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SITUACION DE LA VENTA DE VIVIENDAS
HOY
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SITUACION DE LA VENTA DE VIVIENDAS HOY
Escasez de suelo y Planes Reguladores 
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Fuente: Diario Financiero

Suelo disponible y demandado por comuna (hectáreas)

El gráfico muestra un análisis del suelo disponible,

realizado por TOCTOC.com, que determinó cuánto

suelo de 1as comunas céntricas de Santiago cuenta

con normativa para la construcción de edificios de

al menos 4 pisos. El estudio indicó que hay

3.405 hectáreas que cumplen con esta

condición.

Luego, se realizó un segundo análisis para ver

cuánto de este suelo sería de interés inmobiliario.

Para esto se revisó el tipo de proyecto que se ha

construido en los últimos años, y se calculó cuánto

del suelo disponible permitiría la construcción de

edificios similares a lo que la industria ha construido

en las comunas.

Después de este segundo ejercicio, la superficie

se redujo a 886 hectáreas. Es decir, hay 2.519

hectáreas que, si bien permiten la

construcción de edificios de al menos 4 pisos,

difícilmente serán desarrollados. De esta forma

se muestra que los proyectos factibles desde la

perspectiva inmobiliaria son solo una fracción de

los permitidos por la normativa.Fuente: Centro de Estudios de Políticas Públicas UC- Ciudad con Todos



SITUACION DE LA VENTA DE VIVIENDAS HOY
Escasez de suelo y Planes Reguladores - Caso Ñuñoa
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Fuente: Diario Financiero



SITUACION DE LA VENTA DE VIVIENDAS HOY
Precios en los materiales de la construcción
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Índice de precios de materiales e insumos de construcción (IPMIC)
Cobertura nacional. Año base 2014.

Fuente: CChC, INE.

Según el índice IPMIC en marzo los
valores de estos insumos subieron un
+2,2%, siendo el octavo mes
consecutivo donde el aumento es más
acotado.

El incremento en marzo está por
debajo de los valores que se
observaron entre octubre 2021 y julio
2022, cuando estos rondaron alzas
cercanas al 30%.



SITUACION DE LA VENTA DE VIVIENDAS HOY
Costo de créditos hipotecarios
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Fuente: www.mimejortasa.cl / Cliente bancario CMF

La diferencia entre una persona que tomó 
este crédito en octubre 2019 versus otra 
persona que tomó el mismo crédito hoy, es 
que esta última, por el mismo producto 
financiero, terminará pagando un 
sobreprecio de UF 1.903 en todo el período 
más la inflación (esto es, $67,7 millones en 
pesos de hoy más la inflación 
correspondiente de los próximos 25 años).

Por otra parte, el requisito de renta mínima 
para acceder a este crédito también ha 
aumentado: hace 12 meses, para acceder a 
este crédito se requería una renta mínima de 
$2.585.162; hoy, la renta mínima es de 
$4.180.777

http://www.mimejortasa.cl/


SITUACION DE LA VENTA DE VIVIENDAS HOY
¿Qué es lo que se sigue vendiendo? – Lo barato y con Subsidios, proyectos de integacion social principalmente
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N° PROYECTO INMOBILIARIA

PRECIO 
PROMED

IO
TIPO PRODUCTO COMUNA

1 ECO FLORIDA FUNDAMENTA UF 2.822 DEPARTAMENTO LA FLORIDA

2 EDIFICIO LAGUNA CENTRO ETAPA H VITALIA UF 3.307 DEPARTAMENTO MACUL

3 EDIFICIO VICUÑA MACKENNA 1432 EURO UF 3.172 DEPARTAMENTO ÑUÑOA

4 EDIFICIO ECO VALDES II ETAPA 1 FUNDAMENTA UF 3.452 DEPARTAMENTO LA FLORIDA

5 EDIFICIO LAS ARAUCARIAS ETAPA 1-2 MAESTRA UF 2.181 DEPARTAMENTO INDEPENDENCIA

6 CONDOMINIO PIE ANDINO ETAPA 1 KOYAM UF 2.421 DEPARTAMENTO PUENTE ALTO

7 MORANDE 776
CONSTRUCTORA ALFREDO JARA Y 

COMPANIA S.A.
UF 2.726 DEPARTAMENTO SANTIAGO

8 EDIFICIO PUDETO 6908 NUCLEOS UF 3.314 DEPARTAMENTO LA FLORIDA

9 EDIFICIO FROILAN ROA 5731 EURO UF 3.170 DEPARTAMENTO LA FLORIDA

10 EDIFICIO GUILLERMO MANN 1401 EURO UF 3.530 DEPARTAMENTO ÑUÑOA

11 EDIFICIO ECO CERRILLOS FUNDAMENTA UF 2.896 DEPARTAMENTO CERRILLOS

12 LOS BOLDOS DE PATAGUA SOCOVESA UF 2.000 CASA LAMPA

13 EDIFICIO CENTENARIO TORRE B INGEVEC UF 3.098 DEPARTAMENTO SANTIAGO

14 EDIFICIO BRISAS DE QUILICURA MAESTRA UF 1.950 DEPARTAMENTO QUILICURA

15 CONDOMINIO LA VARA SAN BERNARDO ICUADRA UF 2.496 DEPARTAMENTO SAN BERNARDO

16 CASAS SAN PEDRO ETAPA 1 RIOS LARRAIN UF 2.910 CASA LAMPA

17 EDIFICIO VESPUCIO CONNECT BOETSCH UF 2.852 DEPARTAMENTO PEÑALOLEN

18 EDIFICIO JARDINES DE ALVARADO MAESTRA UF 2.368 DEPARTAMENTO INDEPENDENCIA

19 EDIFICIO FROILAN ROA INGEVEC UF 3.366 DEPARTAMENTO LA FLORIDA

20
PARQUE PADRE HURTADO CONDOMINIO SAN 

ALBERTO B
ACONCAGUA UF 2.837 DEPARTAMENTO PADRE HURTADO

Ranking de proyectos  con mayor volumen de ventas – Año 2022 y 2023



SITUACION DE LA VENTA DE VIVIENDAS HOY
¿Qué es lo que se sigue vendiendo?
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SITUACION DE LA VENTA DE VIVIENDAS HOY
¿Qué es lo que se sigue vendiendo? Edificios para Venta y Desarrollo de Multifamily
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Renta Residencial Departamentos

Fuente: TOCTOC - Inforenta



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES
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DESAFIOS Y OPORTUNIDADES 
Crecimiento Países Subdesarrollados - Chile



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
La inflación como oportunidad de adaptarse a los nuevos mercados y tendencias
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Los depósitos y cuentas de ahorro 
junto a los bonos se sitúan en la parte 
inferior de la escala de riesgo pero 
también la rentabilidad es menor. La 
inversión inmobiliaria y la renta 
variable suponen un nivel ligeramente 
más alto de riesgo, aunque ofrecen 
rentabilidades proporcionalmente 
mayores.

OPORTUNIDAD:
COMPRA DE TERRENOS HOY
• BAJA EN PRECIOS
• PROYECTOS CON PERMISOS
• PAGOS DIFERIDOS
• MEJOR OFERTA



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
La inflación como oportunidad de adaptarse a los nuevos mercados y tendencias
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15 La inversión departamentos implica la 
compra en una  clases de activos 
inmobiliarios que se espera 
experimenten una valorización 
(plusvalía) en el tiempo y/o generen 
ingresos mes a mes.

De 2015 a 2022 el precio por metro 
cuadrado de la vivienda ha aumentado 
progresivamente. Esto significa que los 
inversores que decidieron comprar una 
casa por UF en 2015, podrían haber 
obtenido un beneficio bruto de UF si la 
hubieran vendido a finales del año 
pasado.



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO 
Diversificar el portafolio Inmobiliario
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Qué es lo que permite adaptarse a las demandas y comportamientos de productos según distintos períodos y crisis:

VENTA RETAIL SUBSIDIOS VENTA EN VERDE 

MULTIFAMILY
VENTA A 

INVERSIONISTAS

HORMIGAS

DESARROLLO 

MULTIFAMILY

Localizar los modelos de negocio donde hay fortalezas y buscar paños donde se puedan ejecutar proyectos flexibles en destinos; es

decir, que hoy funcionen normativa y ecnomicamente hablando tanto para retail, como multifamily, como inversioonista hormiga. Es

decir, paños con una ubicación estratégica, conectividad, equipamiento, transporte, áreas verdes, etc.



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
Potenciar la recompra, que es un mercado más estable y certero
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La recompra ha sido una estrategia rentable en comparación con la adquisición de nuevos clientes.

Al incentivar a los clientes a volver a promesar, las inmobiliarias pueden ahorrar en los altos costos
asociados con el costo de adquisición de clientes (CAC), como la publicidad, el marketing y los
esfuerzos de ventas.

Además, los clientes habituales tienden a gastar más y son más propensos a referir a otros, lo que
genera ingresos y lealtad a la marca.

La rotación de un crédito hipotecario hoy, esta en promedio 7 años, por lo que la oportunidad de
acompañar en el ciclo de vida a una persona se vuelve mucho mas atractivo.



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES
Productos de usuario final con mayor diferenciación y ubicaciones con poca oferta. Refugio Postpandemia.
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Cuvée, Viña Cousiño Macul, Peñalolén



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES
Proyectos para Segmentos poco visibilizados, en zonas con muy poca oferta y alta demanda y diferenciación
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Isidora & Benjamín
Barrio El Golf
Las Condes

El perfil del comprador busca un HOGAR SOÑADO, pero no permanente. Muy
estéticos, buscan espacios amplios y con mucha luz, pero no necesariamente
con recintos tan establecidos.

Es soltero, o emparejado, pero sin hijos y exitoso. Le interesa disfrutar.

El Golf cumple con todas sus expectativas: muy bien ubicado, metro, áreas
verdes, entretención, relaciones sociales y laborales, trabajo, estatus.

Propuesta crea DESEABILIDAD.
Además, es un proyecto UNICO.



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES
Proyectos para Segmentos poco visibilizados, en zonas con muy poca oferta y alta demanda y diferenciación
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Isidora & Benjamín
Barrio El Golf
Las Condes
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DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
Paños con Potencial Inmoibliario
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DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
HERRAMIENTAS DE MEDICION: Indicador Walk Score – Location, Location, Location

¿Qué considera el indicador Walk Score1?
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DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
HERRAMIENTAS DE MEDICION: Ponderaciones Dimensiones ICVU – Índice de Calidad de Vida Urbana

Nota: Publicación del año 2021 
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24 Nuevos 
Centros 

Comercial
es (Mall)

Centro comercial 
Maipú 

(Cencosud)

Mall Los Toros 
(Vivocorp)

Ampliación Mall 
Plaza Tobalaba

Vivo Santiago 
(Vivocorp)

Ampliación 
Costanera Center 

(Cencosud

Ampliación Mall 
Plaza Vespucio

Nuevos 
Power

Centers

Patio Riesco

Boulevard Ex 
Maestranza

Ampliación 
Espacio Urbano 

Puente Alto

Puerta Las 
Condes

Portal Vitacura

Ampliación Open 
Plaza Tobalaba

Urbana Center 
Apoquindo

Power Center 
Andes

Centro La 
Dehesa

Ampliación 
Portal La Dehesa

Nuevos 
desarrollos de 
Infraestructur

a

DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A LARGO PLAZO
Nuevas Líneas de Metro - Región Metropolitana- Línea 7, 8, y 9.
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DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A LARGO PLAZO
Nuevas Líneas de Metro - Región Metropolitana

L7
80,3 
Uf/m

²

L8
40,7 
Uf/m

²

L9
31,9 Uf/m²

Fuente: Atisba Monitor.



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
Zonas emergentes: Nuevas líneas y extensiones de Metro
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Línea 7 de Metro
El metro se ha transformado en el medio de transporte más rápido y cercano a una gran parte de la RM.
Esta Línea permitirá bajar la saturación de la Linea 1. Además de recorrer transversalmente una serie de comunas y barrios 
muy diversos, permitiendo densificar hacia el oriente e integrar socialmente hacia el poniente. Por lo que tienen un tremendo
potencial de mejoramiento urbano e inmobiliario.

Fuente: Atisba Monitor.



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
Zonas emergentes: Nuevas líneas y extensiones de Metro
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DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
Zonas emergentes: Nuevas líneas y extensiones de Metro
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DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
Zonas emergentes: Nuevas líneas y extensiones de Metro
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DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
Zonas emergentes: Nuevas líneas y extensiones de Metro
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Fuente: Atisba Monitor.
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31 Nuevos 
Centros 

Comerciales 
(Mall)

Centro comercial 
Maipú 

(Cencosud)

Mall Los Toros 
(Vivocorp)

Ampliación Mall 
Plaza Tobalaba

Vivo Santiago 
(Vivocorp)

Ampliación 
Costanera Center 

(Cencosud

Ampliación Mall 
Plaza Vespucio

DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A MEDIANO Y CORTO PLAZO
Región Metropolitana: Nuevos focos de Potencial Inmobiliario.
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Nuevos 
Power

Centers

Patio Riesco

Boulevard Ex 
Maestranza

Ampliación 
Espacio Urbano 

Puente Alto

Puerta Las 
Condes

Portal Vitacura

Ampliación Open 
Plaza Tobalaba

Urbana Center 
Apoquindo

Power Center 
Andes

Centro La 
Dehesa

Ampliación 
Portal La Dehesa

DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A MEDIANO Y CORTO PLAZO
Región Metropolitana: Nuevos focos de Potencial Inmobiliario
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Nuevos 
desarrollos de 
Infraestructur

a + Nuevos 
Malls + Power

Centers

DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A MEDIANO Y CORTO PLAZO
Región Metropolitana: Supersposicion de Focos con Potencial Inmobiliario, los que van armando 
NUEVOS SUBCENTROS.



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
Zonas emergentes: Reconversión de zonas industriales
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34 La reconversión de zonas industriales es una 
tendencia se viene dando hace cinco años en 
Santiago, pero en los últimos dos cobró nueva 
vigencia, debido al alza de los precio de terrenos 
y las restricciones normativas definidas por los 
planes reguladores que suelen concentrar 
alturas en zonas industriales, ya que existen 
menos personas afectadas por su impacto.

Entre los años 2017 y 2023 se reconvertirán 
713.688 M2 de industrias, bodegas y talleres en 
19 de las 40 comunas que conforman Santiago.

Esta superficie equivale a 16 centros comerciales 
como el Costanera Center (terreno) que también 
se levantó sobre una antigua industria (CCU) 
sobre un terreno de 45.000 M2.

Fuente: Atisba Monitor.



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
Zonas emergentes: Reconversión de zonas industriales
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Las comunas que liderarán la reconversión entre 2021 y 2023 son Santiago centro, Ñuñoa y 
San Miguel, que representa el 50% del total reconvertido.

Fuente: Atisba Monitor.
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DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
Zonas emergentes en Suburbios – CIUDADES DORMITORIOS

Ciudades Dormitorio: Se densificaron con la Pandemia y el
Teletrabajo.
• Mejor Calidad de Vida
• Menor Precio, Mayor Superficie y Areas Exteriores
• ALU: 1997, 2006 y 2013.
• Pequeños subcentros de equipamiento y conectividad.
• Colina, Lampa, Buin, Padre Hurtado, Talagante y Paine.
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DESAFIOS Y OPORTUNIDADES A CORTO Y MEDIANOS PLAZO
Zonas emergentes fuera de la Región Metropolitana

Alta Disponibilidad e Suelo con 
corta distancia o buena 
conectividad, las tasas 
demográficas se disparan.

Eso explica el desarrollo de 
Colina, Lampa, Padre Hurtado y 
Buin, respecto de Melipilla e Isla 
de Maipo.
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Fuente: Elaboración propia

En general, Punta Arenas tiene un gran potencial económico debido a su ubicación
estratégica, el turismo, la energía renovable, la pesca y acuicultura, y la industria
manufacturera.

Ubicación estratégica: La ciudad se encuentra en el extremo sur de Chile, cerca de
importantes rutas marítimas y terrestres que conectan a Chile con Argentina y otros
países del cono sur. Esto hace que Punta Arenas sea un importante centro logístico y
de transporte.

Energía renovable: La ciudad tiene un gran potencial para la generación de energía
renovable, especialmente a partir de la energía eólica. Punta Arenas tiene algunos de
los vientos más fuertes del mundo, lo que lo convierte en un lugar ideal para la
generación de energía eólica. Esto crea oportunidades para la industria de energía
renovable, como la construcción de parques eólicos y empresas relacionadas con la
energía renovable.

Punta Arenas y la Región de Magallanes, será la mas rica de Chile dentro de los
próximos 10 años.



¡GRACIAS!
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