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Medidas para contener
el alza del precio de la
vivienda

PaulinaHenoch
Coordinadora del Programa Pobreza,
Vivienda y Ciudad, LyD

| proyecto de ley de Reconstruccion contiene dos medidas
orientadas a contener el alza del precio de la vivienda, una
tendencia que se arrastra desde hace una década. Vale la
pena entender su alcance, porque no todas las viviendas se
benefician por igual.

Antes de la Reforma Tributaria de 2014, la venta de viviendas no
estaba afecta a IVA y la construccion se apoyaba en el Crédito Especial
a las Empresas Constructoras (CEEC). La Reforma incorporé el IVA a
layenta habitual de inmuebles habitacionales y eximio a las viviendas
aﬁxiridas con subsidio. Diversos estudios estiman que esa modifi-
cacion subio el precio de las viviendas entre 9,6% y 12,6%, con mayor
impacto en las de menor valor. Como el IVA se calcula sobre el precio
final descontado el terreno, y en estas viviendas el terreno representa,
por lo general, una fraccion menor del costo, la base gravada resulta
proporcionalmente mas alta. A ello se suman factores estructurales
propios de la ultima década: el alza y escasez de terrenos, el mayor
costode la mano de obra, la demora en los tramites y el encarecimien-
to del financiamiento.

La iniciativa propone una exencion transitoria de IVA, por doce me-
ses, a la primera venta de viviendas nuevas y un nuevo régimen DFL
2 desde la tercera vivienda, con un impuesto tnico de un 5% sobre el
arriendo. Ambas medidas apuntan en la direccion correcta: reactivar
un sector intensivo en trabajo que hoy registra 78 mil empleos menos
que antes de la pandemia.

Sin embargo, hay un aspecto que ha pasado inadvertido. La exen-
cion transitoria beneficia al stock de viviendas afectas a IVA, pero las
con subsidio habitacional estdn exentas, por lo que la medida no re-
presenta un alivio para este segmento. En esos casos, el unico meca-
nismo que reduce el costo del IVA crédito es el CEEC, hoy aplicable a
viviendas de hasta 2.200 UF con un tope de 225 UF, y que se eliminara
por completo el 1 de enero de 2027.

Ahi estd el punto delicado. La eliminacion del CEEC es permanen-
te y alcanza a la vivienda subsidiada, que no recibe compensacion a
cambio. Se le retira, sin reemplazo, el unico beneficio que rebajaba el
costo de su construccion, justamente donde los mdrgenes son mas es-
trechos. Proyectos hoy viables podrian dejar de serlo a partir de 2027,
no porque cambie la demanda, sino porque aumentan los costos. Con
un déficit cercano a 490 mil viviendas, reducir la oferta dirigida a los
hogares mas vulnerables no va en la direccion correcta.

Nada de esto invalida las medidas del proyecto, razonables para un
sector que necesita reactivarse, pero es necesario hacerse cargo de
lo anterior y considerarse los factores estructurales antes menciona-
dos, que seguirdn presionando los precios incluso una vez expirada
la exencion. Si el objetivo es contener el precio y facilitar el acceso,
evaluar qué ocurrird con ese segmento cuando el CEEC desaparezca
resulta indispensable antes de que llegue 2027 sin haber medido sus
consecuencias sobre la oferta de vivienda social.




