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Introduccidn y
investigacion.

pregunta de

Esta investigacion se inicia desde
la observacién de la gran cantidad
de informacién y oportunidades de
inversion disponibles en el mercado
inmobiliario desde el punto de vista
de la busqueda y deteccion de
oportunidades de inversién.

Plataformas tecnoldgicas para la
publicacién de ofertas de ventas o
arriendos de propiedades concentran
cientos de miles de publicaciones

disponibles en todo momento a lo
largo de todo el territorio nacional.

Esto trae consigo tanto beneficios
como problematicas para el mercado,
la gran cantidad de oferta entrega
una gran cantidad de oportunidades
de inversién, pero al mismo tiempo
se dificulta el andlisis efectivo de
esta informacién para optimizar una
eventual decision de inversion.

El andlisis efectivo de este gran
volumen de informaciéon requiere
tanto la adopcion de metodologias

masivas de recopilacién como de
procesamiento y evaluacion de las
condiciones del mercado, lo que
implica un anadlisis sectorizado,
masivo, de caracter tanto territorial
como especifico, suficientemente
veloz y flexible para generar un
descubrimiento dinamico de nuevas
oportunidades de inversion antes de
que estas dejen de estar disponibles.

En este sentido la principal pregunta
de investigacién que este estudio
buscara responder es:



¢Como se puede utilizar
efectivamente la gran cantidad de
informacion disponible en el mercado
inmobiliario para descubrir y optimizar
oportunidades de inversiéon?

Con el fin de responder esta pregunta,
esta investigacién buscard establecer
metodologias y procesos efectivos
para las siguientes etapas claves de
la evaluacion de una oportunidad de
inversion:

1. Recopilacién de informacion

2. Procesamiento de datos

3. Andlisis de casos

Como caso de estudio particular, se ha

decidido analizar las oportunidades de
inversidon en compra y posterior renta

de departamentos, ya que este es el
submercado inmobiliario con mayor
oferta y volumen de informacion a
manejar.

Como punto de partida se establece
que la forma de ejecutar los tres pasos
anteriormente descritos debe ser, en
todos los casos, automatizada, dado el
alto volumen de informacion; expedita,
paraunandlisis actualizadoy temprano
de las potenciales oportunidades
de inversion; y finalmente objetiva,
excluyendo  prejuicios  existentes
en relacion a la ubicacion de las
potenciales oportunidades de
inversién, es decir, el analisis debe
ser capaz de captar oportunidades en
todo el territorio nacional, incluyendo
aquellas comunas o territorios que no
son vistas como de alta rentabilidad
para inversiones de este tipo.

Imagen N° 01 - Ofertas de arriendo de departamentos en Santiago Centro,

plataformas Portal Inmobiliario y Toc Toc.

Renta Residencial
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Para esto esta investigacion adaptara
metodologias “big data” para la
recopilacion y procesamiento de la
data, tanto de la oferta de arriendo
como de venta de departamentos
en el territorio nacional, pudiendo
establecer asi los  principales
indicadores requeridos para definir
una tasa de capitalizaciéon o cap rate
para cada oportunidad de inversion
dentro del alcance.

El correcto levantamiento y andlisis
de la informacién  disponible
permitira establecer informacion que
usualmente debe ser levantada de
forma particular para cada activo a
analizar, particularmente el canon de
arriendo promedio de mercado para
cada activo analizado.

Adicionalmente, al final de esta
investigacion se exploraran otros
posibles usos y maneras de
aprovechar la informaciéon obtenida,
tales como caracterizar la evolucion
historica de los precios de arriendo o
venta, en particular los efectos de la
pandemia por COVID-19, o el analisis
de oportunidades de inversién mas
acotadas, como la oferta de venta
de departamentos nuevos en los
proyectos de una comuna en particular.

Objetivos principales y especificos.

El objetivo principal de esta AFE se
ha definidko como establecer una
metodologia y procesos que permitan
identificar oportunidades de inversion
en renta residencial de departamentos
a nivel nacional.

Para esto, se establecen los siguientes
objetivos especificos:

1. Realizar un levantamiento masivo
de ofertas e informacién del
mercado nacional. Para lo cual se
creard un programa informatico
con el fin especifico de automatizar
la extraccién de informacion desde
fuentes publicas

2. Establecer modelos de
procesamiento de los datos
obtenidos, permitiendo obtener
los parametros necesarios para
realizar una primera evaluacion de
una potencial inversion.

3. Evaluar todas las posibles
oportunidades de inversion en
departamentos, detectando



e identificando las con mayor
rentabilidad estimada.

4. Disefiar las herramientas vy
procesos a fin que sea posible
realizar una rdpida y efectiva
replicacion de los resultados
obtenidos en cualquier momento
del tiempo, convirtiendo Ia
metodologia desarrollada en una
real herramienta de optimizacion
de inversiones.

Para cumplir con estos obijetivos,
se utilizaran metodologias bajo el
marco “big data” para la extraccién y
procesamiento flexible y efectivo de la
informacion requerida, estableciendo
un “pipeline” o cadena de procesos
facilmente replicables en el tiempo
para la actualizacién de la informacion

y analisis de esta.

El alcance de este estudio incluye el
mercado de departamentos de todo
el territorio nacional continental, con
el fin de aprovechar efectivamente y
evaluar la capacidad y velocidad de
las metodologias desarrolladas para
el analisis masivo de oportunidades
de inversiéon. Este andlisis se
realizara principalmente con
informacion levantada a julio del 2021.
Adicionalmente, se incluird un analisis
histérico secundario de la evolucién de
los principales indicadores obtenidos
desde el modelo desarrollado entre
2019 y 2021, abarcando asi los
periodos pre y post pandemia por
COoVID-19.

Renta Residencial
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CAPITULO I:
ESTADO DEL ARTE

1.1. Evolucion de la Renta
Residencial en Chile.

1.2. Marco normativo

1.3. Lainversién a pequenay a
gran escala.
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Conelfinde contextualizar el desarrollo
del mercado residencial en economias
establecidas, se examind la evolucién
de este en Estados Unidos. Esta breve
revision se centré en la evolucién de
la renta residencial, los motivos de
su recaida en la segunda mitad del
siglo XX y las razones por las cuales
la renta ha ganado terreno por sobre
la propiedad de la vivienda en la ultima
década.

El mercado residencial a principios del
siglo XX

Durante los primeros afios del siglo, la
mayoria de los hogares no contaban
con los recursos para la adquisicién de
unavivienda. De acuerdo ainformacién
entregada por el U.S. Census Bureau, el
46.7% de los hogares eran duefios de
su vivienda. A modo de comparacion,
el Federal Reserve Bank of St. Louis
reporta que al 1 de Enero de 2019 este
porcentaje ha ascendido al 64,2%.

El principal motivo que explica los

bajos porcentajes de propiedad
de la vivienda corresponde a lo
poco establecido de los créditos
hipotecarios. A principios de siglo
estos eran relativamente nuevos, y sus
estructuras de deuda diferian bastante
a los créditos que es comun ver en el
mercado actual. Durante las primeras
décadas de este periodo eran comunes
los créditos hipotecarios con un ratio
préstamo-valor de un 50% o menor,
requiriendo que los compradores
entregaran un aporte igual o mayor a
la mitad del valor total de la propiedad.
Esto quiere decir que para acceder a la
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Gréfico N° 01 - % de la propiedad de la Vivienda en EE.UU.
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deuda hipotecaria se requeria una alta
capacidad de ahorro, imposibilitando la
adquisicion de la vivienda para aquellos
gue no tenian la posibilidad de acumular
suficientes recursos.

Posteriormente, con motivo de las
altas tasas de incumplimiento traidas
por la crisis de la Gran Depresion, el
gobierno tomé acciones para estabilizar
el mercado residencial a través de
un numero de instituciones. La mas

influyente, y el principal motivo tras la
fuerte alza en los indices de propiedad
de la vivienda se trat6 de la “G.1. Bill”, un
programa de beneficios que asistia a
veteranos de la recién pasada Segunda
Guerra Mundial.

El mas influyente de estos beneficios fue
un programa de créditos hipotecarios
subsidiados, que permiti6 a cientos
de miles de nuevos hogares acceder
a deuda con bajos intereses para la

01-08-14
01-03-18

L LlLa “G.l.” Bill fue creada
para ayudar a veteranos de
la Segunda Guerra Mundial.
Establecio hospitales, cred
créditos con bajos intereses, y
entrego subsidios que cubrian
la educacion y gastos para
veteranos que atendian a la

universidad o escuelas de oficios.
Desde 1944 hasta 1949, alrededor

de 9 millones de veteranos
recibieron cerca de $4 billones
de dolares desde el programa
de compensacion para
desempleados de esta.”

- www.history.com (2019)
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adquisicion de su primera vivienda. La
alta demanda de la pos-guerra genero
un “boom” en la venta de unidades de
vivienda unifamiliares en extension,
centrada en los suburbios de las
principales ciudades a lo largo del pais.
Como resultado, la década de los ‘50
vio el primer periodo en la historia de
los Estados Unidos en que la mayoria
de los hogares eran propietarios de su
vivienda.

Sin embargo, el aumento explosivo
de hogares en formacion que
trajo el fin de la segunda Guerra
Mundial sobrepasé la capacidad de
incorporacion de nuevas unidades del
mercado residencial estadounidense.
El gobierno estimé que era necesario
regular el mercado residencial para
evitar una crisis mayor producto de

la falta de viviendas. Posterior al
explosivo crecimiento inicial enfocado
en los veranos de la guerra, se
expandieron los esfuerzos por mejorar
las condiciones y accesibilidad a la
vivienda.

En 1949, el “Housing Act” permitio al
gobierno estadounidense involucrarse
directamente en la construccion
de viviendas bajo un programa de
proyectos de vivienda publica. Parte de
los objetivos de este programa incluia
la renovacion urbana, y su realizacion
implicaba la demolicién de un niumero
importante de viviendas. En la primera
década de vida del programa, se
demolieron 425.000 viviendas para
permitir la construccion de 125.000
unidades, desplazando a cientos de
miles de personas.

Algunos de los proyectos de vivienda
construidos bajo este programa
sufrieron vacancias superiores al
50% debido a altas densidades
habitacionales que concentraban vy
segregaban a segmentos sociales
vulnerables.

Frentealoserroresdelosprimerosafos
de vivienda social en Estados Unidos,
en la década del ‘60 se incorporaron
a los programas gubernamentales
subsidios que apuntaban a la renta
residencial en proyectos privados.

Sin embargo, los errores de los
proyectos de vivienda social a lo largo
del pais trajeron consigo problemas
como la concentracion de la pobreza,
segregacion racial, y altos indices de
delincuencia, estigmatizaron laidea de



proyectos publicos de renta de vivienda
social, ralentizando el desarrollo de
nuevos proyectos.

La actualidad de la renta residencial
en Estados Unidos.

Similarmente a lo observado en
Chile, los altos indices de propiedad
de la vivienda se han mantenido
en las ultimas décadas, pero como
consecuencia de la crisis subprime
una mayor cantidad de hogares en
formacién han preferido el arriendo.

De acuerdo a lo observado por el “Joint
Center for Housing Studies University”
de la Universidad de Harvard, la
cantidad de hogares que prefieren la
renta residencial ha crecido debido a
un nimero de factores, de los cuales

los principales corresponden a:

1. Un ndmero importante de hogares
perdieron sus viviendas al dejar
de amortizar su deuda hipotecaria
durante la crisis subprime.

2. Los ingresos por hogar han caido a
los niveles observados en 1995.

3. El acceso a créditos hipotecarios se
ha dificultado, dificultando la compra
de la primera vivienda.

Estos factores en conjunto han
dificultado el acceso a la compra para
los hogares en formaciéon. Menores
ingresos y dificil acceso a la deuda
significa que un segmento importante
de la poblacién no cuenta con la
capacidad de ahorro necesaria para

solicitar un crédito hipotecario. Otros
fendmenossocialestambiénaumentan
la preferencia por la renta, como lo
son la mayor flexibilidad que ofrece el
arrendar, especialmente cuando existe
una mala percepcién econémica del
futuro, la inestabilidad laboral, a la
que se puede responder mejor cuando
no se tiene un compromiso de largo
plazo con crédito hipotecario, y el
menor riesgo financiero que entrega
el no estar comprometido a los pagos
futuros del crédito.

Estos factores son de especial
relevancia, ya que como se expondra
a continuacion, algunos de estos se
observan también en Chile al dia de
hoy.

Renta Residencial
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En Chile, durante las ultimas décadas
se han observado fenémenos
similares a los descritos en Estados
Unidos, especialmente a nivel
macroeconémico en el mercado
inmobiliario.

La dificultad del acceso a la vivienda
propia traida por el incremente en los
precios de venta residenciales a lo
largo de los principales polos urbanos
significa que el arriendo se posiciona
como una alternativa de reemplazo
para los arrendatarios, y como una
inversion de bajo riesgo a largo plazo

para el arrendador.

Variaciones en la tenencia de la
vivienda.

El crecimiento histérico del arriendo es
evidente al analizar los indicadores de
tenencia entregados por las encuestas
CASEN. Segun los datos de esta
encuesta, los hogares que arriendan
su vivienda han crecido en mas de un
millén entre 2013 y 2020.

También se observa un paralelo entre
el crecimiento de la poblacién migrante

y la prevalencia del arriendo. Los
hogares conformados por la poblacién
migrante con llegada reciente tienden a
habitar casi exclusivamente viviendas
arrendadas, dado el dificil acceso al
crédito para un migrante sin historial
laboral en el pais.

Si bien este crecimiento del arriendo
ha sido constante, se debe observar
que aun por debajo de los promedios
observados en naciones desarrolladas,
donde mas de un tercio de los hogares
en Estados Unidos arriendan su
vivienda, y casi la mitad la ocupa de
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esta manera en Alemania.

Como se ha comentado, la dificultad
del acceso a la vivienda propia ha
crecido de manera acelerada en la
ultima década. Como es posible
examinar desde datos entregados
por el INE y el Centro de Estudios
Inmobiliarios ESE, entre los periodos
2010y 2013 en laregién metropolitana
tanto los precios de venta como de
arriendo crecieron exponencialmente,

crecimiento que no se reflejé en los
indices de remuneraciones reales.
Desde 2014, se frend la velocidad de
crecimiento del precio de los arriendos,
al punto de asemejarse a la velocidad
de crecimiento de las remuneraciones,
pero no asi en el caso de los precios
de venta.

La vivienda instrumento
financiero.

como

La diferencia entre la velocidad de
crecimiento de los precios de venta
y la menor velocidad de los precios
de arriendo significan que la compra
de una vivienda propia se hace, para
el ciudadano promedio, cada vez
mas dificultosa, comparada con la
alternativa de arrendar. Vale mencionar
que esto a su vez podria indicar,
por lo menos a nivel general, una
consolidacion del mercado de renta
residencial, evidenciado en la baja

Renta Residencial
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Proporcién de hogarres arrendatarios sobre hogares totales
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general de las tasas de capitalizacién
que significa esta diferencia en ambas
velocidades de crecimiento.

Como detalla Raquel Rolnik:

El uso de la casa propia como
stock de riqueza, su valorizacién a
lo largo del tiempo y la posibilidad
de monetizacion funcionaron

en la practica como sustituto
potencial de los sistemas
publicos de pensidn y jubilacién.
La diferencia basica en relacion
con el modelo anterior es que
los riesgos involucrados migran
desde las instituciones colectivas
y, en Ultima instancia, desde el
Estado, hacia los individuos y las
familias. Rolnik. (2015) Guerra dos

Lugares: A colonizagao da terra e
da moradia na era das finangas.

En efecto, la vivienda, en especial en el
caso de los departamentos en zonas
urbanas, se ha posicionado como un
instrumento financiero de inversion
a largo plazo, cumpliendo con ser
una inversion con estructuras de
financiamiento establecidasy abiertas,



Grafico N°04 - Remuneraciones Reales y Precios de Vivienda
Portal Inmobiliario - INE, 2010 Q1=100. Centro de Estudios Inmobiliarios ESE - U. Andes (2019)

de bajo riesgo dada la alta demanda
y déficit habitacional existente, y de
largo plazo, viéndose como una forma
de complementar pensiones y otro
tipo de inversiones.

En la actualidad la renta residencial
se divide en dos grandes categorias,
la inversion a baja escala, también
conocida como “hormiga”, “sombra”

o “shadow market”, en la cual un
propietario particular, en general
una persona natural, adquiere y/o
administra una o mads viviendas a
través de un crédito hipotecario como
inversion personal, y la inversidn a gran
escala, “institucional” o “Multifamily”,
modelo con acelerado crecimiento en
la dltima década donde un propietario
institucional, en general una persona

juridica, adquiere o desarrolla un
edificio o conjunto habitacional en
su totalidad para posicionarlo como
activo de renta residencial, usualmente
tercerizando  su  administracion.
Estos dos modos de inversién seran
explorados en general en la siguiente
seccion.

Renta Residencial
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El modelo “Hormiga”.

Historicamente, la renta residencial
se ha concentrado principalmente
en propiedades adquiridas
por inversionistas “hormiga”,
inversionistas de pequena escala que
adquieren unidades residenciales
para su posterior arriendo. La gran
influencia de este segmento en el
desarrollo inmobiliario se ve reflejada
en las propias estrategias de venta de
departamentos nuevos en el mercado
local, donde algunos proyectos

publicitan enfocandose directamente
en potenciales inversionistas hormiga,
a veces por sobre quienes compran
para habitar las unidades.

La proliferacion de esta inversion
hormiga ha sido uno de los principales
conductores del incremento de
los valores de venta de la vivienda,
creando una demanda que empuja los
posibles valores de venta por sobre
la capacidad de compra de quienes

buscan habitar estas unidades:

Mientras  exista un  grupo
de ciudadanos-inversores
dispuestos a pagar un precio
alto de vivienda estos no
bajaran. Y a medida que otras
empresas inviertan en base a
las expectativas de una plusvalia
futura, el problema del precio
de la vivienda como capital fijo
con renta a largo plazo seguira



afectando a la gran mayoria
de la poblacién. En sintesis,
mientras no haya regulaciones
apropiadas, seran los mas ricos
los que compren viviendas para
arrendarlas a los menos ricos. De
este modo la vivienda se seguira
desperfilando y en vez de ser
comercializada para producir un
hogar, se la seguira vendiendo
como si fuera un paquete
accionario. Perucich y Nufiez.
(2019)

La existencia de estructuras de
financiamiento establecidas
especializadas, como los créditos
hipotecarios, facilitan el acceso a
deuda a personas naturales con los
ingresos suficientes para cubrir la
cuota de financiamiento y la capacidad
de ahorro para acumular el aporte
necesario correspondiente al valor no

cubierto por el financiamiento.

Naturalmente, la inversién hormiga
tiendeaconcentrarseenlos segmentos
de vivienda con mayor rentabilidad,
entiéndase por esto, con una menor
separacion entre los precios de compra
y los precios de arriendo, condiciones
gue se dan principalmente en unidades
de menor superficie. Segun datos de la
encuesta CASEN, en la ultima década
los precios de arriendo en comunas
como Santiago para unidades de
menor tamafo, han crecido por sobre
un 50%.

En este sentido, las tendencias
histéricas parecieran indicar que el
valor de venta de una unidad tiene un
maximo mayor que el valor de arriendo
de esta, en relacién con la capacidad
de pago de sus habitantes. Esto, en
conjunto con limitar la posibilidad de

compra a poblacién relativamente
enriquecida, también implica una
tasa de rentabilidad decreciente en
el tiempo, especialmente en zonas
urbanas consolidadas con altos
valores de venta.

Ante esto, se considera relevante la
capacidad de detectar oportunidades
de inversién dentro y fuera de estas
zonas mas consolidadas, ya que
estas tendencias indicarian que las
oportunidades de inversion de mayor
rentabilidad podrian ubicarse en zonas
en desarrollo, y no necesariamente en
las zonas con mayor consolidacion
urbana o de mayor demanda, razén por
la cual parte de los objetivos de este
estudio es establecer efectivamente
un alcance de nivel nacional.
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El modelo “Multifamily”.

El modelo Multifamily es aquel
donde inversionistas institucionales
desarrollan o adquieren edificios de
unidades residenciales con el fin de
mantener estos como propiedad
de inversion y generar ingresos
por el arriendo de las unidades,
diferenciandose de los modelos
tipicos de venta residencial donde
un desarrollador vende las unidades
a multiples terceras personas, tanto
futuros ocupantes como inversionistas
“hormiga”.

A nivel global, este modelo
esta especialmente presente
en submercados consolidados,
especialmente donde los precios de

venta de las unidades residenciales
ha, en algin momento de su historia,
crecido por sobre la capacidad de
compra de los potenciales habitantes
de estas mismas unidades. En general,
los inversionistas institucionales han
demostrado estar menos dispuestos
a asumir riesgos, lo que explica esta
tendencia a ubicarse en sectores de
alta demanda.

Multifamily en Chile

En el caso nacional, estas condiciones
se han dado principalmente en los
submercados de alta demanda, y a
la fecha de este reporte, el modelo
Multifamily ha tenido proliferacion

especificamente en la  regién
metropolitana. Como es de esperarse,
el mercado Multifamily se ha
concentrado en aquellas comunas que
ofrecen las mayores rentabilidades
por renta residencial, es decir, aquellas
donde el valor del arriendo es mas alto
en comparacién al valor de venta al
retail. Esto quiere decir que los edificios
Multifamily se han concentrado en
comunas con alta demanda, con
consolidacion intermedia a alta, pero
no necesariamente en las comunas
del sector oriente, donde los altos
precios venta al retail pueden hacer
comparativamente mas atractiva la
venta de las unidades al retail.



Grafico N° 05 - Informe Multifamily 2021 2T. BDO Chile (2021)

Segun informacién  del reporte
multifamily publicado trimestralmente
por BDO Chile, si bien el primer edificio
detipoMultifamilyentroenoperaciones
en 2008, es en 2016 cuando el modelo
evidencia un crecimiento exponencial
y constante, que hoy concentra
16.768 unidades en 78 edificios.
Las principales concentraciones de
edificios Multifamily se ubican en la

zona central, especialmente en las
comunas de Santiago e Independencia,
la primera de las cuales contiene un
36,4% de la oferta total.

Segun este mismo reporte laocupacion
promedio al 2do trimestre de 2021
se ubica en un 95%, habiéndose
recuperado casi en su totalidad luego
de haber llegado a un minimo histérico

de 90% al 3er trimestre de 2020 debido
a los efectos de la pandemia. Como
referencia, el reporte en su versién
del 4to trimestre de 2019 informaba
una ocupacion promedio del 99%.
Esto indica que, si bien el mercado
Multifamily se vio medianamente
afectado por la pandemia, como
es posible observar también en el
valor histérico de los canones de
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Imagen N° 02 - Distribucion unidades proyectos Multifamily 2T 2021
Reporte Multifamily 2021 2T, BDO Chile (2021)
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arriendo informados en el reporte, la
recuperacién de estos indicadores ha
sido expedita. En general, los activos
Multifamily se perfilan como activos
de bajo riesgo, con una demanda
constante e ideales como inversion a
largo plazo.

En general los proyectos multifamily
son edificaciones de mediana a alta

Tabla N° 01 - Principales Indicadores Mercado Multifamily

Reporte Multifamily 2021 2T, BDO Chile (2021)

densidad, por sobre las 200 unidades
por edificio, en ubicaciones con facil
acceso a servicios y por sobre todo
transporte publico. Casi la totalidad
de los edificios multifamily se ubica a
1.000 metros o menos de una estacion
de metro, y muchos de estos proyectos
contienen menos estacionamientos
que unidades de departamento, en
virtud de que estos tener mayor

vacancia que las unidades del mismo
edificio.

Proyecciones del mercado multifamily

Dado que el multifamily aun se
encuentra en una etapa temprana
dentro de la regidon metropolitana,
existe un numero de futuros polos
de concentracién de proyectos
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Imagen N° 03 - Proyectos Multifamily en Desarrollo

multifamily. Comunas como la Florida,
Estacién Central, y la conjuncién entre
Santiago, Nufioa, San Joaquin y Macul
se perfilan como puntos con una alta
cantidad de unidades multifamily en
desarrollo. En efecto, proyecciones
de BDO indican que la cantidad de
edificios multifamily podria duplicarse
para fines del 2022.

Reporte Multifamily 2021 2T, BDO Chile (2021)

Hoy, el mercado Multifamily concentra
aproximadamente un 1% de las
unidades en arriendo en la region
metropolitana, y se espera que este
porcentaje crezca rapidamente en los
proximos afios. Si bien este estudio
explorara el andlisis de oportunidades
de inversion hormiga, es necesario
considerar el mercado Multifamily
como un competidor directo, si no

reemplazo simil, a las unidades de
departamentos de inversionistas
“hormiga”, especialmente al considerar
que los edificios Multifamily tienden
a concentrarse en zonas de alta
rentabilidad para la renta residencial,
donde es de esperarse que se puedan
encontrar oportunidades de inversién
especificas.



Que es “Big Data”

El “big data” se puede definir
como maneras o metodologias de
extraccion, analisis y visualizacion de
grandes volimenes de informacién.
Mas alla de un proceso o metodologia
Unica, debe entenderse como una
filosofia de disefio de los procesos
que permiten llegar a conclusiones
especificas desde un alto numero de
muestras en un mismo o mdultiples
conjuntos de datos, siendo estos
procesos parte de la extraccion,

procesamiento, relacionamiento,
analisis y presentacion de estos.

Principios del Big Data

Como concepto, existen cinco
principios aceptados como las
bases de las metodologias big data,
conocidas como las cinco “V": el
Volumen, la Velocidad, la Variedad,
la Variabilidad, y el Valor (Jain, 2017),
las cuales pueden resumirse de la
siguiente manera:

Volumen

La propia necesidad de la aplicacion
de metodologias big data proviene
del requerimiento de analizar grandes
volimenes de informacion. La
recopilacion de cantidad incremental
de informacién es lo que permite y
hace logica la utilizacion de estas
metodologias.

Velocidad

La velocidad del proceso de analisis es
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especialmente importante dado que
la informacion analizada a través de
estas metodologias suele crecer y/o
cambiar rapidamente. En el caso del
mercado inmobiliario, esto se podria
entenderse como al alto numero de
transacciones realizadas u ofertas
publicadas en un periodo de tiempo.
El procesamiento de la informacion
también debe ser veloz, ya que en
una base de informacion cambiante,
se deben implementar y resumir los
resultados con la prontitud suficiente
para que estos sigan siendo relevantes.

Variedad

El rapido crecimiento del tamafio de la
informacién implica también una alta
variedad en esta. El procesamiento
de la informacion debe estandarizar
informaciéon  variada, a  veces

proveniente de mudltiples fuentes
para su correcto analisis, por lo que
controlar y entender la variedad en la
informacion y resultados obtenidos es
de vital importancia.

Variabiliad

Asi mismo, la informacién y por lo
tanto los resultados y conclusiones
obtenidos desde esta son variables
en el tiempo. Tal como en el mercado
inmobiliario un valor unitario promedio
para un submercado cambia en el
tiempo, los proceso utilizados buscan
entender esta variabilidad y su efecto
en el andlisis.

Valor

Finalmente, los resultados de la
metodologia deben tener un valor

que justifique el esfuerzo requerido
para establecer los procesos “big
data”. Este valor depende de entregar
resultados precisos, producto de un
correcto manejo y procesamiento de
la informacioén analizada.

Es importante destacar que contrario
a lo que su nombre implica, el valor
principal del Big Data no proviene del
volumen o tamafio de la informacion
utilizada, como detallan Boyd vy
Crawford:

Big Data es notable no
debido a su tamafio, si no
debido a su relacionabilidad
a otra informacion. Dados
los esfuerzos para recopilar
y resumir informacioén, el Big
Data es fundamentalmente
interconectado. Su valor viene



desde los patrones que pueden
ser derivados al hacer conexiones
entre piezas de informacién,
acerca de un individuo, acerca
de individuos en relacién a otros,
acerca de grupos de personas,
o simplemente acerca de Ila
estructura de la informacion en
si. Boyd y Crawford. (2017). Six
Provocations for Big Data

En efecto, las metodologias “big data”
no deben observarse desde el simple
volumen de informacidn, si no también
desde el andlisis y la efectiva creacién
de relaciones entre esta y otras fuentes
de informacién.

Big data en el Mercado Inmobiliario

Dentro de sus aplicaciones para

el mercado inmobiliario, las
metodologias big data han sido
utilizadas para analisis de activos y la
evaluacion de tendencias de mercado,
con ejemplos tales como los modelos
de valuacion automatizados (AVM por
sus siglas en ingles), software que a
través de la recopilacion y andlisis de
transacciones y ofertas inmobiliarias
georeferenciadas permite realizar una
valuacion de un activo inmobiliario
particular.

En Chile, la principal barrera para
la implementacion de sistemas
automatizados de este tipo es la
disponibilidad delainformacion. Sibien
las transacciones de bienes raices son
informacion publica, la digitilizacién de
las inscripciones de bienes raices aun
esta en etapa temprana, y actualmente

es imposible su levantamiento y
georeferenciamiento automatizado.

En el caso especifico de este estudio,
durante los siguientes capitulos se
expondrd como se establecid un
proceso completo utilizando estos
principios, desde la recolecciéon de
la informacion y el procesamiento
de esta, hasta el la utilizacion de la
informacion agregada generada y
su relacién directa con las unidades
territoriales 'y oportunidades de
inversién especificas.

Renta Residencial
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CAPITULO II:

DESARROLLO DE
HERRAMIENTAS Y
PROCESAMIENTO DE DATOS

2.1. Levantamiento masivo de
oferta y creacion de “Scraper”

2.2. Datos obtenidosy
consideraciones
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LEVANTAMIENTO MASIVO DE DATOS.

Con el fin de analizar la mayor cantidad
de unidades territoriales dentro del
pais, se hace necesaria la formulacién
de un método de levantamiento
y registro masivo de datos. En
especifico, se requieren muestras
de ofertas de arriendo y de venta de
departamentos a nivel nacional, con
la posibilidad de eliminar registros
duplicados y de forma relativamente
rdpida para mantener la vigencia de la
informacion desde el momento en que
esta se levanta.

Si bien existe informacién publica
de transacciones en los CBR del
pais,esta informacion es de dificil
acceso cuando se trata de un
levantamiento masivo a nivel nacional,
y la informacién de los contratos de
arriendo de departamentos no es de
caracter publico en la gran mayoria de
los casos, tratdndose de un contrato
entre privados que no suele registrarse
en los CBR.

Debido a esto se ha decidido levantar
la informaciéon de ofertas de arriendo
y venta de departamentos, de manera

de contar con informacién para la
estimacion de canones de arriendo por
superficie y posibles oportunidades de
inversion a través de las publicaciones
de venta de departamentos.

Sin embargo, dada la posibilidad
de que un numero significativo de
las ofertas publicadas contengan
errores involuntarios debido al ingreso
incorrecto de los datos por parte
de quien publican estas ofertas, es
imperativo contar tanto con una
cantidad significativa de muestras,
como con un correcto control vy



limpieza de la base de datos obtenida.

La fuente de datos debe ser publica,
y de facil acceso, con la posibilidad
de automatizar el levantamiento de
informacion, recolectando asi toda la
informacion necesaria para el andlisis.

Con estos fines, se evaluaron tres
plataformas de oferta de inmuebles
con alta popularidad, siendo estas
Portal Inmobiliario, TocToc, y Yapo,
estimandose que la primera de
estas, Portal inmobiliario, es la que
contiene la mayor cantidad de ofertas
publicadas individualmente en la gran
mayoria del territorio nacional.

Se evalud la posibilidad de utilizar
multiples fuentes para incrementar
la cantidad de muestras y ofertas
levantadas, pero dado que existe

un alto porcentaje de publicaciones
que se duplican o triplican entre
estas plataformas, debido a que los
ofertantes tienden a publicar sus
inmuebles en mas de una plataforma
por lo que se consider6 imposible
realizar una eliminacidn de duplicados
perfecta, ya que aun cuando una
misma propiedad se publica en
distintas plataformas, no existe un
dato comparable entre publicaciones
ciento por ciento efectivo en detectar
duplicados.  Diferencias en la
redaccion de la direccion entregada
o el lugar geogréfico informado en la
publicacién dificultan la deteccién.

Con el fin de automatizar el
levantamiento de datos, se ha utilizé
el lenguaje de programacién Python
para crear una herramienta a medida
que automaticamente se conecta

headers

response = requests.get{url

html =

soup =

scrap = url + “;

rl_

n_
n_r
pr

: user_agent}

=headers

response.content

BeautifulSoup(html

resultados = int(

ArreglaNumeros (soup.find( div

resultados = @
esultados >

int{str{url) +

open{Archivo_Destino

input{“Final

exit()

f PrimerLink == "t

ListaBusquedas =

print{“se d

> Respuestalinks !

pr

Res

Imagen N° 04. Seccidn del codigo creado para el programa “scraper”

int(

puestalinks
Respuestalinks

"+ str{n_resultados))

+ str{n_resultados) + "\n

‘ab™).write(scrap.encode("utf-8"))

1 open{"LinksPI.txt"}]

f Respuestalinks ==

print({"Ing

(Elaboracién propia)
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DETERMINAR ALCANCE
TERRITORIAL

La oferta total se divide
an subsegmentos de
oferta segln comuna y
tipo, que se levantan y
extraen en grupos de
aprox. 200 ofertas.

En caso de haber
extraido la altima oferta
dentro del subsagmento,

sa continua con el
suguiente subsgemento.

Las informacion de cada
oferta se extrae de
manera individual, con el
fin de tener el acceso a la
mayor informacion
posible, al terminar con
la extraccion de cada
oferta, se continua con la
siguiente. dentro del
subsegmento

CONECCION A FUENTE

SEGMENTACION DEL
ALCANCE POR COMUNAY
TIPO DE ACTIVO

LEVANTAMIENTO DE OFERTAS
DENTRO DEL SUBSEGMENTO

v

CONECCION A OFERTAS
INDIVIDUALES

!

EXTRACCION DE DATOS

'

INCORPORACION DE RESULTADOS
A BASE DE DATOS

CIERRE DEL LEVANTAMIENTO

Imagen N° 05. Esquema de estructura programa scraper.

(Elaboracién propia)
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a la informacion publicada en Portal
Inmobiliario y recopila la informacién
requerida. El programa creado utiliza
librerias o bibliotecas de codigo abierto
como BeautifoulSoup y Requests para
facilitar acciones como la conexion a
cada plataforma y la extraccién de datos
desde la informacion publicada.

Debido al alto volumen de informacion y
trafico requeridos por el levantamiento,
esta herramienta ha sido optimizada
para levantar y recopilar la informacion
por segmentos, donde en una serie de
ciclos se dividié el levantamiento por
tipo, ubicacion, y rango de superficies del
activo ofertado.

El resultado del desarrollo de esta
herramienta “scraper” (del inglés “web
scraping”) fue un programa ejecutable
en cualquier plataforma informatica
que entrega la opcioén de realizar un

levantamiento completo de toda Ia
informacion disponible, o de solo un
segmento especifico. A pesar de la
optimizaciénrealizadaalavelocidaddela
herramienta, el levantamiento completo
de la informacién a nivel nacional puede
demorar hasta tres dias, dependiendo
de la conexion y especificaciones de la
plataforma utilizada.

Con el fin de acelerar el levantamiento de
la informacién (para flexibilizar el uso de
la metodologia propuesta), el programa
creado se ejecuta en un servidor
extranjero utilizado exclusivamente con
este fin, logrando un levantamiento de
todas las ofertas a nivel nacional en
aproximadamente 40 horas.

El resultado preliminar de este
levantamiento fue una base de datos
de aproximadamente 170.000 ofertas
de renta y venta de todo tipo de activos



inmobiliarios. Esta base de datos incluye
todas las propiedades levantadas,
incluyendo:

+ Departamentos

+ Casas

«  Oficinas

+ Locales Comerciales
+ Terrenos

+  Propiedades Industriales
«  Parcelas Agricolas

+ Bodegas

«  Estacionamientos

Si bien el alcance de este estudio incluye
solo departamentos, el alto volumen,
cantidad y variedad de informacién
levantada abren la posibilidad a otros
andlisis territoriales a futuro, lo que se
explorara en el ultimo capitulo de este
estudio.

Es importante considerar que, dado que

la informacion levantada abarca todas
las publicaciones vigentes, esta incluye
publicaciones con una data de dos o
inclusive tres afios de antigiiedad en
algunos casos.

Adicionalmente, si bien se levantd
informacion a nivel nacional, se debe
considerar que fuera de las principales
areas urbanas, estas publicaciones
son en su mayoria de activos distintos
a departamentos. En dareas urbanas
menores, mientras existe oferta de
departamentos efectiva, en muchos
casos esta no es suficiente para
determinar indices de precios promedio
de venta o renta, segun se detallarad en
el siguiente segmento de este capitulo.

Imagen N° 06. Muestra total levantada, incluyendo todos las
publicaciones. (Elaboracion propia)
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1.2. Datos obtenidos y consideraciones.
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Comosehamencionadoanteriormente,
la informacién obtenida incluyé
publicaciones de todo tipo de activos
a nivel nacional. Dado el alcance de
este estudio, se consideraron solo
las publicaciones de venta y renta de
departamentos.

Es importante destacar que
la informacién obtenida por el
levantamiento de ofertas publicas es
especialmente susceptible a errores,
ya que las publicaciones son creadas
libremente por los propietarios o
corredores de los activos en cuestion,
por lo que es necesario un proceso de

limpieza y correccidn de datos.

En particular, se deben controlar las
siguientes variables:

+ Ubicacion

«  Superficie Informada

+  Valor o precio informado

«  Fecha de la publicacion.

Con el fin de controlar esta variables

y eliminar publicaciones con posibles
errores, se revisaron los siguientes

parametros para cada una de estas:
Ubicacion

La informaciéon recopilada incluyd
tanto la direcciéon informada en la
publicacién como el punto geografico
asignado en la plataforma. Se debe
considerar que la direccién en
particular es usada como el titulo de
la publicacion, y esta no suele incluir
la direccidon especifica en si. En la
mayoria de los casos, la direccion
informada no incluye el nombre de la
calle ni el numero. Debido a esto, la
ubicacion georeferenciada asignada



Imagen N° 07. Muestra total levantada en la RM, incluyendo
todos las publicaciones. (Elaboracion propia)
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Codigo
630404643 Venta

524480209 Venta
623907281 Venta
626149794 Venta
900360695 Venta
631985336 Venta
631954679 Venta
631082312 Venta
530842844 Venta
632082606 Venta
631649818 Venta
631989063 Venta
631769477 Venta
630624530 Venta
532054861 Venta
540460547 Venta
580159350 Venta
580141872 Venta
549115274 Venta

580577580 Venta

Tipo

Activo

Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento

Departamento

Regidr

Comuna

Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamenta ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...
Departamento ...

Departamento ...

Direccion
Departamento ...
Departamento ...
Venta Departa...
Departamento ...
Excelente Depa...
Departamento ...
Departamento ...
Condominio 4 ...
Departamento ...
Departamento ...
Se Vende Dept...
Departamento ...

Amplio Depart...

Edif Atlantico/a...

Departamento ...
Cavancha

Arturo Fernand...

Excelente Ubica...

Departamento ...

Proyectada 2120

Descripcidn

Se vende Depar...
Departamento ...
Precio venta UF ...
Departamento ...
Excelente depar...
Departamento ...
Departamenta ...
Departamento ...
Departamento, ...
Se vende Depar...
VENDO Depart...
Departamento ...
Se vende ampli...
Departamento ...
Se vende Depar...
Se vende depar...
Departamento ...
centros comerci...
Hermosa vista a..

CONDOMINIO J...

Amablado

No

No

No

De Temporada

MNo

No

Nao

No

No

No

Na

No

No

No

No

No

No

MNo

No

No

No

MNo

No

Precio

133866249

136841054

208236387

202286776

187145016

44146114

44145114

96681180

145021769

178488332

127916638

133866249

157664693

65000000

106498038

150000000

77344944

95193777

127916638

124941832

reciol

Fecha

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Publicado hace ...

Dormitaorios

3

3

Barios

Superficie Util
105

97
120
130
109
46

46

75
7591
100
77
100
106
60

66
216,32
53

60

80

65

040

Imagen N° 08. Ejemplo de la estructura de la base de datos obtenida a partir del levantamiento (Elaboracion propia)
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corresponde al punto geografico
contenido en la publicacién, cuyas
coordenadas son utilizadas como
ubicacion final de cada oferta.

Superficie informada

La superficie informada en cada
publicacién es particularmente abierta
a errores de ingreso de datos por
parte de quienes publican la oferta.
Para eliminar los casos extremos, se
definié una superficie inmobiliaria (util
mas media superficie) minima de 15
metros cuadrados y una superficie
maxima de 250 metros cuadrados para
la validacion de las ofertas. Cualquier
publicacién fuera de estos rangos es
eliminada de la muestra.

Valor o precio informado

Similarmente a las  superficies

informadas, las variaciones y posibles
errores en el precio fueron filtrados
bajo un valor unitario minimo de 0,075
UF/m2 y un valor maximo de 2,5 UF/
m2 para la renta, y de un valor unitario
minimo de 40 UF/m2 y un maximo de
200 UF/m2 para las publicaciones de
venta de departamentos.

Fecha de la publicacion

Un ndmero no menor de publicaciones
se encuentran “abandonadas”, es
decir, corresponden a ofertas que
luego de cerrada la transaccién no han
sido removidas de la plataforma. Para
controlar este factor, se consideran
solo las ofertas publicadas en un plaza
de seis meses en el pasado desde Ila
fecha del levantamiento.

Otros ajustes incluyeron la utilizacién
de la UF como unidad de moneda con

el fin de aislar efectos de la inflacion.
Si bien las publicaciones suelen
entregar solo un valor en pesos, se
calcula el equivalente en UF a la fecha
del levantamiento.

Igualmente se controlaron posibles
anomalias en las superficies Utiles
y de terraza, eliminando cualquier
publicacién donde la superficie de
terraza informada fuera mayor que la
superficie (til total de la unidad.

Considerando estos filtros y ajustes, la
base obtenida se proceso para asignar
las muestras a cada unidad territorial,
segun se detalla en la siguiente
seccion.

Renta Residencial
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CAPITULO IlI:
RESULTADOS, AREAS Y
OPORTUNIDADES DE INVERSION

3.1. Resultados Obtenidos
3.2. Distritos de interés

3.3. Oportunidades de inversién
seleccionadas
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Las condiciones establecidas en el
capitulo anterior permitieron reducir la
muestra original a un total de 15.006
ofertas de arriendo y 46.294 ofertas
de venta de departamentos. Estas
ofertas se distribuyeron en la unidad
territorial base del estudio, para la cual
se adoptaron los distritos censales
definidos por el Instituto Nacional de
Estadisticas (INE). Estos distritos se
encuentran definidos para la totalidad
del territorio nacional, y en dreas
urbanas son equiparables en tamafio a
barrios especificos, y son definidos por
el INE como:

...una division censal de caracter
operativa definida por el INE. Se
define como la parte en que se
divide el territorio comunal y que
se constituye en la unidad basica
mayor para las operaciones de
terreno censales y de muestras
estadisticas. La suma de los
distritos censales en el pais es
de 2.771, los cuales pueden ser
urbanos, rurales y mixtos. Para la
division de los distritos, el criterio
general es el nimero de viviendas
en el area urbana y la superficie
en la parte rural. Cabe sefialar que

no existe coincidencia entre los
distritos censales y los distritos
electorales, ya que responden a
objetivos distintos. (INE, 2017)

Con el fin de considerar el efecto
del tamafio de los departamentos
a evaluar sobre el canon unitario
asignado a estos se optd por estimar
curvas de precios en base a la muestra
asignada a cada unidad territorial.
Para esto, se hicieron necesarias
multiples muestras validas dentro de
cada distrito censal.



Conestoenmente, sedefinio unamuestra
minima de oferta de arriendo para
poder definir la curva de precios segun
superficie, definiéndose una cantidad
de 20 ofertas como minimo. Se estima
que esta cantidad de ofertas permitira el
tamafo muestral suficiente para definir
una curva de precios cercana a los
valores reales esperables, estimandose
canones de arriendo segun la superficie
cada unidad de departamento individual,
segun su ubicacion dentro de los distritos
censales definidos.

Si bien las condiciones establecidas
para validar las muestras utilizadas en
conjunto con la cantidad minima de
muestras por distrito censal limitaron
la cantidad dentro del analisis, ya que la
mayoria de los distritos no cumplen con
todas las condiciones establecidas, esto
permitié entregar mayor confiabilidad a

los valores estimados para el analisis.

A su vez, los distritos que cumplieron
con estas condiciones se concentran
en dreas urbanas de mediana a alta
densidad, estando la gran mayoria
en la region metropolitana, con
concentraciones secundarias en
Concepcidn, Valparaiso y Vifia del Mar,
entre otros. Distritos rurales, o urbanos
en zonas y ciudades de baja densidad
no cuentan con la suficiente cantidad
de muestras para definir una curva de
precios de forma efectiva.

Reducir la muestra minima por distrito
a 15 ofertas hubiera permitido incluir
dentro del analisis una mayor cantidad
de distritos en regiones, en areas como
Antofagasta y Temuco, pero esta menor
muestra tiende a generar curvas de
precio basadas en poca informacién y

Imagen N° 09. Muestra filtrada final en Santiago, Valparaiso y
Concepcidn. (Elaboracion propia)



Imagen N° 10. Muestra filtrada final en Santiago Centro,
segregada por distrito censal. (Elaboracion propia)

los valores estimados a partir de estas
resultan menos confiables.

Si bien el dejar fuera los distritos que no
cumplen con las condiciones reduce el
area de estudio a nivel de superficie, se
debe considerar que la gran mayoria de
la muestra de venta de departamentos
se ubica en distritos de alta densidad
que si cuentan con lamuestra suficiente.

Enlaimagen N° 10 se aprecia la division
de la muestra ubicada en la comuna
de Santiago a partir de los distritos
censales correspondientes. Comunas
de alta densidad como Santiago
permiten establecer valores de arriendo
para casi la totalidad de sus distritos
censales, mientras que comunas como
Concepcién, si bien son de caracter
urbano, poseen gran cantidad de
distritos con baja cantidad de oferta de
departamentos dado que estos cuentan

con poca densidad de departamentos.

En los graficos N°06 y N°07, se
ejemplifican las curvas de precios
definidas para el analisis. A partir de
la muestra referida a cada distrito
se establecid una curva de precios
de venta y de renta a través de un
andlisis de regresién matemadtica no
lineal basada en la muestra especifica
correspondiente, obteniendo un ajuste
de curvas potencial, cuya féormula base
se puede definir como:

y=a*x"b

Donde “y” es equivalente al valor unitario
UF/m?2 estimado y “x” corresponde a
la superficie inmobiliaria de la unidad
en analisis. Los parametros a y b de
la ecuacién se establecen desde la
muestra obtenida para cada distrito en

base al modelo de regresion potencial.



En los graficos indicados se observan las
curvas de precios para el distrito 5 de la
comuna de Macul. La curva de precios de
arriendo se utilizé para asignar valores
de renta estimados para las potenciales
oportunidades de inversidn identificadas.

La curva de precios de venta se utilizd
a nivel distrital para realizar un primer
andlisis general de cada distrito,
definiendo un cap rate estimado para cada
distrito dentro del andlisis con el fin de
caracterizar la rentabilidad de la inversion
promedio en cada uno de estos distritos
en base a su oferta de venta y renta
respectiva. El analisis final realizé a nivel
individual, identificando oportunidades
de inversion en base al arriendo estimado
y el precio de venta efectivo de cada
publicacién de venta de departamentos
en particular.

Grafico N° 06. Curva de precios de arriendo, distrito Macul 5. (Elaboracion propia)

Grafico N° 07. Curva de precios de venta, distrito Macul 5. (Elaboracidn propia)
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A partir de la metodologia definida
se estimaron curvas de precio para
un total de 122 distritos censales en
el territorio nacional que cumplen
con las condiciones establecidas. El
calculo para la estimacion del cap rate
se establecié como:

Cap Rate = NOI / Costo Activo

Donde el NOI (Net Operating Income
por sus siglas en inglés) corresponde
a los ingresos menos los egresos
estimados del activo, el cual fue
aproximado al ajustar el arriendo total
anual estimado por un factor del 85%,

estimando que los egresos anuales
para el propietario de un departamento
en arriendo se aproximan al 15% de los
ingresos totales anuales, considerando
dentro de estos: mantenciones,
contribuciones, reparaciones,
corredores de  propiedades o
administrador, y cualquier otro costo
directo asociado al propietario del
activo.

Se asigndé un cap rate promedio para
cada distrito con el fin de caracterizar
la rentabilidad general de las unidades
en oferta, donde se calculd Ia
superficie promedio de las unidades

en venta en el distrito, y se estim6 su
costo promedio de venta y el valor del
arriendo esperado para una unidad de
este tamafio en el distrito. A partir de
esto se aplic6 la formula de cap rate
descrita para obtener una rentabilidad
promedio caracteristica de cada
distrito censal. En este primer analisis,
destacaron los distritos Yungay y
Quidora en Quinta Normal, los distritos
San Saturnino y Matadero en Santiago,
y el distrito Centro en Temuco, siendo
este ultimo el distrito con mayor
rentabilidad promedio estimada fuera
de la RM.



Valor Unitario Valor Total Arriendo Mes Cap Rate

Unidades Sup. Promedio Promedio Promedio Estimado para Promedio

Distrito Ofertas

Ofertadas Ofertas Ofertas Unidad Promedio Estimado
(UF/m2) Distrito

Quinta Normal

Villa Sana
Las Zorras

Cuadro N° 02: Ficha de analisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracion propia)
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Comuna

Estacidon Central

Lo Barnechea
Santiago
Vifia Del Mar

050

Sup. Promedio

Unidades Ofertas

R Ofertadas

Nombre

10 | Pila Del Ganso

La Dehesa

Santa Elena

Refiaca Alto
Brasil

Lo Curro

Valor Total
Promedio
Ofertas

Arriendo Mes
Estimado para

Valor Unitario
Promedio
Ofertas

(UF/m2)

Cap Rate

Promedio

Estimado
Distrito

Unidad Promedio

Cuadro N° 03: Ficha de andlisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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_ Sup. Promedio Valor Unitario Valor Total Arriendo Mes Cap Rate
Unidades

s Promedio Promedio Estimado para Promedio
Comuna Distrito Nombre Ofertadas|  _ones Ofertas Ofertas Unidad Promedio |  Estimado

(UF/m2) Distrito

Vifia Del Mar Glorias Navales

Plaza Zafnartu

Cuadro N° 04: Ficha de analisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Valor Unitario Valor Total Arriendo Mes Cap Rate

Sup. Promedio Promedio Promedio Estimado para Promedio

Unidades

Comuna Distrito Nombre Ofertadas|  _rones Ofertas Ofertas Unidad Promedio |  Estimado

(UF/m2) Distrito

Nufioa P10 Crescente Errazuriz

............................................................................................................................................................................................................................................................................................................

...........................................................................................................................................................................................................................................................................................................

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
ettt eyt oyttt et ot i O POt gt e
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
..........................._...._...._.{.._...._........Jl....................._...._...._...._...._.................,............_...._..,._...._...._...................J.........._...._...._...._...L_.............................._L..._...._...._...._...........L.... ...............................

Providencia

Las Condes

Valparaiso

Las Condes

Cuadro N° 05: Ficha de analisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Grafico N° 08. Cap Rate estimado segun Valor de Venta promedio por distrito, distrito Macul 5. (Elaboracion propia)

La distribucién de los cap rates
estimados por distrito esta
directamente relacionada con el valor
de venta unitario correspondiente a
cada uno de estos, como se observa
en el cuadro N° 08.

Esto se debe a que las unidades
con mayor precio unitario se
ubican en zonas urbanas mas
consolidadas y con concentraciones
de nivel socioeconomicos mas
altos, presentandose naturalmente
como inversiones de menor riesgo

y por consiguiente, con una menor
rentabilidad exigida por el mercado.

De la misma manera, esto se relaciona
con el crecimiento histérico de
los precios de venta de unidades
habitacionales en comparacién con el
crecimiento del valor de los arriendos,
donde a medida que se consolidan
los mercados el valor de venta crece
a una mayor velocidad que los precios
de arriendo, proveniente también de la
base de que un mercado consolidado
esta compuesto por activos de menor

riesgo que un mercado en desarrollo.

Como se observa en las imagenes
N° 11 y 12 los sectores oriente en la
Regidon Metropolitana y Vifia del Mar
en la region de Valparaiso presentan
bajos cap rates estimados, con altos
valores de venta de los activos pero
con precios de arriendo relativamente
menores comparados con sectores
como las comunas de Independencia,
Santiago, o Quinta Normal.

Renta Residencial
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) ' Imagen N° 11. Distritos Region Metropolitana segin Cap Rate
054 | Renta Residencial promedio estimado. (Elaboracién propia)
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0,0%

3,0% 6,0%

Imagen N° 12. Distritos Region de Valparaiso segtin Cap Rate
promedio estimado. (Elaboracién propia)

0,0% 3,0% 6,0%

Imagen N° 13. Distritos Region de Coquimbo seguin Cap Rate
promedio estimado. (Elaboracion propia)

0,0% 3,0% 6,0%

Imagen N° 14. Distritos Concepcién segun Cap Rate promedio
estimado. (Elaboracidn propia)
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Si bien la caracterizacion de los cap
rates promedio por distrito permitid
obtener una imagen general a nivel
territorial, elanalisis anivelindividual de
cada oferta de venta de departamentos
permite llegar a oportunidades de
inversion  especificas dentro  del
mercado en oferta inmediata.

Con este fin, se seleccionaron las
ofertas de venta de departamentos
usados provenientes de la misma
base de datos utilizada y se asignaron
precios de arriendo de acuerdo a la
curva de precios especifica de cada
distrito censal dentro del analisis.

En general, las ofertas con mayor
cap rate estimado coinciden con
encontrarse dentro de algunos de los
distritos con mayor cap rate promedio
estimado, indicando una pequefia
variacion de los valores estimados
para casos especificos con relacién a
las estimaciones generales.

Es importante considerar que los
valores estimados provienen de
promedios asignados a través de
una curva de precios que representa
el valor estimado para una unidad
de departamento promedio para el
sector, y el valor del arriendo efectivo

para cada unidad podria variar por
condiciones de mantencién, calidad,
0 ubicacién dentro de cada distrito
particular.

La siguiente seleccion de algunas de
las unidades con mayores cap rates
estimados ha sido revisada caso a
caso, y se considera que la estimacion
de los canones de arriendo segun la
metodologia descrita es razonable
dada la condicion normal de estas
unidades en particular.



Cuadro N° 06: Ficha de analisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N° 07: Ficha de analisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°08: Ficha de andlisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracion propia)

Renta Residencial | 059



Cuadro N°09: Ficha de andlisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°10: Ficha de andlisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracion propia)
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Cuadro N°11: Ficha de andlisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°12: Ficha de andlisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracion propia)
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Cuadro N°13: Ficha de andlisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°14: Ficha de andlisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracion propia)
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Cuadro N°16: Ficha de andlisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°17: Ficha de andlisis de oferta en base al modelo desarrollado. (Elaboracion propia)
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CAPITULO IV:
USOS ALTERNATIVOS Y
CONSIDERACIONES FINALES

4.1. Analisis Historico - 2019 - 2021
4.2. Usos en Venta Nueva

4.3. Conclusiones generales
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Un uso alternativo propuesto para la
data es el analisis de las variaciones
de los precios de arriendo y venta
entre periodos, particularmente dada
la crisis social del 2019 y la pandemia
por COVID-19, aun en curso a la fecha
de este estudio.

Dado que la primera version del
programa “scraper” detallado en
este estudio fue terminada en 2019,
desde esta fecha se ha levantado
mensualmente la base de datos
completa de oferta disponible.

Esto permite realizar una comparacion
histérica entre los valores observados
previo y durante la crisis social del
2019, durante el alza de la pandemia
por COVID-19 en 2020, y los valores
observados actualmente.

Con este fin, se utilizé la metodologia
distrital para obtener cap rates
promedio por distrito en los meses
de Julio de 2019, 2020, y 2021,
comparando la variacion de este
indicador entre periodos segun se
detalla en el cuadro N°18.

En general, se observd en los
resultados obtenidos que la gran
mayoria de los cap rates estimados
presentan una baja importante durante
el 2020 comparado con julio del 2019,
y una recuperacién moderada a julio
del 2021.

Sin embargo, se debe considerar
que estos valores pueden verse
afectados por cambios cualitativos en
la oferta, tales como un incremento
o decrecimiento de las superficies
promedio, y que a medida que los
mercados inmobiliarios se consolidan



Comuna

San Satumnino
Ciudad Del Nifio

Fran

ral

2019 2T 2020 2T 2021 2T

Variacion
Cap Rate Cap Rate | Total 2019
Variacion [ 2T a 2021
(%) Estimado 2T (%)
Distrito :

2019 2T 2020 21 2021 21 Variacis
| == | ariacion
Cap Rate Cap Rate Cap Rate | Total 2019
Comuna P dio Variacién| Promedio Variacién| Pre 0 2T a 2021
Estimado (%) Estimado ado 2T (%)
Distrito Distrito

Parvenir

is
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en el tiempo, los cap rates observados
tienden a la baja, ya que los activos en
barrios consolidados se consideran de
menor riesgo. En términos practicos,
esto quiere decir que los valores de
venta de los activos crecen a mayor
velocidad que los valores de arriendo,
lo que puede observarse en los valores
historicos de arriendo y venta en Chile.
Este fendmeno explicaria en parte la
baja natural en los cap rates promedio
estimados para cada distrito.

Con el fin de reducir el impacto de
cambios en las superficies promedio
y otros factores, se realizd el mismo
analisis pero comparando sélo el
canon unitario de arriendo promedio
estimado para un departamento de
50 metros cuadrados en cada distrito.
A través de esto se pudo comparar el
precio de arriendo promedio de una
unidad similar entre los distritos y
entre periodos.

Este analisis revelé que, similarmente
a lo observado en los cap rates, los
canones de arriendo de la oferta
presentaron una baja significativa
entre julio del 2019 y julio de 2020,
evidenciando el efecto de la crisis
social y la pandemia por COVID-19 en
este tipo de activos inmobiliarios.

Se observé también una recuperacién
importante de la mayoria de los
distritos en cuanto a canones de
arriendo, coincidiendo con el avance en
la recuperacion econdmica luego del
auge del COVID-19 en 2020. Una gran
parte de los distritos ya alcanzaron o
superan los canones observados en
2019. Si bien esta recuperacion es
transversal, en promedio total ain no
se alcanza una recuperacion completa
de los valores observados.

No se observa una correlacién directa
entre el valor del canon unitario de
arriendo y el efecto porcentual de la

pandemia sobre estos, pero destaca
que comunas de alta demanda de
departamentos como Santiago y
Las Condes concentran distritos que
efectivamente se han recuperado
completamente, o incluso superado
los cdnones observados en 2019.

Si bien se observaron algunos casos
especificos con altas variaciones
superiores al 20% entre periodos como
Bernal del Mercado en Estacion Central,
se estima que estos corresponden a
distritos atipicos dentro de la muestra,
con altas variaciones entre el tipo
de oferta entre los periodos 2019 y
2021, y podrian no ser completamente
representativos de estas variaciones.

El detalle de los resultados de este
anadlisis se presenta en el cuadro N°
19.



2019 21 2020 2T 2021 21 Variacion 2019 21 2020 2T 20121 Variacion

e Cano C = Total 2019 b = C = Total 2019

Comuna Distrito Nombre Lanon iacie Canon iacie Lanan Comuna Distrito Nombre Lanan iacie Canon iacie Lanaon

Promedio Var;;c}:lon Promedio Var;;f}:lon Promedio | 21 82021 Promedio Var;acmn Promedio Var;;:}:lon Promedio | 21 a 2021
Depto. 50 m2 Depto. 50 m2 Depto 50 m2 | 2T (%) Depto. 50 m2 Depto. 50 m2 Depto 50 m? | 2T (%)
Quinta Mormal 5 Quidara 023 -9 4% 021 6.2% 022 -3.8% Las Candes 1 Escuela Militar 043 | -12 2% 038 101% 042 -3.3%
Santiago i San Saturnino 025 -12.4% 022 141% 0,25 0,0% Santiago 10 Vicuia Mackenna 029 | -18.9% 0,23 5,9% 0,25 -14.1%
La Cistermna 3 Lo Ovalle 0.25 -8.4% 023 9.6% 025 0.4% Santiago 14 Porvenir 0238 | -17.0% 023 2.1% 0.24 -15.2%
San Miguel 7 Ciudad Del Mifio 025( -14.7% 0,22 6.8% 0,23 -8,9% Santiago 20 Franklin 027 | -145% 0,23 3,9% 0,24 -11,1%
Quinta Mormal 4 Villa Sana 0.26( -13.7% 022| 26% 0.23 -11.5% Macul 5 Villa Santa Carolina 027 | -9.6% 024 | 58% 0.26 4.3%
Valparaiso 20 Las Zarras 023 -13.0% 020 8.2% 021 -5.9% Santiago 1 Huelén 033 | -224% 026 8.1% 028 -16 2%
Sanpl‘u'liguel 3 Lo Mena 0,25 -12.2°/: 022 9.9°f: 0,24 -3.5°f: Las Congdes 13 Cerro San Luis 043 -18.33’: 0,35 10.50;0 0,39 -9.63’:
Santiago i atucana 022 -4 3% 0.21 7.7% 023 3.0% Lo Barnechea 2 El Arrayan 035 | -106% 0.31 15.3% 036 3.0%
Independencia 4 Hipddromo 026 -14.8% 022 11.8% 0,24 -4, 7% San Miguel 6 El Llano 0,27 -8,3% 0,25 6,4% 0,26 -2.5%
Independencia B El Malina 024 -11.4% 022 9.1% 0.24 -3,3% Recoleta 10 Cerro San Cristdbal 027 | -12.3% 0,24 3.1% 0.25 -9.6%
Estacidn Central 1 Ecuador 0,26 -23.0% 020 121% 0,22 -13,7% San Miguel 2 Lo Vial 0.25 | -14.5% 022 29% 0,22 -12.0%
San Joaguin 1 San Joaguin 026 -18.1% 0,22 14.0% 025 -6,7% Concepcidn 21 Hospital 023 | -14 4% 0.20 12.8% 0,22 -3.4%
La Serena 3 Francisco de Aguirre 023 -1.8% 022 93% 024 74% Concon 1 Concdn 025 -8.5% 023 19 6% 028 94%
Independencia 1 Independencia 027 -223% 0,21 5.6% 0,22 -17 9% Santiago 18 Victoria 0,24 -9.6% 0,22 -1.2% 0,22 -10,7%
Santiago 15 San Diego 025 -109% 022 8.6% 024 -3.2% Vifia Del Mar 9 Refineria 027 | -16.3% 023 9.8% 0.25 -8.1%
Vifia Del Mar B Olivar 0.21 -9.1% 019 15.1% 0,22 4.6% Nufioa ] Piscina Mundt 028 | -124% 0,25 6,6% 0,27 -6,6%
Cogquimbo 5 Cantera 0,22 -2.3% 0,21 15.1% 0,25 12,5% Concepcidn 2 Liceo de Hombres 026 | -11.8% 0.23 5.7% 024 -6,8%
Estacidn Central 13 Bernal Del Mercada 027 -197% 022 -1.68% 021 =21 1% Vifa Del Mar 11 Recreo 023 -9 3% 021 13.1% 024 2.5%
Santiago 9 Mapocho 027 -161% 022 55% 0,24 -11,5% Mufioa 4 Chacra Valparaiso 032 -10.7% 0,25 7.6% 0,31 -3,9%
La Florida 21 Lia Aguirre 026 -114% 023 9.6% 025 -3.0% Las Condes 4 Las Condes 0.36 -7.8% 0.33 10.3% 036 1.7%
La Florida 1 Municipalidad 0.26 -5,9% 0,23 9.9% 0,26 0,1% Las Condes 2 Estadio Palestino 0,35 -6,7% 0,33 7.1% 0,35 0.0%
San Miguel 4 Atacama 026 -13.8% 022 11.6% 0.25 -3,8% Las Condes 15 San Carlos De Apoguinda 037 | -18.2% 0.30 15.6% 0.35 -5.4%
La Florida 3 Gerdnimao De Alderete 0.26 -8.7% 024 7.8% 026 -1.6% Las Candes 5 Estadio ltaliano 035 -T.6% 033 4 4% 034 -3 5%
Valparaiso 19 Los Placeres 0.23 -6.4% 0.21 3.6% 0,22 -3,0% Vifia Del Mar g Vergara 028 | -141% 0,24 10.6% 027 -5.0%
Estacidn Central 10 Pila Del Gansa 025 -161% 021 4 6% 022 -12 2% Vitacura 1 Maciones Unidas 043 | -231% 033 12 4% 037 -13 5%
Independencia 5 Santa Laura 024 -106% 0,22 20% 0,22 -3.8% MNufioa 7 Flaza Zafiartu 0,30 -1.7% 0,25 7.4% 0,30 -0,9%
Santiago 19 Valparaiso 026 -16.7% 022 5.5% 023 -12 1% Mufioa 10 Crescente Errdzuriz 0.30 -T1.1% 023 4 6% 0.29 -2.8%
La Serena 4 Las Vegas 023 -8.3% 0,21 12 1% 0,23 2.8% Mufioa 11 Hospital De Carabineros 032 | -106% 0,29 8,0% 0,31 -3.4%
Macul 1 Lo Plaza 0.28( -15.7% 0.23| 13.8% 0.27 4.1% Providencia 1 Condell 0.35| -13.0% 030 [ 49% 0.32 8.7%
Recoleta 2 Cerro Blanco 025( -104% 023 13.4% 0.26 1.6% Vifa Del Mar 4 Refaca 0.26 -9 0% 023 11.8% 026 1.7%
Macul 2 Macul 027 -142% 024 131% 0.27 -3,0% Vifia Del Mar 13 Quinta Vergara 0.25 | -14.2% 021 131% 0.24 -3.0%
Lo Bamechea 1 La Dehesa 032 -7.8% 0.30 30.8% 0.39 20.6% Las Condes 3 Hospital Fach 039 -125% 0.34 5.9% 036 -7.3%
Santiago 16 Santa Elena 027 -15.6% 0,22 6.4% 0,24 -10,2% MNufioa 5 Plaza Nufioa 0,31 -9.5% 0,25 74% 0,31 -2.8%
Vifia Del Mar 17 Refiaca Alto 021 -13.1% 0,18 6.2% 0,20 -7,6% Providencia 3 Los Leones 036 | -148% 031 7.4% 0.33 -3.6%
Santiago 4 Brasil 027 ( -10 9% 024 33% 025 -7.9% Las Candes 11 Estadio Espaiiol 035 -6.3% 032 6.1% 034 -0.6%
La Cisterna 3] La Cultura 025 -16,2% 0,21 5.5% 0,22 -11,3% Vitacura 2 Estadio Manguehue 041 -17.7% 0,33 16,0% 0,39 -4 5%
Santiago 12 Universidad 0.28 -15.55”2 023 4.85”: 0.24 -12.5“}’2 Las Condes 12 Vatlcanqu 034 -11.1“?; 0.30 6.5%0 032 -5.4“?;
Santiago 3] Portales 025 -10.2% 0,23 4.5% 0,24 -6,2% Providencia g Hospital Militar 036 | -15.2% 0,31 7.7% 0,33 -3,6%
Independencia i Escuela De Medicina 026 -159% 022 4 0% 023 -12 6% Las Condes 9 El Pillan 0,32 -8.7% 029 13.2% 0.33 3.3%
Santiago 1 San lsidro 028 -18.3% 0.23 6.8% 0.25 -12.8% Vifia Del Mar 1 Castillo 025 | -538% 023 41% 0.24 -5.0%
San Miguel 5 Salesianos 0.26( -11.1% 0.23 7.0% 0.25 4.9% Vifia Del Mar 13 Santa Inés 024 | -01% 024 -03% 0.24 -0.4%
Santiago 3 Amunategui 027 -169% 023 4 6% 0.24 -13.0% Valparaiso 12 Almendral 024 | -177% 020 6.7% 021 -12 2%
Concepcion 1 Intendencia 024 [ -13,6% 0,21 16,9% 0,24 0,9% Las Condes 10 Sebastian El Cano 032 -13.0% 0,23 11.4% 0,31 -3,1%
San |"v'|FI)glIE| 1 Barros Luco 0.26 -1[].25"2 023 4.7%0 025 -6 U“}’z Mufioa 1 Simodn Baolivar 0.3 -8 ?%D 0.29 EH%o 031 -1.3“?;
Quilpué 1 El Retiro 022 -9.58% 0.20 74% 0.21 -3,2% Providencia 4 Pocuro 0,36 | -16,0% 0.30 5.7% 0,32 -11.2%
Valparaiso 25 Quebrada Phillippi 0,22 -6,6% 0.20 5.7% 0,22 -1,3% Vifia Del Mar 2 Casino 029 | -13.2% 025 4 5% 0.26 -9.2%
Santiago 27 Avenida Esparia 027 -14 3% 023 4 3% 0,24 -10 6% Pravidencia P Pedro De Valdivia 036 | -147% 0.31 7.4% 033 -8.3%
Providencia 7 Pedro De Valdivia Morte 039 -18.3% 032 3.2% 0,33 -16.7% Mufioa 3 Plaza Los Guindos 0,33 -9.9% 0,30 5.7% 0,31 -4.8%
Santiago 2 Moneda 028 -17.9% 023 3.2% 023 -15 3% Viria Del Mar 3 Magalhaes 025 -0.9% 0.25 4.0% 0.26 3.1%
Santiago 25 Ejército 0.26( -10.6% 023 47% 0.24 -6,5% Vitacura 4 Club De Gaolf 035 | -58% 033 -83% 0.30 -13.6%
Vifia Del Mar 10 Alvarez 024 -34% 022 7.9% 0.24 -1.2% Vifia Del Mar 21 Recreo Alto 0.25| -14.1% 021 21.2% 0.26 4.1%
Vitacura 3 Lo Curro 037 -252% 028 258% 0,35 -5,9% Mufioa 2 Pucara 034 | -13.4% 029 10,3% 0,32 -4 5%
Vifia Del Mar 14 Glorias Navales 0,22 -4.5% 0,21 9.5% 0,23 4.7% Vitacura 5 Vitacura 037 -2.4% 036 215% 044 18.6%
Santiago 13 Almagro 028 -17.3% 023 37% 0,24 -14 2% Las Candes 6 Los Dominicos 042 | -186% 034 6.3% 036 -13 4%
Macul 4 Camino Agricola 027 -14.0% 0,24 9.1% 0,26 -6,2% Providencia 5 Diego De Almagro 034 | -129% 0,29 7.8% 0,32 -6,1%,
Providencia 3} Parque Bustamante 030 -196% 0.24 13.5% 023 -8.7%

Cuadro N°19: Canon de arriendo promedio estimados por distrito, 2019 2T, 2020 2T y 2021 2T. (Elaboracién propia)
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4.2. Usos en Venta Nueva
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Otro uso alternativo de la data vy
metodologia esta relacionado al
analisis de ofertas de venta de
departamentos nuevos al retail.

Dada la mayor dificultad del
levantamiento de este tipo de oferta, el
analisis principal descrito en el capitulo
anterior consideré solo ofertas de
departamentos usados, pero con el fin
de explorar el uso de esta metodologia
para la venta de unidades nuevas se
realiz6 el andlisis limitando el alcance
a la comuna de Santiago, utilizando
la informacidn de oferta de unidades
nuevas disponibles a la venta

obtenidas desde la plataforma INCITI
(www.inciti.com).

Con estos fines, la metodologia ha
sido modificada, reemplazando Ia
unidad territorial del distrito censal
por radios de 500 metros en torno a
cada unidad en oferta. Definiendo asi
curvas de precio para cada proyecto
segun su ubicacién particular exacta.
A diferencia de los distritos censales,
estos radios son solo dependientes de
la ubicacion de cada proyecto, y tiendan
a interceptarse entre si, por lo que una
Unica oferta de arriendo puede ser
utilizada en la estimacion de la curva

de precios de mudltiples proyectos de
venta cercanos. Adicionalmente, los
valores de arriendo fueron ajustados
en un +5% con respecto al valor
entregado por la curva de precios, para
captar el hecho de que estas unidades
se encuentran en mejor condicién que
el promedio de la oferta de arriendo.

En general, las unidades con mayor
cap rate estimado corresponden a
unidades de menos superficie, y/o con
menor costo unitario de venta, seguin
se evidencia en la siguiente seleccion
de ofertas con mayores cap rates
estimados.



Imagen N° 15. Oferta de venta nueva, radios de estudio, y muestras de
arriendo, 2021 2T, Santiago Centro.. (Elaboracién propia) Renta Residencial {075



Cuadro N°20: Ficha de andlisis de oferta nueva en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°21: Ficha de andlisis de oferta nueva en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°22: Ficha de analisis de oferta nueva en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°22: Ficha de andlisis de oferta nueva en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°23: Ficha de analisis de oferta nueva en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°24: Ficha de andlisis de oferta nueva en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°25: Ficha de andlisis de oferta nueva en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°26: Ficha de andlisis de oferta nueva en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°27: Ficha de andlisis de oferta nueva en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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Cuadro N°28: Ficha de andlisis de oferta nueva en base al modelo desarrollado. (Elaboracién propia)
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En general, segin lo observado
durante el desarrollo de este estudio
se han podido alcanzar las siguientes
consideraciones con respecto a
los resultados y las potenciales
aplicaciones de este metodologia al
mercado inmobiliario:

Aplicaciones de metodologias Big
Data en la inversion inmobiliaria

La gran cantidad de informacion
publica concerniente a ofertas de
todo tipo de activos inmobiliarios
permite establecer una metodologia

de evaluacion de  potenciales
oportunidades deinversiéon de maneras
que no eran posible en el pasado.
Métodos que adapten vy utilicen
efectivamente  esta  informacion
pueden optimizar la rentabilidad de
una inversioén inmobiliaria en distritos
tipos de activos tanto para fondos de
inversién como para inversionistas
“hormiga”.

Replicacion del estudio y tecnologias
de la informacion

Uno de los principales objetivos de las

metodologias “big data” es el extraer,
manejar, analizar y exponer grandes
volimenes de datos. Uno de los
objetivos de este trabajo fue establecer
una metodologia capaz de cumplir con
estas condiciones de manera flexible
y rdpida. Se estima que replicar un
analisis completo de todos los tipos
de activos a nivel nacional requeriria
aproximadamente 48 horas, donde la
mayor parte del tiempo se dedica a la
extraccion automatizada de los datos.

Limitar el alcance de una eventual
replicacion a solo departamentos



acorta exponencialmente el tiempo
requerido, permitiendo realizar el
analisis nacional dentro de un solo
dia, o dentro de 1 a 3 horas si se limita
el alcance a una regién o comuna
especifica.

Esto permite la deteccion temprana de
oportunidades de inversion, evaluadas
coninformacién y fuentes actualizadas.

Deteccion de zonas de alta rentabilidad

Dado que el andlisis se realiza a nivel
nacional, permite la deteccion de
nuevas zonas territoriales de inversién,
especialmente en regiones.

Algunos de los distritos con mayor
rentabilidad estimada se encuentran
en regiones del norte y zona centro
sur. Reducir las exigencias del modelo
en cuanto a tamafio muestral minimo
por distrito revelan potenciales focos
de inversion a futuro que adn cuentan

con baja densidad, en comunas como
Antofagasta y Temuco.

Efectos de la pandemia COVID-19 y
crisis social

Finalmente, la data historica levantada
durante el desarrollo de este trabajo
permitié una visidon general de las
variaciones generadas entre 2019 y
2021 por la pandemia y la crisis social
de finales del 2019.

Se estima que a julio del 2021 Ia
mayoria de los distritos presentan
una recuperacién casi completa de
sus canones de arriendo observados,
especialmente en comunas de alta
demanda como Santiago y Las
Condes. Comunas de menor densidad
habitacional de departamentos, que
usualmente también presentan menos
demanda por estos, han tenido una
recuperaciéon comparablemente mas
lenta.

Consideraciones finales

Lasmetodologiasyprocesosanalizados
bajo el marco "big data” permiten la
deteccion y anadlisis rapido del mercado
inmobiliario. El correcto manejo de los
datos masivos tiene multiples usos
potenciales, entre las que se encuentran
la identificacién de oportunidades de
inversidn en distintos tipos de activos,
el andlisis de variaciones historicas
a nivel masivo y la identificaciéon de
nuevas o potenciales tendencias en el
mercado. La metodologia desarrollada
y las variaciones expuestas son solo
algunos ejemplos de los usos que el
procesamiento masivo de datos puede
tener dentro del mercado inmobiliario
en general.
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