Desarrollo. En las próximas dos décadas se invertirán más de US$ 3.000 millones: Chicureo, ¿ahora sí?
Mercurio, Propiedades, 27 de Julio de 2003

El prometido "boom" de la zona ha tardado más años de lo presupuestado en concretarse. Con paciencia los inversionistas supieron esperar y recién hace seis meses están vendiendo las primeras viviendas de sus megaproyectos, apostando a ser una alternativa real a la expansión urbana de Santiago.
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"Con la radial nororiente esto será una bomba atómica", sostiene entusiasmado el corredor de propiedades Jorge Álvarez, dando cuenta de las esperanzas que hay puestas en la carretera que unirá Américo Vespucio con la ruta 5 norte, permitiendo conectar en pocos minutos la zona de Colina con Vitacura. La materialización de esa autopista - cuya licitación ha tenido diversos aplazamientos desde 2000- , dice Álvarez, marcaría el despegue definitivo del valle de Chicureo, el más cercano a Santiago, como una real alternativa a la expansión urbana de la capital.

Así lo definió en 1997 el Ministerio de Vivienda al dictar un cambio al Plano Regulador Metropolitano y crear las Zonas de Desarrollo Urbano Condicionado (Zoduc) en la Provincia de Chacabuco, la que está integrada por Colina, Batuco, Lampa y Tiltil. En la práctica, se abrían nuevas áreas para que Santiago creciera hacia el norte.

Entusiasmados por la idea, grandes desarrolladores inmobiliarios apostaron comprando importantes extensiones de terreno para levantar megaproyectos habitacionales. Fueron tan altas las expectativas que se creó una agrupación de inmobiliarias y se aseguraba que hacia 2000 había proyectos por más de US$3.000 millones, sin embargo a la fecha las empresas que ya están trabajando en sus Zoduc de Chicureo han desembolsado en conjunto sólo US$70 millones, sin considerar los recursos destinados a comprar el terreno.

Pero la contracción de la demanda inmobiliaria, provocada por la crisis económica, y la demora en concretarse iniciativas viales que mejoraran la accesibilidad del sector, jugaron una mala pasada a los inversionistas.

Sólo seis años después de lanzadas las Zoduc, las primeras tres iniciativas están poniendo sus casas o sitios a la venta, tras sortear problemas no menores. De hecho, muchos de los desarrolladores, para hacer viables sus proyectos, debieron hacer sus propios caminos para entusiasmar a los potenciales compradores.

El primero en debutar fue Piedra Roja - ligada a Inmobiliaria Manquehue (familia Rabat), Hispano-Chilena (Jorge Labra), las constructoras Brotec-Icafal, Sipsa (familia Menéndez), Patricio Guzmán y Julio Antonio Bouchón- en octubre del año pasado.

Le siguieron La Reserva (de la familia Harseim) en enero de este año y Valle Norte - Ecsa, Fernández Wood y Almagro- en abril. El cuarto Zoduc proyectado es Santa Elena, del empresario Patricio Ábalos, que aún no tiene fecha de entrada al mercado.

De acuerdo a cifras de la consultora Collect, la velocidad de venta es auspiciosa, sobre todo considerando que los tres desarrollos apuntan a captar al mismo segmento socioeconómico: el medio alto (C1).

"Los terrenos que estaban mejor ubicados, que tenían promotores con capacidad de gestión, son los que al final cristalizaron", sostiene Iván Poduje, arquitecto y socio de la consultora Atisba.

Recuerda que cuando se dictó el nuevo plan regulador de Chacabuco había por lo menos 15 iniciativas, entre Zoduc y Áreas de Desarrollo Urbano Prioritario (AUDP) - estas últimas apuntaban a captar el crecimiento vegetativo de las ciudades- , con un potencial de 150 mil viviendas.

Pocas se han concretado. Y es que muchas están orientadas a segmentos socioeconómicos medios y medios-bajos, por lo que están esperando aún más señales de reactivación del mercado, y otras aguardan que se concreten las obras viales anunciadas, como la puesta en marcha de Américo Vespucio Norte y que se licite la radial nororiente, para echarse a andar.

Otras simplemente están descartadas porque quedaron muy lejos de las conexiones viales.

La historia inmobiliaria de Colina-Chicureo partió en los '90 con la venta de parcelas de agrado de 5.000 m2. Entre los pioneros en la zona figuran los Rabat que ya llevan desarrolladas cuatro fases de su loteo Polo Manquehue y Eduardo Fernández León que, con FFV, es uno de los gestores de Las Brisas de Chicureo.

Cifras de la Municipalidad de Colina señalan que hoy existen unas 135 parcelaciones en condominio que albergan a unos 10 mil habitantes. La proyección es que en la próxima década esa cifra suba a más de 60 mil y que en 20 años la gente viviendo en Zoduc sume 350 mil.

"Ha habido un avance lento, pero seguro de los Zoduc. Son proyectos muy caros, que demandan altas inversiones y deben contar con concesiones de agua potable y equipamiento", destaca el alcalde de Colina, Mario Olavarría, agregando que preparándose para lo que será un aumento considerable de la población, ya está listo un nuevo plan regulador comunal que busca minimizar los impactos negativos.

Es que para los actores inmobiliarios y las autoridades, sólo es cosa de tiempo para que la zona se consolide como una opción de vivienda para los santiaguinos.

A esto ha contribuido la puesta en marcha de la autopista Los Libertadores, el inicio de la construcción de Américo Vespucio Norte - que se extenderá desde la avenida El Salto hasta la ruta 78- y la inauguración la próxima semana de Pie Andino, un camino privado que une Colina con La Dehesa y que financiaron Piedra Roja y Valle Norte.

De hecho, la plusvalía del suelo así lo demuestra. Datos de Collect señalan que mientras en 1995 el metro cuadrado se transaba en 0,4 UF hoy está en 0,68 UF. Los terrenos urbanos, que corresponden a las Zoduc, se mueven entre las 2,5 y 3 UF por metro cuadrado.

Por la disponibilidad de terreno, los precios son muy competitivos con los de comunas como Las Condes, donde el metro cuadrado llega a las 20 UF; La Reina, 5,5 UF; Lo Barnechea, 5,6 o Vitacura, con 9,2 UF, según un catastro de El Barrio Propiedades.

"Si se concreta la radial nororiente la demanda por terrenos en la zona de Chicureo-Colina se incrementaría entre 30 y 40%", proyecta Poduje.

Jorge Álvarez adelanta que los precios también deberían experimentar un aumento sustancial y situarse en torno a las 5 UF por metro cuadrado, valor muy similar al que anotan hoy sectores como Los Dominicos.

"Las Zoduc de Chicureo están en una primera etapa enfocadas a un mercado medio alto, de las 4.500 UF y que le compite a San Carlos de Apoquindo, La Dehesa y Huechuraba, que serían los sectores más afectados. Esto tiene un beneficio porque los precios de la tierra en estos lugares están detenidos por el efecto de una mayor oferta y, finalmente, se está logrando lo que la normativa pretende: mejor calidad de vida a un menor precio", sostiene Joaquín Brahm, vicepresidente de la Asociación de Desarrolladores Inmobiliarios.

Tres en competencia

Y aunque el acceso nororiente aún no tiene fecha de construcción - su licitación fue postergada, por séptima vez, para agosto- los inversionistas echaron a andar sus proyectos de Zoduc en Chicureo, esperanzados en que la vialidad hoy existente motivará a los clientes a establecerse allí.

"Están saliendo a la venta en la época justa. De acuerdo a nuestros datos, por segundo trimestre consecutivo ya se nota en el mercado un incremento de las unidades vendidas", apunta Max Purcell, gerente general de Collect.

Y los hechos así lo están demostrando. "Nuestra proyección estimaba 60 casas y 84 sitios urbanos para el primer año de ventas, esto es desde octubre 2002 a octubre 2003. En ocho meses hemos superado largamente esa meta, ya que hemos vendido 120 casas y 125 sitios", destaca Eugenio Rodríguez, gerente comercial de Piedra Roja.

Este proyecto cuenta con una superficie total de 1.300 hectáreas y su oferta contempla casas en el rango de las 5.900 a 7.900 UF y sitios de 1.000 metros cuadrados a 2,65 UF el metro cuadrado, en promedio.

La familia Harseim cuenta con 740 hectáreas en Chicureo, de ellas 471 las está destinando a La Reserva, un Zoduc que entró a competir en enero. A diferencia de los otros proyectos, los Harseim ofrecen sitios de entre 600 y 1.500 metros, dándole al comprador la opción de que elija entre una amplia variedad de modelos de casas o construya por su cuenta.

Los precios de los sitios van entre las 1.600 y 3.000 UF, mientras que las viviendas se mueven entre las 5.000 y 7.000 UF.

"Estamos construyendo la urbanización de la primera etapa que considera 240 sitios, en una superficie de 30 hectáreas. A la fecha ya tenemos colocado el 60% de ellos", afirma Roberto Pons, gerente de Negocios de La Reserva.

En el fundo Chamisero, de 1.600 hectáreas, se emplaza Valle Norte, el tercer Zoduc que salió a la cancha. Es propiedad de Ecsa - grupo integrado, entre otros, por Sergio de Castro y Juan Carlos Latorre- , que se asoció con Fernández Wood y Almagro para la primera etapa urbana que considera 120 hectáreas.

"Fernández Wood partió vendiendo en abril y hemos tenido bastante éxito. Ya tenemos el 80% de las primeras 50 casas colocado, es decir, hay una venta de 8 unidades mensuales lo que es una velocidad muy buena para este nivel de precios (entre 5.000 y 6.500 UF)", apunta Rodrigo Fernández, gerente comercial de Valle Norte.

En un período de 20 años estos tres conjuntos habitacionales deberían concretar una inversión de US$3.200 millones.

Los expertos inmobiliarios dicen que el eje Chicureo-Colina debería tomar al menos una década en consolidarse, pensando en la llegada de equipamiento comercial, de salud y educacional. Por eso ya varios actores han puesto sus fichas esperando que este proceso ocurra.

Así supermercados como D&S y Monserrat, la Clínica Alemana, cadenas de farmacias y colegios ya tienen sus sitios tomados. Sólo esperan que se genere la masa crítica adecuada para iniciar sus proyectos
