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L MERCADO

ELEVA SUS PROYECCIONES

Tras ahos a la baja, las
expectativas de recuperacion
economica elevaron los
prondsticos de inversion,

asi como de ventas y
rentabilidad, para 2018 en el
rubro de departamentos

y casas con destino
vacacional.
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El impacto positivo de las mejores perspec-
tivas econdmicas que se proyectan para 2018
en el mercado de segunda vivienda, marca la
ténica de expertos y actores del sector inmo-
biliario, quienes proyectan revertir la baja en
la actividad de este nicho de los dltimos afios.

En efecto, la inversion en este segmento
disminuyé en 45% entre 2013 y 2017, y los
precios de casas y departamentos, tanto nuevos
como usados, promediaron una caida en torno
a 20% en el mismo lapso, de acuerdo a las

estimaciones de la empresa Montalva Quindos
Servicios Inmobiliarios. Y en comparacién
con el escenario que predomind hasta el afio
pasado, ahora “las estimaciones de crecimiento
para el sector inmobiliario que comenzaron a
evidenciarse tras las elecciones presidenciales,
ha propiciado que los bancos tengan mayor
disposicion a otorgar créditos para
inversiones, mientras que los

s desarrolladores presentan mas

_— confianza en la economia”,
B sefala Luis Ignacio Montalva,
: gerente general de Montalva
Quindos.

“2018 sera un afio mas dind-
mico en demanda, ya sea en
primera o segunda vivienda,
por lo que deberia ser un
afo positivo, al menos mejor
que 2016 y 2017”, explica
Nicolds Izquierdo, gerente
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de Estudios de Mercado Libre Clasificados
LatAm. Dentro de estas mejores expectativas,
el ejecutivo indicé que el tipo de producto que
deberia tomar el mayor impulso corresponde
al rango de precios entre 1.500 UF y 3.000
UF, por cuanto “la gente que aspira a estos
segmentos deberian ser los usuarios en los que
mayormente se deberia reflejar la reactivacion
econémica”.

De acuerdo a la firma Arenas & Cayo, las
rentabilidades a la baja que mostré el sector
desde 2015 ya mostraron signos de recupera-
cion durante el ano pasado, especialmente en
el caso de los departamentos, rubro para el que
estimé un aumento promedio de 2,94% en este
item. “Se proyecta una mejora en rentabilidad
generalizada, pero con menores fluctuaciones
durante el verano. Sin embargo, dada la incer-
tidumbre de fin de afio, los precios se han visto
deprimidos a principio de afno, pero se estima
un fenémeno puntual”, precisa el gerente de
estudios de la consultora, Cristian Gutiérrez.

En tanto, al analizar la trayectoria de los pre-
cios de venta, en Montalva Quindos indican que
los valores més altos corresponden a proyectos
ubicados en Vifia del Mar, Concén, Zapallar,
Villarrica, Pucén y Puerto Varas.

Y aunque en Mercado Libre no prevén volver
al ritmo anterior a 2015, Izquierdo cree que el
adelanto de compras por la implementacion de
IVA en los inmuebles también puede incidir en
la recuperacion del sector.
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L AS TENDENCIAS DE COMPRA:
DE LA PLAYA AL LAGO

Cada vez mas chilenos optan por invertir en segunda vivienda.

Ya sea para vacacionar o desconectarse un fin de semana, las
playas y balnearios cercanos a Santiago continian como los

mas cotizados. La regidén de Coquimbo también experimenta un
crecimiento importante, mientras que la oferta de propiedades en
los lagos del sur, principalmente en parcelas y casas, también se
presenta como buena opcidn, explican expertos del sector.

LOS POLOS CONSOLIDADOS CERCA DE SANTIAGO

En los Ultimos afios, en el borde costero de la
V Region se ha configurado un verdadero polo
de desarrollo inmobiliario gracias a su atractivo
natural y su conectividad a la capital que destacan
como factores claves en su posicionamiento. Una
importante oferta de proyectos se levantan en
sectores como Santo Domingo, pasando por El
Quisco, Algarrobo, Quintay, Valparaiso, Vifia del
Mar, Refiaca, Concdn, la zona de Puchuncavi,
Maitencillo, Cachagua, hasta Zapallar y Papudo
por el norte, sefiala el presidente de la Camara
Chilena de la Construccion (CChC) Valparaiso,
Juan Armando Vicufia. “Es una zona consolidada
como segunda vivienda, con buen equipamiento y
accesos que ha avanzado mucho en conectividad,
por ejemplo con la ampliacion de las Chilcas y

el camino a Catapilco, considerando también su
cercania con la capital”, explica Soledad Silva,
subgerente de estudios de Colliers International.
Desde Mercado Libre Clasificados también
enfatizan que a la hora de comprar una segunda
vivienda, la gente no sdlo piensa en el periodo

de vacaciones de verano o de invierno, sino que

la idea es poder escaparse también algun fin de
semana. Por eso, las zonas preferidas para invertir
contintian siendo las playas y balnearios més
proximos a Santiago.

Para Daniel Vishindas, director del grupo
inmobiliario Miramar; las tendencias para la compra
de una segunda vivienda también responden a la
ubicacion, por la cercania de servicios, comercio
y supermercados, que permita evitar el uso de
auto a diario. Si de departamentos se trata,

su experiencia en el mercado le indica que

el edificio debe contar con dreas comunes
“parecidas a las de un hotel”, que permita
vacacionar dentro de él, sin necesidad de

salir. “Para eso nosotros hemos desarrollado

el proyecto Infinity en Refiaca, que cuenta

con piscina temperada interior para ser
utilizada todo el afio, piscina infinita exterior,
sauna, jacuzzi, y el sector SkyInfinity, un

lugar disefiado para realizar eventos con vista
a toda la bahia de Valparaiso”, comenta.

Otro factor que considera Vishindas

para destacar en un proyecto como este

es la incorporacion de tecnologia de

control inteligente que permite, por la via
domdtica, controlar distintos aspectos del

departamento. Algo que el comprador debera
considerar, especialmente si es segunda vivienda,
por tratarse de un sistema inteligente con valor
agregado: “El propietario, desde cualquier parte del
mundo y desde su celular, puede recibir alertas de
inundacion, humo, apertura de puerta de acceso”)
comenta.

Los atractivos naturales de la zona, sus amplias
playas y balnearios atin no tan explotados
inmobiliariamente en cuanto a densificacion, son
otros elementos que considera la especialista de
Colliers International. “En las zonas de Zapallar y
Cachagua la oferta es diversa, mas concentrada
en casas Y por lo tanto con menores densidades.
No se ven grandes conjuntos habitacionales

como si ocurre en Papudo y Maitencillo, pero

son bastante caros los precios de terrenos,
coeficientes de constructibilidad menores y

por esto las rentabilidades son mas ajustadas
para inversionistas. ES un sector con un estrato
sociecondmico casi exclusivo ABC1”, explica.

En el mercado de departamentos, mientras que
Concon destaca con un promedio de 68 UF/m2
aproximadamente, Zapallar se escapa con 98 UF/
m2, sefialan los estudios de mercado de Montalva
Quindos.

Y para el mercado de venta de vivienda usada, la
oferta de casas se encuentra en torno a las 59 UF/
m2 promedio, destacando nuevamente Zapallar,
entre las ciudades y balnearios con mayor valor,
con 130 UF/m2, seguida de Concon con 67 UF/m2
y Vifia del Mar con 62 UF/m2. m

LAS FAVORITAS DE LA IV REGION

Los expertos aseguran que el desarrollo inmobiliario de la
1V region ha tenido un crecimiento significativo, y por sobre
el promedio nacional. Esto ratifica que la playa sigue siendo
el destino favorito para vacacionar, ya sea por la cercania
con la ciudad, o por los panoramas que pueda ofrecer al
descanso.

Desde Colliers International observan que en los Ultimos
afos, La Serena y Coquimbo han liderado el crecimiento
debido a factores laborales y climaticos. “La eleccion de los
profesionales de la mineria ha sido determinante, puesto
que es un area muy apta para la vida familiar. El clima
templado durante todo el afio y la amabilidad de su entorno
urbano y de playa es muy atractivo como segunda vivienda,
elementos que llaman la atencion de inversionistas, en
busca de rentabilidades mas atractivas”, explica Reinaldo
Gleisner, consultor del area de brokerage de la compafiia.
Esto potencia al sector hotelero, pero también aumenta

la demanda de departamentos de veraneo, cuyo precio
promedio es de 47 UF/m2 en ambas ciudades, sefialan
desde la inmobiliaria Montalva Quindos.

Tanto Mercado Libre Clasificados como Tinsa Chile coinciden
en que las viviendas en la conurbacion Coquimbo-La Serena
presentan buenas oportunidades, ademas de una amplia
oferta que permite al comprador escoger su segunda
vivienda en diferentes sectores. A eso hay que sumar

la incorporacion de vuelos low cost, lo que ha facilitado
enormemente la conexion con la capital: “Esto ha acercado
mucho la ciudad a Santiago, volviéndola un destino mucho
mas atractivo para estancias en periodos cortos”, sefiala
Fabian Garcia, director del area de consultoria de Tinsa.

En este sentido, el gerente de ZoomInmobiliario.com,
Mariano Berazaluce, sostiene que la preferencia por las
playas, en este caso las del norte del pais, también responde
a la conectividad y a los mayores niveles de acceso a
servicios urbanos.

Solo en La Serena y Coquimbo existen 16 mil hectareas
disponibles para uso residencial, donde 9 mil se ubican en
la capital regional y 7 mil en la comuna puerto, de acuerdo
al Plan Regulador Intercomunal (PRI) de Elqui. “Esto indica
hacia dénde va el rumbo constructivo”, observa Sergio
Quilodran Mufioz, presidente de la Camara Chile de la
Construccion (CChC) de La Serena. m
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\ Proyecto Infinity

Relajo y una infinidad de momentos
definen Vifia del Mar como una ciudad
para dejar volar tu imaginacién. Disfruta
de su estética urbana, reflejada en
modernos edificios y playas, que
prometen ser cémplices de infinitas
experiencias. Arena y sol son la mezcla
perfecta para practicar deportes, asi
como nadar o contemplar el atardecer
frente al Pacifico.

Especificaciones
* Desde 78,48 m2 hasta 119,45 m2.

2D/2B 2D/2B

* Acumula KMS.

\ Domética Infinity

Cada departamento Infinity cuenta con
el codiciado Sistema Domética. Una
de las tecnologias mas avanzadas en
automatizacion de hogares. Controla
tu departamento sin problemas,
desde tu SmartPhone.

GRUPO INMOBILIARIO

» ABRIMOS PILOTO

SALA DE VENTAS
Av. Edmundo Eluchans 2105

TELEFONO
94267 9090/ 9 4268 0606

MAIL
infinity@miramar.cl

www.miramar.cl
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CLAVES PARA LAS DECISIONES
DE COMPRA'Y LA PLUSVALIA

SVIENE DE PAG. 2

150

PROYECTOS

existen actualmente
en los polos mas
cotizados, segun
Montalva Quindos.

UF/M2

es el precio
promedio entre las 16
principales comunas
turisticas.

Rentabilidad de casas

Si bien la eleccién de una segunda vivienda
puede obedecer, en gran medida, a una
decisién de tipo emocional -motivada, por
ejemplo, por la relacion a lugares que el
comprador ha visitado frecuentemente y
conoce bien, como sefiala la gerente de
Estudios Inmobiliarios de Montalva Quin-
dos, Carla Tapia- en esta decision también
inciden factores de tipo de caracter mas ob-
jetivo que pueden jugar a favor o en contra
de una buena inversion.

Para el gerente de Estudios de Mercado
Libre Clasificados LatAm, Nicolas lzquierdo,
la plusvalfa, mas que asociarse a un tipo de
producto, se relaciona con zonas especifi-
cas. “Por ejemplo, en Vifia en el dltimo tri-
mestre analizado, vemos que los valores del
m2 de casas subieron un 5% y en departa-
mentos un 3%. En La Serena el alza fue de
2% tanto en casas como departamentos”,
explica, y agrega que la tendencia apunta al
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Ubicacidn,
cercania de
servicios, comercio
y supermercados,
que permita
evitar el uso de
auto a diario,

son otro de los
factores a la hora
de decidir, senala
Daniel Vishindas,
director del grupo
inmobiliario
Miramar.

FUENTE: ARENAS & CAYO

predominio de las edificaciones en altura,
principalmente en balnearios grandes.

“El desarrollo de segunda vivienda se va

a dar en las zonas de mejor accesibilidad
desde Santiago y que tengan condiciones
atractivas”, senala el consultor del drea de
Brokerage de Colliers Internacional, Reinal-
do Gleisner, quien detalla que estos factores
se relacionan con atractivos naturales,
opciones de entretencion para diferentes
grupos etarios y tiempos razonables de
desplazamiento.

Otro punto importante a considerar es la
relacién del valor de compra y arriendo. Se-
gln datos de Arenas & Cayo, por ejemplo,
los departamentos en la zona sur (Pucén,
Villarrica y Puerto Varas) tienen un valor

de venta en el dltimo trimestre de 2017 de
66 UF/m2, mientras que el arriendo llegd

a 0,17 UF/m2/mes. En el mismo periodo,
esta relacién en la zona costera centro norte
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(Vifa del Mar, Concén, Quintero, Zapallar y
Papudo) llegé a 56 UF/m2 en venta y 0,20
UF/m2/mes en arriendo.

Segin Gleisner, la plusvalia se puede dar
en sectores consolidados, que mantienen
un activo ritmo de desarrollo y de plusva-
lia, dado que enfrentan progresivamente la
escasez de terreno, mientras incrementan
su atractivo, como son Zapallar y Cacha-
gua. También en lugares mds innovadores,
que cuenten con caracteristicas destacadas
como acceso directo al lago, generosa
vegetacion y buenos accesos seguros, exis-
tentes o en desarrollo efectivo, como fue y
es el Lago Ranco, de desarrollo mucho mds
reciente que Pucén.

“La plusvalia se puede dar también en otros
lugares, menos conocidos y que potencial-
mente tienen caracteristicas atractivas, no
descubiertas atn por el gran pdblico”, recal-
ca el ejecutivo de Colliers.

Rentabilidad de departamentos
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LAGOS SE CONSOLIDAN COMO OFERTA INMOBILIARIA

Entre los sitios o terrenos con mayor valor para segunda vivienda, Pucén
y Villarrica destacan especialmente, con precios promedio de 23 UF/m2
y 16 UF/m2, respectivamente, frente a un promedio general que llega

a sdlo 7 UF/m2, seguin datos de Montalva Quindos. Esta situacion da
muestra del creciente interés por la zona lacustre del sur de Chile para

adquirir una vivienda para vacacionar.

De acuerdo a un ranking de Colliers International hay cinco lagos que
son los mas requeridos en Chile para segunda vivienda. El estudio
consideré como primer punto el precio promedio que tienen las viviendas
con orilla de lago, la densidad de ocupacion que los lagos tienen a través
de dimensiones del perimetro y su conectividad y la accesibilidad.

En primer lugar aparece el Lago Vichuquén, en la region del Maule,

que cuenta con casas con 252 m2 en promedio y valores por 18.454

UF promedio. El Lago Rapel aparece como la segunda opcion mas
destacada, con propiedades con 344 m2 en promedio y un valor

promedio de 19.221 UF.

El Lago Villarica, en la Region de la Araucania, cuenta con casas con un
promedio de 300 m2 y un promedio de valor 15.138 UF. El Lago Ranco,

en la Region de los Rios, tiene propiedades con 320 m2 promedio, por

valores de 13.060 UF/m2. Por ultimo, el Lago Colbin ha tomado lugar
dentro de las mejores opciones y preferencias, con casas con 178 m2 en

promedio y un valor promedio de 7.780 UF.

“La oferta de propiedades en los lagos del sur de Chile incluye
principalmente, parcelas, casas y departamentos, y a pesar de que en
todos los sectores los precios por metro cuadrado han ido en aumento
con el paso de los afios, la oferta se ha ampliado a diferentes clientes
objetivos y ha permitido que mas personas puedan acceder a una
segunda vivienda, ya que los rangos de precios se han extendido.
Durante los Ultimos afios se han desarrollado proyectos residenciales
tanto a orillas de lagos, con precios de hasta 15.000 UF, como en
sectores aledafios con precios desde las 1.900 UF”, comenta Soledad

FUENTE: ARENAS & CAYO

Silva, subgerente del Area de Estudios y HTL de Colliers International.
La ejecutiva agrega que las regiones de La Araucania, Los Rios y Los

Lagos comparten un atributo comin que seria el mas apetecido tanto

alta cercania con la naturaleza.

caracteristicas. m

por veraneantes como quienes toman la decision de irse a vivir alla: una

“Con un gran nimero de volcanes, rios y lagos, estas regiones ofrecen
la posibilidad de desarrollar actividades al aire libre rodeadas de paisajes
naturales. Por otra parte, los visitantes demandan una infraestructura
adecuada con supermercados, restaurantes y servicios que le permitan
abastecerse y disfrutar la gastronomia local”, sefiala. Conectividad y
cercania con rutas pavimentadas y aeropuertos también aportan a estas



