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Chillan: fuerte caida de la edificacion aprobada en marzo enciende alertas de un ajuste en el sector inmobiliario
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n el rubro inmobiliario e e e
os datos de edificacién Chlllan' u I‘t Calda

aprobada en marzo en la
comuna de Chillin. De
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acuerdo con el informe elaborado por
laCamara Chilenadela Construccién-
CChC Nuble, con informacién de la

Direccién de Obras del municipio, en
marzode 2026 se aprobaron permisos

por una supetficie total de 4.132 me- .
tros cuadrados, lo que representa una
disminuciéndes5,2% respectoa igual
mes de 2025 (9.224 m?).
El contraste es mayor si se compara

== alertas de un ajuste en

De los 4.132 m? aprobados en mar-
zo pasado, un 31,1% corresponde a
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viviendas, esto es, 1.285 m?, lo que se
traduce en 10 casas. En cambio, en
febrero seautorizaron 259,y enenero,
243 unidades.
Sin embargo, en el acumulado de
los tres primeros meses del afio, la I ~ s . ’ ;
S‘;?;?;‘* 3u$rﬁizbada§n Chillin He%a Contraccion persistente. Si bien el acumulado del primer trimestre de 2026 es uno de los mejores
a55.082m?, iendo un aumento 2 ) il o e
de 237% en comparacién con enero-  registros, el dato de marzo, con solo diez viviendas aprobadas, generé preocupacion en el rubro, muy
marzo de 2025, que totaliz6 16.317m?

Dehecho, eselsegundomejorregisro - dependiente de los subsidios y con un mercado privado que exhibe bajo ritmo de ventas.

En marzo se autorizaron 4.132 m2 en Chillan, de los cuales solo 1.285 m2 son para viviendas.
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delostiltimos siete afios, solo superado
por los 75.115 m? del primer trimestre
de2024.

Asf, el deterioro del escenario ma-
croecondmico nacionale internacional
mantienen bajo presién al mercado
inmobiliario de Chillan. El stock dis-
ponible, la debilidad de la demanda
privada, la mayor dependencia del
subsidio y la incertidumbre sobre el
financiamiento configuran un proceso
deajuste que, segiindistintos escenarios,
podria extenderse hasta 2028.

“Contracci6n persistente”

Sebastidn Godoy Bustos, presidente
de la CChC Nuble, afirmé que “las
cifras de superficie autorizada para
edificacién evidencian una contraccién
persistente de la actividad, con una
caidaanualyniveles que se mantienen
significativamente por debajo de su
promedio histérico. Esto confirmaque
no estamos frente a una fluctuacion
puntual, sino ante un ciclo prolonga-
do de debilitamiento en la inversién
sectorial”,

“Dado que los permisos de edifi-
cacién son un indicador adelantado,
estos resultados anticipan un bajo
dinamismo enla ejecucion de proyectos
durante 2026, conefectosdirectosenel
empleo, encadenamientos productivos
yoferta habitacional. En particular, la
caida envivienda refuerzaelriesgode
una menor disponibilidad futura, en
un contexto donde ya existen brechas
relevantes de accesd”, agrego el diri-
gente gremial.

Sin embargo, Godoy aseveré que
“este escenario también plantea una
oportunidad para avanzar en una
agenda compartida entre el sector pa-
blicoy privado, que permita destrabar
proyectos, mejorar la eficiencia regu-
latoria y recuperar la inversién. Desde
laCémara Chilena de la Construccién
Nuble creemos que, con coordinacién
institucional y focoen certezas, es po-
sible revertir esta tendenciay reactivar
eldesarrollo del sector, especialmente
enregiones”.

Ajuste prolongado

Enopini6n de actores locales, el mer-
cadoinmobiliariode Chillinenfrenta
un escenario de correccién mas largo
delo previsto. Sibien elacumuladode
permisos de edificacién a marzo de
2026 es positivo, el dato mensual de
marzo encendid nuevas alertas: solo
se aprobaron 10 viviendas, todas en
extensién y ninguna en altura.

La cifra representa una baja im-
portante frente a febrero y también
respecto de marzo delafio anterior, lo
queinstaladudas sobrelasolidezdela
actividad para el resto del afio.

La sefial se vuelve mas significativa
al contrastarla con el comportamiento
reciente del mercado. Segtin la dltima
informacién disponible sobreventasal
tercer trimestre de 2025 ya seadvertia
que Chillin mostraba una estructura
frégil: en departamentos, el stock
alcanzaba 28%, con 17 meses para
agotarlo, mientras que el segmento
sin subsidio presentaba una situacién
atinmds delicada, con 36%de stock y 27
meses deabsorcién. En casas,aunque
elcomportamiento era relativamente
mejor, también habia sefiales de des-
aceleracion: 28% destocky nueve meses
para vender la oferta disponible.

Entérminos practicos, estosignifica
queelmercadonosoloveniavendiendo
menos, sino que ademds arrastraba
un volumen importante de unidades
todavia disponibles, especialmente
en los segmentos donde no opera el
apoyo estatal. Por eso, el debate yano
gira tinicamente en torno a cuantos
metros cuadrados se autorizan, sino
también a qué velocidad se vende,
qué parte del mercado sigue activa y

qué tan sostenible resultala inversién
futura.

Deterioro desde 2025

El presidente de la Corporacién
de Adelanto y Desarrollo de Nuble,
CorNuble, Ricardo Salman Aburdene,
planteé que el problema actual no
puede leerse como una caida aislada
deesteano, sinocomoel resultado de
undeterioroqueya venia incubindose
desde 2025.

“Los datos revelan que el ajuste del
mercado no comenzd en 2026, sino
antes. Durante2025ya se observaba una
pérdidadedinamismoenlademanda
privada, especialmenteenlos segmentos
sin apoyo estatal. En otras palabras,
el mercado segufa funcionando, pero
cada vez mis apoyado en la vivienda
subsidiada. Esa tendencia es clave
paraentenderloque hoy ocurre:en un
entorno donde el acceso al crédito se
encarece, lainflacién erosiona el ingreso
real delos hogares yla incertidumbre
desalienta decisiones de inversion, el
comprador que no depende de sub-
sidio tiende a postergar la compra,
mientras el desarrollador se vuelve
mis cauteloso en el lanzamiento de
TUEVOS Proyectos, por esto vemos que
el afio 2025 corresponde al afio con el
menor niimero en permisos de edifi-
caciénmedidos enmetros cuadrados”,
comento Salman.

Elempresarioinmobiliarioy expre-
sidente dela CChC Nuble agregé que:
“a esto se suma un contexto interna-
cional particularmente adverso. Si el
conflicto en Medio Oriente continiia
tensionando el precio internacional
del petrdleo y de los combustibles, el
efecto no se limita alaenergia. Elalza
de los combustibles se transmite al
transporte, lalogistica, los materiales
y, finalmente, a la inflacién general.
Cuando lainflacién sube, cae el poder
adquisitivode las personas, seestrecha
la capacidad de ahorroy sedificultael
accesoal financiamiento hipotecario.
Al mismo tiempo, los bancos tienden
aoperar con mayor prudencia, lo que
restringe aiin mds el cierre de opera-
ciones. El resultado es un mercado
inmobiliario que pierde profundidad
de demanda justamente cuando mas
necesita absorber stock”.

Salman sostuvo, adem3s, que “esa
cadena de transmisién también golpea
los costos de construccién. Un precio
mayor del petrdleo no solo impacta
el bolsillo del consumidor; también
encarece la operaci6n de faenas, el
trasladodeinsumos, la producciénde
materialesyla estructura completa de
costos de nuevos desarrollos. Cuando
suben simultineamente el costo finan-
cieroy el costo de construir, el negocio
inmobiliarioentraenunadoble presion:
vender se hace mas dificily desarrollar
también. Enciudades intermediascomo
Chillin, donde el mercado tiene menor
escalay menor diversificacién que en
Santiago, esos shocks suelen sentirse
con mayor intensidad”.

Incertid

ncertidumbrey Ley de Reconstrue-
con

Respecto del contexto interno,
CorNuble advirtié que “en el plano

2876

alcanzaba el stock de casas y departamentos en Chi
llan, al tercer trimestre de 2025, con 17 meses para
agotar el stock de departamentos y nueve meses en
casas. En el segmento sin subsidio, el stock llegaba

a 36% y 27 meses de absorcion.

Confirma que no estamos frente a una fluc-
tuacion puntual, sino ante un ciclo prolon-
gado de debilitamiento en la inversion”

SEBASTIAN GODOY BUSTOS
PRESIDENTE CCHC NUBLE

El ajuste del mercado no comenzd en 2026,
sino antes. En 2025 ya se observaba una pér-
dida de dinamismo en la demanda privada”

RICARDO SALMAN ABURDENE
PRESIDENTE CORNUBLE

nacional, el problema notermina ahi. El
sectorenfrentaademdsla incertidumbre
sobreladisponibilidady magnitud de
los subsidios habitacionales en un esce-
nario deestrechez fiscal. Silademanda
privada se debilitay, al mismotiempo,
el Estado tiene menos espacio presu-
puestario para expandir subsidios, el
mercado puedequedaratrapadoenuna
zonade bajodinamismo: nilademanda
privada despega, ni la politica ptblica
compensa plenamente esa debilidad.
Esa es una de las razones por las que
la pronta aprobacién de unaley de re-
construcciény reactivacion econdmica
adquiere hoy una relevancia mayor.
No serfa una solucién mégica, pero si
podria convertirseenunamortiguador
importante”.

Elproyecto deley de reconstruccién
nacional contempla una exencién
transitoria de IVA (0%) ala comprade
viviendas nuevas por 12 meses. Esta
medida busca reducir el alto stock de
viviendas y facilitar la adquisicién,
aunque se advierte que no significard
una rebaja automdrica del 19% en el
precio final.

En esa linea, Salman afirmé que
“una eventual ley de reconstruccién
nacional podria ayudar por al menos
tres vias. Primero, mejorando la de-
manda efectiva, ya sea por incentivos
tributarios, apoyo al empleo formal
o0 mecanismos que alivien el costo
de adquisicién de vivienda nueva.
Segundo, mejorandola viabilidad de
los proyectos, si reduce cargas, agiliza
permisos o mejora las condiciones
de inversion. Y tercero, acortando la
incertidumbre, lo que es decisivo en
un mercado donde las decisiones de
compray de desarrollo dependen de
expectativas de mediano plazo. En
la préctica, una aprobacién ripida
podria no revertir completamente
el mal afio 2026, pero si evitar que la
desaceleracién se prolongue demasiado
hacia 2027y 2028”.

En ese contexto, algunos actores
del rubro de ventas de viviendas han
advertido que el mero anuncio de la
exencién de IVA habria postergado
decisiones de compra, provocando un
nuevo “frenazo” en las ventas a nivel
nacional, a la espera de la materiali-
zacion de la medida.

Anivellocal, sinembargo, el presi-
dentedelaCChC Nuble, Sebastian Go-
doy, indic6 que no existe informacién
que permita sostener esa afirmaciény
subray6 que enladinimica de compra
tambiéninciden otros factores, como
laaprobacién del crédito hipotecario o
las tasas de interés. Apunt6 que seria
dificil identificar un frenazo especi-
fico por esta causa en un contexto de

desaceleracién de las ventas.

Débil afio 2026

En cuanto a las proyecciones para
el presente ano, el presidente de
CorNuble, Ricardo Salman, llaméano
sobredimensionar eventuales repuntes
parciales. “Aun asi, conviene evitar
triunfalismos. Superar el pobre nivel
de permisos de2025 no bastard, por s
solo, para hablar de recuperacién. De
hecho, el desafio no es soloaumentar
los metros cuadrados autorizados,
sino lograr que esa mayor actividad
esté respaldada por una demanda
mds sana, menor stock acumuladoyel
retorno gradual de proyectosenaltura,
hoy practicamente ausentes en el mar-
gen reciente. Marzo de 2026 mostrd
precisamente lo contrario: menos
metros cuadrados, menos viviendas
y nula densificacién’, indicd.

“Con estos antecedentes, la proyec-
cién mas razonable para Chillin es que
2026 siga siendounafo débil,aunque
probablemente algo mejor que 2025
si el ritmo de permisos entre abril y
diciembrelogra sostenerse por encima
de los niveles mds bajos observados
en marzo”, expuso.

Asimismo, Salman postulé que
“2027 debiera marcar el inicio de la
correccién, con una mejora gradual
si el entorno macroeconémico se
estabiliza y si el marco regulatorio
y de incentivos comienza a ayudar.
2028, en cambio, podria serel primer
afio de recuperacién mds visible,
aunque todavia condicionada por
la velocidad con que se absorba el
stock acumuladoy por la capacidad
del mercado privado para volver a
operar con menor dependencia del
subsidio’.

Mésallidel diagnéstico, el escenario
delos préximos dos afios dependerd
de la interaccidén de varias variables,
anticipé el timonel de CorNuble. “La
primera es la inflacién, que afecta
directamente el ingreso real de las
familiasy su capacidad para asumir un
crédito hipotecario. La segunda esel
costo del financiamiento, que influye
tanto en los compradores como en
los desarrolladores. La tercera es la
disponibilidad de subsidios, que en
Chillin ha sido determinante para
sostener la absorcién del mercado.
Y la cuarta es la evolucién de los
permisos, especialmente si reapare-
cen proyectos en altura, que suelen
anticipar una recuperacién mas
robusta’, asegurd.

“En el escenario mds adverso
-planteé el empresario-, marcado
por una prolongacién del shock
externo, una recuperacién lenta del
poder adquisitivo y una aprobacion
tardia de la ley de reconstruccidn,
Chillin podria cerrar 2026 con entre
100 mil y 120 mil m? autorizados.
En un escenario base corregido,
que supone un 2026 todavia débil,
pero algo mejor que 2025, el rango
estimado se ubica entre 125 mil y
145 mil m?. En cambio, si el entorno
mejoraylas medidas de reactivacién
comienzan a operar con rapidez, el
afio podria acercarse a un rango de
145 mil a 170 mil m*. En todos los
casos, 2027 apareceria como el afio
de inicio de correccién y 2028 como
el primer ejercicio con sefiales mas
visibles de recuperacién’

“La conclusién que se abre
paso es que Chillin no enfrenta
solo una baja coyuntural, sino un
ajuste inmobiliario de mediano
plazo, en el que confluyen el de-
terioro internacional, la inflacién,
las restricciones financieras, el
comportamiento de los subsidios
y la capacidad del mercado para
absorber el stock acumulado”,
puntualizé Salman.
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