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Demografia
y vivienda:
cOMO cambiara la
demanda inmobiliaria
en l0s Proximaos anos

El crecimiento de hogares seguird siendo un motor para el mercado,

pero a menor velocidad y con una composicion distinta: menos impulso

desde los primeros compradores jovenes y mayor peso de hogares

encabezados por personas sobre 45 afos.

Segun un
andlisis de largo plazo de TOCTOC,
la demanda comienza a alejarse del
patron tradicional de expansion
sostenida sobre la base de nuevos
hogares jovenes, para entrar en
una etapa mas determinada por el
recambio habitacional, la rotacion
delstocky las restricciones econo-
micas que inciden en la capacidad
de compra

Eltema fue uno de los ejes abor-
dados en los Premios Inmobiliarios
TOCTOC 2026 por José Miguel
Simian, vicerrector académico de
la Universidad de los Andes, quien
realizo la exposicion “Transicion
Demogréfica del Mercado Habita-

cional”. De acuerdo con su andlisis,
Chile se moveria hacia un escenario
en que la poblacion practicamente
no crecera y podria comenzar a
caer hacia el afio 2050, mientras
el nimero de hogares seguira au-
mentando. En términos generales,
el pais pasaria desde cerca de 7
millones de hogares a alrededor
de 9 millones en los proximos 25
anos. Sin embargo, ese crecimiento
se daria a una velocidad menor que
en la década previa.

‘Los hogares van a seguir crecien-
do, pero mas o menos a la mitad
de la velocidad con que lo venian
haciendo en los ultimos diez afios.
Vamos a tener cerca de 2 millones
de hogares adicionales en Chile
en los proximos 25 afios, a pesar

de que la poblacion se mantendra
practicamente igual. El gran cam-
bio estara en la composicion: los
hogares encabezados por personas
menores de 45 aflos empezaran a
disminuir hacia 2030, y el creci-
miento vendra principalmente de
hogares liderados por personas
entre 45 y 60 afios, y luego por
mayores de 60, indicd

Esta evolucion ajusta el diagnosti-
co sobre los cambios en lademanda.
El mercado tenderia a depender
crecientemente de hogares de
mayor edad. La desaceleracion
en la formacion de hogares jove-
nes reduce el peso relativo de la
primera vivienda, mientras que los
grupos sobre 45 afios adquieren
mayor incidencia en las decisiones
de compra, cambio de vivienda y
reorganizacion patrimonial.

Esto implica una modificacion
de los motores de la demanda. El
dinamismo del sector dependera
menos del ingreso masivo de
nuevos compradores y mas de la
capacidad de capturar necesidades
especificas: hogares que buscan
ajustar superficie, localizacion o
accesibilidad; familias que cambian
su composicion; personas que
privilegian cercania a servicios o
redes familiares; compradores que
ya participaron antes en el mercado
y vuelven con criterios distintos.

En esa linea, TOCTOC ha ob-
servado que la rotacion del parque
habitacional sera una variable cada
vez mas relevante. Ciclos de recam-
bio de entre 10 y 15 afios podrian
contribuir a sostener volumenes de

actividad, aunque con una logica
distinta a la del crecimiento expan-
sivo. En palabras de Cristobal Bravo,
Head of Research de TOCTOC, “el
mercado inmobiliario en el largo
plazo transitara desde un modelo
impulsado por la formacion de
nuevos hogares a uno cada vez
mas determinado por la rotacion
del stock y los compradores de
recambio, donde el crecimiento
dependera menos de la expansion
de lademanda y mas de la capacidad
de capturar segmentos especificos"”.
José Miguel Simian también plan-
ted que el envejecimiento puede in-
cidir en laforma de tenencia. Como
las tasas de propiedad aumentan con
la edad, una poblacién mas enve-
jecida podria impulsar mas compra
que arriendo y eventualmente mas
superficie per capita. En el corto
plazo, sinembargo, las restricciones
econdmicas —tasas, ingresos reales
y capacidad de ahorro— seguiran
condicionando el acceso, por lo
que el arriendo y las viviendas mas
compactas mantendran relevancia
en determinados segmentos.
Otro factor sera la reposicion del
stock. Con un parque de alrededor
de 7 millones de viviendas y una
vida util promedio estimada de
50 afios, la renovacion equiva-
lente podria bordear el 2% anual,
unas 140 mil unidades por afo.
Este elemento abre espacio para
pensar en renovacion, reutiliza-
cion o adaptacion de unidades,
especialmente en un mercado que
tendera a ser menos dependiente
de los primeros compradores.
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