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¿Dónde está el stock
disponible de viviendas
nuevas?
Durante los últimos siete días el nuevo gobier-
no ha impulsado una serie de medidas que
buscan reactivar el mercado inmobiliario, y
reducir el stock de unidades, que el año pasado
alcanzaba niveles históricos y que impiden una
reactivación de la industria. Hoy hay más de
100 mil unidades disponibles y el 63% está en
la Región Metropolitana. En la capital, lideran
las comunas de Santiago, La Florida y Ñuñoa.
PAULINA ORTEGA

<

E
1 ministro de
Hacienda, Jorge
Quiroz, en sus
primeros días
en su cargo, ha
anunciado me-
dida tras medida
con la intención

de activar el crecimiento y la
inversión en el país, uno de las
principales preocupaciones del
recién asumido gobierno de José
Antonio Kast. Varias de aquellas
medidas apuntan al mercado in-
mobiliario y la construcción, que
atraviesa una crisis desde hace
años y emplea a una gran canti-
dad de trabajadores. La industria
valora los anuncios, pero de-
manda más detalles de ideas que
solo han sido esbozadas en forma
genérica.

El jefe de la billetera fiscal hace
una semana anunció un proyec-
to de ley que denominó "Recons-
trucción Nacional", que contem-
pla medidas de reconstrucción
física, económica, institucional,
física, de orden y seguridad. En
la arista económica hubo una
iniciativa que entusiasmo al
mercado inmobiliario: la elimi-
nación transitoria del IVA a la
vivienda, por un año.
"Hoy hay 100 mil viviendas

nuevas que no encuentran com-

prador, lo que convive con un
déficit habitacional cuantitati-
vo de 500 mil unidades. A nivel
reglamentario se están tomando
medidas estructurales para redu-
cir el precio de la vivienda. Sin
embargo, se requiere también
la venta ágil de las unidades en
stock", explicaban desde Hacien-
da al dar a conocer esta medida.

Es que este es uno de los princi-
pales problemas de la industria:
los bajos niveles de venta de los
últimos años -que se recupera-
ron en algo en 2025 gracias a un
subsidio temporal a los créditos
hipotecarios- han generado que
el stock de viviendas alcance
máximos históricos. A su vez,
esto a provocado que las cons-
tructoras detengan nuevos pro-
yectos: ¿ Para qué generar nuevas
unidades si las que ya hay no se
venden ?.

Aunque los actores del mer-
cado valoraron la medida como
una señal positiva de parte del
gobierno entrante, mostraron su
preocupación porque el anuncio
frenara las ventas, con compra-
dores a la espera de que se aprue-

be el proyecto de ley.
"Es importante la celeridad en

la tramitación del proyecto de
ley para evitar posibles efectos
de ralentización del mercado",

¿DÓNDEESTÁ EL STOCK DE VIVIENDAS NUEVAS?

Stock de departamentos en la RM

Santiago 12.374
La Florida 8.048

Ñuñoa 7.479
San Joaquín 3.606

Cerrillos 3.542
Macul 3.439

La Cisterna 2.373
Las Condes 2.251

Estación Central 1.762
Conchalí 1.620

Stock de casas en la RM

Lampa/Quilicura 1.207
Colina 1.114

Buin 1.042
Puente Alto 708

San Bernardo 432
Padre Hurtado 419

Peñalolén/La Florida/La Reina 323
Peñaflor/Talagante/Melipilla 263

Las Condes/Lo Bamechea/Vitacura/Providencia 231
Maipú/Pudahuel/Cerrillos 176

Huechuraba |21

Stock a nivel
nacional

71.303
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Departamentos 8.710
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14.093

3.691
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Casas
Norte Centro Sur Total

Total 9.833 78.146 17.784 105.763

FUENTE: Cámara Chilena de la Construcción LA TERCERALT
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dijo Alfredo Echavarría, el pre-
sidente de la Cámara Chilena de
la Construcción. Quiroz anunció
que, para evitar aquello, el fin
del IVA podrá imputarse a partir
del momento en que ingrese el
proyecto de ley al Congreso. Eso
sí, el ministro no se puso en el es-
cenario de un resultado adverso
en el Congreso.

Este jueves además, anunció
otras dos medidas para poder
evitar la ralentización de las ven-
tas durante la tramitación de la
suspensión del IVA. Y para com-
plementar los estímulos a la in-
dustria.

Primero, cambios en el DFL2,
ampliando el límite de inmue-
bles con beneficios tributarios,
de dos a más de tres unidades,
pero disminuyendo el metraje
de 140 m2 a 90 m2, buscando in-
centivar la actividad de los inver-
sionistas inmobiliarios.
Y adicionalmente, anunció

la medida tan esperada por la
construcción: la ampliación y
extensión del subsidio a la tasa,
el principal motor de las ventas
de viviendas desde la segunda
mitad del 2025. Sin embargo, el
gobierno no entregó los linea-
mientos de las medidas.

"Definitivamente, estas me-
didas pueden ayudar a mitigar
una potencial ralentización de
las ventas. Por una parte, la ex-
tensión del DFL2 a tres o más
viviendas es una buena noticia
para los compradores e inver-
sionistas. Hay que recordar que
en determinados proyectos se
da que entre un 50 y 90% de las
ventas son a inversionistas. Por
otra parte, el subsidio a la tasa
ha demostrado ser una medi-
da exitosa y de bajo costo fiscal,
que tiene impacto directo en la
capacidad de los compradores
para acceder al crédito", afirmó
el CEO de Echeverría Izquierdo,
Sebastián Echeverría.

105 mil unidades
Al cierre del 2025, la CChC con-
tabilizó un total de 105.763 vi-
viendas en el stock nacional.
Recién en el cuarto trimestre
se logró observar una caída del
stock, tras alcanzar un peak en el
tercer trimestre de 109.353 uni-
dades, incluso con el efecto del
subsidio a la tasa, que ya había
reactivado las ventas. Fue una
caída de 4% versus el trimestre
anterior y de 0,2% en relación al
cierre del 2024.

De esas casi 106 mil viviendas,
94.106 corresponden a departa-
mentos y 11.657 a casas.

¿Dónde encontrar esta gran
oferta de unidades listas para en-
trega inmediata?

De acuerdo a los datos del gre-
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mio de la construcción, la mayor
parte del stock se concentra, ló-
gicamente, en la zona centro del
país, con 78.146 unidades, equi-
valentes al 74% del total. En tan-
to, en la zona sur se concentra un
17%, y en la zona norte, un nivel
considerablemente menor, con
apenas un 9%.
De los 94 mil departamentos,

76% se encuentra en el centro, un
15% en el sur y otro 9% en el nor-
te. De las casi 12 mil casas, 59%
está en el centro, 32% en el sur y
y un 10% en el norte. En la Región
Metropolitana específicamente,
se concentran 66.409 viviendas,
equivalentes a más de la mitad del
stock nacional (63%).
Los registros de la CChC mues-

tran que el 64% (60.473) de los
departamentos del stock nacional
se encuentra en la Región Metro-
politana, donde las comunas más
relevantes en la distribución son
Santiago, La Florida y Ñuñoa, que
concentran 12.374, 8.048 y 7.479
unidades cada una, respectiva-
mente.
El resto de las comunas no tie-

nen más de 5 mil unidades cada
una. El top 5 lo completa San Joa-
quín (3.606) y Cerrillos (3.542).
Macul aparece en sexto lugar, con
3.439 departamentos de stock.
Le sigue La Cisterna (2.373), Las
Condes (2.251), Estación Central
(1.762) y Conchalí (1.620).
Las comunas con menor con-

centración de departamentos son
La Reina con 76 unidades, Peña-
lolén con 420, y Renca con 577.
En la capital se encuentra el 51%

de las casas en venta a nivel na-
cional, es decir, 5.936 unidades.
El stock de viviendas nuevas se
concentra en el eje Lampa y Qui-
licura, que suma 1.207; seguido
por la comuna de Colina, con
1.114 y Buin con 1.042.
A estas le siguen Puente Alto,

San Bernardo y Padre Hurtado
con 708, 432, y 419 unidades,
respectivamente. Más atrás se en-
cuentran Peñalolén y La Florida
que suman 323 casas, Peñaflor y
Talagante, con 263.
Las Condes, Lo Barnechea, Vi-

tacura y Providencia suman un
total de 231 unidades. Maipú y
Pudahuel contabilizan 176 casas
en conjunto. Huechuraba es la
que concentra menos stock, con
apenas 21 unidades nuevas.

De acuerdo a las estimaciones de
Echeverría Izquierdo, con las me-
dida de la suspensión del IVA, "en
el caso de la Región Metropolita-
na, las comunas más beneficiadas
serían las grandes comunes de
sectores de ingreso medio, como
Santiago, La Florida, Las Condes
y Ñuñoa, en departamentos, y
Maipú, Colina y San Bernardo en
casas".®

Tres inmobiliarias analizan
suspensión del IVA a la vivienda
Echeverría Izquierdo, Ingevec y Moller, Pérez Cotapos valoran la medida, pero esperan cono-
cer más detalles. Discrepan sobre el efecto en precios y afirman que será variable, según cada
proyecto. Coinciden en que debe ser acompañado de otras medidas y alertan por un frenazo
en las ventas mientras se tramita el proyecto.

PAULINA ORTEGA

a construcción
y el mercado in-
mobiliario se en-
frentan a una de
las peores crisis
en la historia, con
un alto stock de
unidades dispo-

nibles que el gobierno pasado y
el actual intentan aminorar a tra-
vés de medidas como el subsidio
a la tasa de interés y la anunciada
la semana pasada por el minis-
tro de Hacienda, Jorge Quiroz:
suspender el pago del IVA a la
compra de viviendas por 12 me-
ses. Su objetivo es recuperar "los
200 mil empleos perdidos en la
construcción", dijo. Quiroz ade-
más pretende reducir los valores
de la vivienda, aligerando la re-
gulación. Su objetivo ahí es que
a futuro cuesten "entre un 10% y
15% menos".
La misma suspensión del IVA

podría colaborar a reducir los
valores. Colliers, consultora in-
mobiliaria, apuntaba a que el
efecto neto en el precio de las vi-

viendas podría ser de 10%. Pero
la industria es más conservadora

y espera mayores detalles.
Esta es la mirada de tres empre-

sas: Rodrigo González, gerente
general de la constructora Inge-
vec; Sebastián Echeverría, CEO
de Echeverría Izquierdo Solu-
ciones Habitacionales; y Marcos
Retamal, el gerente general de
Moller & Pérez-Cotapos.

1 .- El efecto en precios
Si bien la medida podría con-
tribuir a bajar precios, al no co-
nocer más detalles las empresas
discrepan respecto a los efectos
reales que puedan tener en los
valores de las viviendas.

En Echeverría Izquierdo apun-
taron a que el IVA a la vivienda
afecta al precio del producto, ex-

ceptuando la proporción de cos-
to del terreno, que no está afecto

a IVA, por lo que es variable se-
gún la zona. Además, depende
del IVA costo que las empresas
pueden recuperar, también va-
riable.

"La rebaja de precios, en este

Sebastián Echeverría, CEO de
Echeverría Izquierdo Soluciones
Habitacionales.

caso, es contingente a cada pro-
yecto, y es difícil que el efecto
pueda asimilarse a revertir el
alza de 8% del 2014a, sostuvo
Echeverría, dicen en referencia
al año en el que se implantó el
IVA a las viviendas sin subsidio.

Ingevec limita aún más el efec-
to en los precios. "Estimamos
que su impacto sería acotado y
bastante variable, probablemen-
te en torno a un 5% o 6% del
precio, y que no necesariamente
se traspasa completamente a los
compradores ( ... ) no llega ínte-
gramente al consumidor final",
dice Rodrigo González.
Marcos Retamal es más opti-

mista y aunque no entrega es-
timaciones, dice que la medida
"tendría un efecto directo y favo-
rable en la disminución del stock
actual de viviendas". Incluso,
cree que la medida debería tener
un impacto más relevante que el
subsidio a la tasa.

2 .- A quienes beneficia
Para definir a qué segmento al
que beneficiará la medida, las
inmobiliarias apuntan a conocer
más detalles. "El nivel de im-
pacto por comuna dependerá de
cómo se estructure el proyecto,
especialmente de si el beneficio
se aplica de manera general o si
tendrá un formato escalonado.
Esto es fundamental debido a la
alta incidencia que tiene el valor
del terreno en distintas zonas de
la ciudad", dicen en Moller.

Ingevec dice que no beneficiará
a "sectores medios y emergentes

Rodrigo González, gerente
general de Ingevec.

que acceden a subsidios, como
el DS19, ya que estas ya se co-
mercializan sin IVA. Por lo tanto,
existe el riesgo de generar expec-

tativas en grupos que, en la prác-
tica, no se verán beneficiados".

Echeverría apuntó a que "esta
medida parece estar focalizada
en beneficiar a los hogares de in-
gresos medios. Algunos ya se be-
neficiaron con el subsidio de tasa
(viviendas bajo las UF 4.000), y
otros, a la fecha no han tenido
ningún beneficio (viviendas so-
bre las UF 4.000)".

3. - Más medidas
El mercado inmobiliario ha
aplaudido el subsidio a la tasa,
implementado a mediados de
2025, y las empresas insisten en
que ese beneficio, acotado a 50
mil cupos, debería extenderse
en conjunto a la reducción del
IVA.

"Para cumplir a cabalidad con
el objetivo de reducir el stock, la
condición ideal es que esta me-
dida no actúe de forma aislada,
sino como un complemento. Si
la suspensión del IVA se articula
de manera conjunta con la am-
pliación del subsidio a la tasa de
interés se generaría un escenario

mucho más propicio y efectivo
para reactivar la demanda", dijo
el gerente general de Moller &
Pérez-Cotapos.

Por su parte, Rodrigo Gonzá-
lez, de Ingevec, apuntó que "el
verdadero cuello de botella sigue
siendo la dificultad de reunir el
pie y acceder al financiamiento".

Marcos Retamal, gerente
general de Moller & Pérez-
Cotapos.

En ese sentido, estima que sería
más efectivo "ampliar el Fogaes,
fortalecer las garantías estatales

o revisar ciertas restricciones
regulatorias, que permitirían re-
activar el mercado con un mejor
uso de los recursos públicos".

"Debe complementarse con
una extensión del subsidio a la
tasa y el fondo garantía al pie
hipotecario, medidas con efecto
diferido sobre el gasto fiscal, y de
muy bajo costo. Parece conve-
niente actuar en forma simultá-
nea sobre la demanda", refuerza
el ejecutivo de Echeverría.

4 .- El freno a las ventas
El primer temor del sector, tras
conocer el anuncio, fue que las
personas comenzarán a poster-
gar la decisión de compra hasta
que la medida de suspensión del
IVA se encuentre operativa. "La
experiencia nos dice que mien-
tras esta se aprueba, se contrae la
venta", afirma Sebastián Echeve-
rría.

"La falta de información siem-
pre puede generar pausas en el
mercado. Por lo mismo, es su-
mamente importante conocer
a la brevedad los detalles del
proyecto y que su tramitación
legislativa sea rápida y acotada",
aseguraron desde Molller.

"Ya se empieza a observar que
algunos compradores están pos-
tergando sus decisiones", afirmó
Ingevec. Eso sí, Echeverría apun-

ta a que las alzas de stock deri-
vadas de la ralentización serían
transitorias.®
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