
Desde julio se debate con
cierto sigilo, en la comisión de
Economía de la Cámara de Di-
putados, una reforma constitu-
cional que busca extender por
10 años el Crédito Especial IVA
a las Empresas Constructoras
(CEEC). 

La técnica legislativa de im-
pulsar cambios vía la incorpo-
ración de nuevos artículos en la
Carta Fundamental ha sido
cuestionada y calificada por el
ministro de Hacienda, Mario
Marcel, de “parlamentarismo
de facto”. En la misma comisión
también se aprobó hace unas
semanas otro proyecto contro-
vertido, que plantea extender a
un año el posnatal parental.

La propuesta fue presentada
en julio por la diputada Yovana
Ahumada (ind. del comité So-
cial Cristiano), y cuenta con el
apoyo de los diputados Félix
González (FA), Mónica Arce
(ind.), Viviana Delgado (ind.),
Carla Morales (RN) y Emilia
Nuyado (PS). Por no lograr el
quorum necesario,
en diciembre la
instancia de Eco-
nomía no respal-
dó la idea de le-
gislar la reforma,
pero los parla-
mentarios que la
apoyan buscarán
de regreso del re-
ceso legislativo que la Sala re-
vierta la votación. 

La propuesta

El texto de la moción parla-
mentaria plantea: “Prorrógase
por el lapso de 10 años a contar
de la fecha de publicación de la
presente reforma, el Crédito
Especial a la Construcción, cu-
ya eliminación está programa-
da a contar del 1º de enero de
2025, para de esta forma gene-
rar un incentivo a la construc-
ción de viviendas, en especial
aquellas de interés social que
no superan las 2.000 Unidades
de Fomento”.

La norma original de 1975 se
estableció con el objeto de evi-
tar que la incorporación de IVA
en la actividad de la construc-
ción produjera un aumento en
el precio de las viviendas. Sin
embargo, en 2021 la Comisión

Tributaria para el Crecimiento
y la Equidad, convocada por el
entonces ministro de Hacienda
Ignacio Briones, recomendó de
forma unánime su eliminación.
Señaló que el objetivo de dismi-
nuir el precio de las viviendas
para determinado sector de la

población puede lo-
g r a r s e m e d i a n t e
otros instrumentos.

Acogiendo esa re-
comendación, el go-
bierno de Sebastián
Piñera II logró apro-
bar la eliminación
gradual del CEEC
en la reforma legal

que reguló en 2022 el financia-
miento de la Pensión Garanti-
zada Universal (PGU). En esa
ley se eliminaron otros benefi-
cios como la exención de IVA a
los servicios.

A través de la Ley N° 21.558
(de plan de emergencia habita-
cional) se propuso alargar la
transición en el fin del crédito a
la construcción. Así, a contar
del 1 de enero del 2025 las em-
presas constructoras podrán
deducir un 0,1625 del débito
del IVA, siempre que se haya
obtenido el respectivo permiso
de edificación y las obras se ha-
yan iniciado antes del 1 de ene-
ro del 2027. 

El debate

La diputada Yovana Ahuma-
da defiende su propuesta. “Es
importante levantar el debate
(...). Tenemos una crisis habita-

cional no resuelta, tenemos al-
tos precios y obviamente lo que
aquí se busca es empujar la acti-
vación en el tema de viviendas
en la clase media. Es importan-
te que eso se exponga y que
busquemos acuerdos”, dice.

En una presentación realiza-
da a los diputados por el minis-
tro de Hacienda, Mario Marcel,
se criticó que ese proyecto bus-
ca sortear la iniciativa exclusiva
presidencial que establece la
Constitución en materia de im-
puestos. “Esta técnica se ha vis-
to crecientemente utilizada en
materias muy diversas, que in-
cluyen el retiro de fondos pre-
visionales, el establecimiento
de una renta básica universal, y
la consagración y suspensión
de impuestos”, afirma Hacien-
da.

La cartera también advierte
que de aprobarse la reforma
constitucional, implicaría una
menor recaudación fiscal en el
período de 10 años comprendi-
d o e n t r e 2 0 2 5 y 2 0 3 5 d e
$4.911.879 millones (US$ 4.887
millones), lo revertiría en casi
tres veces el monto que se apro-
bó para financiar la PGU.

Desde la Cámara Chilena de
la Construcción (CChC) propu-
sieron para la vivienda que se
vende con subsidio un meca-
nismo transitorio de reemplazo
del fin del CEEC. Consiste en
entregar a los compradores un
váucher equivalente al valor
del CEEC, que permita aumen-
tar el ahorro o complementar el
pie para la compra.

¿Otro signo de “parlamentarismo de facto”?:

El sigiloso debate de la
reforma que extiende el
crédito IVA a constructoras

De regreso del receso legislativo la propuesta será vista en la
Sala de la Cámara. Hacienda advirtió sobre su impacto fiscal.
J. P. PALACIOS

En la ley sobre plan habitacional se aprobó alargar la transición en la elimi-
nación del Crédito Especial a las Constructoras.
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RECURSOS PGU
En 2022 se aprobó la

eliminación gradual del
CEEC para financiar la
Pensión Garantizada

Universal. 

A petición de la Municipalidad de Vi-
ña del Mar, la Seremi de Vivienda y Ur-
banismo de la Región de Valparaíso
prorrogó por nueve meses la posterga-
ción de los permisos de subdivisión, lo-
teo o urbanización predial y de cons-
trucción en el sector norte-costa de Re-
ñaca. Esto, en el marco del procedi-
miento de modificación del plan
regulador comunal (PRC) en el área ad-
yacente al Santuario de la Naturaleza
Campo Dunar Punta de Concón. 

La decisión ocurre luego de que cul-
minara —ayer 2 de enero— el plazo
previo de tres meses del congelamiento
aprobado por el municipio que lidera
Macarena Ripamonti. 

El objetivo general de la modificación
es ajustar “la normativa urbanística,
considerando las características de ries-
go, ecológicas y naturales del área, así
como otras condicionantes del territo-

rio, para establecer un marco normati-
vo adaptado al contexto particular del
área y su desarrollo urbano”, señala un
documento del municipio viñamarino.
El área en estudio involucra unas 31
hectáreas y está en la zona donde se han
producido socavones. 

“Ante la urgente necesidad de eva-
luar el impacto de la urbanización de al-
ta intensidad en el sector Reñaca Norte
Costa y establecer regulaciones que ga-
ranticen la seguridad de la población en
dichos sectores, el municipio de Viña
del Mar sigue avanzando en los estu-
dios para modificar el plan regulador
comunal vigente, por lo que ha prorro-
gado el plazo de otorgamiento de per-
misos de edificación para obras nuevas,
loteos, subdivisiones y urbanizaciones
en el área”, explicó ayer la alcaldía. 

El municipio de Viña del Mar afirmó
que de este modo “está atendiendo las
diversas solicitudes que ha hecho llegar
la comunidad organizada, como juntas

de vecinos, administraciones de edifi-
cios del sector, vecinos y vecinas, quie-
nes solicitaron la intervención urgente
en el sector que abarca el área adyacente
al Santuario de la Naturaleza Campo
Dunar Punta de Concón, que se deno-
mina técnicamente como zona V3”. 

Posible judicialización

Rodrigo Andreucci, socio de An-
dreucci y Torrejón, experto en materias
inmobiliarias y asesor de empresas del
rubro, señala que la modificación par-
cial del PRC “es inconstitucional, ilegal
y arbitraria. Es inconstitucional, al afec-
tar a menos de 10 lotes que aún quedan
sin construir en toda la zona, y lo que se
pretende es crear áreas verdes o de res-
tricción que imposibiliten las obras, y
eso es una expropiación encubierta sin
pretender pagar indemnizaciones”.

Añade que “es ilegal, pues no da el
municipio ni un solo parámetro de refe-

rencia para hacernos una idea objetivo,
de cuál sería la densidad, constructibili-
dad, altura máxima, diferencia de cons-
truir en terrenos con suelo de rocas y te-
rreno con suelo dunar, antejardines, et-
cétera”. A la vez, argumenta que es una
iniciativa “arbitraria” que no tendrá
una evaluación ambiental estratégica
para la modificación. 

Andreucci afirma que “al judicializar-
se estos conflictos, por terrenos que tie-
nen una valorización comercial de US$
300 millones, si se suma el daño moral,
el municipio podrá estar enfrentando
demandas civiles por falta de servicio
que bordearán los US$ 1.000 millones”.

Gabriel Muñoz, abogado del movi-
miento Duna Viva, integrado por la
Fundación Yarur Bascuñán y la Corpo-
ración Pro Defensa del Patrimonio His-

tórico y Cultural de Viña del Mar, com-
plementa: “Duna Viva desde hace 10
años está discutiendo este tema, el de
proteger el santuario dunar de Concón;
lo ha hecho con acciones judiciales y
otras acciones, buscando declarar la zo-
na de los socavones como un área de
riesgo. Nos parece que el congelamien-
to de los permisos de edificación en la
zona de riesgo llega tarde”. 

Añade que la posición de la organiza-
ción no es oponerse a la construcción,
sino proteger las dunas. 

Un empresario inmobiliario manifes-
tó su conformidad con la prórroga en
ese sector, debido a que no hay muchas
inversiones activas en el actual contexto
económico. De todos modos, indicó que
en otras zonas hay paralizaciones por
“permisología” que no se justifican. 

Municipio de Viña del Mar gestionó prórroga por nueve meses: 

Amplían el congelamiento de los
permisos de construcción en una
zona de dunas de Reñaca 

MARCO GUTIÉRREZ V.

La medida ocurre en el marco del procedimiento de modificación del plan
regulador comunal en esa área y generó discusión entre expertos. 

El área en estudio involucra unas 31 hectáreas y las modificaciones afectarían unos 10 lotes
aún sin construcciones. 
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La debilidad de la economía,
las dificultades para acceder a
créditos hipotecarios y tasas más
altas que hace unos años, han
impactado negativamente a las
ventas de viviendas nuevas en el
país. Hoy existe un stock de unas
105 mil unidades sin colocarse. 

Pero la preocupación de la in-
dustria de la construcción por el
alto inventario actual cambiaría
a otro extremo dentro de dos
años. Para esa fecha, expertos y
actores del rubro inmobiliario
proyectan un déficit en la oferta
residencial, debido a la debilidad
actual en el inicio de nuevos pro-
yectos. 

Esto último se refleja en el
fuerte retroceso de los permisos
de edificación de viviendas nue-
vas. Entre enero y noviembre de
2024 se autorizaron en el país
apenas 57.920 unidades, una ba-
ja de 28,6% anual. Es, además, la
menor cifra desde que existe re-
gistro (1991), según se comprue-
ba al analizar los últimos datos
del Instituto Nacional de Esta-
dísticas (INE).

En tanto, la superficie aproba-
da totalizó 4,89 millones de m2 a
noviembre de 2024, una merma
de 24,8% anual. Es el menor re-
gistro desde los 11 primeros me-
ses de 1991, cuando hubo 4,54
millones de m2 visados por las
direcciones de obras municipa-
les. 

“La inversión en vivienda está
ralentizada desde 2022 y las es-

tadísticas de permisos dan cuen-
ta de que no repuntará significa-
tivamente en el corto plazo.
Mientras no se registren mejoras
sostenidas en el empleo y los sa-
larios, acompañados de mejores
condiciones de financiamiento y
eventuales estímulos tributa-
rios, difícilmente veremos una
reactivación de la demanda que
gatille el desarrollo de nuevas
inversiones”, comenta Slaven
Razmilic, director ejecutivo de la
Asociación de Desarrolladores
Inmobiliarios (ADI). 

Daniel Serey, chief research offi-
cer de Toctoc, explica que el bajo
ritmo de ingresos y aprobación
de permisos de edificación se de-
be, en parte, a su acumulación
—involucran unas 116 mil uni-
dades entre casas y departamen-
tos— y también a la crisis que
afecta al rubro que se refleja en
ventas lentas y menor financia-
miento para la construcción. A
ello, añade, “se suma que en sep-
tiembre se otorgó una exención
de 18 meses al plazo de vigencia
de permisos, lo que redujo la
presión para su activación inme-
diata”.

Rodolfo Bambach, socio de
CBS Inmobiliaria, estima que
“los permisos de edificación de-
bieran seguir disminuyendo du-
rante los próximos años, debido
a las restricciones de coberturas
y en definitiva de menor finan-
ciamiento bancario a las inmobi-
liarias producto de Basilea III, y
la falta de liquidez de las inmobi-
liarias al no poder recuperar el

capital de los proyectos frente a
la disminución sostenida en las
ventas”. 

Impacto en precios

A lo anterior, señala Bambach
se suma un escenario de elimi-
nación progresiva del Crédito
Especial de Empresas Construc-
toras (CEEC) y la pérdida de vi-
gencia en los permisos de edifi-
cación, por lo que “veremos de
cara a los próximos dos a tres
años una escasez de oferta pro-
bablemente histórica. Esta crisis
de oferta mantendrá el índice de
meses para agotar oferta bajo los
20 meses, lo que presionará los
precios al alza”. 

En la misma línea, Serey indi-
ca que “si no ingresan nuevos
proyectos, enfrentaríamos un
stock muy limitado hacia 2027,
lo que podría impulsar al alza los
precios de las viviendas, agra-
vando aún más el ya deteriorado
acceso habitacional”. A la vez,
advierte que “la caída en los per-
misos de edificación podría deri-
var en una baja sostenida de la
actividad en el sector y una rele-
vante pérdida del empleo en la
construcción”. 

Razmilic comenta que en la
actual situación del sector se re-
ducen los equipos de desarrollo
y se descartan proyectos. “Lo
anterior resiente la capacidad de
producción futura, lo que es par-
ticularmente indeseable consi-
derando las necesidades habita-
cionales que enfrenta el país”. 

Unidades autorizadas caen en mínimo histórico en 2024

Viviendas: Anticipan déficit
de oferta en dos años, por
baja en permisos de obra
En la industria también advierten que la escasez de proyectos
residenciales, prevista para 2027, presionará los precios. 
MARCO GUTIÉRREZ V. 
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