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Asesorias del Agro

El corretaje de

propiedades agricolas en
Chile & Peru.

El corretaje de propiedades en Chile es reconocido como un
mercado que opera en forma ordenada y eficiente, a pesar de no
tener una legislacion especifica, no requerir un registro o un
examen ante alguna institucion del estado que autorice la
actividad. Esto es diferente en Peru, donde si se requiere de una
capacitacion, un registro y autorizacion especial del gobierno.
Aun asi, en Chile el mercado de corredores estd bien
estructurado de forma privada y con varias organizaciones
gremiales, al contrario del Peru, donde ocurre de manera mas
informal o directamente entre privados particularmente a nivel
de activos agricolas.

El mercado del corretaje, tanto en Chile como Peru, se divide
en 2 grandes grupos de activos e intermediarios conocidos
como “corredores de propiedades”:

1) Viviendas, con cientos y miles de corredores, personas
comunes, duefas de casa y profesionales independientes, hasta
oficinas y empresas internacionales y,

2) Oficinas, Propiedades Comercial e Industriales,
incluyendo campos, donde participan mayormente grandes
oficinas de corretaje, muchas de ellas internacionales.

Para el mercado de activos agricolas, en Chile operan ambos
grupos, con una gran dispersion en calidad de servicio y
formalidad, segiin quien sea o se identifique como “Corredor”.

Chile se diferencia de Peru en que algunas de estas oficinas
tienen divisiones especializadas para el sector Agricola. Solo
en los ultimos 10 afios, en Chile se han generado numerosas
oficinas profesionales especializadas para el sector agricola,
muchas de ellas, formadas por ex ejecutivos de grandes
corredoras internacionales.

Por otro lado, el corretaje agricola en Peru, a pesar de estar
regulado, ocurre de forma mas informal y directa entre el
vendedor y el comprador, dado, por un lado, por una mayor
complejidad en el dominio de la tierra, y posiblemente por otro,
por desincentivos tributarios a la formalizacion. Por el lado de
la propiedad de la tierra, es comtn encontrar en Pert terrenos
con titulos imperfectos de propiedad, con derechos y acciones,
o incluso en posesion, lo que es reconocido por el estado como
un estado previo a la propiedad (al cabo de 10 afios), todo lo
cual dificultan la actividad de los corredores de propiedades
profesionales en zonas no urbanas o agricolas. Los terrenos en
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posesion o en derechos y acciones se pueden vender y comprar,
pero tienen restricciones como garantias bancarias, entre otras
limitaciones.

En ambos paises es posible encontrar un mismo activo en 2 o
mas corredores. La exclusividad en la venta es escaza, y
presentandose mayormente para los primeros 90 a 180 dias de
un proceso de venta. Luego, el activo pasa al mercado con
varios corredores con diferentes estandares, afectando muy
probablemente el precio para el vendedor.

Respecto de los cobros u honorarios, el estandar en Chile es que
el corredor de propiedades cobra un dos por ciento (2%) mas
impuestos (IVA) del valor de la transaccion a cada parte, es
decir al comprador y vendedor, sumando un 4%. Esto no es
comun en otros paises, donde el corredor representa so6lo a una
parte, normalmente al vendedor. Cuando la transaccion es muy
grande, o el comprador es extranjero, es muy posible que éste
pida un ajuste a un 1% o 0,5% del valor de la propiedad y/o
incluya un limite (cap) segun tamafio de la transaccion. Una
modalidad complementaria muy utilizada en Chile, es el de
intermediario o ‘broker’ inmobiliario, que es subcontratado por
el corredor principal para buscar nuevos negocios. En estos
casos el corredor principal pagara al ‘broker’ entre un 25% o
50% del 2% del nuevo negocio obtenido. Finalmente, cuando
hay 2 corredores involucrados, uno por el lado vendedor y otro
por el comprador, el mercado funciona mas ordenadamente,
donde cada parte cobra un 2% a su cliente, lo que localmente se
conoce como ‘canje’. Por otro lado, a diferencia de Chile, en
Perti es mas usual que la comision la pague sélo el vendedor,
con comisiones que van entre el 3% y 5%.

Tanto en Chile como Peru, las comisiones no estan normadas y
estan sujetas a la negociacion privada entre las partes.
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