas con un aumento del 18,6% respecto de los
proyectos en venta a fines del 2007. (Ver gréfico 7).

En los Ultimos 3 trimestres del afio 2008 se observa un ajuste en la
cantidad de proyectos en venta, lo que refleja el ajuste de mercado que
se dara el 2009.

Proyectos nuevos ingresados en el 4to trimestre
2008.

Durante este periodo ingresaron al mercado 51 proyectos nuevos,
significando una disminucion del 61,9% respecto a los 134 proyectos
ingresados durante el cuarto trimestre de 2007.

Por tipo de inmueble, 36 proyectos son de departamentos disminuyen-
do en un 57,1% y 15 proyectos corresponden a casas disminuyendo
en un 70% respecto a lo ingresado durante el cuarto trimestre de 2007.
(Ver gréfico 8).

“La cantidad de proyectos que entran al mercado viene bajando
muy rapido, durante este afio ha bajado cerca de un 50% por
trimestre la cantidad de conjuntos habitacionales nuevos incor-
porados a la oferta.

“Este ajuste en el mercado de la vivienda nueva genera una
oportunidad de manera indirecta en el mercado usado, pero si-
gue presente el problema de liquidez ya que eso afecta a toda
la actividad”.

Felipe Parra
Jefe Area INCOIN

GRAFICO 6. Evolucién trimestral de las unidades ofertadas

segun tipo de vivienda
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GRAFICO 7. Proyectos en venta por trimestre
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GRAFICO 8. Proyectos ingresados por trimestre
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6.- Ritmo de venta mensual por proyecto

Ritmo general de venta mensual promedio por proyec-
to en la RM durante el 4to trimestre de 2008

El ritmo de venta mensual promedio por proyecto durante el ultimo
trimestre del afio pasado alcanz6 las 1,46 unidades para los 1.184
proyectos en venta de la RM, lo que significa un descenso respecto al
mismo periodo del afio 2007 de un 46,1%. Desglosandolo por tipo de
vivienda y para toda la RM, los departamentos se sitGan en un rendi-
miento de 1,72 unidades mensuales por proyecto y para casas en las
0,92 unidades mensuales por proyecto.

En términos acumulados durante el afio 2008 en la RM, el ritmo de ven-
tas se situa en las 2,11 unidades mensuales por proyecto, un 24,9%
inferior al registrado en el afio 2007. Volviendo a realizar el desglose por
tipo de inmueble, el rendimiento obtenido mensual se sitGa en las 1,73
unidades para las casas y el de los departamentos en las 2,29 unidades
(Ver gréfico 9).

Ventas mensuales promedio por proyectos en cada
comuna en el 4to trimestre 2008

En este tipo de vivienda se registra una venta promedio de 346,33 uni-
dades mensuales al cuarto trimestre de 2008 para los 394 proyectos
en venta a la fecha, lo que nos da un rendimiento por proyecto mensual
de 0,92 unidades vendidas. En el caso de las casas, si este indicador
lo desglosamos por las comunas que presentan proyectos en venta, es
Pudahuel la que se anota el mejor registro con un promedio de 44,05
unidades vendidas mensuales, un 12,1% del total vendido mensual en
la Region Metropolitana, para 20 proyectos en venta, lo que nos entrega
un promedio de venta mensual por proyecto en esa comuna de 2,20
unidades. San Bernardo se ubica en segundo lugar con un promedio
de 34,67 unidades vendidas al mes para 31 proyectos en venta, con
un promedio por proyecto de 1,11 unidades vendidas mensuales (Ver
grafico 10).

“Cabe destacar que en el mercado de las casas la respuesta que
pudieran tener los operadores inmobiliarios ante condiciones de
incertidumbre economica y contracciones de la demanada se da
de distinta manera que en los departamentos. Aqui se puede
ajustar la cantioad de viviendas lanzadas por fase, en vez de
desarrollos de largo aliento que es la apuesta actual’.

Felipe Parra
Jefe Area INCOIN

GRAFICO 9. Ritmo de venta mensual por proyecto
U/mes. segun trimestre y tipo de vivienda
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7.- Plazo estimado de vental

Plazo estimado de venta en proyectos de
departamentos

De acuerdo a las comunas con mayor participacion en el mercado
de departamentos, Providencia proyecta el menor plazo para agotar
stock con 34,31 meses, sin embargo el tiempo estimado de venta se
ha extendido en un 66,7% mas que en el cuarto trimestre de 2007,
donde el plazo era de 20,58 meses. En 2°lugar, encontramos a San-
tiago Centro con 36,01 meses, un 55,5% mas que los observados en
el cuarto trimestre de 2007, donde el plazo estimado de venta fue de
23,15 meses.

Analizando los resultados, se puede comprobar como s6lo la comuna
de Recoleta refleja un comportamiento actual mejor a lo ocurrido en el
mismo trimestre del pasado afio en relacion a los plazos de venta por
proyecto. (Ver grafico 11).

Plazo estimado de venta en proyectos de Casas

Dentro de las comunas con mayor participacion en el mercado de ca-
sas, Puente Alto cuenta con el menor plazo para agotar stock con
24,74 meses, pero aument6 un 99,1% el plazo estimado de venta con
respecto a los 12,38 meses registrados en el cuarto trimestre de 2007.
En 2° lugar se encuentra San Bernardo con 26,37 meses para agotar
stock, lo que significa un 64,5% mas en el plazo estimado de venta
con respecto al mismo periodo de 2007, donde se registraban 16,03
meses.

Contundente es el resultado en este aspecto, donde ninguna comuna
de las mas representativas obtiene mejores resultados que los del afio
pasado. Maipu y Puente Alto casi doblan el plazo. (Ver grafico 12).

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

GRAFICO 11. Tiempo estimado de venta
segun proyecto de departamentos por comuna
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GRAFICO 12. Tiempo estimado de venta
Meses segun proyecto de casas por comuna
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8.- Conclusiones y tendencias

Los bajos resultados del dltimo trimestre se deben principalmente a tres
motivos:

Primero, un fuerte aumento en el porcentaje de caida en las reservas,
e incluso en las promesas de compraventa, producto del cambio de
condiciones de los bancos en sus politicas de riesgo, que aumento la
cantidad de exigencias. Mucha gente en pleno proceso de compra vio
truncada su aspiracion. La tasa de caida solia ser entre un 10% y 15%,
a mediados de 2008 nos acercamos al 30%, en este inicio de 2009
estamos sobre el 40%.

Segundo, un sector privado muy endeudado en términos generales, lo
que genera preocupacion y desconfianza en la banca. Su Unica salida es
la inyeccion de mayor liquidez y acceso al crédito, pero la banca plantea
mayores restricciones de acceso al crédito inmobiliario a los segmentos
socio econémico de clase media C2 y C3, que es justamente donde esta
el mayor porcentaje de compra de vivienda en el Gltimo tiempo.

Tercero, una desaceleracion en las ventas debido a que la bisqueda de
viviendas nuevas disminuy6 ante la expectativa de una baja de precios,
dado el incierto escenario econémico.

Casi todos los proyectos inmobiliarios en venta fueron estudiados y
evaluados, algunos hace mas de un afio, en condiciones de mercado y
comerciales muy distintas. Por ese motivo, la mayoria de los proyectos
masivos en las comunas con mas stock registran velocidades de venta
muy bajas. Tanto asi, que hacen bajar el promedio de rendimiento de la
ciudad. Los proyectos masivos no comulgan con tiempos de comercia-
lizacion como los actuales.

Lo positivo

En casas como en departamentos existen sectores de la demanda que
presentan buenos rendimientos en cuanto a unidades vendidas, tanto
en los segmentos bajo las UF 1.500 y sobre las UF 4.500, que en su
medida no son afectados por la incertidumbre econdmica interna. Esto
debido a que los primeros son beneficiados por las nuevas politicas de
subsidio y los segundos no tienen mayores problemas de liquidez.

“Existen mercados habitacionales emergentes, zonas en las cuales el
desarrollo de obras de infraestructura de cardcter metropolitano las ha
colocado en el plano de las oportunidades gracias a su nueva conectivi-
dad y grado de centralidad, ademas de la creacion de nuevos subsidios
que buscan apoyar la decision de compra de una vivienda para el seg-
mento C2 y C3 de la demanda, que representa alrrededor del 43% de
los hogares de la RM'.

Francisco Veliz
Director TINSA Consultoria
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