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Análisis de la demanda



Marco general del mercado habitacional 

Elmercadode viviendaesmuy complejoy hay que entenderlo en su integralidad para
asegurarunaatencióneficientede la demandaΧ.
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La vivienda como derecho

Artículo 25.1 DeclaraciónUniversal de los DerechosHumanos: Toda persona tiene
derechoa un nivel de vida adecuadoque le asegure,asícomoa su familia, la saludy el
bienestar,y en especialla alimentación,el vestido,la vivienda, la asistenciamédicay los
serviciossocialesnecesariosΧΧ
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Laviviendaesun derechohumanoconsagradouniversalmenteΧ.

Artículo 11 del PactoInternacionalde DerechoEconómicos,Socialesy Culturales: Toda
personatiene el derechoa un nivel de vida adecuadopara sí mismay para su familia,
incluyendoalimentación,vestidoy vivienda adecuadasy una mejora continuadade las
condicionesdeexistencia,la asistenciamédicay losserviciossocialesnecesariosΧ..

Al menos 14 constituciones latinoamericanas reconocen el derecho a la vivienda:
Argentina,Bolivia,Brasil,Colombia,Ecuador,ElSalvador,Guatemala,Honduras,México,
Nicaragua,Paraguay,RepúblicaDominicana,Uruguay,VenezuelaΧ



La vivienda como derecho 
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Lasconstitucionesde ALque reconocenel derecho
a la vivienda van más allá de lo establecidopor el
Pacto de las Naciones Unidas: vivienda digna,
vivienda decorosa,vivienda higiénicaΧPero ¿qué
esunaviviendaadecuada?

ObservaciónGeneralN° 4 del Comitéde Derechos
Económicos,Socialesy Culturalesde las Naciones
Unidas define la vivienda adecuadacomo la que
permite άǳƴŀadecuada privacidad, espacio
adecuado, seguridad adecuada, iluminación y
ventilación adecuadas,una infraestructura básica
adecuaday unaadecuadaubicaciónen relacióncon
el trabajo y los serviciosbásicos- todo ello a un
costerazonableέ

Foto: Reuters - Alessandro Garófalo



La vivienda como producto
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Å La vivienda es también una mercancíaque
debeseradquiridapor lasfamilias.

Å La vivienda es un producto sumamente
especial,porque:

ωParamuchosesel sueñode la vida

ωLa inversión requerida para adquirirla es
alta: la compramáscara.

ωElprocesode decisiónde compraes largo
y complejo, e involucra por lo general a
toda la familia.

ωLa oferta y la demanda se encuentran
sometidas a muchas variables, pues se
planeana muy largoplazo.

Proyecto Multifamiliar de Vivienda Social, Lima. Fuente: CAPECO



Variables exógenas en el mercado de vivienda
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Å Enel mercadohabitacionalesnecesariotener en cuentavariablesexógenasque
puedeninfluir en la dinámicade la oferta y la demanda:

2. La acción de la 
competencia

4. Las condiciones 
ambientales

5. La acción de los 
proveedores

1. Las políticas del  
gobierno

3. Los cambios 
tecnológicos

ωLa estrategia de marketing de las empresasque trabajan en este mercado
deben considerar acciones para reducir los riesgos y aprovechar las
oportunidadesqueestasvariablespuedengenerar.

6. Las motivaciones 
de los demandantes



1. La política del gobierno 
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Å El interés del gobierno para promover el
accesoa la vivienda es indispensablepara
ensancharel mercadohabitacional.

Å Sonusualesel otorgamiento de exenciones
tributarias, facilidades administrativas o
subsidiosa la oferta o demandade vivienda.

Å Medidas de corto plazo pueden tener un
impactosignificativo(positivo o negativo)en
la demanda.

Norma que establecióIVA para
venta de viviendas en Chile,
generóalteracionesen mercado
inmobiliario.
Fuente: www.pulso.cl



1. La política del gobierno 
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Å El interés del gobierno para promover el
accesoa la vivienda es indispensablepara
ensancharel mercadohabitacional.

Å Sonusualesel otorgamiento de exenciones
tributarias, facilidades administrativas o
subsidiosa la oferta o demandade vivienda.

Å Medidas de corto plazo pueden tener un
impactosignificativo(positivo o negativo)en
la demanda.

En Bolivia,el gobiernooptó por regular tasas de interés.
Funcionaa cortoplazo,peroesdifícil sostenerla propuesta.
Fuente: www.la-razon.com



1. La política del gobierno 
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Å Enla granmayoríade paísesde ALCsepromuevenprogramasde subsidiosdirectos
a la comprade vivienda.

Fuente: BID Los Mercados de Vivienda en 

América Latina y El Caribe

Vivienda 

acabada

Vivienda 

incremental

Terrenos con 

servicios

Argentina X X X X

Barbados X X X

Bolivia X X X

Brasil X X X X X

Chile X X X X X

Colombia X X X X X X

Costa Rica X X X

Ecuador X X X X

El Salvador X X X X

Guatemala X X X

Guayana X X X

Honduras X X X X

Jamaica X X X X X

México X X X X X X X

Nicaragua X X X

Panamá X X X X X X

Paraguay X X X

Perú X X X X X X

Rep. Dominicana X X X X

Surinam X X

Trinidad y Tobago X X X X X

Uruguay X X X X X X X

Total 8 5 4 12 15 12 18 5 7 9

Financiamiento 

público para 

vivienda 

incremental

Regulaciones 

para facilitar 

subdivisión de 

terrenos

Promoción de 

financiamiento 

privado de 

vivienda

Países
Provisión directa por el gobierno

Financiamiento 

oficial para 

vivienda 

subsidiada

Mejora de 

barrios y 

regularización 

de tenencia

Mejoramiento 

de vivienda

Subsidios a la 

compra de 

vivienda



2. La acción de la competencia
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Å La generación de oferta de vivienda está
sujeta a una serie de condicionantes: suelo,
servicios, financiamiento, simplificación
administrativa,incentivostributariosΧ

Å Pero además, existe un cierto nivel de
incertidumbre porqueςpor lo generalςla
oferta estádispersa.

Å Esto puede causar situaciones críticas de
sobreoferta o escasezque toma tiempo
superar.

Exceso de oferta de vivienda social en México, 2016
Fuente: www.milenio.com



2. La acción de la competencia
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Å La generación de oferta de vivienda está
sujeta a una serie de condicionantes: suelo,
servicios, financiamiento, simplificación
administrativa,incentivostributariosΧ

Å Pero además, existe un cierto nivel de
incertidumbre porqueςpor lo generalςla
oferta estádispersa.

Å Esto puede causar situaciones críticas de
sobreoferta o escasezque toma tiempo
superar.

En el Perú alto número de empresas en segmento de lujo 
genera sobre oferta de vivienda, 2015

Fuente: www.gestión.pe

Å La innovación de competidores también
puede generar cambios en el mercado
habitacional: por ejemplocrédito directo.



3. Los cambios tecnológicos 

Å La innovación tecnológicapuede ayudar a optimizar procesosconstructivoso de
gestióninmobiliaria, influyendoen el mercadode vivienda.

Una ONG peruana utilizó un sistema
similar al drywall dentro del programa de
vivienda dirigido a familias de menores
ingresos,propietariosde terrenos.

Experienciaexitosa(ha colocadocasi2 000
unidades)porque ofrece 30% más de área
edificada que las alternativas
convencionales.

Ademásincorpora a los beneficiariosen la
cadenadepromocióny construcción.

Fuente: ONG De Luz y Esperanza
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3. Los cambios tecnológicos 

Å La innovación tecnológicapuede ayudar a optimizar procesosconstructivoso de
gestióninmobiliaria, influyendoen el mercadode vivienda.

En el Perú, el sistema de construcciónen
concretoarmadoconencofradometálicoes
el másdifundido, pesea la inicial reticencia
deprofesionalesy empresarios.

Estocambióla forma de construirviviendas
en el Perú y permitió el desarrollo de
industria de partes y elementos
constructivos.

Proyecto Piloto Martinete en Lima, 2005
Fuente: Ministerio de Vivienda
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3. Los cambios tecnológicos 

Å La innovación tecnológicapuede ayudar a optimizar procesosconstructivoso de
gestióninmobiliaria, influyendoen el mercadode vivienda.

En el Perú, el sistema de construcciónen
concretoarmadoconencofradometálicoes
el másdifundido, pesea la inicial reticencia
deprofesionalesy empresarios.

Estocambióla forma de construirviviendas
en el Perú y permitió el desarrollo de
industria de partes y elementos
constructivos.

Fuente: Instituto Invertir

Albañilería 
confinada

4.077

8%

Albañilería 
armada
9.506
18%

Placas de 
concreto

38.531
74%

Oferta de vivienda nueva en Lima Metropolitana 2012
(en unidades)
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3. Los cambios tecnológicos 

Å La innovación tecnológicapuede ayudar a optimizar procesosconstructivoso de
gestióninmobiliaria, influyendoen el mercadode vivienda.

En el Perú, el sistema de construcciónen
concretoarmadoconencofradometálicoes
el másdifundido, pesea la inicial reticencia
deprofesionalesy empresarios.

Estocambióla forma de construirviviendas
en el Perú y permitió el desarrollo de
industria de partes y elementos
constructivos.

Lagente sabeque no hay sistemaperfecto:
valora las ventajas y desventajas,y luego
decide.

2.5%

7.2%
10.5%

26.8%

14.9%
12.3%

25.7%

AISLAMIENTOACÚSTICO

1 2 3             4               5               6             7
No se 

escuha nada
Seescucha 

todo de afuera

Aislamiento acústico

0.4% 1.1% 1.4%

61.6%

22.1%

5.8% 7.6%

AISLAMIENTO TÉRMICO

1 2 3             4               5               6             7
Muy
fría

Hace
mucho calor

Aislamiento térmico Estudio de Satisfacción Habitacional 
Proyecto Condominio del Aire, 2009

Fuente: Instituto Invertir. 
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4. Las condiciones ambientales

Å La actividad constructoraes una de las que
másimpactoambientalgenera.

Å Existe, por ello, una tendencia para
modificar los paradigmasproductivos en el
sectorconstrucción.

Å Lacrecientepreocupaciónde los ciudadanos
por el cuidado ambiental, hará que los
estándaresseancadavezmásexigentes.

En México, la adopción de tecnologías sostenibles en la construcción
fue promovida a través de créditos hipotecarios más baratos.

Fuente: Infonavit
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4. Las condiciones ambientales

Å La actividad constructoraes una de las que
másimpactoambientalgenera.

Å Existe, por ello, una tendencia para
modificar los paradigmasproductivos en el
sectorconstrucción.

Å Lacrecientepreocupaciónde los ciudadanos
por el cuidado ambiental, hará que los
estándaresseancadavezmásexigentes.

Å Los fenómenos naturales pueden generar
temores en los demandantes, impactando
negativamenteen la oferta.

Terremoto de Pisco-Perú en 2007 afectó venta de 
viviendas en edificios altos en Lima Metropolitana. 

Fuente: pe.worldmaps.com 
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5. La acción de los proveedores

Å Los proveedores de bienes y servicios de
construcciónpueden tomar decisionesque
afectenal mercado.

Å Entre estas decisionesestán: variación de
precios,cambiosde productos,adopciónde
tecnologías, diversificación productiva,
priorizaciónde mercadosΧ
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En 2004, decisión de gobierno chino de priorizar 
atención de demanda interna, elevó precios 

internacionales del acero. 
Fuente: El País 



5. La acción de los proveedores

Å Los proveedores de bienes y servicios de
construcciónpueden tomar decisionesque
afectenal mercado.

Å Entre estas decisionesestán: variación de
precios,cambiosde productos,adopciónde
tecnologías, diversificación productiva,
priorizaciónde mercadosΧ

Å Incluso algunos proveedores pueden
convertirseen competidoresde promotores
inmobiliarios.
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Segunda empresa constructora más grande del 
Perú decidió incursionar en el mercado de 

vivienda, compitiendo con sus antiguos clientes 
Fuente: Diario Gestión 



6. Las motivaciones de los demandantes 

Å Los factores que movilizan a las
familias a modificar sus condiciones
habitacionalesy a preferir determi-
nadassolucionesde viviendason:

a. Las condiciones 
habitacionales 

actuales

b. El nivel de 
satisfacción con la 

vivienda

c. Las expectativas 
que se tiene  frente a 

la vivienda

d. Los paradigmas 
relacionados con el 
acceso a la vivienda 

Buscando vivienda. Fuente: El Periódico de Barcelona
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6. Las motivaciones de los demandantes 

a. Condicioneshabitacionalesactuales

Å Al ser la vivienda un bien deάŜǎŎŀǎŀ
frecuenciadeŎƻƳǇǊŀέΣla experiencia
está centrada sobre todo en la
viviendaactual,particularmenteen:

La ubicación de la 
vivienda

CǳŜƴǘŜΥ 9ƴŎǳŜǎǘŀ ά/ƽƳƻ ǾŀƳƻǎ .ƻƎƻǘłέΣ нлмс
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6. Las motivaciones de los demandantes 

a. Condicioneshabitacionalesactuales

Å Al ser la vivienda un bien deάŜǎŎŀǎŀ
frecuenciadeŎƻƳǇǊŀέΣla experiencia
está centrada sobre todo en la
viviendaactual,particularmenteen:

La ubicación de la 
vivienda

El tipo de vivienda 
(casa, departamento)

Venta de lotes para vivienda, Bolivia. Fuente: Inmobiliaria Grupo Norte
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6. Las motivaciones de los demandantes 

a. Condicioneshabitacionalesactuales

Å Al ser la vivienda un bien deάŜǎŎŀǎŀ
frecuenciadeŎƻƳǇǊŀέΣla experiencia
está centrada sobre todo en la
viviendaactual,particularmenteen:

La ubicación de la 
vivienda

El tipo de vivienda 
(casa, departamento)

El régimen de 
propiedad 

¿Alquilar o comprar? Fuente: www.antioquia.locanto.com.co
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6. Las motivaciones de los demandantes 

a. Condicioneshabitacionalesactuales

Å Al ser la vivienda un bien deάŜǎŎŀǎŀ
frecuenciadeŎƻƳǇǊŀέΣla experiencia
está centrada sobre todo en la
viviendaactual,particularmenteen:

La ubicación de la 
vivienda

El tipo de vivienda 
(casa, departamento)

El régimen de 
propiedad 

El área de las viviendas, siempre en discusión.
Fuente: Revista Semana, Colombia

Áreas y ambientes de 
la vivienda
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6. Las motivaciones de los demandantes 

a. Condicioneshabitacionalesactuales

Å Al ser la vivienda un bien deάŜǎŎŀǎŀ
frecuenciadeŎƻƳǇǊŀέΣla experiencia
está centrada sobre todo en la
viviendaactual,particularmenteen:

La ubicación de la 
vivienda

El tipo de vivienda 
(casa, departamento)

El régimen de 
propiedad 

Construcción de vivienda de quincha, Panamá.
Fuente: www.folklore.panamatipico.com

Áreas y ambientes de 
la vivienda

Materiales  y sistemas 
constructivos
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6. Las motivaciones de los demandantes 

a. Condicioneshabitacionalesactuales

Å Al ser la vivienda un bien deάŜǎŎŀǎŀ
frecuenciadeŎƻƳǇǊŀέΣla experiencia
está centrada sobre todo en la
viviendaactual,particularmenteen:

La ubicación de la 
vivienda

El tipo de vivienda 
(casa, departamento)

El régimen de 
propiedad 

Comunidades de Tacuba, El Salvador, demandan servicio de agua.
Fuente: http://www.diariocolatino.com

Áreas y ambientes de 
la vivienda

Materiales  y sistemas 
constructivos

Nivel de consolidación 
del barrio
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6. Las motivaciones de los demandantes 

a. Condicioneshabitacionalesactuales

Å El conocimiento de la forma en que
viven los demandanteses clave para
identificar oportunidades(y limitacio-
nes) en el mercadode vivienda.

La ubicación de la 
vivienda

El tipo de vivienda 
(casa, departamento)

El régimen de 
propiedad 

ά.ŀǊǊƛŀŘŀ ǾŜǊǘƛŎŀƭϊέ Ŝƴ ¢ƻǊǊŜ 5ŀǾƛŘΣ ŘŜ /ŀǊŀŎŀǎΦ
Fuente: www.terra.com.co

Áreas y ambientes de 
la vivienda

Materiales  y sistemas 
constructivos

Nivel de consolidación 
del barrio
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6. Las motivaciones de los demandantes 

b. Elnivel de satisfacciónconla vivienda

Å Las familias pueden presentar
diferentes niveles de insatisfacción
consusviviendas,por:

Condiciones físicas de 
la vivienda
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Viviendas con material precario en Villa Paraisópolis, 
Sao Paolo, Brasil.  Fuente: Diario Clarín.

Solares hacinadosen Rímac, Lima 
Fuente: www.predes.org.pe.

Viviendas sin agua y desagüeen barrio marginal de 
Guatemala.  Fuente: http://www.prensalibre.com.



6. Las motivaciones de los demandantes 

b. Elnivel de satisfacciónconla vivienda

Å Las familias pueden presentar
diferentes niveles de insatisfacción
consusviviendas,por:

Condiciones físicas de 
la vivienda
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Entorno barrial violento en Asunción afecta vida 
de familias.  Fuente: Diario ABC Color.

Situación del entorno 
de la vivienda



6. Las motivaciones de los demandantes 

b. Elnivel de satisfacciónconla vivienda

Å Las familias pueden presentar
diferentes niveles de insatisfacción
consusviviendas,por:

Condiciones físicas de 
la vivienda
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ALC es de lejos la región más 
violenta del mundo, aunque 

existen diferencias entre países.  
Fuente: UNDOC 2013

Situación del entorno 
de la vivienda

1.6

3.1

4.7

5.5

7.9

8.5

9.6

9.7

10.2

11.3

12.1

12.4

17.0

17.2

21.5

22.1

25.2

28.3

30.8

39.3

39.9

41.2

44.7

53.7

90.4

Canadá

Chile

Estados Unidos

Argentina

Uruguay

Costa Rica

Perú

Paraguay

Haití

Nicaragua

Bolivia

Ecuador

Guyana

Panamá

México

República Dominicana

Brasil

Trinidad y Tobago

Colombia

Jamaica

Guatemala

El Salvador

Bélice

Venezuela

Honduras

Homicidios por cada 100 000 habitantes

Homicidios intencionales o dolosos 
(por cada 100 000 habitantes) - 2012 



6. Las motivaciones de los demandantes 

b. Elnivel de satisfacciónconla vivienda

Å Las familias pueden presentar
diferentes niveles de insatisfacción
consusviviendas,por:

Condiciones físicas de 
la vivienda

30

Barrio bogotano pierde vocación 
residencial por mayor ocupación 

de actividades comerciales.
Fuente: Diario El Tiempo

Situación del entorno 
de la vivienda



6. Las motivaciones de los demandantes 

b. Elnivel de satisfacciónconla vivienda

Å Las familias pueden presentar
diferentes niveles de insatisfacción
consusviviendas,por:

Condiciones físicas de 
la vivienda
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Cambios demográficos en Chile modifican requerimientos espaciales 
en viviendas y equipamientos urbanos.

Fuente: Diario El Mercurio on-line

Situación del entorno 
de la vivienda

Cambio en condicio-
nesdemográficas



6. Las motivaciones de los demandantes 

b. Elnivel de satisfacciónconla vivienda

Å Las familias pueden presentar
diferentes niveles de insatisfacción
consusviviendas,por:

Condiciones físicas de 
la vivienda

32

Los jóvenes salen de las casas de los 
padres pero no para casarse.

Fuente: Diario El Economista, México

Situación del entorno 
de la vivienda

Cambio en condicio-
nesdemográficas



6. Las motivaciones de los demandantes 

b. Elnivel de satisfacciónconla vivienda

Å Las familias pueden presentar
diferentes niveles de insatisfacción
consusviviendas,por:

Condiciones físicas de 
la vivienda

33

Los parejas casadas cuyos hijos 
abandonan el hogar paterno 

requieren otro tipo de vivienda .
Fuente: Revista Forbes, México

Situación del entorno 
de la vivienda

Cambio en condicio-
nesdemográficas



6. Las motivaciones de los demandantes 

c. Lasexpectativasfrente a la vivienda

Å No todas las familias buscanlo mismo en
una vivienda. Dependiendode sushábitos
de vida y condición socio- económica
puedendemandarde unavivienda:

Rentabilidad 
(inversión)

34

Fuente: Tele13, 
Santiago de Chile
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Rentabilidad 
(inversión)
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Exclusividad 
(status)

Fuente: Proyecto Artower, diseñado por Carlos Ott en 
Punta del Este, Uruguay. Fuente: www.garciasantos.com


