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Atributos de eficiencia energética y sostenibilidad

Colectores solares térmicos

Paneles fotovoltaicos

Doble vidriado en ventanas

Mayor aislación térmica en techos y/o muros

Techos verdes

Adecuada orientación solar

Protección solar exterior

Iluminación eficiente

Facilidades para reciclaje

Estrategias de ahorro de agua



Valor de los productos

Valor de los servicios

Valor del personal

Valor de la imagen

Precio monetario

Costo del tiempo

Costo de la energía

Costo psicológico

Valor total para 
el cliente

Valor de 
entrega al 

cliente

Costo total 
para el cliente

Modelos de decisión



Marketing  estratégico                         Marketing táctico
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Escoger el valor        

1. Segmentación cliente

2. Selección cliente

3. Posicionamiento valor

Cadena de valor de Michael Lanning

¿Cómo agregar valor al producto inmobiliario por medio de 

atributos sostenibles? 

Entregar el valor              

4. Desarrollo de producto

5. Desarrollo de servicio

6. Fijación del precio

7. Fuentes de producción

8. Distribución de servicios

Comunicar el valor

9. Fuerza de venta

10. Promoción de ventas

11. Publicidad

Diseño y construcción Comunicación



Atributos de eficiencia energética y sostenibilidad

Colectores solares térmicos

Paneles fotovoltaicos

Doble vidriado en ventanas

Mayor aislación térmica en techos y/o muros

Techos verdes

Adecuada orientación solar

Protección solar exterior

Iluminación eficiente

Facilidades para reciclaje

Estrategias de ahorro de agua

Comportamiento 
térmico en invierno

Comportamiento 
térmico en verano

Reducción impacto 
ambiental

Energías renovables

Gestión energética



Si

79%

18%

3%

“Cambiar las ventanas a vidrio 

doble (termopanel) haría que mi 

departamento fuese menos frio en 

invierno”

“Agregar una capa de aislante 

térmico (por ej. plumavit) a los 

muros haría que mi departamento 

fuese menos frio en invierno”

No sé

Si

46%

43%

No

11%No

No sé

PERSPECTIVAS
La eficiencia energética vista desde la demanda

Encuesta realizada a habitantes de un edificio de departamentos en Santiago

Fuente: Encinas (2012) Probabilistic Analysis of Passive Cooling Strategies and Occupant Behaviour.

Louvain-la-Neuve, Bélgica: Presses universitaires de Louvain, Diffusion universitaire CIACO
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Fuente: WBCSD (2007) Energy Efficiency in Buildings. Business realities and opportunities. Ginebra:

World Business Council for Sustainable Development

PERSPECTIVAS
La eficiencia energética vista desde la oferta

Encuesta realizada a arquitectos, constructores y desarrolladores inmobiliarios

“¿Qué porcentaje de las emisiones 

de CO2 - directa o indirectamente -

corresponden a edificios?”

“¿Cuánto cuesta adicionalmente un 

edificio certificado como sostenible 

con respecto a un edificio normal?”

real: 40% real: 5%



“The sustainable       
attributes reach the            
real estate market”

5th November 2014



“Sustainable attributes 
lose their importance in 
real estate marketing”

7th June 2017
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Cross-sectional analysis of features by geographical area

Santiago Centre submarket

§ middle-income residents

§ one- and two-bedroom apartments 

§ mid-level finishes

§ proximity to public transport

Features: 

Sustainable

Locational  

Other (construction 
quality and general)

2016



Cross-sectional analysis of features by geographical area

Santiago Centre submarket

§ middle-income residents

§ one- and two-bedroom apartments 

§ mid-level finishes

§ proximity to public transport

2017
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Cross-sectional analysis of features by geographical area

Las Condes Avenue submarket

§ higher-income residents

§ lower average height and larger size

§ high-end finishes

§ prime location

Features: 

Sustainable

Locational  

Other (construction 
quality and general)

2016



Cross-sectional analysis of features by geographical area

Las Condes Avenue submarket

§ higher-income residents

§ lower average height and larger size

§ high-end finishes

§ prime location

2017
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Presence of features in real estate advertising by rolling quarter
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Annual Variation of Regional Construction Activity Index (base 100 in 2010) 

Double-glazed windows

Solar thermal collectors

Encinas, F.; Aguirre, C.; Marmolejo-Duarte, C. Sustainability Attributes in Real Estate Development: Private 
Perspectives on Advancing Energy Regulation in a Liberalized Market. Sustainability 2018, 10, 146.



Energy Performance Certificates

Directive 2002/91/EC

this policy aims to provide energy 

transparency in real estate transactions 

so that the public can make more 

informed purchase or leasing decisions

Information 
asymmetry

seller 
knowledge

buyer 
knowledge <

Energy performance certification 

from Chile (not compulsory)

5.4%

of all that have 

achieved the final 

rating are private 

market dwellings

0.6%

404
dwellings from 

2013 to 2015
of the private 

national housing 

stock are certified 

dwellings

Alex Hurtado



Encuesta en línea

1) Se mandaron 30.000 por país.

2) El marco muestral se definió al 90% 
de confianza y un margen de error del 
5%.

3) En ambos países la campaña duró 5 
días.

Encinas, F.; Marmolejo-Duarte, C.; Wagemann, E.; Aguirre, C. Energy-Efficient Real Estate or How It Is Perceived by Potential 
Homebuyers in Four Latin American Countries. Sustainability 2019, 11, 3531.



Estructura de la encuesta

• Opinión a nivel global, nacional y familiar sobre las preferencias de desarrollo 

económico versus la preservación del medio ambiente.

• Conocimiento sobre los aspectos (i.e. hábitos versus atributos de eficiencia) que 

inciden en la eficiencia energética de la vivienda

• Opinión sobre quién debería promover la eficiencia energética de las viviendas 

(estado versus iniciativa privada) 

• Prioridad a la hora de adquirir una vivienda (confort versus ahorro energético)

• Características socioeconómicas de los encuestados

Encinas, F.; Marmolejo-Duarte, C.; Wagemann, E.; Aguirre, C. Energy-Efficient Real Estate or How It Is Perceived by Potential 
Homebuyers in Four Latin American Countries. Sustainability 2019, 11, 3531.



Formato de preguntas

Encinas, F.; Marmolejo-Duarte, C.; Wagemann, E.; Aguirre, C. Energy-Efficient Real Estate or How It Is Perceived by Potential 
Homebuyers in Four Latin American Countries. Sustainability 2019, 11, 3531.



Tasa de respuesta

Del total de encuestas enviadas, aproximadamente un 1.65% respondió en

ambos países. Si bien, de las respuestas sólo entre un 67% y un 73% son

encuestas que han respondido todas las preguntas y válidas, es decir de

personas que efectivamente estaban buscando comprar una vivienda de

forma reciente.

Encinas, F.; Marmolejo-Duarte, C.; Wagemann, E.; Aguirre, C. Energy-Efficient Real Estate or How It Is Perceived by Potential 
Homebuyers in Four Latin American Countries. Sustainability 2019, 11, 3531.



Preservación ambiente versus	desarrollo
económico a	escala global

“¿En qué punto de la barra inferior se situaría Ud. en relación a las prioridades de 

desarrollo a nivel mundial?” 

Encinas, F.; Marmolejo-Duarte, C.; Wagemann, E.; Aguirre, C. Energy-Efficient Real Estate or How It Is Perceived by Potential 
Homebuyers in Four Latin American Countries. Sustainability 2019, 11, 3531.



Preservación ambiente versus	desarrollo social	(i.e.	salud y	educación)	a	escala nacional

“¿En qué punto de la barra inferior se situaría Ud. en relación a las prioridades de política 

pública en su país?”

Encinas, F.; Marmolejo-Duarte, C.; Wagemann, E.; Aguirre, C. Energy-Efficient Real Estate or How It Is Perceived by Potential 
Homebuyers in Four Latin American Countries. Sustainability 2019, 11, 3531.



Prioridades económicas de	la	familia
versus	salud por	calidad atmosférica

“¿En qué punto de la barra inferior se situaría Ud. en relación a las prioridades de 

desarrollo para su familia?”

Encinas, F.; Marmolejo-Duarte, C.; Wagemann, E.; Aguirre, C. Energy-Efficient Real Estate or How It Is Perceived by Potential 
Homebuyers in Four Latin American Countries. Sustainability 2019, 11, 3531.



Opinión sobre la	responsabilidad de	
promoción de	la	eficiencia energética

en	el	Mercado	residencial

“¿Quién cree Ud. que tiene la responsabilidad de promover la eficiencia energética de las 

viviendas en su país? Sitúe su opinión en la barra inferior”

Encinas, F.; Marmolejo-Duarte, C.; Wagemann, E.; Aguirre, C. Energy-Efficient Real Estate or How It Is Perceived by Potential 
Homebuyers in Four Latin American Countries. Sustainability 2019, 11, 3531.



Opinión sobre la	influencia de	los	atributos de	diseño y	tecnológicos versus	los	hábitos en	la	
eficiencia energética

“¿Qué aspectos cree Ud. que tienen mayor incidencia en relación a la 

eficiencia energética de su vivienda? Sitúe su opinión en la barra inferior”

Encinas, F.; Marmolejo-Duarte, C.; Wagemann, E.; Aguirre, C. Energy-Efficient Real Estate or How It Is Perceived by Potential 
Homebuyers in Four Latin American Countries. Sustainability 2019, 11, 3531.



Prioridad entre	el	confort y	el	ahorro energético a	la	hora	de	comprar una	vivienda

“¿Qué aspecto Ud. consideraría como prioritario a la hora de adquirir una 

vivienda diseñada con criterios de sustentabilidad? 

Encinas, F.; Marmolejo-Duarte, C.; Wagemann, E.; Aguirre, C. Energy-Efficient Real Estate or How It Is Perceived by Potential 
Homebuyers in Four Latin American Countries. Sustainability 2019, 11, 3531.
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Conclusiones

• La temporalidad, liquidez y análisis de los atributos 

sustentables.

• Relación entre las precepciones, ¿Qué es lo que 

aumenta valor?

• Explicación inicial:

– Percepción, habitus, decisiones personales(familiares).

– La relación entre vivienda e inversión.

• La certificación VOLUNTARIA, ¿genera o no un 

premio de mercado?
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