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Créditos Hipotecarios: Costo Final para el cliente 

Ranking octubre 2021 

 

 

 Muestra: 10 bancos que concentran el 99,87% del stock de montos de créditos hipotecarios. 

 

 Fuente de información: simulación obtenida en página web de los bancos. Publicidad abierta. 

 

 Fecha de simulación: 25 de octubre 2021. 

 

 Objetivos:  

 Determinar si la Carga Anual Equivalente (CAE) calculada por el banco es verdaderamente 

la Tasa de Costo Final para el cliente, según nuestra metodología. 

 Establecer las diferencias entre la CAE y la Tasa de Costo Final para el cliente. 

 Establecer un ranking según el costo final del cliente. 

 

 Productos: crédito hipotecario a tasa fija para compra de vivienda nueva… 

 3.000 UF, con 20% de pie, a 20 años. 

 6.000 UF, con 20% de pie, a 20 años. 

 

 

La Tasa Máxima Convencional que rige para estas simulaciones es UF+ 5,35% anual. 
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Octubre 2021 – incertidumbre de cara a elecciones presidenciales 

El panorama del mercado del crédito hipotecario de cara a las elecciones presidenciales sigue 

siendo de incertidumbre al alza. Al aumento de las tasas que se venía dando desde ya varios 

meses, ahora se suma la reducción en los plazos máximos que los bancos están dispuestos a 

prestar. Es por ello que, en esta edición del ranking no hemos realizado los ejercicios a 25 años, ya 

que en parte importante de la banca este plazo ya no está disponible. 

Solo estos dos efectos -aumento de tasa y reducción del plazo- provocan que la compra de una 

vivienda vía crédito hipotecario sea inalcanzable para un grupo importante de la población, debido 

a que el mayor dividendo resultante (ambos efectos re refuerzan) tiene asociado un nivel de carga 

financiera que excede los límites aceptables de riesgo. 

Si a lo anterior se agrega el precio al alza que ha tenido la vivienda desde ya hace un buen tiempo, 

una situación económica y política inestable que incide en la inversión, el crecimiento y el empleo, 

y una pandemia que aún no está controlada, tenemos como resultado que el producto “crédito 

hipotecario” tendrá cada vez más características del tipo “bien superior”. 

Finalmente, destacamos que en los ejercicios a 20 años que www.mimejortasacl hace 

seguimiento, se observa que en el mes de octubre 2021, el promedio de costo final para el cliente 

excedió UF+6% anual.   
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Ranking 1: crédito de 3.000 UF, 20% de pie, a 20 años 

 

 

Para todos los casos, la Carga Anual Equivalente (CAE) calculada por el banco subestima el 

verdadero costo final para el cliente. Esta diferencia podría traducirse en pagar un dividendo más 

bajo o rebajar parte significativa de los gastos iniciales.  

Consorcio es el banco con el costo final más bajo para este crédito con UF+5,9%; Banco Santander 

es el más caro con UF+6,33% anual. En el caso de los bancos sin información, esto es por razones 

de página web caída, monto del crédito muy pequeño no es parte de su producto o plazo de 20 

años ya no está disponible. 

En promedio, para este crédito consultado, la tasa de pizarra del banco (con la cual calcula el 

dividendo sin seguros) es UF+5,25% anual; sin embargo, sumando todos los desembolsos que 

tiene que hacer el cliente y calculando la tasa compuesta anual, el costo final sube a UF+6,10% 

anual. En promedio, este crédito tiene un dividendo final de UF16,77 mensual (seguros incluidos) y 

gastos iniciales de UF45,75. 

 

Ranking Banco

Dividendo con 

seguros 

incluidos (UF)

Gastos iniciales 

(UF)
Tasa del crédito

CAE que informa 

el banco

Costo Final Anual 

para el cliente

1 Consorcio 16,53 45,67 5,35% 5,52% 5,90%

2 BCI 16,67 41,97 5,03% 5,38% 6,00%

3 Falabella 16,70 46,70 5,25% 5,64% 6,04%

4 Estado 16,74 47,67 5,15% 5,68% 6,08%

5 Scotiabank 16,96 41,80 5,35% 5,88% 6,22%

6 Santander 17,04 50,70 5,35% 5,89% 6,33%

7 Security Sin info

8 Itaú Sin info

9 Chile Sin info

10 Bice Sin info

Promedio 16,77 45,75 5,25% 5,67% 6,10%

Fuente: elaboración propia (www.mimejortasa.cl) en base a simulaciones de página web de los bancos.

http://www.mimejortasa.cl/


www.mimejortasa.cl  Página 5 
 

En la elaboración del ranking de este mes se destacan tres situaciones: 

a) Si se calcula el costo final para el cliente, esto es, incluyendo todos los costos y gastos 

asociados y aplicando la tasa anual correcta (compuesta mensual), en todos los bancos el 

costo final para el cliente excede la Tasa Máxima Convencional de UF+ 5,35% anual. 

b) Incluso más, la carga Anual equivalente (CAE) que informan todos los bancos excede la 

Tasa Máxima Convencional de UF+ 5,35% anual. 

c) Se deja constancia que en el simulador de banco Estado utiliza la UF del 8 de julio para 

hacer la conversión del dividendo a pesos (fecha simulación 25 de octubre). Más de tres 

meses desfasado en el valor de la UF. Como resulta obvio, este “error” subvalúa el 

dividendo en pesos e induce a error al consumidor. Esta situación será denunciada a la 

CMF. 

 

Octubre 2021: tasas suben por séptimo mes consecutivo 

Para este ejercicio (3.000 UF, 20% de pie, a 20 años), el costo final del crédito alcanzó un promedio 

de UF+6,10% anual en octubre, siendo la séptima alza consecutiva de este año (las tasas venían 

cayendo en el primer trimestre).  

En lo que va del año, el costo final ha aumentado 218 puntos base (en diciembre 2020 fue 

UF+3,92% anual). En lo práctico, esto significa que el dividendo (seguros incluidos) ha aumentado 

en 2,68UF (un 19%) en lo que va del año.  

La evolución se muestra en el siguiente gráfico: 
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Ranking 2: crédito de UF 6.000, 20% de pie, a 20 años 

 

 

Para todos los casos, la Carga Anual Equivalente (CAE) calculada por el banco subestima el 

verdadero costo final para el cliente. Esta diferencia podría traducirse en pagar un dividendo más 

bajo o rebajar parte significativa de los gastos iniciales.  

Banco Consorcio es el banco con el costo final más bajo para este crédito con UF+5,83% anual; 

Santander es el más caro con UF+6,30% anual. En promedio, para este crédito consultado, la tasa 

de pizarra del banco (con la cual calcula el dividendo sin seguros) es UF+5,26% anual; sin embargo, 

sumando todos los desembolsos que tiene que hacer el cliente y calculando la correcta tasa anual, 

el costo final sube a UF+6,04% anual. En promedio, este crédito tiene un dividendo final de 

UF33,51 mensual (seguros incluidos) y gastos iniciales de UF75,49.  

 

 

Ranking Banco

Dividendo con 

seguros 

incluidos (UF)

Gastos iniciales 

(UF)
Tasa del crédito

CAE que informa 

el banco

Costo Final Anual 

para el cliente

1 Consorcio 33,03 68,84 5,35% 5,50% 5,83%

5 Bice 33,30 78,20 5,35% 5,66% 5,96%

7 BCI 33,35 73,16 5,03% 5,38% 5,97%

2 Estado 33,49 66,87 5,15% 5,67% 6,00%

9 Falabella 33,40 83,90 5,25% 5,64% 6,02%

6 Scotiabank 33,92 67,62 5,35% 5,88% 6,17%

4 Santander 34,08 89,87 5,35% 5,89% 6,30%

3 Security Sin info

8 Chile Sin info

10 Itaú Sin info

Promedio 33,51 75,49 5,26% 5,66% 6,04%

Fuente: elaboración propia (www.mimejortasa.cl) en base a simulaciones de página web de los bancos.
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En la elaboración del ranking de este mes se destacan tres situaciones: 

a) Si se calcula el costo final para el cliente, esto es, incluyendo todos los costos y gastos 

asociados y aplicando la tasa anual correcta (compuesta mensual), en todos los bancos el 

costo final para el cliente excede la Tasa Máxima Convencional de UF+ 5,35% anual. 

b) Incluso más, la carga Anual equivalente (CAE) que informan todos los bancos excede la 

Tasa Máxima Convencional de UF+ 5,35% anual. 

c) Se deja constancia que en el simulador de banco Estado utiliza la UF del 8 de julio para 

hacer la conversión del dividendo a pesos (fecha simulación 25 de octubre). Más de tres 

meses desfasado en el valor de la UF. Como resulta obvio, este “error” subvalúa el 

dividendo en pesos e induce a error al consumidor. Esta situación será denunciada a la 

CMF. 

 

 

Octubre 2021: tasas suben por séptimo mes consecutivo 

Para este ejercicio (6.000 UF, 20% de pie, a 20 años), el costo final del crédito alcanzó un promedio 

de UF+6,04% anual en octubre, siendo un alza por séptimo mes consecutivo (las tasas en el primer 

trimestre venían cayendo).  

En lo que va del año, el costo final ha aumentado 225 puntos base (el costo final en diciembre 

2020 fue UF+3,79% anual). En lo práctico, esto significa que el dividendo (seguros incluidos) ha 

aumentado en 5,54UF (un 20%) en lo que va del año.  

La evolución se muestra en el siguiente gráfico:  
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Evolución del costo final este año 

A continuación mostramos la evolución durante el año (meses seleccionados) para cada banco, en 

cada ejercicio simulado: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Costo final (UF+% anual); UF3.000, 20%pie, 20 años

Banco dic-20 mar-21 jun-21 jul-21 ago-21 sep-21 oct-21

Variación dic 2020- 

octubre 2021, en 

puntos base

BCI 3,87% 3,59% 4,64% 4,86% 5,18% 5,43% 6,00% 156,4                          

Chile 4,10% 3,71% 4,67% 4,97% 5,49% 6,28%

Consorcio 3,78% 3,78% 4,60% 5,10% 4,80% 5,00% 5,90% 122,2                          

Estado 3,00% 2,98% 4,31% 4,76% 4,94% 5,18% 6,08% 218,0                          

Falabella 4,88% 3,98% 4,88% 5,49% 5,59% 6,04% 70,6                            

Itaú 3,75% 3,64% 4,32% 4,73% 4,88% 5,64%

Santander 3,81% 3,48% 4,47% 4,83% 4,93% 5,29% 6,33% 148,1                          

Scotiabank 4,09% 3,81% 4,71% 5,12% 5,44% 6,22% 135,1                          

Security 4,00% 4,00% 4,79% 5,09% 5,02% 5,02%

Promedio 3,92% 3,66% 4,56% 4,93% 5,09% 5,43% 6,10% 217,4                          

Máximo 4,88% 4,00% 4,79% 5,12% 5,49% 6,28% 6,33%

Mínimo 3,00% 2,98% 4,31% 4,73% 4,80% 5,00% 5,90%

Costo final (UF+% anual); UF6.000, 20%pie, 20 años

Banco dic-20 mar-21 jun-21 jul-21 ago-21 sep-21 oct-21

Variación dic 2020- 

octubre 2021, en 

puntos base

BCI 3,85% 3,56% 4,61% 4,84% 5,15% 5,41% 5,97% 211,8                          

Bice 3,31% 3,31% 4,32% 4,73% 4,89% 5,37% 5,96% 265,3                          

Chile 4,05% 3,61% 4,61% 4,92% 5,24% 5,51%

Consorcio 3,46% 3,51% 4,34% 4,83% 4,58% 4,78% 5,83% 236,7                          

Estado 2,94% 2,91% 4,14% 4,69% 4,86% 4,92% 6,00% 306,9                          

Falabella 4,86% 3,85% 4,86% 5,46% 5,56% 6,02% 115,9                          

Itaú 3,68% 3,57% 4,25% 4,65% 4,80% 5,57%

Santander 3,78% 3,45% 4,44% 4,80% 4,90% 5,26% 6,30% 251,5                          

Scotiabank 4,05% 3,74% 4,67% 5,08% 5,40% 6,17% 212,4                          

Security 3,97% 3,97% 4,76% 5,06% 4,99% 4,99%

Promedio 3,79% 3,55% 4,46% 4,84% 4,99% 5,28% 6,04% 224,2                          

Máximo 4,86% 3,97% 4,76% 5,08% 5,46% 5,57% 6,30%

Mínimo 2,94% 2,91% 4,14% 4,65% 4,58% 4,78% 5,83%
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ANEXOS 

1. Simulaciones banco Santander 
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2. Simulaciones banco Estado (nótese error en valor de la UF) 
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3. Simulaciones Banco Chile 

 

Nota: banco Chile tiene plazo máximo 15 años. 

 

 

4. Simulaciones banco BCI 
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5. Simulaciones banco Itaú 
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6. Simulaciones banco Scotiabank 
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7. Simulaciones banco Falabella 
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8. Simulaciones banco Consorcio:  
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9. Simulaciones banco Bice 
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10. Simulaciones banco Security 

Sin simulador hipotecario 
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