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1.1. Introducción 

El estudio se realiza con el objeto de determinar los precios actualizados de arriendos 
residenciales para las capitales regionales, e incluye la caracterización del funcionamiento del 
mercado en cada una de estas ciudades, o en zonas o subzonas dentro de ellas que puedan 
ser caracterizadas como mercados independientes. 

El interés por los precios de arriendo y la caracterización del mercado de arriendos 
residenciales surge porque el Ministerio de Vivienda y Urbanismo ofrece desde el año 2013 el 
subsidio de arriendo (normado por el Decreto Supremo N° 32, de 2015, (V. y U.), que aprueba 
el reglamento del programa de subsidio de arriendo de vivienda), el cual es un programa 
habitacional que permite cumplir los requerimientos de flexibilidad y movilidad habitacional de 
sus beneficiarios, en particular de aquellos grupos familiares de bajos ingresos, hasta el tercer 
quintil de vulnerabilidad. Ante esto, se espera que el estudio entregue antecedentes que sean 
una contribución para analizar alternativas de mejora de dicho subsidio, en particular en lo que 
se refiere a información actualizada del mercado de arriendo. 

 

1.2. Objetivos del estudio 

Los objetivos del estudio, según se indica en las bases de licitación, son los siguientes: 

Objetivo general 

Levantar una serie actualizada de precios de arriendo residencial para las ciudades capitales de 
las quince regiones del país, identificando las variables fundamentales que están detrás de 
dichos precios y realizando un análisis de importancia de cada una de éstas, que permita 
predecir los cambios en los precios de arriendo ante cambios en dichas variables. Asimismo, se 
estima deseable una caracterización del funcionamiento del mercado de arriendo residencial. 

Objetivos específicos 

a) Contar con una base de datos actualizada de precios de arriendo residencial con 
representatividad a nivel de capital regional, con un énfasis principal en aquellas viviendas 
que eventualmente podrían ser arrendadas mediante el subsidio de arriendo (Decreto 
Supremo N° 32, de 2015, (V. y U.), que aprueba el reglamento del programa de subsidio de 
arriendo de vivienda), esta base de datos puede construirse mediante levantamiento de 
datos o revisión de fuentes secundarias. Dicha base de datos debe incluir una componente 
geográfica, ya sea generada de manera propia o mediante la identificación de rol de la 
propiedad. 

b) Contar con un completo análisis de la oferta de arriendo en cada una de las ciudades que 
incluya, al menos, variables relativas a disponibilidad de arriendos por sector, modelos de 
negocios, catastro de corredoras de propiedades y estrategias de difusión de la oferta de 
arriendos, con énfasis en viviendas ofrecidas hasta por $200.000 o 10 UF. 

c) Contar con una metodología de categorización de los mercados de arriendo de cada región a 
partir de variables asociadas al mercado, tales como disponibilidad de oferta, niveles de 
precio, cantidad de actores privados y públicos asociados, etcétera. 

d) Contar con un modelo econométrico o estadístico que incorpore los diferentes atributos de la 
propiedad y los determinantes macroeconómicos y territoriales que influencian el precio de 
arriendo de las viviendas para las quince capitales regionales identificando, al menos, los 
niveles de correlación de las variables con el precio de arriendo. Dicho modelo debe permitir 
la realización de proyecciones de precios de arriendo ante cambios en dichos determinantes. 
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1.3. Fundamentos conceptuales 

Las políticas de vivienda en Chile y en el mundo se han focalizado principalmente en la 
generación de soluciones habitacionales y construcción de viviendas nuevas para hogares de 
menores ingresos en programas que buscan generar propietarios. Hay logros notables que se 
resumen en el hecho de que según el censo 2012 un 68% de todas las viviendas en el país son 
ocupadas por sus propietarios, aunque existen importantes diferencias entre regiones1. En 
términos cuantitativos la política de vivienda ha sido muy exitosa en la medida que ha permitido 
reducir el déficit habitacional desde cifras por sobre un millón de viviendas en el año 1990 hasta 
niveles del orden de 450.000 en la actualidad. 

Estudiando las cifras del censo 2012 desde un ángulo complementario, se puede establecer 
que un 32% de las viviendas son ocupadas por hogares que no son propietarios. De estos, un 
21,3% lo hacen en condición de arrendatarios (Esta cifra es muy similar al promedio de 
Latinoamérica y El Caribe que alcanza un 20,91%.2 ) y un 10,7% en otra condición de tenencia 
(Cedida por trabajo; por un pariente o amigo; ocupada de hecho; propiedad en sucesión o 
litigio). 

Desde hace algunos años el Banco Interamericano de Desarrollo ha venido propiciando la 
necesidad de fomentar el arriendo de viviendas en América latina y en Chile, cuestión que 
plasma en un documento reciente donde se realzan las bondades de este mercado y se 
propicia la implementación de lineamientos de política de vivienda más equilibrados en términos 
de las alternativas que ofrece en relación a la propiedad. También lo hizo el informe OCDE 
2012 sobre Chile, donde propone fomentar el mercado de los arriendos para favorecer la 
movilidad laboral. Se recogen así algunas de las ideas centrales del documento elaborado por 
UN HABITAT ñRental Housing; An essential option for the urban por in developing countriesò 
publicado en el año 2003, que constituye un referente ineludible sobre la materia. 

El arriendo de una vivienda constituye una opción real para los hogares de toda la escala de 
ingresos en prácticamente todos los países del mundo, lo que significa que no necesariamente 
todas las personas y hogares desean ser propietarios. Esto queda en evidencia al constatar que 
la proporción de hogares que son propietarios de una vivienda es muy pareja según decíl de 
ingreso en Chile y en la mayoría de los países latinoamericanos para los cuales hay 
información. 

A diferencia de Chile, ha habido en algunas otras naciones una experiencia histórica de apoyar 
las alternativas de arriendo de viviendas para hogares de distintos niveles socio económicos y 
de etapas en el ciclo de vida, tanto desde el lado de la oferta como de la demanda, incluyendo 
regulaciones de distinta naturaleza en variados temas de este mercado. 

Lo que sí es importante destacar, porque hace una diferencia con otros países 
latinoamericanos, es que en Chile la proporción de arrendatarios crece en relación inversa con 
el nivel de ingreso de los hogares. 

El mercado de arriendo de viviendas constituye un mercado de dimensiones considerables, que 
no ha estado en la política pública de vivienda en Chile y más específicamente, en las políticas 
públicas de vivienda de las últimas décadas dirigidas a los hogares de menores ingresos, hasta 
la promulgación del Decreto Supremo N° 32, de 2015, (V. y U.), que aprueba el reglamento del 
programa de subsidio de arriendo de vivienda. 

                                                
1
 La Región del Maule alcanza un 74,6% mientras que en Tarapacá es de 57,2%. 

2
 !ƴŘǊŞǎ DΦ .ƭŀƴŎƻΣ ±ƛŎŜƴǘŜ CǊŜǘŜǎ /ƛōƛƭǎ ȅ !ƴŘǊŞǎ CΦ aǳƷƻȊ ά{Ŝ ōǳǎŎŀ ǾƛǾƛŜƴŘŀ Ŝƴ ŀƭǉǳƛƭŜǊΤ hǇŎƛƻƴŜǎ ŘŜ ǇƻƭƝǘƛŎŀ Ŝƴ !ƳŞǊƛŎŀ 
[ŀǘƛƴŀ ȅ Ŝƭ /ŀǊƛōŜέ .L5 нлмпΣ ǇłƎƛƴŀ мпΦ 
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El subsidio al arriendo de vivienda está dirigido a hogares jóvenes, de menores ingresos.3 El 
subsidio corresponde a un aporte mensual de un máximo de 3 U.F., por un tiempo de 60 
meses, para ser utilizado en el pago de arriendo. De esta manera, la familia beneficiada debe 
pagar solamente una parte del valor de su arriendo cada mes. Este beneficio permite el cambio 
de vivienda a cualquier región del país, y permite postular en un futuro a un programa para la 
adquisición de una vivienda. 

De esta manera, el subsidio otorga a los beneficiarios una gran flexibilidad de localización entre 
regiones del país pero también en términos intraurbanos. Esto abre las posibilidades de una 
mayor integración socio económica espacial y también a una localización residencial más 
próxima a los lugares donde se concentran las oportunidades de empleo y otras ventajas que 
se concentran en zonas interiores de las ciudades.4 

Este subsidio se puede aplicar en arriendos de hasta $200.000 mensuales, para viviendas 
ubicadas en cualquier lugar del país, salvo en las comunas de Arica, Iquique, Antofagasta, 
Calama, Copiapó, Coyhaique, Aysén y Punta Arenas, donde el monto máximo de arriendo es 
de 10 UF. 

La aplicación del subsidio de arriendo de vivienda establece detallados requisitos para los 
postulantes y también para las viviendas en que se puede aplicar, regulando plazos y 
procedimientos en su aplicación. 

En la medida que la demanda de viviendas en arriendo no se concentra en ningún decíl de 
ingreso en particular, es posible constatar que la oferta de viviendas en arriendo está disponible 
para todos los segmentos de ingreso y localización. 

El texto del BID detalla lo siguiente respecto de la oferta de viviendas en arriendo en América 
Latina y en Chile5: ñEn cuanto a los propietarios-arrendadores, la oferta se encuentra atomizada 
en múltiples proveedores privados en pequeña escala y se nota la ausencia de grandes 
inversionistas comerciales, institucionales o públicos en el mercado. En Chile, por ejemplo, el 
80% de los propietarios arrendadores solo posee una propiedad y un 10% adicional posee dos. 
Únicamente 27 personas tenían más de 50 propiedades y en conjunto estas representaban 
aproximadamente cuatro mil unidades, lo que equivaldría a menos del 0,4% de la oferta 
(Sabatini, Brain y Mora, 2012)6. 

La lógica de operación de estos propietarios arrendadores en pequeña escala parece estar 
guiada principalmente por el deseo de suplementar sus ingresos, o por dotarse de un 
mecanismo de pensión, más que por la búsqueda del mejor retorno a la inversión. 

  

                                                
3
 Ver una descripción completa y detallada del subsidio en el sitio web http://www.minvu.cl/opensite_20140910120437.aspx 

4
 El aspecto menos logrado en las políticas de vivienda en Chile es el de la integración socio económica espacial, ya 

que en las grandes ciudades se ha generado altas concentraciones de viviendas sociales que generan un contexto 
muy desfavorable para el desarrollo personal y comunitario, pero además, el éxito del desarrollo económico se ha 
traducido en una tendencia de incremento en el precio de los terrenos que hace cada vez más difícil el desarrollo de 
viviendas sociales en las áreas metropolitanas y en las ciudades de tamaño medio en Chile, expulsando las nuevas 
viviendas sociales hacia periferias cada vez más alejadas de las oportunidades que ofrecen las ciudades, vulnerando 
así un principio básico de la convivencia democrática como es el principio de igualdad de oportunidades, que en este 
contexto se debiera entender como el principio de igualdad de oportunidades urbanas, entendido en otras latitudes 
como el derecho a la ciudad. 
5
 Andrés G. Blanco, op.cit.  BID 2014, página 30. 

6
 El texto elaborado por Sabatini, Brain y Mora, 2012 para el BID no está aún disponible y será publicado en fecha próxima en un 

libro que reúne estudios de casos para Chile y otros países. 



 ά9ǎǘƛƳŀŎƛƽƴ ȅ ŀƴłƭƛǎƛǎ ŘŜ ǇǊŜŎƛƻǎ ŘŜ ŀǊǊƛŜƴŘƻ ǊŜǎƛŘŜƴŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ƭŀǎ ŎŀǇƛǘŀƭŜǎ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜǎέ 
 (ID 587-2-LP15) 

9 

PABLO TRIVELLI Y CÍA. LTDA. Julio 2016 

De hecho, en Argentina, Chile, Colombia y El Salvador la edad promedio de los propietarios-
arrendadores es relativamente más alta que la de la población en general. 

En su mayoría se trata de parejas con hijos fuera del hogar o jubiladas, y/o de viudos que 
buscan complementar sus ingresos regulares. Más aún, en Chile y Colombia las ganancias 
provenientes de la renta representan apenas entre un cuarto y un tercio de los ingresos totales 
de los propietarios-arrendadores, mientras que en El Salvador sólo representan la principal 
fuente de ingreso para menos de una cuarta parte (Reese et al., 2012; Sabatini, Brain y Mora, 
2012; Torres, 2012; Vance, 2012; Gilbert, 2012; Pasternak y DôOttaviano, 2012).ò 

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo ha llamado a licitaci·n p¼blica el estudio ñEstimaci·n y 
an§lisis de precios de arriendo residencial para las capitales regionalesò a fin de contar con 
información actualizada del mercado de arriendo, que permita mejorar el funcionamiento de 
dicho subsidio. Ese es el desafío que con esta propuesta de trabajo se espera responder. 

 

1.4. Metodología de trabajo 

Como se ha indicado en la descripción del servicio ofertado, el estudio se desarrollará en cinco 
(5) etapas de acuerdo a lo requerido en las bases de licitación, en los plazos allí estipulados. Se 
acordará a lo menos una reunión de coordinación y evaluación de avance por etapa con la 
contraparte técnica del MINVU. Cada etapa culminará con la aprobación del respectivo informe 
de avance, una vez incorporadas y subsanadas las observaciones planteadas por la 
contraparte técnica. 

A continuación se presenta la metodología de trabajo propuesta para cada etapa. 

 

1. PRIMERA ETAPA: Ajuste metodológico para la elaboración del estudio 

En esta etapa se harán los ajustes metodológicos en acuerdo con el mandante. Se definirán las 
fechas de reuniones de coordinación y de revisión de avance, y se ajustará el cronograma de 
ejecución del estudio. Se acordará el marco conceptual y enfoque general del estudio. Así 
mismo, se definirá los contenidos y los productos esperados para cada etapa. Finalmente, se 
coordinará la solicitud de información que pudiese oficiar la institución mandante (MINVU) a sus 
propias fuentes como a otros servicios, tales como el Servicio de Impuestos Internos, Ministerio 
de Desarrollo Social. 

También se desarrollará un marco conceptual en las áreas de microeconomía y/u organización 
industrial que soporte el estudio de precios. 

Microeconómicamente el mercado de viviendas debe analizarse distinguiendo los siguientes 
mercados inter-relacionados: 

¶ el mercado de uso de la vivienda que se manifiesta en el mercado de arriendos7; 

¶ el mercado de unidades del stock o parque de viviendas que se manifiesta en el 
mercado de viviendas usadas; 

¶ el mercado de viviendas nuevas. 

                                                
7
 Se pretende identificar el nombre del propietario (para luego agruparlos)  para todas las publicaciones con 

dirección en donde se logre identificar el rol de avalúo. Para tal efecto se utilizara la base de transacciones del 
C.B.R. disponible. 
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La vivienda es un bien durable, un bien que se usa, generando un ñflujoò de prestaciones 
valoradas: el valor de uso. El uso en propiedad tiene un ñprecio sombraò, cuya referencia a 
costo alternativo son los precios que se manifiestan en el mercado de arriendo. 

En el mercado de arriendo, por su parte, se observa sólo en la vacancia, es decir en las 
unidades que están en oferta (vacantes). 

La incorporación de viviendas nuevas, que en una proporción se destinan al arriendo porque 
son adquiridas por inversionistas, satisface la necesidad del crecimiento del número de hogares 
(formación de nuevos hogares y emancipación de núcleos allegados) y reemplaza el retiro de 
viviendas del stock. 

La tasa de crecimiento del número de hogares es en la actualidad mayor que el crecimiento 
demográfico, debido a que los hogares están en promedio compuesto por menos miembros, 
debido al aumento de hogares unipersonales y monoparentales. 

La tasa de retiro es significativa y está compuesta por siniestralidad (terremoto, maremoto, 
incendio, inundaciones) y por obsolescencia. La manifestación más evidente de obsolescencia 
de una vivienda es su transformación en local comercial o la recuperación del suelo, 
generalmente inducido por una valoración de la localización o por cambio de normas que 
permiten un uso distinto o más denso del terreno. 

 

2. SEGUNDA ETAPA: Recolección y procesamiento de datos sobre arriendos 
residenciales 

Para cumplir con el objetivo de realizar un levantamiento de datos para obtener una serie que 
contenga precios de arriendos residenciales, representativos a nivel de capital regional y con 
énfasis en viviendas susceptibles de ser arrendadas bajo subsidio del Decreto Supremo N° 32, 
de 2015, (V. y U.), que aprueba el reglamento del programa de subsidio de arriendo de 
vivienda, se trabajará en un procedimiento en dos fases.  

En primer término se hará un levantamiento del universo de los avisos de arriendo de viviendas 
no amobladas en las quince ciudades capitales regionales y/o agrupaciónes de comunas. 

En segundo lugar se seleccionará una muestra representativa para las quince ciudades 
capitales y/o agrupaciónes de comunas. En este caso la información de cada oferta de arriendo 
incorporará un conjunto de variables que se utilizarán para hacer las regresiones contempladas 
en la cuarta etapa del estudio. 

 

2.1. Cómputo del universo de las ofertas de viviendas en arriendo en las quince capitales 
regionales. 

Para la primera fase, que consiste en la construcción de la base de datos de publicaciones de 
arriendo que se acerque al universo de las viviendas ofrecidas, se realizará un relevamiento de 
todos los avisos de oferta de viviendas publicados en los siguientes portales web: 

¶ www.portalinmobiliario.com 

¶ www.clasificados.cl (El Mercurio) 

¶ www.trovit.cl 

¶ www.yapo.cl  

¶ www.vivastreet.cl  

http://www.portalinmobiliario.com/
http://www.clasificados.cl/
http://www.trovit.cl/
http://www.yapo.cl/
http://www.vivastreet.cl/
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Estos son los portales más importantes de la web. La lógica de funcionamiento indica que los 
avisos de oferta tienden a concentrarse en aquellos sitios web donde ya existe una masa 
crítica, que es lo que los hace más atractivo y estimula a los oferentes a publicar allí donde ya 
hay muchas ofertas. Esto va en desmedro de los sitios web incipientes y que tienen menor peso 
en el mercado. 

La información publicada en estos portales en los últimos tres meses se presenta a 
continuación: 

 

Tabla 1-1. Cantidad de publicaciones disponibles en los portales web seleccionados al 1 enero 
2016.

8
 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Dicho levantamiento contempla inicialmente la información general9 de las ofertas de casas y 
departamentos en arriendo publicadas en los últimos 3 meses (Septiembre a Noviembre, ambos 
inclusive), lo que permitirá establecer de forma aproximada el flujo de ofertas según fuente de 
información para cada una de las quince capitales regionales. Como se puede apreciar, existe 
una clara especialización territorial de los distintos sitios web, dando cuanta del carácter local 
de esta actividad económica. 

En el entendido de que existen ciudades en donde el volumen total de publicaciones que 
concentran los 4 principales portales de oferta web de propiedades (nombrados anteriormente) 
se contempla realizar búsquedas alternativas en otros portales y/o medios de publicación con el 
objetivo de asegurar el alcanzar la muestra mínima calculada. 

  

                                                
8
 A la fecha aún no se cuenta con información del total de avisos disponibles en portalinmobiliario. 

9
 La información general levantada solo incluye: comuna, tipo de inmueble (casa/departamento), valor y 

antigüedad de la publicación 

Regiones El Mercurio Trovit Viva Street Yapo Total 

Antofagasta 442 6.395 11 2.032 8.880

Araucanía 130 159 9 909 1.207

Arica y Parinacota 38 1.173 4 509 1.724

Atacama 88 1.128 12 336 1.564

Aysén 1 9 0 72 82

Biobío 1.296 4.625 9 1.477 7.407

Coquimbo 468 5.812 12 1.929 8.221

Los Lagos 107 118 3 785 1.013

Los Ríos 29 1.367 3 541 1.940

Magallanes y Antártica 1 735 0 323 1.059

Maule 132 1.456 3 495 2.086

Metropolitana 17.406 13.661 68 4.960 36.095

O'Higgins 233 290 1 514 1.038

Tarapacá 137 3.151 3 1.064 4.355

Valparaíso 2.759 7.900 8 2.279 12.946

Total regiones 23.267 47.979 146 18.225 89.617
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¶ www.olx.cl 

¶ www.acop.cl/ 

¶ www.coproch.cl  

¶ portales de corredores de propiedades locales. 

Los antecedentes que se recopilen en esta primera fase permitirán conocer la estructura de 
precios de arriendo según comunas y su distribución por tramos de precio. Esto significa que se 
podrá conocer la cantidad10 de avisos de oferta de viviendas en arriendo que tengan valores 
iguales o inferiores a los límites que establece el subsidio de arriendo para cada ciudad capital 
regional y , por lo tanto, también la proporción de los avisos de viviendas cuyo valor les 
permitiría calificar para el subsidio. 

 

2.2. Obtención de una muestra representativa para las quince capitales regionales. 

En una segunda fase y para efectos de la elaboración del modelo econométrico que contempla 
la propuesta (cuarta etapa), se seleccionará una muestra estadística que sea representativa 
para cada una de las ciudades (comunas) y/o agrupaciónes de comunas. Para cada una de las 
ofertas seleccionadas se realizará un levantamiento detallado de antecedentes que permitan 
hacer dicho análisis econométrico. 

La muestra se obtendrá a partir del universo de las ofertas acumuladas en la primera fase, pero 
solamente para aquellas que tengan dirección exacta, pues constituye un antecedente 
imprescindible para poder georeferenciar las ofertas. También es imprescindible para poder 
obtener el rol de cada una de las propiedades de la muestra y así poder hacer un puente con la 
Base Catastral del Servicio de Impuestos Internos y obtener información de esa fuente para 
algunas variables que son fundamentales para el análisis de regresión. 

La determinación del tamaño de la muestra se hará en relación a la cantidad de viviendas en 
arriendo11 en cada una de las ciudades (comunas) y/o agrupaciónes de comunas según el 
Censo 2012, antecedente que se presenta en el cuadro estadístico a continuación. 

El cálculo del tamaño de la muestra se hará  aplicando la fórmula: 

 

Con un error muestral de hasta 5% y un nivel de confianza de un 95%. 

La determinación del tamaño muestral se presenta en el cuadro a continuación. 

  

                                                
10

 Dada la limitada cantidad de información disponible el universo de avisos publicados, no se estima viable 
identificar publicaciones duplicadas. 
11

 Dado los problemas detectados en el censo de vivienda 2012 respecto de la cantidad de viviendas con moradores 
ausentes, se  propone que sean incluidos parcialmente (o totalmente) dentro de universo de viviendas arrendadas. 
 

http://www.olx.cl/
http://www.acop.cl/
http://www.coproch.cl/
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Tabla 1-2. Tamaño de la muestra según agrupación comunal (regiones) 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla 1-3. Tamaño de la muestra según agrupación comunal (Gran Santiago) 

Región Grupo Comunas 
Viviendas 

arrendadas 

Tamaño 
muestra 
comunas 

13 
Centro Norte; Recoleta, Independencia, Conchalí, 
Huechuraba 

4 27.719 379 

13 
Centro Poniente; Renca, Cerro Navia, Quinta Normal, Lo 
prado, Estación Central 

5 34.232 380 

13 
Centro Sur; PAC, San Miguel, San Joaquín, Cerrillos, Lo 
Espejo, La Cisterna, San Ramón, La Granja, El Bosque 

9 48.431 382 

13 
Nororiente; Vitacura, Lo Barnechea, Las Condes, 
Providencia, Ñuñoa, La Reina 

6 87.790 383 

13 Suroriente; Macul, Peñalolén, La Florida 3 38.348 381 

13 Santiago; Santiago 1 69.790 383 

13 Periferia Sur; Puente Alto, La Pintana, San Bernardo, Buin 4 42.851 381 

13 
Periferia Norte; Colina, Lampa, Quilicura, Pudahuel, Maipú, 
Padre Hurtado 

6 50.357 382 

13 Total general 38 399.518 3051 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

  

region grupo

cuenta 

comunas

viviendas 

arrendadas

tamaño 

muestra 

comunas 
1 iquique-alto hospicio 2 23.505 378

2 antofagasta 1 20.504 378

3 copiapo-tierra amarilla 2 8.208 368

4 coquimbo-La serena 2 20.223 378

5 quilpue-villa alemana 2 15.730 376

5 valparaiso 1 23.508 378

5 viña-concon 2 28.843 380

6 rancagua-machali 2 16.154 376

7 talca-maule 2 10.911 372

8 concepcion 1 17.758 377

8 talcahuano-hualpen-chiguayante 3 14.552 375

8 penco-tome-coronel-lota 4 8.231 368

8 san pedro 1 5.449 359

9 temuco-plascasas 2 19.450 377

10 puerto montt-ptovaras 2 13.444 377

11 coyhaique 1 3.555 347

12 punta arenas 1 6.879 364

14 valdivia 1 10.250 371

15 arica 1 11.398 372

Total general 33 278.552 7.071
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La decisión de agrupar comunas en la mayor parte de las capitales regionales se basa en dos 
razones. Primero, que difícilmente podrían ser mercados independientes sino que se trata más 
bien de mercados segmentados por limites político administrativos que no tienen relación con la 
conducta de los mercados en el territorio. Segundo, en muchos de los casos hay comunas que 
tienen muy pocas observaciones de ofertas de viviendas y, por lo tanto, no se podría contar con 
una cantidad suficiente de observaciones para alcanzar el requisito de una muestra 
representativa. En el caso del Gran Santiago se establecieron ocho agrupaciones comunales y 
en el caso de Concepción se identificaron cuatro agrupaciones y en el de Valparaíso tres 
agrupaciones. Los criterios utilizados para estos efectos fueron los de distancia al centro 
principal de la ciudad y estratificación socio económica, para lo cual se tuvo en consideración 
antecedentes de otros estudios actualizados sobre la materia. 

 

2.3. Detalle y origen de la información de las ofertas. 

En el capítulo sobre regresiones se detalla todas las variables independientes que se incluirá en 
el análisis. Sin embargo, resulta conveniente informar que en el levantamiento de información a 
partir de las publicaciones de ofertas de viviendas en arriendo se obtendrán los siguientes 
antecedentes: 

¶ Nombre del portal de origen 

¶ Fecha de publicación 

¶ Región 

¶ comuna 

¶ Dirección de la propiedad 

¶ Tipo de vivienda (casa o departamento) 

¶ Superficie construida 

¶ Superficie del terreno 

¶ Cantidad de dormitorios 

¶ Cantidad de baños 

Adicionalmente a la información que se descargará desde los portales, se incluirá información 
proveniente la Base Catastral del SII. Para dicho cruce se identificará previamente el rol de 
cada propiedad, lo que se obtendrá de las publicaciones que contengan la dirección municipal.12 

El cruce de las publicaciones con la base catastral permitirá complementar la información de la 
propiedad con los siguientes campos: 

¶ Antigüedad del inmueble (SII) 

¶ Materialidad predominante(SII) 

¶ Calidad de la edificación(SII) 

¶ Superficie construida (SII) 

¶ Superficie de terreno (SII) 

¶ Avalúo fiscal (SII) 

 

  

                                                
12

.En la medida de que no sea posible obtener la dirección municipal, no podrá identificarse el rol de la propiedad y 
por ende no se podrá complementar la información de la publicación 
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2.4. Análisis de la información 

Esta etapa también contempla un análisis descriptivo de precios y otras características del 
mercado de arriendo entre capitales regionales según la base de datos levantada, la que 
incluirá cartografías temáticas según variables relevantes, con énfasis en las viviendas que 
podrían calificar para el subsidio de localización. 

 

3. TERCERA ETAPA: Caracterización del funcionamiento del mercado de arriendos 
residencial 

La tercera etapa del estudio se refiere específicamente a la caracterización del funcionamiento 
del mercado de arriendos residencial 

 

3.1. Análisis de la oferta de arriendos residencial 

El análisis de la oferta de arriendos residencial se hará a partir de la base de datos elaborada 
en la etapa anterior para todas las capitales regionales y zonas de estas ciudades que puedan 
ser caracterizadas como mercados independientes (se prevé que ello ocurra en Santiago, 
Valparaíso y Concepción). Visto que se trata principalmente de describir cada mercado se 
estima que la cartografía geo referenciada es un método adecuado para el análisis de la oferta 
de arriendo en cada una de las ciudades (disponibilidad de arriendos, sectorización por precios 
y otras características que resulten significativas). La cartografía geo referencia los datos de 
arriendo y las variables que se incluirán en el análisis estadístico y econométrico de la etapa 
siguiente.13 

 

3.2. Catastro de corredoras 

La referencia a ñcatastroò deber²a apuntar al universo de agentes dedicados al corretaje de 
propiedades. El corretaje de propiedades se realiza en Chile formalmente como actividad afecta 
a IVA y significativa fiscalización del SII, lo que incluye el formulario de declaración anual 
N°1835 en el que cada corredor de propiedades que administre arriendos (se debe distinguir 
arriendos de arriendos amoblados para efecto del IVA a que están afectos los arriendos 
amoblados) informa al SII. Sin embargo, existe muchos corredores que actúan como 
profesionales liberales que emiten boletas de honorarios (no están afectos a IVA), generando 
actividad no fiscalizada y menos formal. 

Para la elaboración de este catastro se recurrirá a la información disponible en el SII, que en 
este caso serán las estadísticas de Empresas por Rubro, Sub-rubro, Actividad Económica y 
Regi·n (c·digo 722000: ñCORREDORES DE PROPIEDADESò). 

Las estadísticas detallan por Región, a nivel de Sub-rubro, la siguiente información:  

¶ número de empresas,  

¶ ventas en UF,  

¶ número de trabajadores dependientes informados,  

¶ renta anual neta de trabajadores dependientes informados en UF.  

                                                
13

 La georeferencia individual de las publicaciones de arriendo solo se refiere a la muestra a utilizar para la 
operación del modelo econométrico. 
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Esta estadística es anual desde 2005 y actualizada hasta 2013. Además se consultará el 
Listado de contribuyentes Año Tributario 2014, que detalla todos los contribuyentes activos por 
región y comuna, con identificador de su código de actividad, número de trabajadores y 
dirección de casa matriz. 

Bajo el código 702000 hay 1.054 RUT en Chile, de los cuales 706 tienen dirección matriz en 
RM. 

La base de datos obtenida del SII se completa con un listado que se adquiere de 
www.portalinmobiliario.com, de todas las empresas de corretaje que tuvieron avisos durante los 
últimos 12 meses en las capitales regionales y zonas de estas ciudades que puedan ser 
caracterizadas como mercados independientes.  

Según información proporcionada por www.portalinmobiliario.com en la cotización de los datos 
solicitados, permite consignar que durante el año 2014 un total de 2.446 corredores publicaron 
al menos un aviso de venta o arriendo de viviendas. Se distingue a un corredor de un vendedor 
particular, porque paga una tarifa conforme a un ñplan de publicaci·n de corredorò. El dato 
incluye:  

¶ Nombre empresa 

¶ Dirección 

¶ Comuna 

¶ Región 

¶ Teléfono 

¶ Mail de contacto    

¶ Página web  

¶ Porcentaje histórico de propiedades en arriendo en relación al total de propiedades 
publicadas 

¶ % oferta de menos de 10 UF 

www.portalinmobiliario.com ofreció, además, un levantamiento de corredoras de propiedades que 
no están publicando con ellos (con los mismos parámetros de la base de Portal a excepción de 
los últimos dos puntos). La base de datos incluye 300 corredores en regiones y 340 en la RM y 
está actualizada a Diciembre de 2014. Con esta información se obtiene, en opinión de 
www.portalinmobiliario.com, el universo de los corredores de propiedades. 

 

3.3. Modelos de negocios de los corredores  

Con el fin de caracterizar los modelos de negocio de los corredores se propone una reunión 
indagatoria con los corredores que estén actualmente publicando viviendas en arriendo en 
www.portalinmobiliario.com con canon menor a UF 10, para obtener una descripción de 
expectativas, rendimientos esperados, estrategias de captación de negocios, estrategias de 
difusión, grado de competencia y participación en el mercado.  

Se aplicará la técnica del Focus Group (técnica de investigación cualitativa que consiste en una 
dinámica grupal de seis a ocho personas convocadas por su experiencia en los temas en que 
se indagará con pauta semiestructurada, que permite que pares discutan los aspectos en que 
interesa focalizarlos). Se aprovechará esta instancia de discusión entre pares del corretaje de 
propiedades, para analizar la presencia de competencia generalizada o en cambio, algún efecto 
de cartel en la relación gremial entre las empresas u otras restricciones a la competencia.  

En cada capital regional y en Santiago, Valparaíso y Concepción agregando las zonas 
diferenciadas que se establezcan, se convocará a un FOCUS GROUP a los diez principales 

http://www.portalinmobiliario.com/
http://www.portalinmobiliario.com/
http://www.portalinmobiliario.com/
http://www.portalinmobiliario.com/
http://www.portalinmobiliario.com/
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corredores, según la participación que tengan en las propiedades en arriendo que se ofrecen en 
la respectiva ciudad, con cánones menores a UF 10 (% oferta de menos de 10 UF de la 
información proporcionada para cada ciudad por www.portalinmobiliario.com). En el evento que 
se trate de menos de seis corredores con oferta de propiedades en arriendo con canon menor a 
UF 10, la reunión indagatoria podrá reemplazarse por entrevistas. 

 

3.4. Catastro de canales de difusión de arriendos residenciales 

Con el fin de establecer los canales de difusión que utilizan los corredores de propiedades en 
cada capital regional y en Santiago, Valparaíso y Concepción agregando las zonas 
diferenciadas que se establezcan, y medir la importancia relativa de cada canal se hará una 
encuesta virtual a cada uno de los corredores de propiedades registrados en 
www.portalinmobiliario.com  

Mediante una encuesta al censo de los corredores registrados en cada capital regional y en 
Santiago, Valparaíso y Concepción agregando las zonas diferenciadas que se establezcan, se 
convendrá con el MINVU la pauta de indagación estructurada y breve que sea auto-
administrada por cada destinatario le signifique a lo más 3 minutos y que será procesada 
automáticamente a medida que se reciban respuestas; el mail se re enviará a las ciudades 
donde se obtenga menos del 15% de respuestas, salvo que se tengan más de 100 respuestas. 

El análisis de datos hará énfasis en establecer la diferencia de los canales utilizados cuando se 
trata de cánones de arriendos inferiores a UF 10, ciudad por ciudad. 

 

3.5. Análisis comparativo entre regiones 

Toda la información se revelará por ciudad capital regional y en Santiago, Valparaíso y 
Concepción agregando las zonas diferenciadas que se establezcan, de manera que la 
comparación se hará contrastando los mapas geo referenciados a que se refiere el punto 2.2.  
 

4. CUARTA ETAPA: Modelo econométrico 

El análisis econométrico permite establecer cuáles son los atributos determinantes del precio de 
arriendo de las viviendas y estimar cuál es la sensibilidad que posee el precio de arriendo de 
una vivienda respecto a un determinado atributo; además permite hacer estimaciones en 
escenarios de cambios en los valores de las variables independientes. En este sentido, la 
ecuación de regresión permitirá predecir cuál sería el nivel de precio de los arriendos de 
viviendas en una determinada ciudad ante cambios en los valores que puedan adoptar las 
variables independientes. 

El análisis que sería llevado a cabo en el estudio, sería un cross section de 15 ciudades, para 
distintos datos de arriendos en el tiempo. En este sentido, si bien la base no es un panel, 
permite siendo un análisis de corte transversal, controlar por las diferencias que pueden existir 
por vivir en distintas ciudades del país.  

Lo anterior implica que es posible controlar, además de los atributos, por una serie importante 
de variables que mejoran la especificación y permiten una mejor identificación del modelo. En 
este sentido es importante destacar la heterogeneidad que existe por ciudades y que gracias al 
corte transversal es posible de caracterizar. Lo anterior es altamente relevante, especialmente 
si lo que se desea es llevar a cabo pronósticos con el modelo. Esto se debe a que si 
pretendemos realizar proyecciones de precios de arriendo, es importante poseer todas las 

http://www.portalinmobiliario.com/
http://www.portalinmobiliario.com/
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variables que podrían ser relevantes y la comparación de ciudades o zonas dentro de estas es 
potencialmente una variable muy importante.  

El modelo a estimar, sigue la corriente de precios hedónicos (Rosen 1974,, Brown y Rosen 
1984, Figueroa y Lever 1990, 1991, 1992a, 1992b, 1992c, 1992d, 1993a, 1993b, entre otros), 
donde lo que se estima es el precio de arriendo contra una serie de variables que son 
considerados atributos de la propiedad. De esta forma cada parámetro estimado en la regresión 
muestra la valoración de demanda por ese atributo. 

La forma funcional típica es una regresión lineal estimada a través del método de mínimos 
cuadrados ordinarios, sin embargo esto no siempre captura todos los efectos que 
potencialmente estamos buscando, además de los típicos problemas de endogeneidad que 
pueden acontecer en esta estimación. De esta forma, en algunos casos, es importante 
adicionar otros tipos de estimaciones que podrían ser necesarias al realizar este estudio, tales 
como estimaciones no lineales o no paramétricas, las cuales en algunos casos podrían 
presentar un mejor ajuste, aunque igualmente es necesario lidiar con problemas de 
endogeneidad. 

En base a todo esto, será posible, teniendo los datos relevantes, estimar cuál es la relación de 
las diversas variables independientes en la variable dependiente, las cuales se explican con 
mayor detalle en la siguiente subsección. 

Hemos utilizado un error del 5% y 95% de confianza para calcular el tamaño de la muestra. 
Este es el procedimiento estándar que cumple con todos los altos estándares estadísticos de 
nuestros tiempos. De este modo, el modelo está provisto de la confianza y el poder necesarios 
para llevar a cabo estimaciones que poseen resultados fiables. 

 

4.1. Variable dependiente: precio de arriendo de las viviendas. 

Para conocer el precio de arriendo de las viviendas en las ciudades capitales regionales de 
Chile se hará un levantamiento de los valores de una muestra según la aplicación de la formula 
indicada más arriba para determinar el tamaño muestral, con un límite de error muestral del 5% 
y un intervalo de confianza del 95%. 

Para estos efectos, la recopilación de información partirá desde la fecha del contrato (tal como 
se establece en las aclaraciones) y se buscará hacia atrás en el tiempo, seleccionando sólo 
aquellas que especifiquen una dirección exacta en la oferta, a fin de poder encontrar el rol de la 
propiedad y vincular la búsqueda de antecedentes con la Base Catastral del Servicio de 
Impuestos Internos para cada propiedad en arriendo. 

 

4.2. Variables independientes referidas a cada propiedad en arriendo: 

¶ Monto del subsidio de arriendo según programa actual del MINVU 

¶ Dirección municipal, georreferenciada de las viviendas (coordenadas x,y) 

¶ Población o nombre del conjunto residencial en que se ubica la vivienda 

¶ Características del entorno (estratificación socio económica, índice) 

¶ Tipo de inmueble (casa o departamento) 

¶ Tamaño del terreno (m²) 

¶ Tamaño de la vivienda (m²) 

¶ Programa del inmueble (cantidad de dormitorios y baños) 

¶ Material predominante de la construcción 
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¶ Calidad de la edificación 

¶ Año de edificación 

¶ Fecha de publicación del inmueble 

¶ Avalúo fiscal de la propiedad 

¶ Distancia a la Municipalidad 

¶ Distancia a servicios; escuela, policlínico, Carabineros, terminal de buses 
 

Estos antecedentes se obtendrán de diferentes fuentes de información:  

a) Base Catastral de Bienes Raíces del SII actualizada al primer semestre 2014 
b) Planos de estratificación socio económica espacial en base a datos censales 2012 
c) Georreferenciación de las propiedades transadas y de los lugares relevantes (se hará 

según el centroide de la manzana en que se ubica la vivienda y la ubicación de 
equipamientos relevantes). 

d) la ubicación respecto de la vialidad se hará en base a Google Earth 
 

4.3. Variables independientes referidas a cada ciudad o región: 

También se incorporará en las regresiones un conjunto de variables independientes de 
naturaleza macro referidas a valores  computados a escala regional. 

¶ Dinámica de edificación de viviendas 

¶ Subsidios de vivienda otorgados 

¶ Subsidios de vivienda otorgados no aplicados 

¶ Subsidios de arriendo de vivienda otorgados 

¶ Subsidios de arriendo de vivienda otorgados no aplicados 

¶ Déficit de viviendas 

¶ % allegamiento 

¶ % hogares propietarios (2012) 

¶ % hogares arrendatarios(2012) 

¶ % viviendas otra modalidad de tenencia (2012) 

¶ PIB regional per cápita 

¶ Tasa crecimiento PIB regional per cápita 

¶ Salario medio 

¶ Tasa crecimiento salario medio 

¶ Tasa crecimiento población 

¶ Tasa crecimiento hogares 

¶ Tasa de desocupación 

¶ Tasa crecimiento población activa 

 

Fuentes de información:  

a) Observatorio Habitacional, MINVU;  
b) CASEN 2013 para los datos de población, vivienda e ingreso  
c) Levantamiento censal  2012 (versión preliminar), INE  
d) Planos de valores fiscales de suelo 2013-2014, SII 
e) Estadísticas de salario medio CASEN 2013. 
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5. ETAPA FINAL: Informe final 

Esta etapa consiste en la elaboración del informe final que será la consolidación de los Informes 
de Avance N°1, 2, 3 y 4, incorporando las observaciones planteadas por la contraparte técnica 
del MINVU, para dar cumplimiento a la totalidad de los objetivos generales y específicos del 
estudio. 

Esta entrega incluirá además los siguientes documentos: 

¶ Documento con informe del cumplimiento de los objetivos, generales y específicos, del 
estudio. 

¶ Resumen de la información ya incluida en los informes anteriores, con las observaciones 
recogidas. 

¶ Base de datos final recogida. 

¶ Resumen ejecutivo de conclusiones y hallazgos del trabajo realizado. 

 

1.5. Organización del equipo de trabajo  

El equipo de trabajo estará formado por un coordinador general y siete (7) profesionales del 
área de economía, ingeniería, urbanismo y construcción. Además se contará con el apoyo de 8 
geógrafos que cooperarán en el relevamiento y procesamiento de la información. 

 

 

 

 

ETAPA 4:
Modelo econométrico

ALEXIS MONTECINOS

ETAPA 3:
Análisis del mercado de 

arriendos residencial

ALBERTO HARDESSEN
JOSE ASTABURUAGA
MARIO GRANDÓN

ETAPA 2:
Recopilación de datos

CHRISTIAN WEGMANN
YASUYO NISHIMURA

ETAPA 5: Elaboración Informe Final

CoordinaciónGeneral del Estudio:

PABLO TRIVELLI O.

ETAPA 1: Ajuste metodológico
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1.6. Plan de trabajo 

ETAPA 1 

ACTIVIDAD A 
DESARROLLAR 

DESCRIPCIÓN 
ORGANIZACIÓN DEL 

EQUIPO 
HORAS DE 
TRABAJO 

PROFESIONAL RESPONSABLE 

Nombre Cargo 

Reunión de ajuste 
metodológico con 
contraparte técnica 

Acordar eventuales ajustes que impliquen 
replantear, incorporar o complementar la 
metodología y el plan de actividades. 
Acordar aspectos prácticos de la puesta 
en marcha del trabajo. 

Asiste el coordinador 
del estudio. 

10 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Elaboración de ajustes a 
la metodología propuesta 

Incorporar al plan de trabajo los ajustes 
acordados en la reunión con la 
contraparte y  revisar los plazos 
establecidos en cronograma definitivo 

Cada profesional 
realizará los ajustes 
metodológicos que 
correspondan a su 
área temática. 

20 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Elaboración del Informe 
de Avance N°1 

Elaborar Informe de avance con 
metodología ajustada. 

 20 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Presentación y entrega de 
Informe de Avance N°1 

Exponer de manera resumida el trabajo 
realizado durante la etapa y entregar el 
documento formato físico y digital con el 
contenido correspondiente a la etapa 1. 

Asiste el coordinador 
del estudio y el 
encargado de la 
recopilación de datos. 

10 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Incorporación 
correcciones y/o 
observaciones 

Subsanar las observaciones de la 
contraparte 

Cada profesional 
realizará las 
subsanaciones que 
correspondan a su 
área temática. 

20 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

 TOTAL HORAS  80   
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ETAPA 2 

ACTIVIDAD A 
DESARROLLAR 

DESCRIPCIÓN 
ORGANIZACIÓN DEL 

EQUIPO 
HORAS DE 
TRABAJO 

PROFESIONAL RESPONSABLE 

Nombre Cargo 

Levantamiento de datos 
portales web 

Se organizará un equipo de profesionales 
que trabajará simultáneamente en el 
levantamiento de publicaciones de ofertas 
de arriendo residencial para las 15 
capitales regionales 

Actividad a cargo del 
profesional responsable 
de la recopilación  y 
sistematización de datos 

960 Christian 
Wegmann 

Profesional a 
cargo 

Validación de datos y 
elaboración de base de 
datos 

Revisión y validación de datos imputados 
y organización de la información en 
formato único para la generación de base 
de datos general 

Actividad a cargo del 
profesional responsable 
de la recopilación  y 
sistematización de datos 

80 Christian 
Wegmann 

Profesional a 
cargo 

Georreferenciación de 
datos levantados 

Elaboración de planos de localización de 
ofertas de arriendo publicadas por ciudad.  

Actividad a cargo del 
profesional responsable 
de la recopilación  y 
sistematización de datos 

160 Christian 
Wegmann 

Profesional a 
cargo 

Selección de muestra 
para análisis 
econométrico  

Se seleccionará una muestra estadística 
que sea representativa para cada una de 
las ciudades (comunas) y/o agrupaciónes 
de comunas. Para cada una de las 
ofertas seleccionadas se realizará un 
levantamiento detallado de antecedentes 
para el análisis econométrico 

Actividad a cargo del 
profesional responsable 
de la recopilación  y 
sistematización de datos 

40 Christian 
Wegmann 

Profesional a 
cargo 

Análisis de resultados y 
elaboración de 
conclusiones 

Análisis de resultados obtenidos por 
ciudades (comunas) y/o agrupaciónes de 
comunas y elaboración de conclusiones 
sobre la estructura de precios de 
arriendo, la distribución por tramos de 
precio y la proporción de los avisos de 
viviendas que califican para el subsidio. 

Actividad a realizar por 
profesionales 
especialistas 

60 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Reuniones de trabajo del 
equipo profesional 

Realizar reuniones de trabajo en que se 
presenten y discutan los resultados 
parciales obtenidos 

Asisten los 
profesionales 
especialistas en el tema 

40 Pablo Trivelli Coordinador 
general 
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Reunión de coordinación 
con contraparte técnica 

Evaluar el avance y desarrollo de cada una 
de las actividades correspondientes a la 
etapa y los resultados obtenidos. 

Asiste el coordinador 
del estudio y 
profesionales a cargo 
de la etapa. 

10 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Elaboración del Informe 
de Avance N°2 

Incorporar los productos desarrollados en 
la etapa 2 en un informe consolidado y los 
anexos correspondientes (bases de datos y 
cartografía digital) 

 40 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Presentación y entrega de 
Informe de Avance N°2 

Exponer de manera resumida el trabajo 
realizado durante la etapa y entregar el 
documento en formato físico y digital con el 
contenido correspondiente a la etapa 2. 

Asiste el coordinador 
del estudio y los 
profesionales a cargo 
de la etapa. 

10 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Incorporación 
correcciones y/o 
observaciones 

Subsanar las observaciones de la 
contraparte 

 20 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

 TOTAL HORAS  1.520   

 

ETAPA 3 

ACTIVIDAD A 
DESARROLLAR 

DESCRIPCIÓN 
ORGANIZACIÓN DEL 

EQUIPO 
HORAS DE 
TRABAJO 

PROFESIONAL RESPONSABLE 

Nombre Cargo 

Levantamiento de datos: 
catastro corredoras 

Elaborar un catastro de corredoras 
inmobiliarias  

 20 Alberto Hardessen Profesional 
a cargo 

Realización de Focus 
Group y/o entrevistas 
corredoras 

Indagar con las corredoras sobre sus 
modelos de negocios y estrategias 
utilizadas en la difusión (periódicos 
nacionales, portales web, etc.). 

 180 Alberto Hardessen Profesional 
a cargo 

Levantamiento de datos: 
canales de difusión 

Elaborar un catastro de canales de 
difusión de ofertas de arriendo 
residencial. 

 20 Alberto Hardessen Profesional 
a cargo 

Levantamiento de datos: 
demanda potencial al 
subsidio de arriendo 

Analizar estadística de demanda 
habitacional por comuna según FPS, para 
segmentar por tramo de puntaje y 
tenencia de la vivienda. 

 60 Pablo Trivelli Coordinador 
general 
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Análisis mercado 
arriendos residencial por 
ciudad 

Descripción y caracterización de los 
mercados y submercados de arriendo en 
cada una de las capitales regionales, en 
base a los resultados obtenidos en la 
Etapa 2 del estudio y las entrevistas con 
actores relevantes (disponibilidad de 
oferta, niveles de precio, cantidad de 
actores privados y públicos asociados, 
etc.) 

Actividad a cargo del 
profesional responsable 
de la etapa 

80 Alberto Hardessen Profesional 
a cargo 

Análisis comparativo 
regiones 

Realizar un análisis comparativo entre los 
mercados de arriendo residencial de cada 
región. 

Actividad a cargo del 
profesional responsable 
de la etapa 

80 Alberto Hardessen Profesional 
a cargo 

Reuniones de trabajo del 
equipo profesional 

Realizar reuniones de trabajo en que se 
presenten y discutan los resultados 
parciales obtenidos 

Asisten los 
profesionales 
especialistas en el tema 

40 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Reunión de coordinación 
con contraparte técnica 

Evaluar el avance y desarrollo de cada 
una de las actividades correspondientes a 
la etapa y los resultados obtenidos. 

Asiste el coordinador del 
estudio y profesionales 
a cargo de la etapa. 

10 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Elaboración del Informe 
de Avance N°3 

Incorporar los productos desarrollados en 
la etapa 3 en un informe consolidado  

 40 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Presentación y entrega de 
Informe de Avance N°3 

Exponer de manera resumida el trabajo 
realizado durante la etapa y entregar el 
documento en formato físico y digital con 
el contenido correspondiente a la etapa 2. 

Asiste el coordinador del 
estudio y los 
profesionales a cargo de 
la etapa. 

10 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Incorporación 
correcciones y/o 
observaciones 

Subsanar las observaciones de la 
contraparte 

 20 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

 TOTAL HORAS  560   
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ETAPA 4 

ACTIVIDAD A 
DESARROLLAR 

DESCRIPCIÓN 
ORGANIZACIÓN DEL 

EQUIPO 
HORAS DE 
TRABAJO 

PROFESIONAL RESPONSABLE 

Nombre Cargo 

Levantamiento de datos 
complementarios para el 
análisis econométrico 

Recopilar los atributos o variables 
comunales y regionales a utilizar en el 
modelo de regresión. 

Actividad a realizar por 
profesional a cargo 

120 Yasuyo Nishimura Profesional 
a cargo 

Análisis econométrico Elaborar un modelo econométrico que 
incorpore los diferentes atributos de la 
propiedad y los determinantes 
macroeconómicos y territoriales que 
influencian el precio de arriendo de las 
viviendas para las quince capitales 
regionales identificando los niveles de 
correlación de las variables con el precio 
de arriendo. 

Actividad a realizar por 
profesional a cargo del 
análisis econométrico 

120 Alexis Montecinos Profesional 
a cargo 

Análisis de resultados y 
elaboración de 
conclusiones 

Análisis de resultados obtenidos por 
ciudades (comunas) y/o agrupaciónes de 
comunas y elaboración de conclusiones 

Actividad a realizar por 
profesional a cargo del 
análisis econométrico 

40 Alexis Montecinos Profesional 
a cargo 

Elaboración del Informe 
de Avance N°4 

Incorporar los productos desarrollados en 
la etapa 3 en un informe consolidado 

 40 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Presentación y entrega de 
Informe de Avance N°4 

Exponer de manera resumida el trabajo 
realizado durante la etapa y entregar el 
documento formato físico y digital con el 
contenido correspondiente a la etapa 4. 

Asiste el coordinador del 
estudio. 

10 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Incorporación 
correcciones y/o 
observaciones 

Subsanar las observaciones de la 
contraparte 

 20 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

 TOTAL HORAS  350   
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ETAPA 5 

ACTIVIDAD A 
DESARROLLAR 

DESCRIPCIÓN 
ORGANIZACIÓN DEL 

EQUIPO 
HORAS DE 
TRABAJO 

PROFESIONAL 
RESPONSABLE 

Nombre Cargo 

Reunión de coordinación 
con contraparte técnica 

 
Asiste el coordinador del 
estudio. 

10 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Elaboración del Informe 
Final 

Consolidar en un documento único los 
productos desarrollados en las etapas 1, 
2, 3 y 4, con las observaciones de la 
contraparte técnica subsanadas. 
Elaborar un documento con informe del 
cumplimiento de los objetivos, generales 
y específicos, del estudio. 
Elaborar un resumen ejecutivo del 
informe 

Cada profesional 
realizará las 
subsanaciones que 
correspondan a su área 
temática. 

80 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

Presentación y entrega de 
Informe Final 

  10 Pablo Trivelli Coordinador 
general 

 TOTAL HORAS  100   
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1.7. Cronograma 
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1.8. Marco teórico  

El modelo micro económico para el mercado del uso de viviendas valorado en el 
mercado de arriendos de viviendas. 

Microeconómicamente el mercado de viviendas debe analizarse distinguiendo los siguientes 
mercados inter-relacionados: 

¶ el mercado de uso de la vivienda que se manifiesta en el mercado de arriendos; 

¶ el mercado de unidades del stock o parque de viviendas que se manifiesta en el 
mercado de viviendas usadas; 

¶ el mercado de viviendas nuevas. 

La vivienda es un bien durable, un bien que se usa, generando un ñflujoò de prestaciones 
valoradas: el valor de uso. El uso en propiedad tiene un ñprecio sombraò, cuya referencia a 
costo alternativo son los precios que se manifiestan en el mercado de arriendo. 

En el mercado de arriendo, por su parte, se observa sólo en la vacancia, es decir en las 
unidades que están en oferta (vacantes). 

La incorporación de viviendas nuevas satisface la necesidad del crecimiento del número de 
hogares (formación de nuevos hogares y emancipación de núcleos allegados) y reemplaza el 
retiro de viviendas del stock. Una  proporción de las viviendas nuevas se destinan al arriendo 
porque son adquiridas por inversionistas. 

La tasa de crecimiento del número de hogares es en la actualidad mayor que el crecimiento 
demográfico, debido a que los hogares están en promedio compuesto por menos miembros, 
debido al aumento de hogares unipersonales y monoparentales.  

La tasa de retiro es significativa y está compuesta por siniestralidad (terremoto, maremoto, 
incendio, inundaciones) y por obsolescencia. La manifestación más evidente de obsolescencia 
de una vivienda es su transformación en local comercial o la recuperación del suelo, 
generalmente inducido por una valoración de la localización o por cambio de normas que 
permiten un uso distinto o más denso del terreno. 

De acuerdo al modelo microeconómico adecuado para un mercado de ajuste de stock, como es 
el mercado de viviendas nuevas, se distinguen tres mercados intrínsecamente 
interrelacionados, a saber:  
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Gráfico 1-1. El mercado de uso de la vivienda que se manifiesta en el mercado de 

arriendos 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

El modelo microeconómico exige contar unidades homogéneas, para conseguir adecuada 
homogeneidad de viviendas es necesario tipificar. En ciudades segregadas puede tipificarse 
con geo-referencia por barrios, incluso comunas; también puede tipificarse por tipo (casa o 
departamento), programa (número de dormitorios y baños) y rangos de precio. 

La tipificación por rango de precios supone referencia a grupos socio económicos, los que 
tendr²an productos ñreservadosò. El fundamento al respecto en el mercado de viviendas nuevas 
o usadas,  es que la demanda por vivienda, porque se trata de un bien durable, es 
ñaspiracionalò. Decisionalmente ello significa que dado su ahorro previo, el subsidio si 
corresponde y el pr®stamo pre aprobado en el banco, busca la ñmejorò vivienda a ese precio; su 
decisión es: dado el precio, maximiza las características. Tratándose de arriendos de viviendas 
el argumento es más débil, sin embargo es posible estandarizar la proporción del ingreso total, 
que los hogares destinan a vivienda. (En el informe de la segunda etapa se incorporará la 
información sobre la proporción del gasto en vivienda respecto de los ingresos monetarios de 
los hogares en Chile).14 

                                                
14

 Proporción del gasto en vivienda será calculado para todos los hogares por quintil de ingreso, en base a encuesta 
de presupuesto y gasto familiar IV, V, VI y VII (1988-2012), INE 
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El cap rate se determina en el mercado y corresponde a la rentabilidad que los inversionistas 
inmobiliarios le exigen a su inversión. Es posible calcularlo para ciertas unidades que están 
simultáneamente en venta y en arriendo, ya que ese evento el inversionista manifiesta tanto el 
precio de arriendo como el de venta que pretende y basta asumir que es indiferente entre 
vender o arrendar, como lo manifiesta al ejercer ambas oferta, para que asumiendo un 
horizonte a perpetuidad pueda calcularse el cap rate. 

Las estadísticas de portalinmobiliario no identifican unidades simultáneamente en venta y 
arriendo, pero amparado en la ley de los grandes números es posible sostener que la tendencia 
de los precios de arriendos y de venta está representada, respectivamente por la mediana que 
se observa en el portal de los precios de oferta de arriendo y de venta. 

 

Gráfico 1-2. Serie de cap rate (enero de 2007 a noviembre de 2015) 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Es importante advertir la tendencia a la baja del cap rate a partir de mediados de 2013, que es 
teóricamente consistente con la mayor incorporación de unidades nuevas al mercado de los 
arriendos debido al aumento de ventas a inversionistas que se observó en el mercado durante 
los últimos 3 años.  

La evaluación privada de una inversión fuertemente apalancada que rinde en torno al 7% anual, 
financiada con crédito al 90% del precio con tasa de interés de 5% anual, permite que un 
crédito a 22 años sea solventado por el arriendo con una TIR de 11,72%; pero si el rendimiento 
baja a 6% se requieren 30 años y la TIR resulta de 8,59% 

Es importante destacar que desde 1959 por la vigencia del DFL 2 de ese año, la renta de 
arrendamiento de viviendas acogidas al DFL 2, es no renta a efectos de los impuestos a la 
renta. Esta franquicia tributaria, sin embargo se limitó a máximo dos unidades, generando un 
impacto aún desconocido en el mercado de los arriendos. Es importante cuantificar que una 
inversión en una propiedad acogida al DFL 2 con TIR de 11,72% después de impuesto, 
equivale a un retorno del 20% antes de impuesto para un contribuyente afecto a tasa máxima 
del impuesto global complementario, es decir un 40%. 

La próxima incorporación al IVA de las viviendas nuevas y la vigencia en la LEY DEL IVA de 
una base exenta del IVA de los arriendos amoblados equivalente a un doceavo mensual del 
11% del avalúo fiscal del inmueble, que prácticamente deja sin base afecta los arriendos de 
viviendas amobladas manteniéndolas en el giro afecto a IVA, permitirá que los inversionistas 
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inmobiliarios recuperen íntegramente el IVA soportado en la compra de viviendas transcurridos 
6 meses desde que lo solventan. El IVA en la compraventa de una vivienda nueva tiende a 
situarse en torno a un 15% del precio, debido a que el terreno queda exento de la base del IVA. 

Los bancos tenderán a financiar sólo un 80% del precio de una vivienda, debido a la 
recalificación de provisiones para créditos en mora, que la Superintendencia de Bancos e 
Instituciones Financieras introdujo con efecto desde enero de 2016. 

 

Gráfico 1-3. El mercado de unidades del stock o parque de viviendas que se 

manifiesta en el mercado de viviendas usadas 

 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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La representación del mercado de vivienda nueva corresponde al tramo pertinente de la 
demanda y una oferta que represente la nueva oferta o proyectos actualmente en construcción 
y en preventa, que se manifiesta en la firma de contratos de promesa de compraventa, salvo 
que se trate de venta de casas en loteos con urbanización y construcción simultánea. 

Corrigiendo la escala de las unidades en veinte veces, la magnitud se explica porque las 
viviendas nuevas que se incorporan al parque difícilmente supera un 5% del parque, se tiene 
que la demanda resulta ñpr§cticamenteò horizontal, es decir la demanda es el precio vigente y la 
elasticidad precio de la demanda tiende a infinito. La función de demanda de elasticidad muy 
alta, tendiendo a infinito, es propia de bienes con sustitutos muy semejantes, como es 
efectivamente el caso de la vivienda nueva y la vivienda usada 

La integración del modelo se observa en el gráfico de la figura 1-5. 

El modelo presentado tiene autoría intelectual de Arnold Harberguer, que lo desarrolló para el 
mercado automotriz y fue adaptado por el autor para sus apuntes de clases del seminario 
internacional ñFundamentos Econ·micos para la Evaluaci·n de Proyectos de Desarrollo 
Inmobiliarioò que dicta para el Master en Direcci·n de Empresas Constructoras e Inmobiliarias 
(MDI), invitado por la Universidad Politécnica de Madrid que lo dicta en convenio académico con 
Universidades en latino américa. En Chile el MDI fue dictado por cinco años por la Escuela de 
Construcción Civil de la Universidad Católica de Chile y por otros cinco años por la Facultad de 
Arquitectura de la Universidad de Chile. 

 

  



 ά9ǎǘƛƳŀŎƛƽƴ ȅ ŀƴłƭƛǎƛǎ ŘŜ ǇǊŜŎƛƻǎ ŘŜ ŀǊǊƛŜƴŘƻ ǊŜǎƛŘŜƴŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ƭŀǎ ŎŀǇƛǘŀƭŜǎ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜǎέ 
 (ID 587-2-LP15) 

36 

PABLO TRIVELLI Y CÍA. LTDA. Julio 2016 

Gráfico 1-4. El mercado de viviendas nuevas 

 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

precio oferta actual=stock total del tipo

           oferta a un año plazo

PRECIO PROMEDIO       demanda: TRAMO PERTINENTE

esc 1:200

esc 2:20 unidades tipificadas

NUEVA OFERTA

MERCADO DE VIVIENDAS NUEVAS

precio oferta actual=stock total del tipo

NUEVA OFERTA

PRECIO PROMEDIO

demanda

esc 1:200

CAMBIO DE ESCALAesc 2:20esc 1:1 unidades tipificadas al año

MERCADO DE VIVIENDAS NUEVAS
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Gráfico 1-5. Modelo micro económico para el mercado de viviendas nuevas 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

MODELO MICRO ECONÓMICO PARA EL MERCADO DE VIVIENDAS NUEVAS

arriendo mesual oferta actual=stock total del tipo precio oferta actual=stock total del tipo precio oferta actual=stock total del tipo precio oferta actual=stock total del tipo

viviendas ocupadas                     oferta a un año plazo viviendas ocupadas                     oferta a un año plazo            oferta a un año plazo NUEVA OFERTA

ARRIENDO PROMEDIO PRECIO PROMEDIO PRECIO PROMEDIO       demanda: TRAMO PERTINENTE PRECIO PROMEDIO

demanda

¿-? ¿-?

demanda demanda

esc 1:200 esc 1:200 esc 1:200

unidades tipificadas/mes esc 2:20 unidades tipificadas esc 2:20 unidades tipificadas CAMBIO DE ESCALAesc 2:20esc 1:1 unidades tipificadas

VACANCIANUEVA OFERTA VACANCIANUEVA OFERTA NUEVA OFERTA

             VENTA Y ARRIENDO

PRECIO = 12 MESES*ARRIENDO MENSUAL / CAP RATE

SI CAP RATE = 6% ANUAL:   PRECIO = 200 VECES EL ARRIENDO MENSUAL

MERCADO DE USO DE VIVIENDAS MERCADO DE VIVIENDAS USADAS MERCADO DE VIVIENDAS NUEVAS MERCADO DE VIVIENDAS NUEVAS

VENTA ARRIENDO
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SEGUNDA ETAPA:  

Recolección y procesamiento de datos sobre arriendos 

residenciales  
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2.1. Cómputo del universo de las ofertas de viviendas en arriendo en las quince capitales 
regionales. 

2.1.1. Recolección de información 

Se realizó un levantamiento general de todas las ofertas de vivienda en arriendo, publicadas en 
los siguientes portales web, entre el 1 de septiembre y 1 de diciembre de 2015. 

www.portalinmobiliario.com 
www.clasificados.cl (El Mercurio) 
www.trovit.cl 
www.yapo.cl 
www.vivastreet.cl 
www.acop.cl 
www.coproch.cl  

El levantamiento contemplo las siguientes comunas: 

 

Tabla 2-1. Comunas contempladas en el levantamiento 

 
 

Fuente: Elaboración propia. 

  

region agrupación comunal
cantidad 

comunas
comunas contempladas zonas

15 Arica 1 Arica

1 Iquique-Alto Hospicio 2 Iquique, Alto Hospicio

2 Antoagasta 1 Antofagasta

3 Copiapo-Tierra Amarilla 2 Copiapo, Tierra Amarilla

4 Coquimbo-La Serena 2 Coquimbo, La Serena

5 Quilpue-Villa Alemana 2 Quilpue, Villa Alemana

5 Valparaiso 1 Valparaiso

5 Viria-Concon 2 Vina del mar, Concon

6 Rancagua-Machali 2 Rancagua, Machali

7 Talca-Maule 2 Talca, Maule

8 Concepcion 1 Concepcion

8 Talcahuano-Hualpen-Chiguayante 3 Talcahuano, Hualpen, Chiguayante

8 Peco-Tome-Coronel-Lota 4 Peco, Tome, Coronel, Lota

8 San Pedro de la Paz 1 San Pedro de la Paz

9 Temuco-P. las Casas 2 Temuco, Padre las Casas

14 Valdivia 1 Valdi a

10 PtoMontt-PtoVaras 2 Puerto Montt, Puerto Varas

11 Coyhaique 1 Coyhaique

12 Punta Arenas 1 Punta Arenas

13 centro norte 4 Recoleta, Independencia, Conchali, Huechuraba

13 centro poniente 5
Renca. Cerro Navia, Quinta Normal, Lo Prado. 

Estacion Central

13 centro sur 9
Pac, San Miguel, San Joaquin, Cerrillos, Lo Espejo, 

La Cistema, San Ramon, La Granja, El Bosque

13 nororiente 6
Vitacura, Lo Barnechea, Las Condes, Providencia. 

Nunoa, La Reina

13 suroriente 3 Macul, Peñalolen, La Florida

13 Santiago 1 Santiago

13 Periferia Sur 4 Puente Alto, La Pintana, San Bernardo. Buin, 

13 Periferia Norte 6
Colina, Lampa, Quilicura, Pudahuel, Maipu, Padre 

Hurtado

71

Zona Norte

Zona Centro

R.M.

Zona Sur

total comunas

http://www.vivastreet.cl/
http://www.acop.cl/
http://www.coproch.cl/
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A continuación se describen los principales resultados del levantamiento. 

Se registró un total de 105.765 avisos de arriendo, lo que se concentran principalmente en la 

Región Metropolitana (47.1%), Valparaíso (13.7%) y Biobío (8%) 

 
Tabla 2-2. Resultados generales del levantamiento, según región y fuente de la publicación 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

Gráfico 2-1. Distribución territorial de las publicaciones levantadas 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

Región Acop-Coproch El Mercurio Portal Inmobiliario Trovit Vivastreet Yapo Total

Arica y Parinacota 2 38 3 1.173 4 509 1.729

Tarapacá 1 137 56 3.151 3 1.064 4.412

Antofagasta 3 442 347 6.395 11 2.032 9.230

Atacama 0 88 48 1.128 12 336 1.612

Coquimbo 3 468 180 5.812 12 1.929 8.404

Valparaíso 117 2.759 863 7.900 8 2.279 13.926

Metropolitana 2.488 17.364 11.297 13.642 68 4.934 49.793

O'Higgins 71 233 212 290 1 514 1.321

Maule 10 132 53 1.456 3 495 2.149

Biobío 26 1.296 311 4.625 9 1.477 7.744

Araucanía 6 130 64 159 9 909 1.277

Los Ríos 5 29 19 1.367 3 541 1.964

Los Lagos 1 107 46 118 3 785 1.060

Aysén 0 1 1 9 72 83

Magallanes 0 1 2 735 323 1.061

Total 2.733 23.225 13.502 47.960 146 18.199 105.765
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La distribución según portales indica que, a nivel nacional, los portales Trovit (45.4%), Yapo 

(17.2%) y Portalinmobiliario (12,8%) concentran la mayor cantidad de publicaciones. 

 
Gráfico 2-2. Distribución según fuente de las publicaciones levantadas 

  

Fuente: Elaboración propia 

 

Esta distribución no es homogénea en todo el país, existiendo diferencias importantes según 
zonas. 

Se destaca que, en particular en la Región Metropolitana, se invierte la proporción de 
participación de los diferentes portales. Estos antecedentes constituyen un avance  en el 
conocimiento de los medios de difusión de ofertas que se aborda en detalle en la tercera etapa. 

 

Tabla 2-3. Resultados generales del levantamiento, según zona del país y fuente de la publicación 

 

Fuente: Elaboración propia 

 
  

Región Acop-Coproch El Mercurio Portal Inmobiliario Trovit Vivastreet Yapo Total

zona norte 9 1.173 634 17.659 42 5.870 25.387

zona centro 198 3.124 1.128 9.646 12 3.288 17.396

zona sur 38 1.564 443 7.013 24 4.107 13.189

RM 2.488 17.364 11.297 13.642 68 4.934 49.793
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2.1.2. Procesamiento de la información 

Para confirmar la pertinencia de las publicacion a la materia del estudio, se realizaron diversos 
procesos de normalizacion y filtrado de la base de datos. 

En una primera etapa se aplicaron un set de 12 filtros basicos (set de filtros 1) orientados a 
descartar las publicaciones potencialmente erroneas, fuera de mercado de interes o 
incompletas. 

¶ Avisos sin valor de arriendo (valor "cero") 

¶ Avisos con valor de arriendo menor o igual a UF 1 

¶ Arriendo diario y/o de temporada 

¶ Arriendo amoblado y/o equipado  

¶ Arriendo de solo pieza  

¶ Arriendo cabaña, oficina, Galpón y/o otros usos 

¶ Aviso de búsqueda de arriendo (no de oferta) 

¶ Aviso de venta de inmueble (no de arriendo) 

¶ Aviso fuera del rango temporal del estudio (sept-nov) 

¶ Avisos con valor de arriendo superior o igual a UF 200 

¶ Anuncios duplicados  

¶ Aviso no corresponde a lugar geográfico de estudio 

 

La aplicación  de dichos filtros se tradujo en la exclusion de 21.932 publicaciones (20.7%) 
quedando 83.833 publicaciones disponibles para ser analizadas. 

 

Tabla 2-4. Desglose de publicaciones descartadas por motivo de descarte, según región. 

 

 Fuente: Elaboración propia 

  

Valor 

Cero

Menos 

de 1 UF
Temporada Amoblado

Solo 

Pieza

No 

residencial

Busca 

oferta
Venta

Rango 

temporal

Más de 

200 UF

fuera area 

estudio

Arica 142 87 57 182 38 1 13 3 2 1.204 1.729

Tarapacá 357 81 225 595 63 6 9 8 4 3.064 4.412

Antofagasta 711 150 88 1.208 243 26 15 23 32 6.734 9.230

Atacama 105 31 21 240 30 13 3 3 2 3 1.161 1.612

Coquimbo 640 323 457 1.155 88 157 25 9 32 5.518 8.404

Valparaíso 859 340 596 1.461 108 280 44 11 48 16 10.163 13.926

R.M. 1.691 403 130 3.134 320 93 124 30 264 3 43.601 49.793

O'Higgins 54 9 75 7 2 1 3 1 5 1.164 1.321

Maule 88 15 14 113 41 25 14 1 1 1.837 2.149

Biobío 377 103 67 797 129 60 38 4 1 7 70 6.091 7.744

Araucanía 101 27 15 78 4 18 2 1 1 2 1.028 1.277

Los Ríos 176 150 39 72 35 577 10 1 904 1.964

Los Lagos 99 67 70 42 1 87 3 2 3 686 1.060

Aysén 17 3 3 3 3 19 1 34 83

Magallanes 151 124 47 38 16 21 18 2 644 1.061

Total 5.568 1.913 1.829 9.193 1.126 1.385 320 101 4 397 96 83.833 105.765

depurados

set de filtro de exclusión 1

TotalRegión
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Gráfico 2-3. Desglose de publicaciones excluidas según motivo de descarte, a nivel nacional. 

  

Fuente: Elaboración propia 
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Gráfico 2-4. Desglose de publicaciones excluidas por motivo de descarte, según región 
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