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Viviendas sin IVA: oxigeno
transitorio, sin impacto real

a propuesta del Gobierno de eliminar transitoriamente el IVA en
la primera venta de viviendas nuevas durante un periodo de 12
meses busca un efecto inmediato. Reducir el costo de adquisicién
en el corto plazo, acelerar la absorcion del stock disponible y,
con ello, reactivar la inversion y el empleo en el sector construccion.
Es una medida pensada para mover unidades hoy disponibles que
no encuentran comprador, en un contexto de déficit habitacional
relevante.

Sin embargo, es necesario ordenar expectativas. El IVA aplicado
alavivienda, vigente desde 2016, fue sin duda un golpe relevante
para la industria. Pero fue solo uno mas dentro de una secuencia de
regulaciones que, acumuladas en el tiempo, no han hecho mas que
encarecer la capacidad de acceso para las familias.

Desde comienzos de los afios 2000 en adelante, la presion sobre
los costos por nuevas regulaciones ha sido dramatica. Se suman
exigencias normativas cada vez mds estrictas en materia actstica,
térmica y constructiva, junto con regulaciones como las leyes de
ascensores y de ductos, las exigencias de mitigacion vial, los aportes
al espacio publico y nuevas regulaciones térmicas. A ello se agrego
1a eliminacion progresiva del crédito especial a empresas construc-
toras, que terming por liquidar,
en los hechos, la viabilidad del "Pe nsar que Ia
desarrollo residencial.
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por el desarrollador en la adquisicion de bienes y servicios necesarios
para su ejecucion, el que seguira existiendo, aun cuando se elimine el
IVA débito. En la prctica, y con las salvedades propias de cada pro-
yecto, el impacto real del IVA suele ubicarse en rangos de un digito
bajo, frecuentemente entre 3% y 5% del costo total.

Esto no contradice analisis que proyectan efectos mayores. El
traspaso del impuesto al precio final depende de multiples factores
como la presion por liquidar stock, el nivel de competencia, la etapa
del proyecto, la estructura de costos y la urgencia financiera del
desarrollador. No existe un traspaso automatico ni homogéneo.

La eliminacién del IVA puede ser un buen puente de corto plazo
para despejar stock y reactivar la construccion, especialmente si se
combina con medidas que reduzcan friccion regulatoria y mejoren el
acceso a financiamiento. Sin embargo, no conviene sobredimensio-
nar su alcance, pues si de verdad la intencion es reactivar la indus-
tria, existen instrumentos mas directos y probados. Una medida de
este tipo debiera complementarse de inmediato con subsidios a la
demanda, deduccion de dividendos durante el crédito hipotecario y la
reactivacion del crédito especial a las empresas constructoras, como
parte de una estrategia mas integral y efectiva.




