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Objetivo de la presentacion

En el marco de los proyectos de estadistica experimental del BCCh, se
publicara anualmente, a partir de septiembre (desde ano 2012):

1. Valor de mercado de la vivienda, distinguiendo terreno y construccion,
por:
 Zona geografica
e (Casasy departamentos
2. Nuevo Capitulo BDE “Indicadores mercado de la vivienda”
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1. Antecedentes



En el ano 2015 se publicé una guia de compilacion de
estadisticas de vivienda con foco en la estimacion del valor

de la tierra.

* Desde entonces, progresivamente se han sumado paises que publican datos
anuales con distintos desgloses.

* En el caso de Chile, en el afio 2018 se realizo la primera estimacion del valor
de mercado del stock de propiedades habitacionales (Serie de Estudios
Econdmicos Estadisticos N°126).

* Con este trabajo como referencia, se actualizé la informacion y se aplicaron
algunas mejoras metodologicas dando lugar al indicador “Valor de mercado
de la vivienda” (VMV).

 ElI VMV entrega un desglose del valor total entre construccion y terreno,
ademas de tener cobertura por macrozonas vy tipo de propiedad.
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https://www.bcentral.cl/contenido/-/detalle/estudio-economico-estadistico-n-126
https://www.bcentral.cl/contenido/-/detalle/estudio-economico-estadistico-n-126

2. Fuentes de informacion y
metodologia



Fuentes de informacion:

e (Catastro de bienes raices (2013 — 2023), contiene:

* Avaluo fiscal
* Rol de la propiedad (manzana-predio)
» Caracteristicas de la propiedad (m2 de terreno, m2 construccion, calidad, etc.)

 Formulario 2890: Declaracién sobre Enajenacion e Inscripcion de
Bienes Raices.

* Precio de venta de las propiedades
e Caracteristicas de la propiedad.

 Registro de Zonas de Caracteristicas Similares (ZCS).
* Asignacion promedio del avaluo entre terreno y construccion
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Metodologia

1. Obtener el avaluo fiscal total de cada propiedad y su descomposicion entre
terreno y construccion (CBR y ZCS).

2. Obtener el valor de mercado de las propiedades habitacionales, utilizando
registros de compraventa (Formulario 2890).

3. Descomponer el precio de venta (valor de mercado) entre terrenoy
construccion, mediante un modelo de regresion lineal por comuna, ano y tipo
de propiedad.
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Metodologia

4. Con el avaluo fiscal del terreno y el avaluo fiscal de la construccion, mas el valor
de mercado de cada uno de los componentes (paso 3), se construyo el factor de
mercado como el ratio entre el valor de mercado y el avaluo fiscal (mediana por
comuna, tipo de propiedad y afio).

5. Finalmente, una vez obtenidos los factores de mercado de terrenoy
construccion, para cada comuna, tipo de propiedad y afo, estos son utilizados
para ajustar el avaluo fiscal de todas las propiedades registradas en el Catastro

de Bienes Raices, y asi obtener la valoracion y la descomposicion del total de las
propiedades a nivel nacional.
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Factores de Mercado

Los factores de mercado se definen como la medida de ajuste entre la tasacion fiscal y el valor de

mercado:
Precio de Mercado;j;

bt Avalio Fiscal;;,

i: comuna; j: tipo vivienda (casa/depto); t: periodo

Este factor es separable entre el valor de la construccidon y el terreno (parte de los objetivos
centrales del VMV):

_ T C
Fij = F; + Fj;
Para esto, se usa el enfoque de regresion propuesto por Eurostat-OCDE (2015):

Pn = P11y + B2C + Uy

DPn: precio mercado propiedad n; T,,: terreno propiedad n; C,,: Construccion propiedad n; i, : Componente de error;
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Factores de Mercado - Ajustado

Finalmente, los factores quedan definidos como:

FT. — BiTnj  pc _ B2Cnj
W ATn; 'Y ACy;

El manual de la Eurostat-OCDE (2015) recomienda, en conjunto con el calculo del Terreno-
Construccion para Deptos/Casas, que estas propiedades sean ajustada por depreciacion:

Pn = P1T, + 182(1 - 5An)Cn + Up

d: representa la tasa de depreciacion anual (1 / vida util); An: representa la antigiiedad de la vivienda ;
(1 - 6An)Cn: puede ser interpretado como el ajuste de calidad por metro cuadrado de la vivienda.

Tomando como referencia la tabla de depreciacidon del Sll y fijando en 50 afos las viviendas de baja
calidad (Casas) y 80 las de alta calidad (Casas y Deptos):

FT- — B\lTnj B;(l_SAn)an
N ATyj ACpj

.rC _
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3. Resultados



Al cierre del 2022 el VMV alcanzo 1.70 veces el PIB,
triplicandose entre 2012 y 2022.

Cambio Veces PIB
2022/2012 2012 2022
Producto Interno bruto (nominal) 2.02
Ingreso disponible de los hogares 1.89
Total activos financieros de los hogares 2.27 1.50 1.69
Total pasivos de los hogares 2.65 0.38 0.49
Colocaciones bancarias para la vivienda 3.08 0.19 0.29
Valor de mercado de la vivienda 3.04 1.13 1.70
Construccion 2.93 0.70 1.01
Terreno 3.22 0.43 0.69
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Valor de mercado de la vivienda, como porcentaje del

PIB, paises OCDE (2020)
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En 2020, Chile ocupa la 8va.
posicion entre 26 paises que
reportan el valor del stock de
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PIB).
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El VMV en 2022 se situd en S445.290 miles de millones
de pesos.
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Como porcentaje del PIB, al ano 2022, el valor total de las propiedades
representd 1.70 veces el PIB (0.69 Terreno y 1.01 Construccion), con un
avance de 57p.p. respecto 2012 (31pp., Terreno y 26pp. Construccion).
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El stock de casas a valor de mercado se elevd hasta 113% del PIB al
cierre del 2022, mientras que en departamentos, su stock se elevo a
57% del PIB.
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A nivel de macrozonas, RM y Zona centro 18
muestran un mayor crecimiento del valor de la  entre 2012y 2022, Ia zona norte y sur han
vivienda, por sobre el promedio nacional. perdido participacion...

VMV, composicion, 2012
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La publicacion anual de este indicador tendra desgloses por
tipo de propiedad y zonas geograficas.

e 34 series cubriendo el periodo 2012-2022:
18 a nivel nacional y 16 por zonas geograficas

A nivel nacional las series estaran disponibles con las siguientes 6 aperturas:
1. Valor total de mercado
2. Valor de construccion
3. Valor de terreno
4. N2de viviendas
5. M? construidos
6. M? terreno.

* En todos estos casos, también se dispondra del desglose entre casas y
departamentos.
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La publicacion anual de este indicador tendra desgloses por
tipo de propiedad y zonas geograficas.

 Por macrozonas (4) se publicaran solamente las siguientes 4 aperturas (sin
separacion por tipo de vivienda):
 Total valor de mercado
* N2deviviendas
«  M? construidos
«  M? terreno

* En régimen, la publicacion seria el ultimo dia habil de agosto de cada afio con
revision para los ultimos 3 periodos publicados.

 Finalmente, se publicara una nota técnica que actualizara la metodologia del
EEE #126.
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Se busca reunir toda la informacion relacionada ya disponible en la BDE y algunas
series que no estan (encuesta de crédito bancario, por ejemplo). La idea es continuar
dando un servicio de provision de datos con algun eje comunicante, tal como se hizo

con regional o género.

Capitulo "Indicadores mercado de la vivienda"

Categoria

Actividad y factores
demograficos

Financiamiento

Estandares crediticios

Situacic’m financiera de
los hogares

Valoracién de la vivienda

Series Fre- ¢Estien Oficial/ Fuente

cuencia BDE? Experi-

mental

Compraventa de viviendas, SlI T NO E BCCh, SlI
Ventas de viviendas, CChC T | 0 CChC
Numero de viviendas y superficie autorizada M Sl 0] INE
Poblacion A Sl 0] INE
PIB Actividad Servicios de vivienda e inmobiliarios T Sl 0] BCCh
PIB Nacional T Sl ) BCCh
Colocaciones por tipo de deudor, balances individuales, saldos (miles de millones de pesos) M Sl 0 BCCh
Tasay flujo de colocacion promedio vivienda (tasas anuales reajustables en UF, miles de millones de pesM SI 0 BCCh
Indicadores de Morosidad de 90 dias o mas del Sistema Bancario M NO 0 CMF
Relacion préstamo a valor de la vivienda (LTV), total nacional T NO E BCCh, SlI
Plazo de créditos hipotecarios parala vivienda D NO 0 CMF
Tipo de interés para el financiamiento de vivienda M Sl 0 BCCh
Encuesta de crédito Bancario: Condiciones de ofertay demanda de créditos relacionados con la T NO 0] BCCh
vivienda
Riqueza financiera total T Sl 0] BCCh
Deuda total T Sl 0] BCCh
Deuda hipotecaria T Sl 0] BCCh
Ingreso disponible y consumo T Sl ) BCCh
Ahorro T SI 0 BCCh
Capacidad (+) / Necesidad (-) de financiamiento T Sl 0 BCCh
oo . . banco
Indice de precios de vivienda T | E BCCh, SlI central
Valor de mercado de la vivienda A NO E BCCh, SII Chile
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