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                                                                                                                                                                Juan Carlos Carreño C. 

 
 
 
La gran variación en los valores de venta de un departamento nuevo, en las diferentes comunas 
del Gran Santiago, sigue reflejando la marcada segregación socioeconómica que caracteriza a 
la Capital de Chile. Lo anterior, junto con explicar una serie de fenómenos urbanos de diversa 
complejidad, incide y condiciona la posibilidad de adquirir un departamento con subsidio 
estatal. Este fenómeno, se evidencia al relacionar el ingreso familiar, con la comuna donde 
pueden vivir los segmentos medios emergentes, de la población. 
 
El Departamento de Estudios del Portal inmobiliario usatusubsidio.com , tomó como base 
para este análisis, la información recopilada por la empresa especializada en Ingeniería de 
datos GFK Chile,  correspondientes al primer trimestre del año 2020. Este análisis arrojó como 
principal resultado, la distribución espacial de las posibilidades de adquirir un departamento 
con el subsidio estatal, en el Gran Santiago. 
 
 
1. 			EL	VALOR	DE	LOS	DEPARTAMENTOS	NUEVOS,	POR	COMUNA	
 
La información disponible para los departamentos vendidos entre enero y marzo del año 2020, 
mantiene la ya conocida tendencia a presentar un mayor valor en el sector oriente del Gran 
Santiago. En este contexto, la comuna de Vitacura, es la única que presenta valores que 
alcanzan en promedio las 103 UF/m2. Luego, le siguen en orden descendente Las Condes, 
Providencia, Lo Barnechea, La Reina y Ñuñoa, con valores que oscilan entre las 100 UF/m2 
y las 80 UF/m2. 
 
A continuación, las  comunas de Santiago y Peñalolen, se ubican entre aquellas que arrojan 
valores de venta entre las 70 UF/m2 y las 60 UF/m2. El siguiente grupo de comunas, que 
presenta valores entre las 60 UF/m2 y las 50 UF/m2, se ubica preferentemente en el sector 
central de la Capital. En este grupo se encuentran en orden descendente, las comunas de 
Macul, San Joaquín, Huechuraba, San Miguel, La Florida, Independencia y Quinta 
Normal. 
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En el tramo cuyos valores de venta se ubican entre las 50 UF/m2 a 45 UF/m2, encontramos a 
las comunas de Maipú, Conchalí, Recoleta, La Cisterna, Estación Central y Cerrillos. 
 
Finalmente, en el tramo cuyos valores de venta se ubican entre las 45 UF/m2 y las 40 UF/m2, 
se ubican las comunas de Pudahuel, Renca, Puente Alto, Quilicura y San Bernardo. 
 

La información del primer trimestre, arrojó un valor promedio de venta, para los 
departamentos nuevos en el Gran Santiago, de 59, 0 UF/m2, con un valor máximo de 103,1 
UF/m2 en Vitacura y un mínimo de 42,4 UF/m2 en San Bernardo. 
 
 
 

2. EL	CRECIMIENTO	DEL	VALOR	DEL	(m2)	DE	DEPARTAMENTOS	NUEVOS	
 
Si se considera el crecimiento en el precio de venta de los departamentos nuevos, tomando 
como indicador la variación en el m2 entre los últimos cinco años (2015 al 2020), es posible 
detectar que no existe una correlación entre el mayor crecimiento en el precio y las comunas 
de mayor valor unitario (expresado UF/m2).   
 

+ 100 UF/m2

80-100 UF/m2

70-80 UF/m2

60-70 UF/m2

50-60 UF/m2

45-50 UF/m2

40-45 UF/m2

SIN INFORMACION

PRECIO DE VENTA PROMEDIO POR M2, PARA UN DEPARTAMENTO NUEVO
PRIMER TRIMESTRE AÑO 2020

PRECIO PROMEDIO DE VENTA
UF/M2 
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La comuna de Quinta Normal, al aumentar en un 33,7% el valor del m2, es la que presenta el 
mayor crecimiento en la Capital. Luego le sigue Quilicura, con un 20,7% de incremento entre 
los años 2015 y el 2020. 
 
En el grupo de las comunas que incrementaron su valor de venta promedio entre un 17,7% y 
un 11,7%, encontramos a las comunas de Cerrillos, Puente Alto, San Joaquín, Santiago, 
Pudahuel, Huechuraba e Independencia.  
 
Con una variación que oscila entre el 9,8% y un 5,3%, se encuentran las comunas de San 
Bernardo, La Cisterna, La Florida, Estación Central, Las Condes, San Miguel, Maipú, 
Macul. Renca y Providencia. Entre un 4,9% y un 3,2% , se ubican Conchalí, La Reina, 
Peñalolén, Recoleta y Ñuñoa. 
  
Finalmente, las comunas de menor crecimiento en el valor de los departamentos nuevos, son 
Lo Barnechea con un 1,7%, Buin con un 1,5%, Lampa un 1,1% y Vitacura con un 
crecimiento en el período de un 0,9%.   
 
Para el Gran Santiago, el crecimiento promedio entre el año 2015 y el año 2020, es de un 
8,9% en el valor del metro cuadrado para los departamentos nuevos (expresados en UF/m2). 
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SIN INFORMACION

CRECIMIENTO DEL PRECIO DE VENTA DE DEPARTAMENTOS NUEVOS, ENTRE 2015 Y 2020
PRIMER TRIMESTRE AÑO 2020

CRECIMIENTO DEL PRECIO DE VENTA
VARIACIÓN UF/M2 2020 - 2015
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3. 			ACCESO	AL	SUBSIDIO	HABITACIONAL	PARA	DEPARTAMENTOS	
			NUEVOS,	EN	EL	GRAN	SANTIAGO	

 
Para acceder al Subsidio habitacional DS1 Título II (sectores medios y emergentes), el valor 
máximo de la vivienda en Santiago, no puede exceder las 2.200 UF. Con lo anterior y el 
valor observado de los departamentos, es posible determinar aquellas comunas cuya oferta, 
derivada del valor en UF/m2, quedarían excluidas del beneficio estatal.  
 
Por otra parte, si se considera que un departamento tipo, de 1 dormitorio y un baño, tiene una 
superficie promedio de 34 m2 y un departamento de dos dormitorios y un baño, una 
superficie de 50 m2por el valor del m2, es posible calcular el valor de cada uno de estos 
departamentos, para cada comuna, en base al valor UF/m2 de cada una de ellas. Para el 
cálculo, se consideró que el beneficio máximo del subsidio (430 UF), representa el 20% del 
valor máximo del departamento y que el saldo es financiado por un crédito hipotecario a 20 
años y con una tasa de interés del 3,5% anual en UF.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Para el caso de un departamento de 34 m2, el valor observado del m2 de una unidad nueva, 
implica que en las comunas de Vitacura, Las Condes, Providencia, Lo Barnechea, La Reina 
y Ñuñoa, no resulta posible acceder a un departamento nuevo con subsidio estatal.      
 

Para adquirir un departamento nuevo en las comunas de Santiago, Peñalolen, Macul, San 
Joaquín, Huechuraba, San Miguel , La Florida, Independencia o Quinta Normal, las 
familias deben tener un ingreso mensual entre $1.100.000 y $900.000. Para comprar un 
departamento nuevo en Quinta Normal, Maipú, Conchalí, Recoleta, La Cisterna o La 
Cisterna, el ingreso mensual familiar debe estar entre los $900.00 y los $800.000. 
 

INGRESO PROMEDIO MENSUAL,  NECESARIO PARA COMPRAR UN DEPARTAMENTO DE 34 M2 ( 2 Dorm, 1Baño)
INGRESO PROMEDIO MENSUAL, CONSIDERANDO SUBSIDIO DS1 TITULO II Y  FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO DE 20 AÑOS Y TASA ANUAL DEL 3,5% 

(*) :  el valor UF/m2, excede el  
máximo para el subsidio

Valores estimados con la información de GFK Group, correspondientes a los valores de primer trimestre del año 2020

EXCLUIDA (*)

$900.000 -$1.100.000

$800.000  - $900.000

$700.000  - $800.000

$ 680.000 - $700.000

SIN INFORMACION

INGRESO MENSUAL FAMILIAR
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Si se desea adquirir un departamento nuevo en Estación Central, Cerrillos, Pudahuel, 
Renca, Puente Alto o Quilicura, la renta mensual por familia debe encontrarse entre los 
$800.000 y los $700.000. Finalmente, si se desea comprar un departamento nuevo de 34 m2 
en la comuna de San Bernardo, el ingreso familiar mensual debe ser de al menos $680.000. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
En el caso de querer comprar con subsidio estatal un departamento nuevo, cuya superficie 
sea de 54 m2, quedan excluidas la mayoría de las comunas de Santiago. Lo anterior, debido 
al elevado valor del metro cuadrado construido, registrado en el año 2020. Solamente 
existiría, con los valores actuales, la posibilidad de comprar un departamento nuevo de 50 
m2, con el subsidio DS1 Título II, en las comunas de Pudahuel, Renca, Puente Alto, 
Quilicura, San Bernardo, Buin y Lampa. En estas comunas, el ingreso familiar mensual 
para poder optar a la compra subsidiada, debe estar entre $1.140.000 y $1.215.000.  
 
Con los valores del m2 construido registrado, para departamentos nuevos en el Gran 
Santiago, se concluye que para un departamento familiar de dos dormitorios y un baño,  gran 
parte de la Capital no resulta accesible para la  compra de un departamento con subsidio 
estatal.  
 
 

INGRESO PROMEDIO NECESARIO PARA ADQUIRIR UN DEPARTAMENTO DE 50 M2 ( 2 Dorm, 1Baño)
INGRESO PROMEDIO MENSUAL, CONSIDERANDO SUBSIDIO DS1 TITULO II Y  FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO DE 20 AÑOS Y TASA ANUAL DEL 3,5% 

Valores estimados con la información de GFK Group, correspondientes a los valores de primer trimestre del año 2020

INGRESO MENSUAL FAMILIAR

EXCLUIDA (*)

$1.140.000 -$1.215.000

SIN INFORMACION

(*) :  el valor UF/m2, excede el  
máximo para el subsidio
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Los valores en detalle del Estudio, para cada comuna, se presentan a continuación. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


