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A. Fundamentos del sector 

La crisis sanitaria que afecta al país desde marzo de 2020 ha tenido un profundo impacto sobre 

la actividad económica y el empleo. Las medidas de cuarentena impuestas desde el comienzo de la 

pandemia provocaron una parálisis transversal a todos los sectores productivos, estimulando una 

masiva destrucción de empleos en un breve periodo de tiempo. El daño causado por la pandemia ha 

tenido un impacto estructural sobre el sistema productivo, cuyas consecuencias se extenderán 

durante años. De esta manera, se confirmó una caída de la actividad económica de 5,8% en 2020, 

mientras que se espera cierta recuperación para 2021 y estancamiento en los dos años posteriores. 

Por el lado financiero, las tasas de interés para financiar la compra de vivienda se han 

incrementado de manera rápida desde agosto, a raíz del cambio de dirección de la política monetaria 

por parte del Banco Central. Consecuentemente, el costo de financiar la adquisición de vivienda 

alcanzará en los meses venideros los niveles más elevados de la última década, a lo que se suma la 

significativa reducción de los plazos de este tipo de préstamos, de 30 a 20 años. Adicionalmente, las 

condiciones de oferta de crédito han sido más restrictivas durante el cuarto trimestre del año en curso, 

tanto en el segmento hipotecario como en el de consumo, situación que se mantendrá en el mediano 

plazo considerando la evolución futura del empleo y los ingresos. 

El mercado de trabajo ha sufrido de manera más rotunda los efectos de la parálisis económica 

impuesta por las cuarentenas, con una intensa destrucción de empleo, que alcanzó a casi 2 millones 

de puestos de trabajo desde que comenzó la crisis sanitaria, y de los que apenas se han recuperado 

1,5 millones. De esta manera, la tasa de desempleo alcanzó en noviembre su mejor registro desde 

que comenzó la pandemia (7,5%), debido a la creación de empleo por cinco meses consecutivos. 

Con respecto a la confianza de consumidores y empresarios, tras los malos resultados de 2020, 

se evidenció cierta mejoría desde que comenzó el presente año. No obstante, los resultados de los 

últimos meses muestran un significativo ajuste a la baja producto de la incertidumbre acerca de 

diversos factores como el ciclo electoral, la Convención Constituyente y nuevas oleadas pandémicas 

de las últimas semanas. Respecto del índice IMCE-Icare, los empresarios se mostraron más optimistas 

desde la última parte de 2020, pero han ajustado rápidamente sus expectativas en el último trimestre 

de 2021. 

En resumen, la crisis sanitaria que afecta al país desde marzo del año pasado, unida a la crisis 

social que comenzó a manifestarse en 2019, han tenido un elevado costo para la economía nacional. 

Para el sector Construcción y el rubro Inmobiliario el impacto de las medidas de cuarentena ha sido 

profundo, pues afectó al inicio y desarrollo de obras, así como a la comercialización y entrega de 

viviendas. No obstante, la liquidez disponible por los tres retiros de fondos de pensiones y la creciente 

preferencia por adquirir casas han servido para mantener un fuerte nivel de demanda en 2021. 
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B. Resultados de diciembre 2021 

La venta de viviendas registró en diciembre un descenso de 40,3% respecto del año previo, con 

un ritmo de comercialización significativamente más lento al del año en curso e inferior al promedio 

de otros años positivos para el sector. Se trata de la tercera tasa de variación anual negativa desde la 

primera oleada pandémica, de tal manera que los promedios móviles de mediano plazo confirman un 

punto de inflexión en el ciclo sectorial. Según tipo de vivienda, la venta de departamentos mostró una 

contracción de 39% en su comercialización, mientras que la venta de casas exhibió un rezago de 

43,7%. En el margen la serie desestacionalizada mostró un retroceso de 25,6% respecto del mes 

anterior, con un ritmo de ventas más lento que el del primer semestre. 

La oferta de viviendas, por su parte, exhibió su decimonovena alza anual consecutiva (14,9%), tras 

una significativa tendencia decreciente iniciada en 2018. En el margen la oferta disminuyó 0,2% 

respecto del mes anterior. Se confirma así la tendencia alcista en la evolución de la oferta inmobiliaria 

residencial, tras haber acumulado más de dos años con cifras negativas. Así, en diciembre la oferta 

de viviendas fue de 59.353 unidades, uno de sus mayores niveles desde que se tiene registro. 

La velocidad de ventas, por su parte, aumentó tanto en términos anuales (92,4%) como respecto 

del mes anterior (34,1%). De esta manera, los meses necesarios para agotar la oferta alcanzaron a 

40, ubicándose nuevamente por sobre su rango de equilibrio (entre 14,3 y 19,7 meses). 

OFERTA VENTAS MESES 

   

 

Período Oferta Ventas Meses*

Diciembre 2020 51.652 2.485 20,8

Diciembre 2021 59.353 1.484 40,0

Mercado Oferta Ventas Meses*

   Departamentos 54.702 1.099 49,8

   Casas 4.651 385 12,1

   Total 59.353 1.484 40,0

DICIEMBRE 2021

Fuente   CChC

* Meses necesarios para agotar la oferta actual
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1. Unidades vendidas 

Los resultados de diciembre evidencian un punto de inflexión en la demanda por vivienda, tras la 

rápida recuperación observada desde los últimos meses de 2020 precedida por un primer semestre 

con cifras históricamente bajas. En efecto, las crisis social y sanitaria tuvieron un profundo impacto 

sobre el rubro inmobiliario, habiendo acumulado las peores cifras desde la crisis asiática de 1998. La 

demanda contenida durante el peak de la crisis sanitaria y la liquidez derivada de los retiros de fondos 

de pensiones han sido factores impulsores de la demanda. Estas condiciones favorables comenzaron 

a revertirse desde agosto pasado, con un severo ajuste de las condiciones financieras. 

Según tipo de vivienda, la comercialización de departamentos anotó un descenso de 39% respecto 

de 2020. En el mercado de casas las ventas mostraron un rezago de 43,7% en términos anuales. En 

departamentos, la cifra de ventas de diciembre es la más reducida desde 2004, mientras que la 

comercialización de casas en diciembre sigue siendo inferior a su promedio histórico. 
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La serie de ventas mensuales desestacionalizada muestra nuevamente un ritmo de ventas más 

lento tras la estabilidad del primer semestre, además con rezago respecto de años anteriores. El 

mercado de departamentos exhibe igualmente rezago respecto de los años precedentes, mientras que 

en casas el ritmo de comercialización también ha tendido a ser inferior al de años previos. Todo ello 

es una evidente señal del agotamiento del actual ciclo expansivo de la demanda por vivienda. 

De acuerdo a nuestras estimaciones, el nivel de ventas fluctuará en el rango 2.000 a 2.200 

unidades mensuales en 2022, de tal manera que la cifra de ventas del próximo año exhibirá un nivel 

propio de años críticos para el sector.  
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Por su parte, la venta de viviendas acumulada a diciembre registra un avance de 30,9% respecto 

de 2020 y un rezago de 4,4% en comparación con su promedio histórico. De esta manera, el año 2021 

exhibió un nivel de ventas levemente inferior al de años anteriores a la pandemia. 

 

 

Por tipo de vivienda, la venta de departamentos es 42,1% superior a su símil de 2020 y se ubica 

6% por sobre su promedio desde 2004. Por su parte, la comercialización de casas presenta ventas 

3,1% superiores al año previo, pero 28% por debajo de su promedio histórico. 
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El valor de las ventas registró una disminución anual de 44% en diciembre. Esta variación fue 

inferior a la observada en cantidad vendida, por lo que el efecto precio fue negativo (-6,1%) por primera 

vez en el año. Por tipo de vivienda, el mercado de departamentos presentó un descenso de 41,2%, 

mientras que en casas se apreció un rezago de 49,2%. Los efectos precio fueron negativos en ambos 

casos: -3,7% para departamentos y -6,1% para casas. 

 

El valor de las ventas alcanzó a más de 6 millones de UF en diciembre, siendo la cifra de negocio 

más reducida desde los peores meses de pandemia y con fuerte rezago respecto de los registros de 

la primera mitad del año en curso. Esto se debió a la desaceleración de la demanda tanto por 

departamentos como por casas, a lo que se unen efectos precio negativos en ambos mercados. 

 

 

Período Deptos. Casas Total

Diciembre 2020 7,56 3,97 11,52

Diciembre 2021 4,44 2,02 6,46

Variación anual -41,2% -49,2% -44,0%

VENTAS EN MILLONES DE UF

Fuente  CChC






































