INFORME DE LA COMISION DE HACIENDA,
recaido en el proyecto de ley, en segundo tramite
constitucional, que extiende vigencia y aumenta
cobertura de la ley N° 21.748 y modifica normas
gue indica.

BOLETIN N° 18.524-05.

Objetivo(s) / Constancias /| Normas de Quérum Especial (no tiene) /
Consulta Excma. Corte Suprema (no hubo) / Asistencia /| Antecedentes
de Hecho |/ Aspectos centrales del debate / Discusiéon en General y en
Particular / Informe Financiero / Texto /| Acordado / Resumen Ejecutivo.

HONORABLE SENADO:

La Comision de Hacienda tiene el honor de informar el proyecto de
ley de la referencia, iniciado en Mensaje de Su Excelencia el Presidente de la
Republica, sefior José Antonio Kast Rist, con urgencia calificada de
“discusion inmediata”.

Se hace presente que, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo
127 del Reglamento de la Corporacion, la Comisién discutiéo en general y en
particular esta iniciativa de ley, por tratarse de un proyecto con urgencia
calificada de “discusion inmediata”.

OBJETIVO (S) DEL PROYECTO

Modificar la ley N° 21.748, que establece subsidio a la tasa de
interés hipotecaria para la adquisicion de viviendas nuevas y modifica
normas que indica, ampliando la cobertura del beneficio en treinta mil
viviendas, el valor maximo de las propiedades susceptibles del mismo a
6.000 unidades de fomento, asi como también el plazo maximo para
solicitarlo hasta el 31 de mayo de 2028.

CONSTANCIAS

- Normas de quérum especial: No tiene.

- Consulta a la Excma. Corte Suprema: No hubo.


http://www.senado.cl/appsenado/templates/tramitacion/index.php?boletin_ini=18524-05

ASISTENCIA

- Senadores y Diputados no integrantes de la Comisidn:
No hubo.
- Representantes del Ejecutivo e invitados:

Del Ministerio de Hacienda, el Ministro, sefior Jorge Quiroz; el
Subsecretario, sefior Sebastian Vallebona; el Coordinador de Mercado de
Capitales, sefior Eugenio Symon; la Coordinadora Legislativa, sefiora
Barbara Bayolo y los asesores, sefiores Daniel Mufioz, Diego Duran,
Sebastian Olivares y Nickolas Mena.

Del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, el Ministro, sefior lvan
Poduje; la Jefa de Gabinete (S), sefiora Isabel Seoane y los asesores,
sefiores Sebastidn Martinez y Patricio Velasquez.

- Otros:

De la Asociacién de Bancos (ABIF), el Presidente, sefior José
Manuel Mena; el Gerente General, sefior Luis Opazo y el Fiscal, sefior Juan
Esteban Laval.

De Banco Estado de Chile, el Presidente, seiior Mario Farren; el
Gerente de Planificacion y Control de Gestion, sefior Camilio Vio y el Fiscal,
sefior Alvaro Larrain.

De la Camara Chilena de la Construccién (CChC), el Presidente
Nacional, sefior Alfredo Echavarria; el Gerente de Estudios y Politicas
Publicas, sefior Nicolas Ledn y el Presidente del Comité Inmobiliario, sefor
Pablo Portales.

Del Ministerio Secretaria General de la Presidencia, el asesor,
sefor Matias Donoso.

Las asesoras de la Honorable Senadora Gatica, sefioras Arlette
Bravo y Yoselin Gallardo.

El Jefe de Gabinete del Honorable Senador Macaya, sefior
Valentin Matus.

La Jefa de Gabinete de la Honorable Senadora VVodanovic, sefiora
Ilvone Donoso.



De los Comités Partido Socialista, Partido por la Democracia e
Independiente y Partido Liberal, los asesores, sefiores Reinaldo Monardes y
Juan Pablo Pallamar.

De Ideas Republicanas, la asesora, sefiora Fernanda Esguep.

De la Biblioteca del Congreso Nacional, el asesor, sefior Nicolas
Garcia.

ANTECEDENTES DE HECHO

Para el debido estudio de este proyecto de ley, se ha tenido en
consideracion el Mensaje de Su Excelencia el Presidente de la Republica,
sefior José Antonio Kast Rist.

ASPECTOS CENTRALES DEL DEBATE

Durante la sesion en que la Comision estudio la iniciativa legal los
Honorables Senadores valoraron la extension de la vigencia y aumento de
cobertura del subsidio a la tasa de interés hipotecaria para viviendas nuevas,
gue beneficia directamente a sectores medios de la poblacién y contribuye a
la reduccion del stock existente de viviendas.

Algunos sefiores Senadores consultaron a la Asociacion de
Bancos sobre la competitividad en la banca en materia crediticia y reduccion
de tasas. Se mostraron especialmente interesados en nuevas formulas que
contribuyan para que mas personas accedan a una vivienda propia.

De igual manera, se solicitaron mayores antecedentes para
entender la forma en que la politica publica actualmente vigente ha sido
absorbida preponderantemente por Banco Estado, en relacion con la banca
privada.

El sefior Ministro de Hacienda informé que el proyecto de ley en
estudio se fundamenta en la continuidad de una politica publica que ha sido
eficaz; en la necesidad de absorber un inventario sin vender; en la
reactivacion econémica y del empleo sectorial; y en una coherencia
normativa. Destacd que todo lo anterior se potencia con la exencién de IVA
aprobada recientemente en el proyecto de ley para la reconstruccion
nacional y el desarrollo econémico y social.


https://tramitacion.senado.cl/appsenado/index.php?mo=tramitacion&ac=getDocto&iddocto=19204&tipodoc=mensaje_mocion

El sefior Ministro de Vivienda y Urbanismo dio cuenta de los
problemas que actualmente enfrenta su Secretaria de Estado para que las
personas puedan acceder a una vivienda propia. Sin perjuicio de ello sefal6
los avances que desde su cartera estan realizando, en términos de subsidios
y en complemento con otras politicas publicas. Inst6 a los representantes de
la banca a evaluar alternativas y actuar conjuntamente en este desafio.

DISCUSION EN GENERAL Y EN PARTICULAR!

Presentacion del proyecto de ley por parte del Ejecutivo, y
debate en la Comisién.

En sesion de fecha 10 de agosto de 2026, la Comision
escuché al Ministro de Hacienda, seior Jorge Quiroz, quien efectué una
presentacion, en formato ppt, del siguiente tenor:

Proyecto De Ley que extiende vigencia y aumenta cobertura
de la Ley N°21.748 y modifica normas que indica

TRABAJANDO PARA USTED

El punto de partida: 2025

v 221, .
v' Afio 2025: stock de viviendas sin Ley N°21.748 (29 de mayo de 2025)

vender supero las 100.000 unidades. v subsidio de hasta 60 puntos base a la

) s tasa de interés hipotecaria + Programa
v 5 .
M.EI cado  de CE_!plt.a|_E . Inca\_ perdio - de Garantias Apoyo a la Vivienda Nueva
profundidad y liquidez: aumenta las (FOGAES)

tasas de financiamiento hipotecario
de largo plazo.

¥ Para viviendas nuevas de hasta 4.000 UF.

GOBIERNO DE CHILE

L A continuacion, figura el link de cada una de las sesiones, transmitidas por TV
Senado, que la Comisién dedicé al estudio del proyecto:

10 de agosto de 2026:

https://tv.senado.cl/tvsenado/comisiones/permanentes/hacienda/comision-de-
hacienda/2026-08-10/002944.html



https://tramitacion.senado.cl/appsenado/index.php?mo=tramitacion&ac=getDocto&iddocto=25915&tipodoc=docto_comision
https://tv.senado.cl/tvsenado/comisiones/permanentes/hacienda/comision-de-hacienda/2026-08-10/002944.html
https://tv.senado.cl/tvsenado/comisiones/permanentes/hacienda/comision-de-hacienda/2026-08-10/002944.html

TRABAJANDO PARA USTED

Ejecucion del programa al 24 de julio de 2026

40.081 31.640

Solicitudes ingresadas (80,2% del Creditos formalizados (63,3% del
cupo de 50.000 subsidios cupo legal)

8.441 2.332 UF

Solicitudes en tramitacion que Financiamiento promedio por
presionan el cupo remanente operacion

GOBIERNO DE CHILE

TRABAJANDO PARA USTED

Ejecucién del programa al 24 de julio de 2026

Uso del cupo legal de 50.000 subsidios (unidades)
60000

50.000 Proyeccion de

50000 -
agotamiento
40000
31.640 Inicios de
30000 septiembre de 2026
20000 18.360
9.919
10000 a0 -
. L

Cupo legal Formalizades En trEmite Disponil bles

Cupos no solicitades
Disponibles - en tramite

GOBIERNO DE CHILE

Diagndstico del Banco Central
Informe de Estabilidad Financiera ler semestre 2026

- Venta de viviendas: +18% anual el 2° semestre de 2025y +19%
el 1° trimestre 2026, atribuidas por el Banco Central al subsidio y FOGAES.
Para viviendas entre 3.000 y 4.000 UF, susceptibles del programa, el
crecimiento fue de 25% (CChC) el segundo semestre de 2025.

- Tasa de interés de créditos hipotecarios: 4,1% en marzo de
2026.

- Indice de precios de vivienda: +2% real anual al 4° trimestre de
2025, con mayor incremento en vivienda nueva.

- Efecto colateral: menor superficie autorizada en obras nuevas y
menor empleo en construccion mientras persiste el inventario.



TRABAJANDO PARA USTED

Fundamentos del proyecto

Continuidad de una pol pablica Absorcion del inventario sin vender
eficaz
Ataca la vulnerabilidad identificada por el Banco
31.640 créditos formalizados en poco mas Central
de un afio

Se potencia con la exencién de IVA

aprobada en el Proyecto de ley de
Reconstruccion

Reactivacion econdmica y del empleo Coherencia normativa
sectorial

El acceso al subsidio depende de los requisitos
Se libera el capital de trabajo para nuevos del Programa FOGAES; sin modificar ambas
proyectos leyes correlativamente

GOBIERNO DE CHILE
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Contenido del Proyecto

Articulo 1 (Cambios a la Ley N°21.748, que establece el subsidio a la tasa de
interés hipotecaria)

T N

Cupo maximo de subsidios (inciso 6°) 50.000 80.000

_Val_or maxime de la vivienda (letra b, 4.000 UF 6.000 UF

inciso 6°)

Plazo para solicitar financiamiento 24 meses 31 de mayo 2028

(inciso 12°)

Orden de pago de la

Pago del subsidio (inciso 15°) Subsecretaria de Hacienda, con Dipres calcula el monto + orden de
9 cargo al Fisco, ejecutada por la pago. TGR paga.
Tesereria
Término del beneficio (proyeccion) Septiembre 2026 31 de mayo 2028
GOBIERNQ DE CHILE

TRABAJANDO PARA USTED

Stock de viviendas nuevas segtn precio (al 1er trimestre 2026)

40.000 36.631 (35,2%)

35.000 31.434 (30,2%)
30.000
25.000
20,000 19.022 (18,3%)
15.000 12.360 (11,9%)
10.000

5 000 3.673 (3,5%)

R

Menosde Del.000a Del1l.500a De2.000a De3.000a De4.000a Masde6.000
1.000 UF 1.500 UF 2.000 UF 3.000 UF 4.000 UF 6.000 UF UF

GOBIERNO DE CHILE




TRABAJANDO PARA USTED

Contenido del Proyecto
Articulo 2 (Ley N°21.543, FOGAES)

Modificaciones correlativas indispensables para la eficacia de las reformas del articulo 1, en el
articulo sexto transitorio de la Ley N°21.543 que crea el Fondo de Garantias Especiales.

Numeral 1 Numeral 2

Sustituye el valor maximo de la vivienda: Amplia el plazo para solicitar

de 4.000 a 6.000 UF, en concordancia con financiamientos con garantia del Fondo
el articulo 1. hasta el 31 de mayo de 2028.

GOEBIERNO DE CHILE

TRABAJANDO PARA USTED

Contenido del Proyecto
Disposiciones Transitorias

Articulo primero ¥ Se autoriza al Ministro de Hacienda a
capitalizar FOGAES por hasta 175 millones
de délares.

Articulo Segundo ¥ El Ministerio de Hacienda debera adecuar

los decretos vigentes en el plazo de 30 dias.

¥ Primer afio presupuestario:  Tesoro
Articulo Tercero - Financiamiento Pablico. Afos  siguientes:  Recursos
contemplados en las respectivas leyes de
Presupuesto del Sector Publico

GOEIERNO DE CHILE

Ejemplo practico numérico de la extension de FOGAES a
viviendas de mayor valor

Ejemplo practico numérico del impacto en el acceso a la
vivienda

1. Monto del crédito sobre el valor de la propiedad: 90% (10% de
pie)

2. Plazo de 25 afios?

3. Dividendo no puede superar el 25% de los ingresos de quien
solicita el crédito®

2 Mediana de los créditos hipotecarios, BCCh.
3 CMF.



m El impacto del FOGAES en la tasa actia por dos mecanismos:
a. El subsidio rebaja la tasa en 0,6%.

b. La garantia estatal de hasta 60% del crédito genera una
reduccion adicional en la tasa de 0,4%.

m La exencion del IVA (Ley de Reconstruccion Nacional, art. 4to
transitorio) produce una reduccion estimada de 10% en los precios de las
viviendas.

TRABAJANDO PARA USTED
Ejemplo real: dividendo
{Qué significa para un hogar financiar una vivienda de 5.000 UF?

Actualmente Con FOGAES Con FOGAES +
ampliado exencion de IVA

$950.000 EEEEMp  §$850.000 NEEEE)  $770.000

‘“ﬂf;;’r?e' $3.800.000 MEEE)  $3.410000 MEEEN)  §3.070.000
Por persona? | $ 1.900.000 - $1.700.000 — $ 1.500.000

(1) Montos brutos. (2) Hogar de dos personas.

GOBIERNO DE CHILE

TRABAJANDO PARA USTED

Ejemplo de departamentos

1.Santlago 2. Biobio 3.Punta Arenas 4. Amtofagasta 5. Santiago
Comuna La Florida Concepcion Punta Arenas Antofagasta San Miguel
Precio (UF) 5.200 5.500 4650 5645 5.300
Metros cuadrados (total) 66 89 59 88 78
Metros cuadrados (dtil) 59 79 50 79 78
Domitorios 2 2 2 3 3
Banos 2 2 2 2 2
Precio por metro dtil a8 70 79 71 68

Fuentes: Portal Inmobiliario, Yapo.cl.
GOBIERNO DE CHILE



TRABAJANDO PARA USTED

Primer Tramite Constitucional

5 de agosto

Aprobado en general y en
4 de aQOSto particular en la comision de

Ingreso del Proyecto Hacienda por unanimidad.

Aprobado en la Sala de la Cdmara
por unanimidad (139 votos)

Superd el primer tramite con apoyeo transversal y en un dia de tramitacion

GOBIERNO DE CHILE

TRABAJANDO PARA USTED

Informe Financiero

illones ge
2027 842
2028 15.022
2029 19.596
2030 19.052
2031 18.486
2032 17.897
2033 17.284
2034 16.647
2035 15.983
2040 12.240
2045 7.675
2050 3.839
2055 1.497

GOBIERNO DE CHILE

El Honorable Senador sefior Macaya remarco el alto consenso
que la iniciativa legal tuvo en primer tramite constitucional en la Camara de
Diputados. Hizo presente que, ademas, debia relacionarse con lo ya
regulado en el proyecto de ley para la reconstruccion nacional y el desarrollo
econdmico y social, en lo que dice relacion con el sector inmobiliario.

El Ministro de Vivienda y Urbanismo, sefior Ivan Poduje,
sefiald que el instrumento en cuestion cubre tramos de ingresos del subsidio
DS 1, que ademas se va a potenciar con el nuevo tramo que como Ministerio
incluirdn el segundo semestre del afio en curso, que llegara hasta las 4.000
U.F.
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Refirio que a la fecha los subsidios de su Secretaria de Estado
cubren hasta 2.100 U.F., lo que genera que cerca del 60% de la oferta quede
fuera de los programas estatales.

Puso de relieve que al ampliarse el subsidio hasta las 4.000 U.F.,
combinandolo con el FOGAES, muchas personas que en la actualidad deben
costear arriendos podran transitar a tener su vivienda propia.

Enfatizd6 que las medidas en cuestibn no solamente ayudaran a
reducir el stock de viviendas nuevas, sino que aumentard la cantidad de
personas propietarias, siendo un desafio del actual Gobierno.

Finalmente, sefialé que la iniciativa legal en estudio supone una
continuidad de una politica impulsada en la Administracion anterior que, al
ser positiva, se justificaba continuar.

El Honorable Senador seior Carter, junto con valorar el proyecto
de ley presentado por el Ejecutivo, hizo hincapié en que se trata de un
cambio de paradigma en esta materia.

Inst6 a avanzar en un camino en que las personas puedan ser
propietarias y no arrendatarias. Solicitd que en esta tarea el Ministerio de
Hacienda y el Ministerio de Vivienda y Urbanismo puedan actuar
coordinadamente.

A continuacién, la Comision escuchd al Presidente de Banco
Estado de Chile, sefior Mario Farren, quien efectué una presentacion, en
formato ppt, del siguiente tenor:

Proyecto de Ley Extiende la Vigencia y Aumenta la Cobertura
de la Ley N°21.748

Antecedentes

* La Ley 21.543 creé6 el Fondo de Garantias Estatales (FOGAES)
para garantizar créditos y otros mecanismos de financiamientos autorizados
por la reglamentacién de cada Programa, que las instituciones financieras
otorguen en la forma y condiciones sefialadas en la ley.

» El Art. 5° establece que el Fondo es administrado por
BancoEstado, y el Art. 9° indica que corresponde a la Comisién para el
Mercado Financiero la fiscalizacion del Fondo.

» La Ley 21.748 establecid un subsidio a la tasa de interés para la
adquisicién de viviendas nuevas, el que se asigha simultaneamente con una
garantia. Para esto Ultimo cre6 el Programa de Garantias Apoyo a la
Vivienda Nueva.


https://tramitacion.senado.cl/appsenado/index.php?mo=tramitacion&ac=getDocto&iddocto=25916&tipodoc=docto_comision
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» BancoEstado cumple su rol como Administrador del Fondo, y
también, bajo las mismas condiciones que otras instituciones financieras,
participa como usuario de las garantias para otorgar financiamiento a sus
clientes.

Avance del Programa de Apoyo a

. FOGAES "1
la Vivienda Nueva Lpenso] FA

+40mil  +31mil +2.000 +1.580 +4.000

solicitudes creditos MMUS$ MMUS$ MMUS$
ingresadas formalizados garantia garantia financiamiento
asignada formalizada otorgado

on N° créditos i por
instituciones finaneieras (%)

A% 2%

+10 mil 46% 54%  70%

1% créditos Region Otras amenores
subsidio a Metropolitana regiones de 40 anos
la vivienda

Comentarios finales sobre FOGAES

La data muestra que FOGAES ha sido una politica publica
efectiva para reducir la tasa de interés mas alla del subsidio, permitiendo el
acceso a un financiamiento de hasta 90%, aumentando la asequibilidad de la
vivienda.

BancoEstado ha jugado un rol central en la implementacion de la
ley, liderando el otorgamiento de créditos hipotecarios bajo el programa,
impulsando el desarrollo econémico y apoyando a miles de familias del pais.

El Proyecto de Ley va en la direccion correcta, la extension del
periodo de vigencia del programa, el aumento de 50 mil a 80 mil subsidios, y
el incremento en el valor maximo de la vivienda, amplian el alcance del
impacto de la politica publica, para abordar el exceso de inventario de
viviendas terminadas.

La extension del programa generara una mayor certeza a la
demanda de viviendas, afectando positivamente la activacion y desarrollo de
nuevos proyectos habitacionales, y con esto fortalecer el crecimiento
econémico y el empleo.

Apoyo para el financiamiento de la Vivienda desde
BancoEstado
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Crédito hipotecario en BancoEstado =1

Rango de fasa de inferés crédilos FOGAES - bancos
(porcentaje)

+2.400 Terlugar

- ——_— MMUS$ participacion

financiamiento de mercado
otorgado
(dltimos 12 meses)

- e —
Fuente: Sitios web de bancos.

Quién estd comprando

[ tctw | oy | conrocs | 60% +1.200 14.300
B = participacién en MMUS$ familias
' = nuevos créditos créditos beneficiadas

con subsidio en 2025 FOGAES

Enseguida, la Comisién escuché al Presidente de la Asociacién
de Bancos (ABIF), seifior José Manual Mena, quien efectu6 una
presentacion, en formato ppt, del siguiente tenor:

PdL que extiende vigencia y aumenta cobertura de la ley
N°21.748 y modifica hormas que indica Boletin 18523-05

Subsidio Financiamiento Hipotecario — Politica Publica Positiva bg_r)gg

Solicitudes segun Estado de Tramitacion

(Ndmero de operaciones) > Composicion de Solicitudes (31/07/2026)

100.000

l I > Solicitudes recibidas y elegibles: 98.456
80.000 1

60.000 » Solicitudes aprobadas 53.124

0000 » Solicitudes ingresadas (FOGAES): 40.467 [1]

» Solicitudes cursadas: 29.734

]
1
n
L
20.000 — " I | I
! l I

@ e e P P PP
FEH T G
Recibidas y elegibles B Aprobadas

En evaluacion B Rechazadas
Cursadas

* Solicitudes en evaluacion: 33.335

Fuente: Asociacién de Bancos en base a informacidn de 2 bancos.
[1] Cifra FOGAES al 31 de julic de 2026


https://tramitacion.senado.cl/appsenado/index.php?mo=tramitacion&ac=getDocto&iddocto=25917&tipodoc=docto_comision
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Subsidio Financiamiento Hipotecario — Contribucién al Dinamismo -
Hipotecario banca

Flujo de créditos hipotecarios con y sin subsidio a la tasa — Viviendas hasta 4.000 UF 1
(Nimero de operaciones por trimestre)

20.000
El 75% de las operaciones estan asociadas al subsidio
16.000
12.000
8.000 R 084 S
0
202573 202574 2026T1 2026T2
HCon subsidio hasta 4000 UF Sin subsidio hasta 4000 UF

Fuents: Asociacin de Bancos en base a CMF y bancos. . i . .
[1] Estimacion en base a i) fujo total de créditos hipotecarios segin informado por I CMF. ii} participacion de! tramo de hasta 4000 UF en el flujo total, segiin informacién de &
bancos, y i) Flujo de subsidios 3 |a tasa hipotecaria segin informacién de @ bancos.

Subsidio Financiamiento Hipotecario — Positivo Impacto a Hogares ba__ng?@'

Dividendo mensual con y sin subsidio [ Ingreso requerido con y sin subsidio 21
para vivienda de 4000 UF, plazo 20 afios, pie 20% para vivienda de 4000 UF, plazo 20 afios, pie 20%
) ()
820.000 3.300.000
805.878
3223514
200.000
3.200.000
780.000
764760 3.100 000
3.058.041
760.000
_— .
740.000
720.000 2600 000
4,20% 3,60% 4.20% 3.60%
(tasa sin {tasa con (tasa sin (tasa con
subsidio) subsidio &0 pb) subsidio) subsidio 80 pb)

Fusnte: Asociacién de Bancos.
[1] Dividendo calculado a la UF del 8 de agosto de 2026 (40.844.7H). No considera seguros.
2] Ingreso requendo equvale a & veces el diidendo mensual.

Subsidio Financiamiento Hipotecario — Extension

> Proyecto de Ley es positivo.

> El stock de viviendas auin sigue relativamente elevado.
> Estimaciones en base a CChC

> Viviendas hasta 4.000 UF: 71 mil viviendas

> Viviendas entre 4.000 UF y 6.000 UF: 17 mil viviendas

> Total Viviendas hasta 6.000 UF: 88 mil viviendas

> La accesibilidad a la vivienda presenta desafios de largo plazo —
precio vs ingreso-, pero es necesario soluciones de corto plazo

>La propuesta de ampliar el limite de viviendas de 4.000 UF a
6.000 UF también es positiva
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> El Proyecto de Ley aumenta 30 mil cupos, pero solo hay 17 mil
viviendas entre 4.000 UF y 6.000 UF, por lo que esta extension no soélo va
dirigida exclusivamente a viviendas en dicho rango.

> La expansion del programa a viviendas en el rango de UF 4.000
a 6.000 permite ampliar la base de hogares elegibles.

> Ejemplos: Vivienda a 20 afios, precio 5.000 UF:
- Pie en el rango de $ 900 a 865 mil mensuales.

- Ingreso requerido hogar en el rango de $ 3,5 a 3,7 millones
mensuales.

La asequibilidad de la vivienda propia disminuyé en las dltimas dos décadas, debido a que

bi
los precios inmobiliarios crecieron a un ritmo mayor que los ingresos de los hogares. SL

Precios de vivienda e ingreso de hogares Tasa hipotecaria y bonos soberanos Cambio en carga financiera hipotecaria
(100 = Nivel real en diciembre 2002) (Porcentaje anuai) (2002 - 2025, Porcentaje del ingreso) B
300 8.00 50.0%
7.00 32.1%
250 .00 50.0%
5.00

40,0% 38.1%
200 4.00 -15.0%

157 3p0

150 200 =8 26.0%
1,00 20.0% 3.1%
100

0.00

-1.00
50

Precios vivienda [1] —Ingresos [2]

Fuente: Asociacin de Bancos en base a Banco Central de Chile. @ INE
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Al finalizar, el sefior Mena expres6 que como ABIF esperan que el
proyecto de ley disminuya el stock de viviendas, de manera tal que el sector
de la construccién vuelva a tener un dinamismo que a su vez impulse el
crecimiento economico.

El Honorable Senador seifior Macaya se mostrd interesado en
conocer los impactos del subsidio a la tasa hipotecaria mas alla de los
beneficiarios directos.

Consultd al sefior Mena si se habia generado algun tipo de
competencia entre los bancos para ofrecer tasas mas atractivas para los
creditos hipotecarios de quienes buscan adquirir viviendas, pero que no son
beneficiarios directos de la referida politica.

Inquiri6 si se ha generado efectivamente un escenario mas
virtuoso para este segundo grupo o, en caso de no haber ocurrido, si podra
materializarse con ocasion de la ampliacion que la presente iniciativa legal
propone.



15

El sefior Mena respondi6 que el mecanismo ha operado de
manera interesante. Precisé que inicialmente existe un proceso de licitacion,
gue da una sefial de precios, al cual los bancos concurren.

Inform6 que el mecanismo demostré que hubo una alta
competencia. Sobre el particular, reconocié que las expectativas de la ABIF
eran mas bajas, pero que hubo varios bancos que pasaron a ajustar sus
tasas.

A su vez, menciond que las tasas del pais han tenido una baja en
el ultimo tiempo, pese a que no han sido muy sustantivas. Record6 que en
algun momento se llego a estar en el rango de “U.F. + 5%”, en circunstancias
de que en el Ultimo afio la tasa ha estado méas cercana al 4%.

Refiri6 que como Asociacion esperan que la competencia se
mantenga entre los bancos.

El Honorable Senador sefior Carter observo que pareciera que
el sector financiero se encuentra en un estado de cierta resignacion sobre el
mercado financiero.

Preguntd sobre la opinibn de la ABIF para catalizar el
engrosamiento del sistema financiero, como seria, por ejemplo, con una
mayor inversién de las AFP en el mercado inmobiliario, o algun tipo de
atraccién para la repatriacion de capitales.

Hizo presente que existe una importante tarea del sector publico
en bajar el valor del suelo, pero que igualmente se requiere del sector
privado.

Luego, desde el punto de vista de la competencia, mostré dudas
de que estén las condiciones para generar ese escenario de competitividad
dentro del mercado financiero, si es que se restringe el ingreso de bancos
extranjeros. Resalto lo que acontece a este respecto en Estados Unidos que,
favoreciendo la competencia del mercado financiero, genera la baja de los
precios.

En tercer término, consultd sobre la posibilidad de avanzar en la
regulacién de una “hipoteca inversa”. Acoté que esta herramienta tiene dos
virtudes, siendo una de ellas aquella que acontece cuando una persona se
encuentra en el final de su vida laboral para que, ya habiendo pagado su
vivienda, pueda optar a mejorar su pension, recibiendo un crédito hipotecario
inverso con la obligacién de depositarlo en su cuenta individual o en el
sistema previsional que tenga. Agregd que, como segunda virtud, esta
herramienta entrega una mayor disponibilidad inmobiliaria en el mercado.
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Observo que esta posibilidad es una herramienta sumamente
atractiva para los sectores medios, debiendo los hijos de las personas que se
acojan a esta medida renunciar a su expectativa de hacerse de la vivienda
una vez que fallezcan sus padres.

El sefior Mena adelanté que los puntos sefialados por el sefior
Senador suponian una reflexion méas profunda y que como ABIF se
encontraban disponibles para explorar diferentes alternativas.

Hizo presente que en la década de los afios 80 las circunstancias
crediticias eran considerablemente distintas a las de la actualidad. Puntualizé
que a la fecha los spread de Chile son los mas bajos en Latinoamérica,
remarcando que no existe otro pais en la regién donde se entregue un
financiamiento por 20 o 30 afios, o donde la tasa quede fija durante todo el
horizonte del crédito.

Expresé que los spread, esto es, la diferencia que permite a los
bancos cubrir riesgos de crédito, costos operacionales y costos normativos,
han caido cuatro veces en Chile.

Reiteré que si existe competencia entre lo que se conoce como
“bancos universales”, como quedé reflejado tiempo atras, previo a la crisis
sanitaria, en el marco de los “hipotecazos”, donde hubo un traspaso
relevante de clientes de un banco a otro. Sobre la materia, menciond la
normativa que permite la portabilidad financiera, destacando los bajos costos
del proceso de cambio.

En cuanto a la posibilidad de disminuir todavia més los costos
para los clientes, manifesté que ird dependiendo de la manera en que vayan
cambiando los riesgos de crédito en el pais.

En segundo término, informo6 que en Chile existen 18 instituciones
bancarias, siendo la mitad de ellas internacionales. Agregé que la posibilidad
de licencias bancarias esté abierta, lo que sera un requisito para cualquier
otra institucion internacional que quiera operar en Chile. Resalté que el foco
esta dado no por la entrega del crédito, sino que por la posibilidad de
captacion, lo que esta asociado a un seguro.

Refirié que si una institucion internacional quiere entregar créditos
sin captar puede hacerlo directamente.

Explicé que el animo de la ABIF es que existan mas oferentes
bancarios, pero con la correspondiente licencia bancaria. Acotd que si una
entidad busca entregar créditos directamente con capital propio lo podra
hacer, pero sin captar.
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En tercer lugar, en lo que respecta a la “hipoteca inversa”, informé
gue cuando paso a ser parte de la ABIF propuso analizar la forma en que
dicha herramienta podia operar dentro de Chile.

Expresé que en ese estudio detectd una ausencia normativa, a
diferencia de lo que ocurre, por ejemplo, en Estados Unidos. De igual
manera, constatd que no habia mucho animo de ahondar en esta materia.

Hizo presente que también tuvo que hacer frente a dos
paradigmas en dicho analisis. Destacé que el primero de ellos implicé un
problema, ante la critica de que los bancos buscarian quedarse con la
propiedad de los adultos mayores.

Acotd que el otro paradigma que aparecié es que, segun un
estudio sobre la materia, se establecié que las personas que presentarian
una mayor resistencia a la medida serian los herederos.

Con todo, se mostrd disponible para avanzar en esta materia,
legislando con el debido cuidado.

El Honorable Senador seior Carter, en cuanto al mercado
financiero, sefialé que es fundamental que sea competitivo y que al mismo
tiempo entregue empleo.

En lo que se refiere al debate sobre la vivienda propia, expreso
gue en su momento un candidato presidencial propuso postergar el pie para
la compra de un bien raiz con un crédito hipotecario, considerando la edad y
los ingresos que puede estar percibiendo una persona en un momento
determinado, en relacion con lo que podra optar en el futuro. Instd estudiar
alguna formula en esa linea.

Sobre la “hipoteca inversa” valoro la disponibilidad del sefior Mena
para estudiar este mecanismo, con la debida prudencia e inteligencia, de
modo tal de que no exista espacio para abusos. Observé que lo anterior
requerira de un dialogo estrecho con el Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
pues se abrira un espacio para que mas viviendas se incorporen a un stock
requerido por familias de clase media.

El sefior Ministro de Vivienda y Urbanismo inform6 que uno de
los principales problemas que enfrentan es el aumento del precio de la
vivienda, lo que se explica por los valores del suelo y por cuestiones de
factibilidad, como ocurre con la factibilidad sanitaria, resaltando su alto costo.

Observé que todos esos costos se traspasan al precio, que hace
gue sea cada vez mas alto. Apuntdé que lo anterior genera un gran desafio,
que requiere de un trabajo conjunto entre el MINVU y el Ministerio de
Hacienda.
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Sostuvo que otro gran reto es bancarizar los segmentos bajos.
Informé que la entrega de viviendas por parte del Estado sin deuda supone
un gasto cercano a las 1.700 U.F., comprometiendo cerca del 65% del
presupuesto de la Secretaria de Estado que representa.

Aclar6 que dicho gasto se enmarca en lo que es el Fondo
Solidario de Eleccion de Vivienda DS 49. Mencion6 que ademas tienen el
problema de que muchas personas estan haciendo mal uso de este
beneficio, engafiando al sistema, provocando que cerca de un 10% de las
viviendas entregadas por este concepto se arrienden o estén desocupadas.

Consultd a los representantes de la banca sobre la forma de
habilitar un dividendo que sea abordable para las personas de tramos
socioecondmicos mas bajos. Reconocié que muchas veces estas personas
no tienen como acreditar el ingreso.

Sostuvo que la tasa del crédito hipotecario deberia tener en
consideracion la estabilidad del empleo, ya que implica un menor riesgo del
deudor. Al respecto, sugiri6 que los funcionarios de Carabineros de Chile
pudieran optar a tasas mas bajas, ya que deberian ser considerado como
menos riesgosos. Repard que no se ha logrado tener tasas diferenciadas.

En cuanto a lo sefialado por el Senador Carter sobre la entrega de
un pie para acceder a una vivienda, sefialé que el efecto mas potente que ha
tenido el FOGAES ha sido la reduccion de este componente.

Expres6 que si se pudiera avanzar hacia un pie del 5% del valor
de la propiedad se activaria enormemente la demanda, considerando que
son muchas las personas que deben destinar sus recursos en el pago de
arriendos, retrasando la posibilidad de ser propietarias. Consulté el parecer
del sefior Mena sobre este respecto.

El Honorable Senador sefior Macaya preguntd por la razon de
gue el Banco Estado concentre la mayor parte del producto. Se mostro
interesado en saber si obedece al segmento que atiende, o bien, si es
porque se vincula a una cierta reticencia respecto al riesgo que implica por
parte del resto de la banca. Sefial6 que ha sido notorio la hegemonia que ha
tenido el Banco Estado en esta materia.

Observo que eventualmente la explicacion descansa en la forma
en que esos otros bancos evallan el riesgo.

El sefior Mena se mostré disponible para avanzar en una agenda
de trabajo respecto de los puntos planteados.
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Con todo, expres6 que el negocio de los bancos es captar y
entregar créditos. ExplicO que para hacerlo es necesario que el sujeto de
crédito no quede sobreendeudado y que tenga una capacidad de pago que
no lleve a que la banca deba hacer valer la garantia. Acoté que para los
bancos no es deseable pasar al &rea de cobranza.

Puntualiz6 que mundialmente hay ciertos indicadores que
entregan parametros, como ocurre con Basilea con el porcentaje de garantia
sobre el crédito. Informé que, si el monto del crédito supera el 80% del 100%,
en el entendido que es la garantia sobre crédito, se castiga fuertemente,
pues se entiende que existe un escenario de riesgo por sobre lo prudente.

Refiri6 que lo anterior ha quedado recogido en la normativa
bancaria, debiendo hacer provisiones relevantes.

Manifest6 que lo anterior no es una situacion caprichosa, sino que
obedece a un analisis histérico y estadistico. Puntualizé que si la operacién
no tiene un monto de crédito que excede el 80% la probabilidad de que la
persona caiga en una insolvencia es baja. Por el contrario, advirti6 que
mientras mas crédito se entrega es mas probable que se incurra en algun
incumplimiento.

Puso de relieve que hace mas de una década atras, en la banca
hubo algunas operaciones hipotecarias en donde incluso se financiaba algo
del mobiliario del bien raiz, llegando casi al 100% en algunos casos. Advirtio
gue las operaciones no tuvieron un buen resultado, pasando a ser una
situacion castigada con la posterior normativa de la Comision para el
Mercado Financiero.

Llamé a buscar otras alternativas, toda vez que el financiar el
100% del valor de la propiedad no tiene una buena historia crediticia, segun
ha quedado registrado por la propia experiencia nacional e internacional.

Agreg6 que la ABIF no puede discutir sobre tasas, descartando
cualquier escenario de colusion entre bancos sobre la fijacion de las mismas.
Con todo, sefal6é que la tasa que cada institucion decide tiene tres variables
relevantes a considerar.

Explicé que la primera de ellas es que exista una capacidad de
pago demostrable. Al respecto, reconocié que instituciones como
Carabineros de Chile o las propias Fuerzas Armadas cumplen con esa
condicion. En segundo lugar, mencioné el riesgo en relacion a los ingresos,
de manera que estos no sean solamente estables, sino que también
crecientes, dando espacios para holguras. Como tercera y Ultima variable,
apunté a los costos operacionales, que dicen relacién con los costos de
cobranza y de administracion.
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Llam6é a tener presente que se debe analizar, junto con la
estabilidad de ingresos de la persona, si su capacidad de pago futura sigue
siendo razonable. Advirti6 que existe un segmento de personas jovenes,
cercana a los 30 afios que no tienen esas caracteristicas, siendo un
fendmeno que también se ha extendido a las Fuerzas Armadas.

En cuanto a la consulta del Senador Macaya sobre el rol
diferenciador de Banco Estado en relacién con la banca privada en lo que
tiene que ver con los segmentos a atender, informé que Banco Estado es
lider en el segmento de propiedades bajo los 2.500 U.F., mientras que la
banca privada es mayoritaria en aguel segmento de hasta las 6.000 U.F.

Observo que la historia también ayuda para dar respuesta a este
escenario. Recordd que en su anterior cargo como Gerente General de
Banco Estado propicié el crecimiento del crédito hipotecario, sin embargo,
sefialé que en los Ultimos afios de su gestién, desde la Presidencia de la
Republica de la época, se prohibioé cobrar los créditos hipotecarios de Banco
Estado en un momento determinado.

Califico dicha situacibn como insdélita, pese a que efectivamente
ocurrig, luego de una situacion de presion que no debié haber existido.
Explicé que lo anterior generd un problema de morosidad y de incapacidad
de actuar en la instancia de cobranza.

Opin6 que gran parte de la banca privada recogié dicha
experiencia histérica asegurandose de que sus créditos sean cobrables.

Reiter6 su disponibilidad para realizar una conversacidon mas
profunda y para establecer una agenda de trabajo. Manifesté que el animo
de la ABIF es que todos los ciudadanos tengan acceso a productos que son
necesarios en la actualidad, como son los créditos, los medios de pago, los
seguros, asi como también alternativas de ahorro. Opin6 que no
necesariamente las politicas publicas de la ultima década han propiciado
dichos fines, lo que ha provocado un aumento de la informalidad financiera
en los distintos segmentos.

El sefior Ministro de Vivienda y Urbanismo pregunt6 si Banco
Estado no estd cobrando las deudas hipotecarias a un porcentaje de la
poblacién, como si lo estaria haciendo el resto de la banca. Precisé que el
Ministerio que dirige mantiene convenios con dicha entidad financiera
respecto de varios programas por lo que resultaba importante saber si los
beneficiarios de subsidios del Ministerio de Vivienda y Urbanismo integraban
un grupo de morosos.

El Fiscal de Banco Estado, sefior Alvaro Larrain, se refirié a la
morosidad y al cumplimiento de la cobranza, detallando que se trata de
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materias bastante reguladas en la normativa sectorial de la Comisién para el
Mercado Financiero.

En ese sentido, expresé que no ejercer las acciones legales
cuando se producen créditos castigados supone también un incumplimiento
normativo, por lo tanto, sostuvo que era posible afirmar que Banco Estado no
tenia una politica diferenciada respecto de la banca privada en cuanto a
efectuar las acciones de cobranza que exigen la debida diligencia, dando
cuenta que el castigo de cartera y el no ejercer las acciones legales también
implica una consecuencia para el banco desde el punto de vista de sus
provisiones.

Aclar6 que, si bien como institucion financiera del Estado atiende a
ciertos sectores que presentan vulnerabilidad, siempre lo hace bajo el
pardmetro de que se trata de sujetos de crédito, de modo que no se produce
una brecha, sino que, en general, hay bastante simetria con el resto de la
banca a ese respecto.

El sefior Mena sefal6é que a mediados de la primera década del
afilo 2000 la morosidad crecié violentamente, registrandose una cobranza
mas lenta, por lo que hubo que trabajar fuertemente para recuperarse de
ello.

Acotd que Banco Estado como empresa autbnoma debe utilizar
las mismas herramientas que toda la banca para poder cobrar, puesto que
los créditos se deben otorgar cuando son posibles de recuperar. Expresé que
cuando lo anterior no es posible se deben ejercer acciones de cobranza y
estas se deben ejecutar de forma simétrica, ya sea por parte de instituciones
publicas o privadas.

Observo que, si bien hoy dia no hay problemas de morosidad, si
han ocurrido en la historia y por ello se debe contar con buenas politicas
publicas.

Posteriormente, la Comision escucho a la Camara Chilena de la
Construccién (CChC), cuyo Presidente Nacional, sefor Alfredo
Echavarria, valoroé la iniciativa legal en estudio, considerando que apunta a
un problema grave en la sociedad consistente en el acceso a la vivienda.

Precis6 que, en cifras de la Camara Chilena de la Construccion,
existe un déficit de un millon de viviendas en el pais, lo que afecta a
alrededor de tres millones de ciudadanos.

Destacé que, al mejorar el acceso a la vivienda para las personas,
se produce un efecto colateral inmediato, que es la reactivacion del sector de
la construccion que se encuentra actualmente muy decaido, con la
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consiguiente reduccion del desempleo que hoy en dia presenta cifras de dos
digitos. Manifestd que, de los sectores productivos, el de la construccion es
el que mas aporta al empleo de mano de obra.

Enseguida, el Gerente de Estudios y Politicas Publicas de la

Camara Chilena de la Construccién (CChC), sefior Nicolas Ledn, efectu6
una presentacion, en formato ppt., del siguiente tenor:

Venta de viviendas segun tramo de precio
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El subsidio a la tasa ha permitido liquidar la oferta terminada que se empezd a acumular desde el primer trimesire de 2023. Esia
acumulacion es especialmente perjudicial, porque inhibe el inicio de nuevas obras.
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Stock de viviendas segin tramo de precio
2° trimestre 2026

35,9%; 35776
3 43; 31.278

15.000 12,0%; 12.849

10,6%; 10537
10000
5,000 3,9%; 3.859 48% 4788
. oo

<1.000 UF 000 1.500 UF 150022000 UF 200023000 UF 3.000a4000UF 4.000a5000UF 5000 a6.000 UF 000 UF

Del stock de 99.613 unidades en oferta, el 89,4% se concentra en viviendas de menos de 6.000 UF (71,7% bajo 4.000 UF y 17,7% entre
4,000 y 6.000 UF). Al ritmo aclual de ventas, agotarlo tomarfa 28 meses, 10 meses més gue el promedio previo a la crisis (2010-2021).

Fuente: Informe Nacional Inmodiliario CChC

Oferta latente — Viviendas con permiso sin iniciar
Julio 2026
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Baste un potencial impoertante de nuevos inicios de obra, que podria reactivar rapidamente al sector si se dan las condiciones de mercado
correctas. A nivel nacional, cerca de 170 mil viviendas cuentan con permiso de edificacion y estdn en condiciones de iniciarse de forma
inmediata, pero no lo han hecho debido al alto stock aun exislente.
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En junio, el empleo sectorial llegé a 712.000 trabajadores, con una brecha potencial de 198.000 puestos. Reaclivar la construccion de
wvivienda nueva es clave para dinamizar el empleo del seclor.

((h‘ Fuente: CCHC en base a estadisticas del INE

A continuacion, el Presidente del Comité Inmobiliario de la
Camara Chilena de la Construccion (CChC), seiior Pablo Portales,
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destaco la altura de miras del Gobierno al darle continuidad a una politica
publica exitosa, implementada durante la Administracién anterior.

Puso de relieve que cuando se reduce en torno a un 20% el
dividendo, con una bateria de medidas, se avanza por el camino correcto
para que Chile sea un pais de propietarios, devolviéndole el suefio de la casa
propia a los chilenos.

Estimo que la exencion transitoria del IVA por un afio, el subsidio a
la tasa que plantea esta iniciativa legal, el Subsidio DS1 tramo 4 y la
modificacion de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones,
constituyen una serie de medidas que avanzan en la linea correcta, no solo
devolviendo la posibilidad de que los chilenos tengan su casa propia, sino
gue también generando empleo.

Sin perjuicio de lo anterior, hizo presente que aun se debe avanzar
en otras materias, como es el exceso de regulaciones, la factibilidad de
terrenos, su encarecimiento, mejorar la productividad del gremio de la
construccion, etc.

El sefior Ministro de Vivienda y Urbanismo observé que las
cifras que present6 la Camara Chilena de la Construccion muestran que el
segmento que va entre las 1.000 U.F. y 2.000 U.F. cubre el 4,4% de la oferta,
seflalando que los programas del MINVU alcanzan hasta las 2.200 U.F.
aproximadamente.

Agreg6 que si se suma el tramo que va entre las 2.000 U.F. y las
3.000 U.F., que cubren alrededor de un 6%, finalmente se advierte que los
programas de su Secretaria de Estado actualmente cubren el 10% de la
oferta.

Resalté que la importancia que tiene aumentar el tramo a 4.000
U.F. es que se estaria llegando al 56% de la oferta y si ademas existen
bancos que contribuyen a este esfuerzo del Estado bajando el pie del 10% al
5%, ampliando la oferta con las medidas que se estan tomando, se producira
un cambio de tendencia importante.

Hizo hincapié en que el tramo de las 4.000 U.F. resulta muy
importante y sera potenciado con el FOGAES y con algun crédito que
permita bajar el pie al 5%.

El sefor Portales manifesté que, de acuerdo con lo sefialado por
el sefior Ministro de Vivienda y Urbanismo, la variable del pie esta siendo un
aspecto critico, acotando que junto a la banca se debiera avanzar en el
sentido de bajar el pie a un 5%.



25

Asimismo, hizo presente que debiera trabajarse junto a la banca
para convertir en sujetos de crédito a sectores mas vulnerables que se
encuentran en condiciones de pagar.

El Honorable Senador seior Carter expreso estar de acuerdo
con el ultimo aspecto sefialado por el sefior Portales, en términos de permitir
el acceso al crédito a las personas para que puedan vivir donde se ha
invertido en infraestructura publica, lineas de metro, etc.

Manifest6 estar de acuerdo con alguna forma de postergar parte
del pie, por cuanto el mercado en esta materia esta innovando con férmulas
gue estipulan mecanismos de arrendamiento que luego se abonan al pie, o
con lo que ocurre en aquellos casos de personas sobreendeudadas
mediante créditos de consumo a tasas altas para poder contar con el pie
para una vivienda.

La Honorable Senadora seiiora Gatica felicitdo la iniciativa del
Ejecutivo, por cuanto apunta directamente a las familias de clase media del
pais que se han visto postergadas por afios, toda vez que la ayuda del
Estado siempre se encuentra enfocada solo en los méas vulnerables.

Expreso su respaldo al proyecto de ley que se discute y felicité al
seflor Ministro de Vivienda y Urbanismo por la labor que ha realizado
generando cercania entre el Gobierno y la ciudadania.

El Honorable Senador seior Macaya inst6 para que todos los
actores, sean estos bancos, instituciones financieras y representantes de la
construccion, dadas las condiciones mediante la presente iniciativa legal,
contribuyan desde sus roles para que se vean los resultados esperados en la
economia, en el empleo y en el anhelo de muchas personas de acceder a
una vivienda propia.

- Puesto en votacion el proyecto de ley, en general y en
particular, fue aprobado por la unanimidad de los miembros presentes
de la Comisiéon, Honorables Senadores seiioras Cicardini y Gatica, y
sefores Carter y Macaya.

INFORME FINANCIERO

- El informe financiero N° 185 elaborado por la Direccion de
Presupuestos del Ministerio de Hacienda, de 4 de agosto de 2026, sefiala, de
manera textual, lo siguiente:
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“l. Antecedentes

El presente proyecto de ley modifica la Ley N°21.748, que
establece subsidio a la tasa de interés hipotecaria para la adquisicion de
viviendas nuevas, en las siguientes dimensiones:

a) Amplia la cobertura del beneficio en 30 mil viviendas, con lo que
el programa alcanza un total de 80 mil.

b) Amplia el valor maximo de las propiedades susceptibles del
beneficio a 6.000 Unidades de Fomento (UF).

c) Amplia el plazo maximo en el cual se podra solicitar el beneficio
hasta el 31 de mayo de 2028.

d) Se precisan términos asociados al pago respectivo a las
instituciones financieras consideradas en la ley. Se modifica la Ley N°21.543,
qgue crea el Fondo de Garantias Especiales (FOGAES), especificamente lo
relativo al Programa de Garantias Apoyo a la Vivienda Nueva adecuando los
cambios realizados por el proyecto de ley.

e) Se autoriza al Fisco a efectuar uno o mas aportes fiscales al
patrimonio del FOGAES, por un monto total de hasta 175 millones de
dolares.

Il. Efecto del Proyecto de Ley sobre el Presupuesto Fiscal

Los aportes de capital por hasta un monto total de 175 millones de
dolares que el proyecto de ley autoriza corresponde a operaciones bajo la
linea, razon por la cual no afectan el patrimonio neto del Fisco.

Por otro lado, se adjunta en la Tabla 1 el mayor gasto fiscal que se
desprende producto de las modificaciones a la ley N°21.748. Para efectos del
calculo se consider6 un valor promedio de 3.232 UF para las 30 mil
viviendas, asi como para las unidades actualmente remanentes, y una
combinacion de distintas tasas de interés, definidas en funcion del monto del
pie esperado (10% o 20%) y los plazos del crédito (20 y 30 afios).

soav
iS*
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Tabla 1: Mayor gasto fiscal del proyecto de ley
(Millones de pesos de 2026)

Ano  Mayor gasto

2027 842

2028 15.022
2029 19.596
2030 19.052
2031 18.486
2032 17.897
2033 17.284
2034 16.647
2035 15.983
2040 12.240
2045 7.675
2050 3.839
2055 1.497

El mayor gasto fiscal que represente la aplicacion de esta ley en
su primer afio presupuestario de vigencia se financiara con cargo a la partida
presupuestaria del Tesoro Publico. Para los afios posteriores, el gasto se
financiara con cargo a los recursos que se contemplen en las respectivas
leyes de presupuesto del Sector Publico.

lll. Fuentes de Informacion

* Mensaje de S.E. el Presidente de la Republica con el que inicia
un proyecto de ley que extiende vigencia y aumenta cobertura de la Ley
N°21.748 y modifica normas que indica.

* Ley N°21.748, que establece subsidio a la tasa de interés
hipotecaria par adquisicion de viviendas nuevas y modifica normas que
indica.

» Ley N°21.543, que crea un fondo de garantias especiales.”.
Se deja constancia del precedente informe financiero, en

cumplimiento de lo dispuesto por el articulo 17, inciso segundo, de la ley
organica constitucional del Congreso Nacional.
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TEXTO DEL PROYECTO

A continuacién, se transcribe literalmente el texto del proyecto de
ley despachado por la Camara de Diputados, y que la Comision de Hacienda
propone aprobar en general y en particular:

PROYECTO DE LEY:
“Articulo 1.- Introdlcense las siguientes modificaciones en la ley
N° 21.748, que establece subsidio a la tasa de interés hipotecaria para la
adquisicién de viviendas nuevas y modifica normas que indica:
1. En el articulo 1:

a) En el inciso sexto:

i. Reemplazase en el encabezamiento la palabra “cincuenta” por
“ochenta”.

ii. Sustitiyese en la letra b) el guarismo “4.000” por “6.000".

b) Reemplazase en el inciso duodécimo la frase “hasta
veinticuatro meses después de la fecha de publicacion de esta ley” por
“hasta el 31 de mayo de 2028".

c) Eliminase en el inciso decimoquinto la frase “, en base a la
orden de pago que emita la Subsecretaria de Hacienda”.

2. Reemplazase en el articulo quinto transitorio la expresion “Al 31
de diciembre de 2025” por “Al 31 de diciembre de los afios 2025, 2026 y
2027".

Articulo 2.- Introdldcense las siguientes modificaciones en el
articulo sexto transitorio de la ley N° 21.543, que crea un Fondo de Garantias
Especiales:

1. Reemplazase en el ordinal ii. del inciso segundo el guarismo
“4.000” por “6.000".

2. Reemplazase en el inciso undécimo la frase “hasta veinticuatro
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meses después de la fecha de publicacion de esta ley” por “hasta el 31 de
mayo de 2028".

Disposiciones transitorias

Articulo primero.- Autorizase al Ministerio de Hacienda a efectuar
uno o mas aportes fiscales al patrimonio del Fondo de Garantias Especiales
gue crea la ley N° 21.543, por el monto total de hasta 175 millones de
dolares de los Estados Unidos de América, 0 su equivalente en moneda
nacional, mediante uno o0 mas decretos exentos expedidos bajo la férmula
“por orden del Presidente de la Republica”. Dichos aportes se podran enterar
en una o mas transferencias hasta el 31 de mayo de 2028.

Articulo segundo.- ElI Ministerio de Hacienda debera adecuar,
dentro del plazo de treinta dias contado desde la publicacion de esta ley, los
decretos exentos dictados al amparo del articulo 1 de la ley N° 21.748 y del
articulo sexto transitorio de la ley N° 21.543, con el objeto de ajustar sus
disposiciones a las modificaciones que esta ley introduce.

Articulo tercero.- El mayor gasto fiscal que represente la aplicacion
de esta ley en su primer afio presupuestario de vigencia se financiara con
cargo a la partida presupuestaria Tesoro Publico. Para los afios posteriores,
el gasto se financiara con cargo a los recursos gue se contemplen en las
respectivas leyes de presupuestos del Sector Publico.”.
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ACORDADO

Acordado en sesion celebrada el dia 10 de agosto de 2026, con
asistencia de los Honorables Senadores sefioras Daniella Cicardini Milla,
Maria José Gatica Bertin y Paulina Vodanovic Rojas, y sefiores Rodolfo
Carter Fernandez y Javier Macaya Danus (Presidente).

Sala de la Comision, a 10 de agosto de 2026.
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MARIA SOLED ARAVENA

Secretaria de la Comision

RESUMEN EJECUTIVO
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INFORME DE LA COMISION DE HACIENDA, RECAIDO EN EL
PROYECTO DE LEY, EN SEGUNDO TRAMITE CONSTITUCIONAL, QUE
EXTIENDE VIGENCIA Y AUMENTA COBERTURA DE LA LEY N° 21.748 Y
MODIFICA NORMAS QUE INDICA (BOLETIN N° 18.524-05).

V.

VL.

VII.

VIII.

IX.

OBJETIVO (S) DEL PROYECTO PROPUESTO POR LA COMISION:
Modificar la ley N° 21.748, que establece subsidio a la tasa de interés
hipotecaria para la adquisicion de viviendas nuevas y modifica hormas
que indica, ampliando la cobertura del beneficio en treinta mil
viviendas, el valor maximo de las propiedades susceptibles del mismo
a 6.000 unidades de fomento, asi como también el plazo méaximo para
solicitarlo hasta el 31 de mayo de 2028.

ACUERDOS: aprobado en general y en particular por unanimidad
(4x0).

ESTRUCTURA DEL PROYECTO APROBADO POR LA COMISION:
consta de 2 articulos permanentes y de 3 disposiciones transitorias.

NORMAS DE QUORUM ESPECIAL: No tiene.

URGENCIA: “discusiéon inmediata”.

ORIGEN E INICIATIVA: Camara de Diputados. Mensaje de Su
Excelencia el Presidente de la Republica, sefior José Antonio Kast
Rist.

TRAMITE CONSTITUCIONAL: segundo.

INICIO TRAMITACION EN EL SENADO: 5 de agosto de 2026.

TRAMITE REGLAMENTARIO: informe de la Comision de Hacienda.

X. LEYES QUE SE MODIFICAN O QUE SE RELACIONAN CON LA
MATERIA:

1.- Ley N° 21.748, que establece subsidio a la tasa de interés

hipotecaria para la adquisicion de viviendas nuevas y modifica normas que

indica.

2.- Ley N° 21.543, que crea un Fondo de Garantias Especiales.

Valparaiso, a 10 de agosto de 2026.



MARIA SOLEDAD ARAVENA
Secretaria de la Comision
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