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Resumen

Esta investigacion se circunscribe en el andlisis de los efectos que la reforma legal tributaria del ano 2014 tuvo en el
mercado inmobiliario. Dentro de este campo de accién, especificamente, se investigaran los alcances de la aplicacién
del impuesto al valor agregado (IVA) sobre la venta de determinados bienes inmuebles. El estudio de los efectos que
esta reforma legal traen aparejados es de suma importancia en la actualidad, cuando distintos actores politicos han
planteado la necesidad de una nueva ley de tributacién en la que, entre otras muchas propuestas, se ha sugerido la
eliminacion del crédito especial a las empresas constructoras (CEEC), cuya repercusion en el mercado inmobiliario—
se sostiene— guarda mucha similitud con lo acaecido posteriormente a la aplicaciéon del impuesto a aquellas viviendas
gravadas con este, y de esa manera, aportar con evidencia empirica afianzada a la discusién pensada para este ano
2022 que logre dar luz a un tema poco tratado a nivel nacional. Los resultados de esta investigacion se dividen en
dos: en primer lugar, quién soporta la carga tributaria y, en segundo lugar, respecto a la variacién de precios de las
viviendas gravadas en comparacién a las viviendas que no tienen que soportar dicho tributo. Respecto a la primera
pregunta se determina que es el comprador final de la vivienda el que debe soportar el pago total del IVA traspasandole
el monto en su integridad; respecto a lo segundo se concluye que las viviendas gravadas con IVA aumentaron su precio
en aproximadamente un 14 % en comparacion a las viviendas no grabadas. En concreto, para llegar a estos resultados
se aplicdé una técnica econométrica de diferencias en diferencias con la cual evaluamos el efecto, aplicando el método
sobre grupos de viviendas que se vieron afectadas por la reforma tributaria en comparacién con las que no. Ademés,
para el analisis se utilizo6 como dato los precios a nivel de viviendas del sector nororiente de Santiago, lo que se obtuvo
con informacién recolectada de modo manual revisando los permisos asociados a dichas viviendas, entre los anos 2012

y 2019.




1. Introduccién

Las reformas tributarias buscan alterar el sistema de
recaudacion de fondos, a través de cambios en la ley tri-
butaria, para lograr redistribucion de las riquezas o el
financiamiento de proyectos de los gobiernos. Al mismo
tiempo estas pueden afectar a distintos participantes del
mercado, por lo que tienden a ser controversiales dada
a la incertidumbre que generan, pues no se conoce como
van a reaccionar los mercados o consumidores antes estos
cambios. En este trabajo buscamos responder: cual fue el
efecto que tuvo el IVA a la construccion que se introdujo
en Chile el afio 2014 [1], sobre el precio de las viviendas
afectas. Esto con el fin de poder aportar con evidencia
empirica a la discusion de la nueva reforma tributaria,
pensada para este afio (2022).[2]

Esta reforma consta la reduccién o eliminacion de
exenciones tributarias, con el fin de ampliar y fortalecer el
Pilar Solidario de la Ley N°20.255. Dentro de las modifica-
ciones que se le quiere aplicar a la ley cabe la eliminacion
del crédito especial a las empresas constructora (CEEC).
Lo que se cree es que este cambio en la ley afectara al mer-
cado de ventas de viviendas (inmobiliario) de una manera
similar a la que se esperaba para la reforma tributaria
del segundo gobierno de Michelle Bachelet (2014), la cual
serd nuestro caso de estudio. En esta reforma se opto por
aplicar el impuesto al valor agregado (IVA) a cualquier
venta efectuada por un vendedor habitual.

En el caso del ano 2014 y al igual que en el caso pre-
sente, se pensaba que esto conllevaria un alza no menor en
el valor de las viviendas, puesto que este impuesto seria
traspasado a las personas. Esta afirmacién es la que se
busca resolver, pues dada la similitud de las propuestas es
probable que si para el 2014 la incidencia del impuesto ca-
y6 sobre el comprador final lo mismo suceda en el proyecto
actual, donde la camara chilena de construccion (CChC)
espera aumentos cerca de 12% [5] en el valor de las vi-
viendas - para el proyecto anterior se esperaba un 15 % [6].

PRELIMINARES

A pesar de la controversia que genero la Reforma Tri-
butaria del 2014 no estamos enterados de que se haya
realizado ningtun estudio cuantitativo para ver el efecto
real que este impuesto tuvo en el mercado inmobiliario.
Dentro de la bibliografia buscada, a nivel nacional, ha-
llamos trabajos como los de Vicente Ignacio Aspillaga
Sierralta con José Yaiiez Henriquez 3] donde estudian las
implicancias macroeconémicas y como se veria afectado
el crecimiento en el sector inmobiliario dado el impuesto
mencionado. También hay trabajos como el de Fernan
Vasquez Gonzalez con Paulina Vallejos Sanhueza y Me-
lissa Cornejo Bezama [4] cuyo objetivo era dar claridad
en los cambios tributarios que se llevaron a cabo para el
sector de la construccion.

En el ambito internacional si se encontraron estudios
similares al nuestro como el de de Mikael Elinder y Lovi-
sa Perssonc, 2017, [8] donde observan el efecto que tiene

la reduccion del impuesto a la propiedad en Suiza, con-
cluyendo que dado a que el mercado en este pais no es
perfectamente elastico debido a multiples legislaciones,
esta baja no tuvo ningan efecto en el precio de las vivien-
das. Asimismo, existen estudios como los de Richard W.
England con Min Qiang Zhao y Ju-Chin Huang, 2013,[9] ,
que a pesar de que no utilicen el método de diferencia en
diferencia, encontraron que los impuestos a la propiedad
en Estados Unidos estan relacionado a tamanos de vivien-
das menores. O el de Kei Mo, 2019, [I0] que mide como
el indice de precios de mercado de viviendas residenciales
privadas se ve afectado ante cambios en los impuestos,
concluyendo que un aumento de impuesto tiene un au-
mento en el precio de las viviendas.

Incluso a nivel internacional no se encontré ninguno
que reflejara el caso de la reforma tributaria chilena. La
razon por la que creemos que no existen trabajos como el
actual es dada a la dificultad de ejecuciéon de la investi-
gaciéon. Este estudio requiere un levantamiento de datos
extenso para evitar problemas como la endogeneidad y
poder llegar a un resultado fidedigno. El problema estéa
en heterogeneidad que presentan las viviendas en el mer-
cado inmobiliario, las cuales varfan sus tamanos, calidad,
distancia al centro, entre otros factores y como cada uno
de estos factores tiene incidencia sobre el precio final de
la vivienda.

METODOLOGIA

Con el fin de entender la mejor estrategia para la ob-
tenciéon de datos se estudié la ley tributaria y los cambios
realizados en la reforma del 2014. Una vez estudiado esto a
cabalidad llegamos a la conclusion que dentro del universo
de estrategias disponibles (cuadro 1), la que era factible
de realizar era la llamada “Exencion de la Reforma”. Esta
consta en la separacién de la data en grupos diferenciando
los bienes comunes que fueron afectos a la reforma de los
que no, dada la condicién de fecha. Es decir, si poseias un
permiso de construccion previo al 1° de enero del 2016 y se
vendia la vivienda en el transcurso de un ano el inmueble
quedaba libre de IVA. Esta era la mejor estrategia dada
la existencia de la ley de transparencia [12], puesto que
esta nos permitié extraer un gran namero de permisos de
construccion de distintos municipios con sus respectivos
roles, fechas de emision y direcciones. Gracias a esto lo-
gramos hacer el cruce entre los datos de los permisos y los
del conservador de bienes raices y asi obtener todas las va-
riables necesarias para el estudio, como las caracteristicas
del inmueble y sus transacciones. Esta es la razéon por la
que creemos que el estudio no se ha realizado antes dado
que esto era un trabajo que requiere tiempo puesto que
la informacién se encuentra en muchos casos en PDF, por
lo que la informacion se debi6 traspasar a mano a un Excel.

Para el anélisis de la data decidimos utilizar la mis-
ma metodologia utilizada en el paper de Mikael Elinder
y Lovisa Perssonc un método cuasi-experimental conoci-
do como “diferencias en diferencias”. Este procedimiento
busca medir el impacto de un tratamiento ejercido en un



periodo de tiempo, buscando el efecto causal al comparar
dos grupos uno que haya sido afectado por la intervencion
y otro que no. Este método hace sentido, dada la estra-
tegia previamente escogida, porque gracias a ella tenemos
datos suficientes para poder separar la data temporalmen-
te, es decir, establecer un antes y después de la reforma y
también tener un grupo afecto a la reforma y un grupo de
control que no. En este caso lo que estaremos midiendo es
como se vio afectado el precio de las viviendas en UF por
metro cuadrado al aplicarse la ley.

RESULTADOS

Nuestro principal hallazgo en el estudio fue que la in-
cidencia del IVA recay6 completamente en el comprador
final, debiendo pagar este el 19 % correspondiente al IVA
aplicado al inmueble. Para llegar a este resultado, tuvi-
mos que primero responder a la pregunta de en cuanto
aumentaron los precios de las viviendas debido a la re-
forma, para lo cual realizamos dos casos distintos para le
implementaciéon del método de diferencias en diferencias:
El primero consto en la comparacion de viviendas nuevas
contra usadas antes y después de la reforma considerando
datos desde el ano 2013 hasta fines del 2019, obteniendo
como resultado en este caso que las viviendas sin IVA
aumentaran 14 % su precio debido a la reforma. Para el
segundo caso en cambio se comparo se comparo viviendas
con IVA| desde el afio 2013 hasta fines del 2017, obtenien-
do que las viviendas sin IVA vieron afectada su tendencia
aproximadamente un 3 % terminando estas con un mayor
precio que las con IVA, se cree que esto se debi6 a que
las ultimas unidades entraron sin IVA eran principalmen-
te viviendas de inversion, las cuales tienden a tener un
mayor precio por metro cuadrado. Para ver finalmente
sobre quien recayo el IVA se utilizo el caso 1, dado que
el otro tuvo efectos adversos en sus resultados, con este
obtuvimos un aumento de 10[UF/M?| en el precio de
las viviendas nuevas aproximadamente. Este valor encon-
tramos que equivale al 19% del promedio valor de las
transacciones entre el 2016 y 2017, esto si, consideramos
el valor del terreno como un 30 % del valor de la transac-
cion (no se considera el terreno al calcular el IVA), con lo
que concluimos que el IVA se traspaso completamente al
comprado final.

Para evitar errores humanos en el calculo realizamos
una verificacion de la existencia de los roles encontrados
en la pagina del Servicio de Impuestos Internos (SII) con
los obtenidos en los permisos, verificando que el rol cal-
zara con la direccién, notando que existian casos donde
el permiso no se habia ejecutado. Ademés, verificamos
para cada caso que la fecha de permiso fuera previa a la
de construccién y que la de transacciéon fuera mayor que
estas dos tltimas obteniendo asi una base de datos limpia
de errores.

En el caso de analisis de diferencias en diferencias, pri-
mero verificamos que los grupos que estamos observando
se movieran en tendencias paralelas, dado que como sera
explicado maés esto es esencial para la aplicacién del méto-
do. En la figura 5, se observa que este supuesto se cumple,

puesto que todos los grupos van con sus precios en aumen-
to. Ademas, considerando la heterogeneidad mencionada,
utilizamos factores de control que pudieran afectar al pre-
cio sin que esto se deberia a la reforma. Dentro de estos
factores consideramos por ejemplo distancia al metro o
calidad de la vivienda.

Resumiendo, para llevar a cabo el estudio se dividio el
trabajo en tres grandes secciones:

= La primera seccién comprendié en una lectura de
las leyes y normativas asociadas a la reforma con
el objetivo de lograr identificar las fechas y térmi-
nos especificos de cuando comenz6 a regir la nueva
normativa y bajo que circunstancias se aplica gravar
con IVA las viviendas.

= Luego, una vez asimiladas las implicancias de la ley,
procedimos a generar la base de datos con la que
se iba a realizar el estudio. Para esto la recopilamos
permisos de construccién de 6 municipios de la zona
oriente de Santiago, ya que estos eran necesarios pa-
ra obtener finalmente las transacciones de cada bien
comun, requeridas para el estudio.

= Finalmente, analizamos los datos obtenidos para lo
que aplicamos el método de diferencias en diferen-
cias, que porcentaje del IVA de la se traspaso a las
personas. Ademas, se realiz6 un estudio cuantitativo
para ver los efectos que se generan en el mercado
inmobiliario aparte del precio.

1.1. Reforma Tributaria

Segun lo senalado, partimos identificando cuéles fueron
las leyes y decretos que se vieron implicadas en la reforma
de la ley tributaria, las cuales se muestran a continuacion:

= Ley 20.416: Fija Normas Especiales para las Empre-
sas de Menor Tamano

= Ley 20.780: Reforma Tributaria que Modifica el Sis-
tema de Tributacion de la Renta e Introduce Diver-
sos Ajustes en el Sistema Tributario

= Ley 20.899: Simplifica el Sistema de Tributacion a
la Renta y Perfecciona otras Disposiciones Legales
Tributarias

= Decreto Ley 824: Aprueba Texto Que Indica de la
ley sobre impuesto a la renta

= Decreto Ley 910: Modifica Los Decretos Leyes 619,
824, 825, 826, 827 Y 830; Otras disposiciones De Or-
den Tributario.

Estudiamos principalmente la ley 20.780 y los decretos
910 y 824, pues es en estos articulos donde se establecio
el nuevo impuesto a la construcciéon. En la Ley 20.899 se
perfeccioné la exencion de viviendas con subsidio habita-
cional, pero esto no se estudi6 a detalle, dado que no fue
necesario para cumplir con el objetivo del informe y puede
quedar para un trabajo futuro como se vieron afectados
los subsidios ante el cambio de normativa.

Dentro de los cambios importantes de la ley fue la
inclusion de nuevos conceptos como la habitualidad, que



TEMA ESTRATEGIA

IVA

Vendedor Habitual

Registro de Propiedades del Conservador de Bienes Raices con

CON

compra-venta menor a 1 ano de diferencia.

Exencion de la Reforma

Permisos de Edificacion antes del 1° enero 2016 y Solicitud de g

Recepcién Municipal con 1 ano de diferencia.

Subsidio Habitacional Ministerio de Vivienda y Urbanismo SIN
Crédito Fiscal ND CON
Ventas Forzadas Busqueda Garantias Hipotecarias en Bancos SIN

Leasing, Ventas, otras Transferen-
cias y Promesas de Venta

Vendedor habitual que compro con
IVA Previo Reforma

Herencias y Donaciones ND

Registro de Propiedades del Conservador de Bienes Raices ver
compras de Inmobiliarias a Constructoras

Si posee contratos escrituras publicas o instrumento privado pro-  gIN
tocolizado previo a 1° enero 2016

CON

SIN

Nota: El siguiente cuadro senala las opciones en las que se puede ver una clara diferencia entre las viviendas que presentan IVA luego de la
nueva reforma y las que no. Esto con el objetivo de lograr identificar una estrategia factible para la generacion de la base de datos a
analizar. En los puntos donde aparece “ND” (no disponible) sefialan que no se encontr6 una estrategia para encontrar la informaciéon

necesaria de los bienes comunes para formar la base de datos.

se especifica como cuando entre la adquisiciéon o construc-
ciéon del bien raiz y a la fecha de celebracion del contrato
transcurra un plazo inferior o igual a un ano.

Anterior a la reforma, el IVA solo se debia pagar cuan-
do la compra se efectuaba directamente a la constructora,
es decir, antes del 1 de enero del 2016, solo al comprar
a una empresa constructora se pagaba IVA. Para el sec-
tor habitacional el adquiriente debia pagar el 6,65% de
IVA, mientras que el otro 12,35 % de IVA era recuperado
como un crédito fiscal por la empresa constructora o no.
Esto es conocido como CEEC, Crédito Especial Empresas
Constructoras. Este beneficio, se establece en el articulo
5° de la Ley N° 18.630, de 1987, el tope de este benefi-
cio disminuy6 gradualmente con la nueva reforma desde
4500 UF como valor de venta del inmueble hasta el 31
de diciembre del 2015 a 2000 UF a partir del 1° de enero
del 2017, manteniéndose constante el tope de 225 UF por
vivienda.

Ademaés, bajo la nueva reforma a partir del 1° de Enero
del 2016, se grava con IVA todas las ventas de inmuebles,
nuevos o usados, cuando sean efectuadas por un vendedor
habitual (Art.2). Asimismo, con la modificacion efectuada
a la letra 1), del articulo 8°, del D.L. N° 825 quedaran
gravadas con IVA los contratos de arriendo con opciéon de
compra que recaigan sobre bienes corporales inmuebles
realizadas por un vendedor.

Existen ciertos casos, que establece la ley, en lo que
no se grava con IVA la venta de ciertos bienes, como se
muestra a continuacion:

= Que dichos bienes cuenten, al 1° de enero de 2016,
con el permiso de edificacién a que se refiere la
Ley General de Urbanismo y Construcciones. (DFL
n°458/ Art.75). Y que las ventas respectivas se efec-
tien dentro del plazo de un ano contado desde el 1°
de enero de 2016.

= Que sean viviendas con

(Art.12 letra f)

= La Promesa de Venta de propiedades esta exenta de
IVA, ya que bajo el principio del devengo menciona-
do en el articulo 93, del DL 825, el IVA se pagara
cuando se concrete la compra. Si esta es previa al 1°
de enero de 2016 la venta quedara exenta. *

subsidio habitacional

= Que sea derecho de herencia o donacién.

En funcién de las condiciones establecidas en las leyes se
llego a la cuadro[l} Esta establece en qué casos existe una
distincion en la normativa entre viviendas con y sin IVA
y donde se podria llegar a encontrar los datos para lograr
hacer el analisis.

Finalmente, como fue mencionado se optd por la es-
trategia llamada “Exencién de la Reforma”, pues dado a la
disponibilidad de datos era la mas factible de hacer gracias
a la Ley de Transparencia del estado, pues en los otros ca-
sos del cuadro como las transferencias, promesas de ventas
o herencias y donaciones, los datos no son ptblicos.

2. Obtencion de datos

Una vez finalizado el estudio de la legislacion y defi-
nida la estrategia, se comenz6 con la extraccion de datos.

1Estas podran ser revisadas con el fin de confirmar que su tnico fin no haya sido quedar fuera de la reforma.



La obtencion de datos, como fue senalado en la seccion
anterior, es posible gracias a la ley de transparencia del
estado que dicta: “la ley que reconoce a todas las perso-
nas su Derecho de Acceso a la Informaciéon Publica” [12].
Esto concede acceso a las municipalidades para descargar
todos los permisos de construccién disponibles en sus péa-
ginas web.

En funcién de los anios disponibles, que se pueden en-
contrar en el Anexo A, y homogeneidad del tipo de vi-
viendas dentro de las comunas disponibles se escogi6 las
municipalidades de: Las Condes, Lo Barnechea, Nuiioa,
Providencia, Santiago, Vitacura. Para la extraccion de los
datos, se accedié a cada una de las paginas de las muni-
cipalidades y descargar todos los datos disponibles. En el
caso que los archivos se encontraran en formato de PDF
pasamos a mano los datos del permiso, como la direccion,
el rol, el namero de pisos, entre otros, a un Excel para su
manejo posterior, al ser un procedimiento tedioso y repeti-
tivo para evitar errores en los datos se hace una validacién
del 5 por ciento de la muestra. En el caso de Nufioa se con-
tactamos a la oficina de obras de municipalidad para que
enviara todos los datos que tuvieran disponibles y asi fue
como se obtuvo un mayor rango de anos, dado que esta era
una comuna de interés particular por las caracteristicas de
sus viviendas.

Una vez obtenidos todos los datos realizamos una revi-
sion de que la obra efectivamente se haya construido y que
se encontrara inscrito en el servicio de impuestos internos
[13]. Esto se realizd con el objetivo de sacar de la base
de datos edificaciones que nunca llegaron a construirse o
edificios que no se encontraran por cualquier otra razon.
Ademas, esto era necesario para obtener el rol del SII que
fue esencial para hacer el cruce entre el bien comun del
permiso y la transacciéon de las viviendas del mismo. Esto
lo hicimos colocando rol por rol de los permisos de cons-
truccion en la pagina del SII, para evitar cualquier tipo de
erTor.

Cabe mencionar, que solo se busco dentro de los permi-
sos de obra nueva sin considerar obras menores, pues era
de interés obtener solo el caso de las viviendas que reque-
rirfan pagar IVA como el caso de condominios y edificios,
no viviendas particulares.

Una vez concluida la captura de informacion y la cons-
truccion de la base de datos del estudio, se obtuvo un total
de 887 bienes comunes, el siguiente cuadro muestra cuan-
tos bienes comunes, por comuna.

Disponiendo de todos los roles del servicio de impues-
tos internos realizamos el cruce final, esto implico calzar
la comuna, manzana y predio entre ambas bases de datos,
ademas se verifico que las fechas al calzar ambas bases hi-
cieran sentido, por ejemplo, que la fecha del permiso fuera

previa a la del ano de construcciéon y que estas fueran
antes que la de transaccion. Los datos que constituian la
base de datos del conservador de bienes raices [I4] para
cada bien comun, eran los metros cuadrados superficie
construida de distintas secciones de la edificacién, cali-
dad promedio ponderada, distancias a diversas instancias,
densidades, entre otras. Esta base de datos final es la que
utilizamos para el anélisis de diferencia en diferencia y los
datos obtenidos ayudaran a controlar la regresion.

NUMERO BIENES

COMUNA COMUNES NUMERO VIVIENDAS
Las Condes 208 10708
Lo Barnechea 117 3724
Nufioa 238 24862
Providencia 142 6459
Santiago 113 2649
Vitacura 69 25717

Nota: La base de datos contempla un total de 887 bienes comunes
con cruce del SII confirmado lo que contempla un total de 74 119
viviendas. Este nimero disminuyo a aproximadamente 42 000
viviendas al generar el cruce entre esta base de datos y la de

transacciones obtenidas del conservador de bienes raices.

Cuadro 2: Bienes comunes y Viviendas disponibles por zo-
na

Este ultimo cruce determin6 que finalmente el nimero
de viviendas a analizar fuera de 42034 y la cantidad de
bienes comunes 624. Las transacciones viviendas se sepa-
ran entre nuevas y usadas, las usadas no deberian estar
afecta a IVA a no ser que se del caso que sea una venta
habitual.

3. Método Numérico

3.1. Diferencia en Diferencia

El modelo utilizado, como ha sido mencionado, es el
de diferencia en diferencia este se basa en la comparacion
de un grupo que se ve afectado por algin cambio, como
es en este caso una reforma, con otro grupo que no. Esta
comparacién se realiza con el fin de cuantificar el efecto
que implico el cambio.

La forma en que se mide este efecto es tomando la di-
ferencia entre la tendencia esperada del grupo afecto y la
real, por lo que es esencial para la aplicaciéon del método
considerar que ambos grupos comparten tendencia. Esto
es porque no se puede realmente observar que le hubiera
pasado al grupo tratado si no se le hubiera aplicado el tra-
tamiento y es por esta razén que se considera que sigue la
misma tendencia al grupo no tratado.



La regresiéon que se considera para este analisis es la
siguiente:

Yi =70 +v1 - Ti+7vi0-t: +7y11 -t - Ti + e

En la ecuacién Y; representa cantidad de UF por
metros cuadrados que es la medida en la que se busca
encontrar en cuanto aumentaron los precios de las vivien-
das, para esto en este estudio se realizaron dos casos para
analizar:

(3.1.1)

= El primer caso considera la variable binaria 7T; sera
uno cuando el tipo de vivienda es usada y T; sera ce-
ro cuando es nueva. En cambio, la variable ; es uno
siempre y cuando cumpla con las fechas que se esta
aplicando IVA, es decir, que la fecha del permiso de
edificacién sea mayor al 1° de enero del 2016 o que
la fecha de transaccién sea mayor al 1° de abril del
2017 y t; sera cero en cualquier otro caso. Para este
caso se considera un periodo desde el 2013 hasta el
2019.

= El segundo caso considera la diferencia entre el gru-
po de nuevos que cumplen con las fechas (sin IVA)
y los nuevos que no lograron cumplir con el permiso
de construccion previo a 1° de enero del 2016 y/o 1°
de abril 2017 (con IVA). Para que la regresion fuera
valida la division temporal que se realizé fue en el
2014, dado que a pesar de que la reforma no afecto
en este momento a la construccién fue el periodo en
que comenzaron las especulaciones de que sucederia
con el precio de las viviendas ante el cambio. Enton-
ces considerando los casos en la regresion se tiene
que: t; es cero cuando ano Permiso es menor al 2014
y t; sera 1 en otro caso, mientras que 7T; es cero si
esté libre de IVA y T; sera uno si la vivienda posee
IVA.

El coeficientes de la regresién que nos interesa obte-
ner es el coeficiente 11, puesto que es este el que muestra
cuantitativa el efecto sobre el grupo afectado por la re-
forma. Por otro lado, el coeficiente vy; mide la diferencia
entre el grupo intervenido y el no intervenido antes del tra-
tamiento (Efectos de seleccién) mientras que el coeficiente
Y10 mide los cambios en el tiempo entre grupo tratado y
de control (no tratado).

4. Resultados y Analisis

4.1. Visualizacion de Datos

En las figuras[I] y [2] se muestra la cantidad de permisos
y transacciones mensuales y anuales que se encuentra en
la base de datos. En estas se puede observar un auge en
el nimero de permisos en el ano 2014, que fue el ano que
comenzo a regir la reforma tributaria y donde hubo una
cantidad apreciable de escepticismo respecto a que efec-
tos podria conllevar esta ley. Se cree que en el ano 2015
no hubo el mismo nivel de entrada de proyectos dado que
igual estos no alcanzarian a cumplir con la venta previa al

ano 2017 que era uno de los requisitos para quedar exento
de IVA.
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Figura 1: Numero Permisos Anuales

Nota: Dado la base de datos construida a partir del cruce de los
roles del servicio de impuesto internos y los del Conservador de
Bienes Raices [14] se construy6 la figura, superior con el objetivo
de poder visualizar de mejor manera el aumento de permisos y
tener un primer acercamiento del efecto que podria haber tenido la

reforma en el mercado.

En las figuras[3]y [4 que reflejan las el ntimero de tran-
sacciones, a su vez se ve un aumento en el nimero de estas
en el ano 2017. Esto se puede explicar con que este ano
se podian vender las ultimas unidades exento de IVA has-
ta abril, por lo que las inmobiliarias y los compradores se
deben haber esforzado en intentar cerrar las ultimas uni-
dades quedando exentos de la reforma. El hecho de que
hayan habido este ntimero de transacciones implica que la
demanda supli6 a la oferta a pesar de que el sector inmo-
biliario no tiene a ser un mercado muy elastico y es en este
punto que insistimos que la una parte no menor de esta
oferta de viviendas fueron de inversion.
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Figura 2: Namero Permisos Mensuales

Nota: Se presenta una mayor precision de los datos abstraidos, es
decir, de cuales fueron los momentos con mayor entrada de
permisos de los datos construidos, dado que a diferencia de la

figura [I] se ilustran datos mensuales.

Finalmente, en estas figuras se puede apreciar clara-
mente el boom que se genero en la oferta de viviendas en
el sector oriente de Santiago dado a la reforma tributaria
del 2014. En el caso de que se decidiera por optar a una
nueva reforma donde se elimine definitivamente el CEEC,
también podria suceder que existiese un boom de tltimas
unidades de menor precio, pero no creemos que vaya a im-
pactar de la misma manera debido a que los mercados a



los cuales impacta de mayor manera el IVA y a los que
impacta el CEEC son distintos dado a que este ultimo
estéd pensado para viviendas familiares de menor precio,
por lo que no se generaria este aumento de proyectos de
viviendas de inversién.
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Nota: Al igual que las ﬁgura se muestra esta vez el namero de
transacciones obtenidos, notando un aumento claro en el afio 2017
en las ventas de viviendas. Mostrando nuevamente el impacto que
tuvo la nueva reforma en la oferta y la demanda de viviendas en las

comunas de Santiago estudiadas.

Figura 3: Ntmero Transacciones Anuales
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Nota: La figura muestra el nimero de transacciones mensuales y al
igual que la figura [3] se ve un claro aumento en la venta de
viviendas al comiendo del 2017, ademas, de un pequeno aumento
en el 2015 que se podria relacionar a la menciéon de la nueva

normativa en el 2014.

Figura 4: Nimero Transacciones Mensuales

4.2. Analisis Diferencia en Diferencia

El fin de esta secciéon es que a través de los datos ob-
tenidos lograr cuantificar y describir como se vio afectado
el precio de las viviendas - en UF por metro cuadrado - al
aplicarse la reforma a la ley tributaria. Ademés, buscamos
identificar sobre quien incidi6 el impuesto finalmente si so-
bre la inmobiliaria o persona. Para este analisis es clave
tener en mente que el precio de las viviendas se puede ver
afectado tanto por factores observables como no observa-
bles. En general se considera que estos ultimos factores
son constantes en el tiempo, por lo que, no afectaran al
resultado, dado que seran eliminados al contra restar las
tendencias de ambos grupos, pero en el caso de que las

caracteristicas cambien en el tiempo o se diferencien en-
tre los grupos estas deben ser consideradas en el analisis
para evitar errores, pues no se veran eliminadas al aplicar
la diferencia. En otras palabras, la veracidad del analisis
de diferencia en diferencia dependera de que tan similares
son ambos grupos por comparar y que no se hayan visto
afectos a otros factores.

Es por esta razon que agregamos el mayor nimero de
caracteristicas a disponible a las viviendas de la base de
datos, con el fin de poder utilizar esto como factores de
control sobre distintas particularidades que podrian afec-
tar al precio de la vivienda. Estos fueron incluidos en la
regresion en funciéon debido a distintos criterios como es
la: seguridad, centralizacion, bien estar, superficie, comu-
na y calidad. La ecuacién dado a esta consideracién
finalmente queda como:

N
Yi =700 +701Ti +710 - ti + 7116 - T +Zcont7”01i+6i
i=1
(4.2.1)
Del listado de posibles factores por los que se podia
controlar los grupos se escogieron los siguientes en base a
los criterios anteriores tomamos en cuenta distancias como
la a carabineros, Policia de investigacion (PDI), colegio
4 y colegio 5, educacion preescolar, mall, metro, parque
urbano. Ademaés, consideramos caracteristicas especificas
del inmueble como la superficie total, Afios de antigiie-
dad (ano transaccién—afio construccion), unidades totales,
Calidad ponderada y la comuna en la que se encuentra.
Recordando los supuestos del método de diferencias en
diferencias, es esencial que se cumpla el premisa de las
tendencias paralelas para que el método tenga relevancia,
para esto se realiz6 un anélisis visual a partir de la figura
[l En esta, se puede observar como los grupos de los nue-
vos y usados siguen una tendencia similar hasta el primer
trimestre del ano 2016 que comienzan las primeras anor-
malidades que calzan, justo con la fecha en que empez6 a
regir la normativa, para luego volver a movimientos rela-
tivamente similares.

En la figura[5] ademas, se ve reflejado que el promedio
de superficie construido anualmente tiende a ir al alza con
excepcion del ano 2013-2014 y 2017. En el caso del ano
2017 la caida se atribuye a un aumento de edificios de in-
version dada la reforma tributaria, ya que no era posible
que las constructoras lograran ejecutar grandes proyectos
inmobiliarios consiguiendo el permiso cercano a comienzos
del 2016 y teniendo que venderlos antes del 1° de abril del
2017. Por otro lado, como fue antedicho el mercado inmo-
biliario no posee una demanda muy eléstica, por lo tanto,
aunque lograran construir proyectos de viviendas grandes
(familiares), no posefan la misma seguridad de venderlas
en el periodo establecido en la ley siendo mas rentables y
seguras las viviendas de menor tamaifio (inversion).
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Figura 5: Tendencias de los Grupos a Comparar

Nota: El periodo de anélisis es desde el ano 2013 a 2019. Es por esto que la figura [5| muestra tanto las tendencia de precio por metro

cuadrado para cada grupo en observacion que se podia seguir a a partir de la base de datos construida. Ademas, se incluyo también de

manera trimestral los metros cuadrados promedio de las viviendas, se puede observar el ano 2016 y 2017 desviaciones anormales a lo que se

veia anterior a la reforma del 2014. Lo que llama la atencién primeramente, es la caida en los precios por metro cuadrado y de superficie

que se encuentra en el 2017, se le atribuye esta caida, a un aumento de viviendas para inversién y segundo, es que los precios sin IVA en el

2016 y 2017 se encuentren por sobre los con IVA, dado que intuitivamente podria suponerse lo contrario. Cabe mencionar, que en el caso de

la comparacion entre los nuevos sin IVA y con IVA, dado que ambos eran el mismo grupo para aplicar el diferencia en diferencia el tiempo

de estudio fue desde el 2013 al 2017 con un corte temporal en el afo 2014.

Variable dependiente:
4.154*** (0.680)

Usados
fecha 13.666*** (0.249)

Usados:fecha —6.249*** (0.872)

Constant 67.541*** (0.179)
Observations 40,337
R? 0.071
Adjusted R? 0.071

Residual Std. Error
F Statistic

23.931 (df = 40333)
1,032.246*** (df = 3; 40333)

*p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Observacion:

Nota: En el cuadro se muestra el resultado del método de
diferencias en diferencias aplicado para el caso en el cual se
comparaban las viviendas nuevas contra las usadas dividiendo
el periodo en las fechas estipuladas que se deben cumplir para
que no queden los nuevos afectos a IVA, siendo estas la fecha
del permiso premio al primero de enero del 2016 y fecha
transaccién previa al 2017. En el caso de no aplicar ningan
control se puede apreciar un aumento de 6.249[UF/M?| en los
precios de las viviendas nuevas con respecto a las usadas.

Cuadro 3: Diferencia en Diferencia entre nuevos y usados

Otra observacion de la Figura[5] es que al peak del se-
gundo y tercer trimestre del ano 2016 se puede atribuir al
aumento en el precio que estamos buscando para el ana-
lisis, adicionalmente, llama la atencién que los departa-

mentos sin IVA son los que estan por arriba en el precio
con respecto de los departamentos nuevos con IVA ente el
2016 y 2017, situacién que analizaremos con mayor detalle
maés adelante. También, relacionado al parrafo anterior se
contempla que el promedio del precio por metro cuadra-
do cae en el 2017, lo que se puede deber a la caida del
tamano de los departamentos, mencionado anteriormente.
Finalmente, podemos decir que en los datos el crecimien-
to trimestral promedio tiende a estar en un 3 %, pero con
periodos de alta variaciéon con momentos habiendo un ma-
ximo de 19 % entre el ultimo trimestre del 2013 y primero
del 2014.

Recordando las figuras 1 a 4, se puede observar que
claramente hubo un impacto en la cantidad de viviendas
que entraron al mercado, lo cual se cree que tiene bastan-
te que ver con el cambio de normativa, pues calzan muy
bien en las fechas que esta fue mencionada, 2014, lo que
conllevo a el aumento en la cantidad de permisos que en-
traron en circulaciéon y 2017 dado que serfan las tltimas
ventas posibles que se podian llevar a cabo sin el impues-
to. Es importan recalcar que las caracteristicas de estas
viviendas cambiaron con respecto a como eran antes de la
reforma observando los metros cuadrados existe un decai-
miento de estos en el ano 2017, es por efectos como estos
que se incluyeron en las regresiones las variables de control
ya mencionadas.



Se puede percibir bien el efecto que tiene aplicar estos
factores al comparar los cuadros [3] con [B| o los cuadros
con ] En ambos casos se puede ver una variacién no me-
nor teniendo incluso en el caso 2 un cambio de signo, esto
demuestra la importancia de la integraciéon de factores en
el analisis para asegurar que el promedio este consideran-
do las caracteristicas de las viviendas que pueden afectar
a su precio sin tener relaciéon al impuesto. Es importante
nombrar que no se muestran todos los factores utilizados
en estos cuadros y es por esto que se pueden encontrar los
cuadros completos en el anexo B.

Variable dependiente:
3.639*** (0.366)

Nuevosconlva
fecha —3.954*** (0.501)

Nuevosconlva:fecha 9.694*** (0.661)

Constant 68.086*** (0.186)
Observations 29,393

R? 0.031
Adjusted R? 0.031

Residual Std. Error 23.071 (df = 29389)

Variable dependiente:

Usados

fecha
construcciones__generales
tamano prom_hogar
unid _total
antiguedad

calidad ponderada
Santiago Oeste
Santiago Sur
Providencia

Nufioa

Las Condes

Vitacura

Lo Barnechea

Usados:fecha

6.313*** (0.540)
15.560*** (0.181)
—0.070*** (0.003)
—1.311** (0.516)
0.0003*** (0.00001)
—0.324"** (0.115)
—6.658*** (0.297)
2.828"** (0.793)
1.150** (0.553)
22.168*** (0.621)
6.699*** (0.625)
16.676™** (1.046)
23.192%* (1.223)
15.592*** (1.362)

—~10.879*** (0.623)

F Statistic 311.852*** (df = 3; 29389) Constant 163.408" (3.214)
Observacion: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01 Observations 40,337
R? 0.550
Adjusted R? 0.550

Nota: En el cuadro se muestra el resultado del método de
diferencias en diferencias aplicado para el caso en el cual se
comparaban las viviendas nuevas que se vieron afectas al IVA y
las que no dividiendo el periodo entre antes del 2014 y después
de este ano, ya que este fue el afio en que comenzo a regir la
nueva ley tributaria. En el caso de no aplicar ningtin control se
puede apreciar un aumento de 9.694[U F//M?] en los precios de
las viviendas nuevas con IVA con respecto a las nuevas sin IVA.

Cuadro 4: Diferencia en Diferencia entre nuevos con IVA
y sin IVA

El cuadro [5] muestra los resultados del primer caso es-
tudiado del método diferencia en diferencia, este busca
obtener el impacto en precio de los departamentos con-
siguiendo la diferencia entre la tendencia esperada de los
nuevos con IVA y la tendencia de los usados que no se
ven impactados por el impuesto. En este caso se considera
que no hay vendedores habituales en los usados, es decir,
ningin usado llevara IVA. A partir del cuadro, se puede
decir, que el aumento en precio de los departamentos nue-
vos fue de 10.88 [UF/M?] con respecto a lo que hubiera
sido si hubiera seguido la misma tendencia que los usados.

Tomando en consideracion los cuadros del anexo C que
muestran tanto los precios en [UF/M?| como los metros
cuadrados promedio por trimestre se puede considerar que
ese 10.88 equivale a un aumento del 14 % tomando como
base el promedio de los nuevos entre mayo 2016 a mayo
2017.

Residual Std. Error

16.665 (df = 40304)

F Statistic 1,539.094*** (df = 32; 40304)

*p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

observacion:

Nota: El cuadro superior muestra los resultados de la regresiéon
diferencia en diferencia que compara el grupo de los nuevos
contra los usados, para esto se utilizé un espacio temporal del
2013 al 2019 para el uso de datos. Los resultados muestran una
diferencia en precio por metro cuadrado entre los grupos antes
y después de la normativa de -10.879 lo que refleja un aumento
de precio después de la reforma de 11 [UF/M?]
aproximadamente en los nuevos con respecto a los
departamentos usados.

Cuadro 5: Diferencia en Diferencia entre nuevos y usados
con controles

El cuadro [6] en cambio refleja el impacto que tuvo la re-
forma antes y después del 2014, comparando el grupo de
los nuevos que se les aplico IVA con los que alcanzaron
a cumplir con las fechas para quedar dentro de la nor-
mativa previa. El aumento equivale a aproximadamente 3
[UF/M?], 1o extrafio es que este 3% se refiere a un au-
mento en los precios de las viviendas sin IVA, como se
muestra en la figura 5] esto se puede deber a que dado el
corto plazo que se tuvo para la construcciéon y venta de
departamentos, las ultimas unidades sin IVA fueron limi-
tadas llevando a un mayor aumento en el precio del que
se justificaba. A esto se le suma que, como ha sido men-
cionado, los departamentos vendidos en este periodo que
fueron pensados para cumplir con las fechas de exencion
tributaria y generar la maxima ganancia, por lo que eran
de inversion teniendo estos un mayor valor por metro cua-
drado. Aun asi, esto al mismo tiempo puede indicar un



error en el analisis dado a la gran heterogeneidad de los
departamentos, faltando variables cualitativas que puedan
llevar a un mejor entendimiento de este efecto.

Con respecto a la pregunta que busca la respuesta so-
bre quien incidiria el impuesto se realiz6 un analisis re-
lativamente sencillo. Consideramos como supuesto que el
valor del terreno sobre las transacciones de la base de da-
tos correspondia a un 30 %, por lo que el IVA se aplica solo
sobre 70 % del valor de la transaccion. Si consideramos el
promedio obtenido para el caso uno de las viviendas nue-
vas, que correspondia a 80.4 [UF/M?| y lo multiplicamos
por 0.19 (IVA) y luego por 0.7 (Inmueble sin terreno) obte-
nemos que el IVA corresponderia a 10.7 [UF/M?], siendo
este el aumento visto para el caso 1, por lo que podemos
concluir que el IVA recae 100 % sobre el comprado final.

Considerando en el analisis lo que se esta planteando
hoy acerca de la eliminaciéon del crédito especial que tie-
nen las empresas constructoras, se podria inferir que los
efectos que podria llegar a tener este cambio de normativa
serian los mismo o similares que los tuvo la ultima refor-
ma. La diferencia entre el IVA y el CEEC estéa en que los
mercados a los que afectan son distintos, puesto a que el
CEEC se aplica a zonas de viviendas de menor precio da-
do a que este es una ayuda estatal, pero ya vimos lo facil
que fue para las constructoras traspasar el IVA y no creo
que eso cambie en el caso de que se elimine el crédito, en
lo que se podrian diferenciar es en como se comporta la
oferta y demanda de viviendas, dado que al ser de menor
costo no creemos que haya una mayor oferta de viviendas
de inversion.

Variable Dependiente:
12.526*** (0.286)

Nuevosconlva
fecha 6.445*** (0.378)
construcciones_generales —0.057*** (0.003)
tamano prom_hogar —5.900*** (0.628)
unid_total 0.0002*** (0.00001)
antiguedad —0.253 (0.178)
calidad ponderada —5.812*** (0.328)
Santiago Oeste 2.898*** (0.778)

Santiago Sur 3.779*** (0.575)

Providencia 24.366*** (0.677)
Nufioa 5.406*** (0.703)
Las Condes 17.926*** (1.140
Vitacura

)
25.050*** (1.369)
Lo Barnechea 16.808*** (1.545)
Nuevosconlva:fecha —2.826*** (0.467)

Constant 128.716*** (3.371)

Observations 29,393
R? 0.522
Adjusted R? 0.522

Residual Std. Error
F Statistic

Note:

16.204 (df = 29368)
1,337.637*** (df = 24; 29368)

*p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Nota: El cuadro superior muestra los resultados de la regresiéon
diferencia en diferencia que compara el grupo de los nuevos
contra los usados, para esto se utilizé un espacio temporal del
2013 al 2017 para el uso de datos. Los resultados muestran una
diferencia en precio por metro cuadrado entre los grupos antes
y después de la normativa de -2.826 lo que refleja un aumento
de precio después de la reforma de 3 [UF/M?]
aproximadamente en los nuevos sin IVA con respecto a la
tendencia que siguieron los departamentos nuevos con IVA.
Esto se ve reflejado en la figura [§] y se puede deber a la
cantidad de noticias a que al ser departamentos limitados las
altimas unidades sin IVA terminaron en este periodo (entre
2014 y 2017) valiendo mas que los departamentos con IVA.

Cuadro 6: Diferencia en Diferencia entre nuevos y usados
con controles

Cabe mencionar, que no se consider6 en el analisis ac-
tual las viviendas que perdieron el CEEC con el cambio en
la reforma, por lo que el impacto en precio en el caso algu-
nas viviendas pueden no estar toméndose en cuenta. Esta
consideracion se puede incluir en estudios futuros donde
utilizando la misma base de datos se busquen efectos en
las viviendas que se vieron afectadas por la reduccién del
CEEC establecida el 2014, el problema de efectuar esto
ahora es la falta de datos puesto que no hay un gran na-
mero de viviendas con este beneficio en la zona de estudio.

4.2.1. Heterogeneidad

El objetivo de esta seccion es mostrar la heterogenei-
dad que existe entre las diferentes comunas presentadas
para esto se realiz6 la misma regresion anterior, pero esta
ocasion en vez de tener a las comunas como factor de la
regresion se aplico el analisis por comuna obteniendo los
siguientes resultados, para el caso de nuevos contra usados.

En el caso de las comunas de Santiago y Vitacura fue
necesario abstraer de la ecuacion los factores tipo de vi-
vienda y material predominante, respectivamente. Dado a
que estas comunas no presentaban datos suficientes para
ser factorizadas, por estas cualidades.

Observando los resultados, el analisis es bastante ho-
mogéneo entre las comunas de mayor valor por metro cua-
drado de la ciudad de Santiago como son Las Condes, Lo
Barnechea y Santiago, la excepcion fue Vitacura, pero al
mismo tiempo esta comuna resulto no ser significativo en
el analisis, al aplicar la heterogeneidad. En los otros casos
también se puede ver un aumento de precio similar, con la
excepcion de Providencia que es donde se observa el menor
aumento dentro de todas las comunas.



Comuna Estimate Std. Error t value Pr(>|t|)
Las Condes -12.880 1.687 -7.63 0.0000
Providencia -6.234 2.239 -2.78 0.0054
Nufioa -9.692 0.659  -14.71  0.0000
Lo Barnechea -11.661 2.904 -4.02 0.0001
Santiago -11.138 1.140 -9.77 0.0000
Vitacura -9.928 6.837 -1.45 0.1467

Nota: En el cuadro se observar los resultado del caso uno de
diferencias en diferencias para cada comuna. Se puede ver que
a pesar de que existen distintas variaciones en los precios se
puede apreciar un efecto homologo entre todas las comunas que
indica un mayor precio un aumento de precio en los nuevos con
IVA después de la reforma.

Cuadro 7: Caso nuevos contra usados de diferencia en di-
ferencia aplicado por comuna.

Al hacer el mismo analisis con el segundo modelo se
puede observar lo antes mencionado la heterogeneidad pa-
ra la comparacion de nuevos con IVA frente a nuevos sin
IVA es considerable llevindonos a un resultado poco in-
tuitivo. En el cuadro [8, se muestran los resultados de la
regresion para cada comuna, podemos observar la gran di-
ferencia que se ve entre las estas cambiando hasta de signo
al aplicar el analisis. Las mas significativas son Santiago
y Vitacura, y aun asi estas presentan resultados contra-
rios, para arreglar esto tendriamos que agregar un mayor
numer6 de factores que ayudaran a discretizar de mejor
manera y entender en que se diferencian los departamen-
tos con IVA en contra de los sin IVA para captar mejor el
efecto.

Comuna Estimate Std. Error t value Pr(>|t|)
Las Condes - - - -

Providencia -6.117 2.834 -2.16 0.0310
Nufioa 0.239 3.688  0.07 0.9484
Lo Barnechea  10.450 3.562 2.94 0.0034
Santiago -8.780 1.183 -7.423 0.0000
Vitacura 17.500 4.760 3.678 0.0003

Nota: En el cuadro superior se observan los resultados de
aplicar el caso dos de diferencias en diferencias. Se puede
observar una gran diferencias en los resultados entre comunas
mostrando asi la heterogeneidad que existe entre los
departamentos y como la regresion se ve afectada por esto. Es
asi como se puede decir que a pesar que en el cuadro @ se
muestra en promedio un mayor valor para los sin IVA que para
los con no podemos decir que este efecto fue transversal.

Cuadro 8: Caso nuevos con IVA vs sin IVA de diferencia
en diferencia aplicado por comuna.
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5.

Conclusiones

1. Como primera conclusiéon encontramos que cuando

se habla de una reforma tributaria que afecta con
fechas predeterminadas al sistema, generandole un
mayor costo al anterior, es probable que esta traiga
consigo un shock en la oferta de los productos antes
que se vean golpeados por la nueva ley. En el ca-
so actual no solo hubo un shock en la oferta si no
que podemos hablar de que las caracteristicas de las
viviendas vendidas también se vieron afectadas, ya
que el tamano de las viviendas vendidas disminuyo,
al tratarse mas bien de viviendas de inversién que
familiares.

. Luego, encontramos que si para este caso si hubo un

efecto del 14 % en los precios de las viviendas nuevas,
segun lo demostrado con el método de diferencias en
diferencias. En cambio, al comparar viviendas nue-
vas que se vieron afectos a la reforma con las que no,
detectamos que los precios de las viviendas sin IVA
fueron los que aumentaron un 3 % después del 2014.
Respecto a esto concluimos que la heterogeneidad de
las viviendas entre las comunas afecta de gran mane-
ra al analisis en el segundo caso cambiando comple-
tamente el resultado siendo en algunas comunas el
precio de los departamentos con IVA mayores a los
sin IVA y en otras lo contrario. Para tener un mejor
entendimiento de porque sucede esto, se tendria que
hacer una inspecciéon por comuna de cuales son las
caracteristicas de las viviendas que las componen y
como estas cambiaron en el tiempo, lo que se pue-
de dejar para estudios futuros. Una de las razones
que creemos plausible es que el aumento se debe a la
cantidad de viviendas de inversiéon que entraron en
el mercado, las cuales poseen un mayor precio uni-
tario y podria explicar la heterogeneidad entre las
comunas.

3. En tercer lugar, logramos responder a la pregunta

que buscaba entender sobre quien finalmente inci-
dia el IVA. Respecto a esta inquietud llegamos a la
conclusion que el IVA lo termino pagando comple-
tamente el comprador final, es decir, fue traspasado
por la constructora e inmobiliaria de manera integra.
Para llegar a esta conclusion utilizamos los resulta-
dos del caso que cuyo aumento en precio nos dio muy
similar, al IVA en [UF/M2]| que corresponde pagar
si se considera que este solo se aplica sobre la vivien-
da sin considerar el terreno, que se tomo en cuenta
como un 30% del valor de la transaccion.

. Finalmente, con respecto a las nuevas conversaciones

que se estan llevando a cabo respecto a si se deberia
continuar o no con el crédito especial de las empresas
constructoras se puede decir lo siguiente: Como fue
comprobado un aumento en costo puede conllevar
consigo un shock de oferta, si la reforma es gradual
como es en este caso, ademés de un aumento en el
precio de las viviendas, dado el traspaso del grava-
men de la constructora e inmobiliaria al comprador
final. Para poder tener una mejor idea de lo que im-



plicaria esta nueva reforma, se tendria que realizar
en otros sectores de Santiago con menores precios o
si se vieron afectados los precios de los subsidios por
la reforma del 2014, pues el tope de el CEEC es de
2000 UF y hasta 225 UF por vivienda, lo que no es
cercano a los precios del sector oriente. Para tener
un analisis més profundo en este tema se podria en
un futuro estudio ver si el precio de las viviendas que
quedaron fuera del CEEC se vieron afectadas o no.
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6. Anexos

6.1. Anexo A: Disponibilidad de permisos
Municipalidades

MUNICIPALIDAD DATOS DISPONIBLES FORMATO

Santiago 2009 a 2020 PDF
Cerrillo 2015 a 2020 csv
Cerro Navia Agosto 2018 a 2020 csv
Conchali Dic. 2018 a 2020 csv

El Bosque Mayo 2015 a 2020 csv
Estacion Central - -
Huechuraba 2008 a 2020 csv
Independencia 2013 a 2020 csv
Cisterna 2015 a 2020 csv

La Florida 2013 a 22%21(;’/2000 a WEB/PDF
La Granja 2017 a 2020 Ccsv

La Pintana 2009 a 2020 Ccsv

La Reina 2016 a 2020 csv
Las Condes 2008 a 2020 WEB
Lo Barnechea 2008 a 2020 WEB
Lo Espejo 2009 a 2020 csv

Lo Prado - -
Macul 2015 a 2020 csv
Maipa 2016 a 2021 csv
Nufioa 2014 a 2020 csv
EZ%Z Aguirre 2009 a 2020 PDF
Pefialolén 2015 a 2020 csv
Providencia 2009 a 2020 CSV y Excel
Pudahuel 2009 a 2020 Ccsv
Quilicura 2009 a 2020 csv
Quinta Normal 2015 a 2020 csv
Recoleta 2012 a 2020 CSV y Excel
Renca 2017 a 2020 csv

Nota: El cuadro muestra los datos que se encuentran
disponibles en los diferentes municipios de Santiago, junto con
sus formatos de descarga. El propésito de esto es poder
identificar cuales eran las comunas mas adecuadas para el
analisis considerando que la reforma comenzaba a regir el 2014,
pero el 2016 y 2017 recién comenzd a regir para el caso del
impuesto a la ventas y servicios para la venta habitual de
viviendas.

Cuadro 9: Rango de disponibilidad de datos
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6.2.

Anexo B: Diferencia en Diferencia
Dependent variable:
Usados 6.320***
(0.540)
Conlva 15.560***
(0.181)
dist _carabineros —0.002***
(0.0002)
dist _pdi 0.002***
(0.0001)
dist colegio 4 0.003***
(0.0001)
dist_colegio 5 0.001***
(0.0001)
dist _ed preescolar 0.004***
(0.0002)
dist _mall —0.002***
(0.0002)
dist _supermercado 0.003***
(0.0003)
dist metro —0.005***
(0.0002)
dist _parque urbano —0.004***
(0.0003)
construcciones generales —0.070***
(0.003)
tamano prom hogar —1.305**
(0.516)
unid_total 0.0003***
(0.00001)
antiguedad —0.328***
(0.115)
calidad ponderada —6.658***
(0.297)
tipo_ viviendal —104.626***
(2.583)
tipo_ vivienda2 —100.669***
(2.727)
comunas13134 2.828***
(0.793)
comunas13135 1.153**
(0.554)
comunas15103 22.168***
(0.621)
comunas15105 6.699***
(0.625)
comunas15108 16.677**
(1.046)
comunas15160 23.192%**
(1.223)
comunas15161 15.599***

(1.362)

material predominanteA 7.601
(6.922)
material predominanteB 0.578
(0.508)
material predominanteC 1.914
(1.391)
material predominanteE 10.538*
(6.376)
material _predominanteG 0.129
(4.162)
material predominanteK —6.230
(5.984)
Usados:Conlva —10.875***
(0.623)
Constant 163.396***
(3.214)
Observations 40,333
R? 0.550
Adjusted R? 0.550

Residual Std. Error
F Statistic

16.666 (df = 40300)
1,538.862*** (df = 32; 40300)

Note:

*p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Cuadro 10: Anexo B.1: Diferencia en diferencia respuesta

completa caso 1



Variable dependiente:

— material predominanteA 1.067
Nuevos 1%6535?6) (7.928)
o material predominanteB —2.473***
fecha 6(61425’)78) (0.584)
dist b 0.001%* material predominanteC —4.036**
ist_carabineros —0. 1.615
(0.0002) ( )
dist odi 0.002** material predominanteE 8.099
1st__pdi - 5.967
(0.0002) ( )
dist legio 4 0.002"** material _predominanteG 2.938
ist_colegio . 7.848
(0.0001) ( )
Nuevos:fecha —2.826***
dist colegio 5 0.0004*** (0.467)
(0.0001)
Constant 128.716***
dist _ed preescolar 0.004*** (3.371)
(0.0002)
dist mall 0.003*** Observations 29,393
_ —U. 2
(0.0002) RY ) 0.522
Adjusted R 0.522
dist d 0.005*** Residual Std. Error 16.204 (df = 29368)
15t _supermereado (0:0004) F Statistic 1,337.637*** (df — 24; 29368)
dist metro 0,003 Note: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01
N (0.0003)
) . Cuadro 11: Anexo B.2: Diferencia en diferencia respuesta
dist _parque urbano 7(88833) completa caso 2
construcciones__generales —0.057***
(0.003)
tamano prom_hogar —5.900%**
(0.628)
unid_total 0.0002***
(0.00001)
antiguedad —0.253
(0.178)
calidad ponderada —5.812**
(0.328)
tipo_ viviendal —56.569***
(2.593)
tipo_ vivienda2 —56.267***
(2.792)
comunas13134 2.898***
(0.778)
comunas13135 3.779%**
(0.575)
comunas15103 24.366***
(0.677)
comunas15105 5.406***
(0.703)
comunas15108 17.926***
(1.140)
comunas15160 25.050***
(1.369)
comunas15161 16.808***
(1.545)
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6.3. Anexo C: Promedios de metros cua- Afios coniva  siniva Qi‘r’]e;fas usados  nuevos

drados y precios en unidad de fomen- 2010-01 - 36.00 36.00 - 36.00
2010-05 - 62.45 62.45 - 62.45
to por metro cuadrado 2010-09 ] 60.09  60.09 - 60,09
2011-01 - 53.51 53.51 - 53.51
2011-05 - 70.04 70.04 - 70.04
Afos con iva sin ijva NUevos usados  nuevos 2011-09 - 76.19 76.27 66.00 76.27
sin Iva 2012-01 - 68.23 68.18 76.50 68.18
2010-01 - 3461  34.61 - 34.61 2012-05 - 65.25  65.22 67.43  65.22
2010-05 - 35.67  35.67 - 35.67 2012-09 - 80.51 80.64 75.14  80.64
2010-09 - 39.36  39.36 - 39.36 2013-01 - 76.19 76.11 81.00 76.11
2011-01 - 4216  42.16 - 42.16 2013-05 - 75.11 75.11 75.27  75.11
2011-05 - 4152  41.52 - 41.52 2013-09 - 63.29 63.11 73.23  63.11
2011-09 - 46.87  46.91 41.67 4691 2014-01 - 67.59 67.60 67.53 67.60
2012-01 - 4474 4475 43.12 44.75 2014-05 - 67.95 67.44 84.15 67.44
2012-05 - 48.72 48.82 41.66 48.82 2014-09 - 64.56 64.25 75.32 64.25
2012-09 - 49.25  49.43 41.87  49.43 2015-01 - 70.20 70.12 72.14  70.12
2013-01 - 4947  49.49 48.47  49.49 2015-05 - 75.33 76.13 64.04 76.13
2013-05 - 51.37 51.43 49.01 51.43 2015-09 - 77.10 7757 72.52 77.57
2013-09 - 49.48  49.47 50.14 49.47 2016-01 - 76.73  77.50 70.53 77.50
2014-01 - 58.81  58.83 58.10  58.83 2016-05 59.54 81.12 81.53 78.17  78.99
2014-05 - 60.53  60.50 61.36 60.50 2016-09 57.33 94.14 99.34 74.89  79.28
2014-09 - 62.77  62.69 65.50  62.69 2017-01 59.62 70.70  70.89 69.52  65.59
2015-01 - 65.68  65.71 65.04 65.71 2017-05 59.95 75.16 - 75.16  59.95
2015-05 - 66.35 65.98 71.58  65.98 2017-09 66.11 69.91 - 69.91 66.11
2015-09 - 73.51 73.03 78.14 73.03 2018-01 80.02 7822 - 78.22 80.02
2016-01 - 80.11 80.38 77.87 80.38 2018-05 84.65 7769 - 77.69 84.65
2016-05 77.44 84.48 85.72 75.72 84.76 2018-09 79.03 76.14 - 76.14 79.03
2016-09 74.22 86.36  90.21 72.09 82.57 2019-01 78.56 80.19 - 80.19 78.56
2017-01 72.81 7423  74.82 70.57 73.87 2019-05 83.13 7760 - 77.60 83.13
2017-05 71.00 72.82 - 72.82 71.00
2017-09 .21 7457 - 74.57 21
2818—81 88.88 77_89 } 77_89 28.88 Cuadro 13: Anexo C.2.: Promedio metros cuadrados [M?]
2018-05 88.23 79.41 - 79.41  88.23 trimestrales desde 2010 a 2019
2018-09 91.96 81.91 - 81.91 91.96
2019-01 92.75 83.07 - 83.07 92.75
2019-05 89.78 87.69 - 87.69 89.78

Cuadro 12: Anexo C.1.: Promedio precio [UF/M?] trimes-
trales desde 2010 a 2019
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