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La pregunta de la administración

¿Cómo generar mayor 
rentabilidad y utilidades en el 

negocio inmobiliario?



Aumentar la rotación de los activos

Mantener ajustados los equilibrios inmobiliarios, es 
decir, una adecuada relación entre oferta y demanda
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Serie Histórica Empresas Socovesa

Oferta vs Venta ultimos 12 meses 

Apuesta cambio de ciclo
(mayor inversión)



Nuestra “ley de la gravedad”
Interpretando al consumidor de la forma más finamente posible



La herramienta “cuanti” básica: Estudios de residentes (evaluación “post mortem”).

Se evaluaron TODOS los proyectos de la compañía y 
obtuvieron una nota bastante buena: 5,9
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GLOBAL COMUNA VIVIENDA PROYECTO

INDICE DE SATISFACCIÓN NETA

5894 RESIDENTES GRUPO ESS

Socovesa Santiago Socovesa Sur Almagro Pilares

5.9 5.9 5.8 5.7

BASES: 5894 | SOCOVESA SANTIAGO: 2765 | ALMAGRO: 1433 | PILARES: 451 | SOCOVESA SUR: 1245



Una cosa es levantar información pero otra muy distinta es usarla

¿Qué hacer para que la información del consumidor 
entre en la organización

(al diseño de productos)?



Diseño centrado en el consumidor
Desarrollo de productos basado en atributos relevantes para el consumidor 



Rompiendo la convención de la categoría

La ubicación es un must competitivo, sobre todo, en el 
negocio de la densificación.



Estrategia competitiva

Si la ubicación no diferencia,
¿dónde debemos poner el foco?



El producto inmobiliario: Agregar valor a la tierra

Las principales razones para tomar una decisión de 
consumo habitacional tienen que ver con un producto 
inmobiliario bien diseñado (de adentro hacia afuera). 

ESTUDIO DE RESIDENTES
Año 2016.
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DISEÑO DE
PRODUCTO INMOBILIARIO



Nuestro desafío de mediano plazo: Diferenciación de producto                                                                 

“Convertirnos en una empresa de diseño de productos 
desde el habitar de las personas. Desde como se 
valoran y usan las viviendas”

Hoy
GESTIÓN INMOBILIARIA

Mañana
EMPRESA DE DISEÑO

Ayer
CONSTRUCTORA

Fuente: Design Thinking Process, Stanford University.



¿Cómo entendemos el proceso de diseño de productos?

Proceso multidisciplinario con acento en mejorar la 
integración de información desde diferentes fuentes

EQUIPO MULTIDISCIPLINARIO INTEGRACIÓN DE INFORMACIÓN



Ya estamos trabajando

Institucionalizar un proceso de diseño de productos 
centrado en el usuario en todas las filiales



Proceso de diseño colaborativo, brainstorming y 
visualización de proyectos

T R A B A J O   C O L A B O R A T I V O  &  B R A I N S T O R M I N G

V I S U A L I Z A C I O N   D E   P R O Y E C T O S



¿Cómo funciona este nuevo 
proceso? Un ejemplo
Proyecto 18, Santiago Centro

Inmobiliaria Pilares.

Un ejemplo: Proyecto 18, Santiago Centro, Inmobiliaria Pilares.

¿Cómo funciona este nuevo proceso?



Ejemplo: Inmobiliaria Pilares, Proyecto 18, Santiago Centro
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Ejemplo: Inmobiliaria Pilares, Proyecto 18, Santiago Centro

El entorno a 15 minutos caminando



El gran problema por resolver

Las fricciones del habitar

“Los departamentos del 
centro de Santiago son 

chicos,
me siento apretado”

Pedro Valdebenito, 27 años (C2+)

Hace poco que trabaja. Recién terminó de estudiar
Vive con su pareja y todavía no tiene hijos

Viene escapando de los tacos y de la periferia (Sur de la ciudad)
Antes vivía con sus padres en casa



¿Qué vamos a diseñar?

Una propuesta de diseño para habitar lo mínimo

AMPLITUD

Diseño enfocado en aportar
una mayor sensación de 

espacialidad de los ambientes.

CONEXIÓN CON
BARRIO HISTÓRICO

Arquitectura moderna que se 
conecta con el entorno y la 

historia del barrio.

FUNCIONALIDAD

Espacios diseñados para 
aprovechar al máximo los 

espacios reducidos.

“En este departamento 
nunca me siento 

encerrado, ni siquiera 
cuando estoy con visitas”

“Alguien lo pensó,
está todo bien resuelto, 

casi no me falta espacio”

“Vivir acá me remonta al 
pasado, pero a otro nivel”

Propuesta de valor proyecto 18 de Pilares



Puerta 
corredera

Buscando generar amplitud

Gran espacio social: Integración híbrida de living, 
dormitorio y terraza a través de una puerta corredera



Buscando generar amplitud: Potencia el atributo más importante de estos departamentos

Dormitorio principal con walk in closet, baño en suite, 
lavamanos separado y salida a terraza

Lavamanos
separado



Buscando generar funcionalidad

Refrigerador horizontal incorporado y espacio para 
lavadora en terraza que privilegia habitabilidad interior

Refrigerador Horizontal Espacio para lavadora en terraza



Buscando conexión con barrio histórico

Hall de entrada con amplio corredor tipo galería y 
transparencias al exterior. 

HALL DE ENTRADA CON CORREDOR Y VISTAS EXTERIORES CON ZONAS LECTURA Y DURMIENTES



Algunos ejemplos de innovación de productos



Fortalecimiento portafolio en el segmento medio alto: Ñuñoa, Santiago y San Miguel

Edificio General Mackenna (Santiago Centro, Mapocho con 
Ruta 5), un ejemplo de Densificación Equilibrada



Nuevos proyectos de altura media en ubicaciones peri centrales
Proyecto Plaza Urbana: Un producto complementario al portafolio del altura que tiene la compañía





Menos recintos, más espacio
Departamentos de 2 dormitorios en superficies sobre 100 mts2 (Edificio DU Almagro)
Además de cocina integrada a living y terrazas grandes



Integración living – cocina
El atributo más valorado con el recinto menos usado



Integración closet - baño
La reformulación del segundo recinto más valorado de una vivienda



En los proyectos sub-urbanos hemos tenido que 
extremar las propuestas de valor diferenciadas

Proyecto NEO Chilena: Lo mejor de la casa Chilena con lo mejor de la casa Mediterránea.
Una forma de diferenciar la propuesta de la amplia competencia en el segmento “Chilenas”



Los enchufes ahora tienen entrada USB
Ejemplo proyectos Artigas, Porto Alegre y Suárez Mújica de Almagro



Tres ideas para cerrar



Esta forma de entender el negocio inmobiliario ha funcionado hasta ahora

Crecimiento de utilidades de 2,7X entre 2013 y 2016
Desde los 0,5MUF a los 1,34MUF



Esta forma de entender el negocio inmobiliario

Ha generado un gran fortalecimiento de los márgenes

Entre los años 2010 y 2016, el margen bruto pasó 
de 18% al 30%



Muchas compañías dicen que les importa el consumidor…

La diferencia está en la capacidad de cambiar, adaptarse
y en la gestión transformación cultural de la organización
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