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Propuestas consolidadas tras un andlisis de académicos y actores de instituciones publicas y privadas

Menor pie y ampliar el DF]

2: Las medidas de

los expertos para impulsar el rubro inmobiliario

o

Entre los objetivos del trabajo de los
especialistas estdn dinamizar las ventas
del stock de viviendas y mejorar el acceso
de las personas a una casa. El documento
profundiza en seis categorias de

iniciativas.
MARCO GUTIERREZ V.

Impulsar alternativas que
ayuden a reducir el pie de los
créditos, generar mecanismos
que reduzcan las tasas hipoteca-
rias y ampliar los beneficios tri-
butarios en el caso de las vivien-
das DFL2, a los que hoy solo
pueden acceder las personas
duefias de un mdximo de dos
propiedades de hasta 140 me-
tros cuadrados. Esas son algunas
de las propuestas de expertos en
diversos dmbitos para impulsar
el mercado inmobiliario habita-
cional y ayudar a las personas a
acceder a una casa o departa-
mento.

Las iniciativas forman parte
de un documento elaborado por
un equipo de la Escuela de Ne-
gocios de la Universidad Adolfo
Ibdfiez (UAI). Este trabajo se ba-
s6 en las presentaciones realiza-
das en el seminario “Sector In-
mobiliario: la urgencia de cerrar
las brechas entre oferta y de-
manda”, de junio de 2024, y una
serie de reuniones de trabajo
sostenidas a mediados de este
afio, convocadas por el Centro
de Futuros Empresariales de di-
cha casa de estudios.

En estos encuentros participa-
ron miembros de entidades del
mundo publico, privado y aca-
démico: la Asociacién de Asegu-
radores de Chile, la Asociacién
de Bancos e Instituciones Finan-
cieras (ABIF), Asociacién Chile-
na de Administradoras de Fon-
dos de Inversién, Asociacién de

Desarrolladores Inmobiliarios
(ADI), Asociacion de Oficinas de
Arquitectos, Banco Central,
BancoEstado, Cdmara Chilena
de la Construccién (CChC),
Centro de Inteligencia Territo-
rial UAI, Comisién Nacional de
Evaluacién y Productividad,
Comisién para el Mercado Fi-
nanciero (CMF), Déficit Cero,
Ministerio de Hacienda, Minis-
terio de Vivienda y Urbanismo,
ademds de académicos de la Es-
cuela de Negocios dela UAly de
la Universidad los Andes.

Asi, surgieron seis grupos de
medidas, tanto de corto plazo
orientadas a abordar el exceso de
stock de viviendas existente hoy
(estimado en unas 105.000 uni-
dades), como delargo plazo para
mejorar la asequibilidad. Tres
conjuntos corresponden a pla-
nes de orden financiero y fiscales
y los otras se enfocan en facilitar
el desarrollo de proyectos, fo-
mentando la continuidad de la
ofertaylaproductividad del sec-
tor.

“La situacién que ha estado
atravesando el sector inmobilia-
rio residencial en los tltimos
afios es el resultado de dos facto-
res. Un periodo de alzas muy
sustanciales en los precios de las
viviendas durante en el periodo
2010 a 2021 y una brusca subida
de las tasas de los créditos hipo-
tecarios desde mediados del
20217, explica Kevin Cowan,
PhD en Economia del Massa-
chusetts Institute of Technology
(MIT), profesor de Finanzas de

El stock de viviendas nuevas que complica a la industria inmobiliaria bordea
las 105.000 unidades, segtin cifras de la Camara Chilena de la Construccion.

la Escuela de Negocios UAI e
impulsor de las mesas de traba-
jo.

1. Rebaja de carga
financiera

Una de las medidas apunté a
bajar el requerimiento de pie ini-
cial o la primera carga financiera
de las familias para potenciar su
acceso a la vivienda. De acuerdo

a lo planteado por el académico
de la Escuela de Negocios UAI,
Julio Riutort, en lugar de un
préstamo tradicional, el propie-
tario recibe una suma de dinero
que contribuye al pie del crédito,
a cambio de una parte del valor
futuro de la vivienda, lo que re-
duce el peso financiero inmedia-
to. Esto estarfa orientado a per-
sonas jévenes con proyeccién de
aumento de renta.

RICHARD SALGADO

“ Por el lado de la

oferta, destacaria la
necesidad de seguir
avanzando en aumentar
la celeridad y certeza de
los permisos”.

KEVIN COWAN,
PROFESOR DE FINANZAS UAT

Asimismo, se discutié la pro-
puesta de la ABIF y la CChC de
establecer un mecanismo transi-
torio para reducir los costos de
financiamiento de largo plazo
para la banca, con estos fines.

2. Apoyo fiscal

En la discusién, actores del
sector financiero plantearon la
conveniencia de ampliar los be-
neficios a viviendas DFL2. Hoy,
laley permite solo dos viviendas
por titular, pero al extenderlo a
mds propiedades, generarfa in-
centivos para aumentar la de-
manda, facilitando que dichas
unidades entren al mercado de
arriendo.

3. Aseguradoras y
créditos

Una de las ideas fue avanzar
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con una ley de seguros que per-
mita mayor flexibilidad en las
inversiones. Se menciond que
las rigideces de la actual de Ley
de Seguros (DFL N°251) limitan
el espacio de las companiifas de
seguro de vida para financiar la
compra de viviendas, ya sea via
mutuos, fondos o inversién di-
recta.

4. Impacto de fin del
CEEC

Se sefialé que el retiro —a
2027— del Crédito Especial de
Empresas Constructoras (CE-
EC), segtin actores involucra-
dos, afectarfa la viabilidad o la
localizacién de proyectos de vi-
viendas destinadas a beneficia-
rios de los subsidios del DS49 y
DS19.

5. Oferta para arriendo

La industria planteé ampliar
el rango de precios de los subsi-
dios de arriendo (DS 52). Se ana-
lizé también la propuesta de Dé-
ficit Cero para combinar subsi-
dios de arriendo con concesio-
nes para la construccién de las
viviendas publicas orientadas a
hogares de menores ingresos.

6. “Permisologia”

Los expertos discutieron so-
bre la urgencia de revisar los
procesos de otorgamiento de
permisos de proyectos inmobi-
liarios, ante la dispersién en el
comportamiento de aprobacio-
nes que muestran los munici-
pios en el pafs.

También se analizé la impor-
tancia de una densificacién ur-
bana equilibrada y ampliar los Ii-
mites urbanos en ciudades de
menor tamafo, pues uno de los
factores que afectan el aumento
de costos de las viviendas es el
valor del suelo.




