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PRIMERA ETAPA

Ajuste metodoldgico para la elaboraciéon del estudio
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1.1. Introduccioén

El estudio se realiza con el objeto de determinar los precios actualizados de arriendos
residenciales para las capitales regionales, e incluye la caracterizacién 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 caracterizacibn del mercado de arriendos
residenciales surge porque el Ministerio de Vivienda y Urbanismo ofrece desde el afio 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 contribucién para analizar alternativas de mejora de dicho subsidio, en particular en lo que
se refiere a informacion actualizada del mercado de arriendo.

1.2. Objetivos del estudio
Los objetivos del estudio, segun se indica en las bases de licitacion, son los siguientes:

Objetivo general

Levantar una serie actualizada de precios de arriendo residencial para las ciudades capitales de
las quince regiones del pais, identificando las variables fundamentales que estan detrds de
dichos precios y realizando un andlisis 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 caracterizacion del funcionamiento del mercado de arriendo residencial.

Objetivos especificos

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
gue eventualmente podrian 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 revisién de fuentes secundarias. Dicha base de datos debe incluir una componente
geografica, ya sea generada de manera propia o mediante la identificacion de rol de la
propiedad.

b) Contar con un completo andlisis 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 difusion de la oferta de
arriendos, con énfasis en viviendas ofrecidas hasta por $200.000 o 10 UF.

c) Contar con una metodologia de categorizacion de los mercados de arriendo de cada region a
partir de variables asociadas al mercado, tales como disponibilidad de oferta, niveles de
precio, cantidad de actores privados y publicos asociados, etcétera.

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

Las politicas de vivienda en Chile y en el mundo se han focalizado principalmente en la
generaciéon de soluciones habitacionales y construccion 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 segun el censo 2012 un 68% de todas las viviendas en el pais son
ocupadas por sus propietarios, aunque existen importantes diferencias entre regiones'. En
términos cuantitativos la politica de vivienda ha sido muy exitosa en la medida que ha permitido
reducir el déficit habitacional desde cifras por sobre un millén de viviendas en el afio 1990 hasta
niveles del orden de 450.000 en la actualidad.

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

Desde hace algunos afios el Banco Interamericano de Desarrollo ha venido propiciando la
necesidad de fomentar el arriendo de viviendas en América latina y en Chile, cuestién que
plasma en un documento reciente donde se realzan las bondades de este mercado y se
propicia la implementacién de lineamientos de politica de vivienda mas equilibrados en términos
de las alternativas que ofrece en relacion 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 asi algunas de las ideas centrales del documento elaborado por
UN HABI TAT A Re Mnh essentidd optian ifon the urban por in developing countrieso
publicado en el afio 2003, que constituye un referente ineludible sobre la materia.

El arriendo de una vivienda constituye una opcién real para los hogares de toda la escala de
ingresos en practicamente todos los paises del mundo, lo que significa que no necesariamente
todas las personas y hogares desean ser propietarios. Esto queda en evidencia al constatar que
la proporcién de hogares que son propietarios de una vivienda es muy pareja segun decil de
ingreso en Chile y en la mayoria de los paises latinoamericanos para los cuales hay
informacion.

A diferencia de Chile, ha habido en algunas otras naciones una experiencia histérica de apoyar
las alternativas de arriendo de viviendas para hogares de distintos niveles socio econémicos 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 si es importante destacar, porque hace una diferencia con otros paises
latinoamericanos, es que en Chile la proporcién de arrendatarios crece en relacién 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 politica publica de vivienda en Chile y mas especificamente, en las politicas
publicas de vivienda de las ultimas décadas dirigidas a los hogares de menores ingresos, hasta
la promulgacion del Decreto Supremo N° 32, de 2015, (V. y U.), que aprueba el reglamento del
programa de subsidio de arriendo de vivienda.

'La Region del Maukdcanza un 74,6% mientras que en Tarapacé es de 57,2%.
2l yRNBa Do .flyd2s +A08SyisS CNBGSa /AoArta & ! yRNBa Co
[FdAYyl & St /JFNR0oSé . L5 HamnX L*A AAYLE wmMnod
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El subsidio al arriendo de vivienda esta dirigido a hogares jovenes, de menores ingresos.® El
subsidio corresponde a un aporte mensual de un maximo 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 region del pais, y permite postular en un futuro a un programa para la
adquisicion de una vivienda.

De esta manera, el subsidio otorga a los beneficiarios una gran flexibilidad de localizacién entre
regiones del pais pero también en términos intraurbanos. Esto abre las posibilidades de una
mayor integracién socio economica espacial y también a una localizacién residencial mas
proxima a los lugares donde se concentran las oportunidades de empleo y otras ventajas que
se concentran en zonas interiores de las ciudades.*

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

La aplicaciéon 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 aplicacion.

En la medida que la demanda de viviendas en arriendo no se concentra en ningun decil de
ingreso en particular, es posible constatar que la oferta de viviendas en arriendo esta disponible
para todos los segmentos de ingreso y localizacion.

El texto del BID detalla lo siguiente respecto de la oferta de viviendas en arriendo en América
Latina y en Chile®: Enfcuanto a los propietarios-arrendadores, la oferta se encuentra atomizada
en multiples proveedores privados en pequefia escala y se nota la ausencia de grandes
inversionistas comerciales, institucionales o publicos en el mercado. En Chile, por ejemplo, el
80% de los propietarios arrendadores solo posee una propiedad y un 10% adicional posee dos.
Unicamente 27 personas tenian mas de 50 propiedades y en conjunto estas representaban
aproximadamente cuatro mil unidades, lo que equivaldria a menos del 0,4% de la oferta
(Sabatini, Brain y Mora, 2012)°.

La l6gica de operacién de estos propietarios arrendadores en pequefia escala parece estar
guiada principalmente por el deseo de suplementar sus ingresos, o por dotarse de un
mecanismo de pensidén, mas que por la bisqueda del mejor retorno a la inversion.

% Ver una descripcién completa y ddiada del subsidio en el sitio web http://www.minvu.cl/opensite_20140910120437.aspx

* El aspecto menos logrado en las politicas de vivienda en Chile es el de la integracién socio econémica 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 ademas, el éxito del desarrollo econdmico se ha
traducido en una tendencia de incremento en el precio de los terrenos que hace cada vez mas dificil el desarrollo de
viviendas sociales en las areas metropolitanas y en las ciudades de tamafio medio en Chile, expulsando las nuevas
viviendas sociales hacia periferias cada vez mas alejadas de las oportunidades que ofrecen las ciudades, vulnerando
asi un principio basico de la convivencia democratica 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.

® Andrés G. Blanco, op.cit. BID 2014, pagina 30.

NB&AR!

® El texto elaborado por Sabatini, Brain y Mora, 2012 para el BID no esta aun disponible y sera publicado en fecha pndxima en u

libro que retine estudios de casos para Chile y otros paises.
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De hecho, en Argentina, Chile, Colombia y El Salvador la edad promedio de los propietarios-
arrendadores es relativamente mas alta que la de la poblacion en general.

En su mayoria se trata de parejas con hijos fuera del hogar o jubiladas, y/o de viudos que
buscan complementar sus ingresos regulares. Mas aun, 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 sélo representan la principal
fuente de ingreso para menos de una cuarta parte (Reese et al., 2012; Sabatini, Brain y Mora,

NB&AR!

2012; Torres , 201 2; Vance, 201 2; Gil bert, 02012; Pastern

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo ha ||
an8lisis de precios de arriendo r esi deontaricanl
informacion actualizada del mercado de arriendo, que permita mejorar el funcionamiento de
dicho subsidio. Ese es el desafio que con esta propuesta de trabajo se espera responder.

1.4. Metodologia de trabajo

Como se ha indicado en la descripcion del servicio ofertado, el estudio se desarrollara en cinco
(5) etapas de acuerdo a lo requerido en las bases de licitacion, en los plazos alli estipulados. Se
acordara a lo menos una reunién de coordinacion y evaluacion de avance por etapa con la
contraparte técnica del MINVU. Cada etapa culminaré con la aprobacion del respectivo informe
de avance, una vez incorporadas y subsanadas las observaciones planteadas por la
contraparte técnica.

A continuacion se presenta la metodologia de trabajo propuesta para cada etapa.

1. PRIMERA ETAPA: Ajuste metodoldgico para la elaboraciéon del estudio

En esta etapa se haran los ajustes metodoldgicos en acuerdo con el mandante. Se definiran las
fechas de reuniones de coordinacion y de revision de avance, y se ajustara el cronograma de
ejecucion del estudio. Se acordara el marco conceptual y enfoque general del estudio. Asi
mismo, se definira los contenidos y los productos esperados para cada etapa. Finalmente, se
coordinara la solicitud de informacién que pudiese oficiar la instituciéon mandante (MINVU) a sus
propias fuentes como a otros servicios, tales como el Servicio de Impuestos Internos, Ministerio
de Desarrollo Social.

También se desarrollara un marco conceptual en las areas de microeconomia y/u organizacion
industrial que soporte el estudio de precios.

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

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

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

i el mercado de viviendas nuevas.

amado

par a

" se petende identificar el nombre del propietario (para luego agruparlos) para todas las publicaciones con
direccion en donde se logre identificar el rol de aval(o. Para tal efecto se utilizara la base de transacciones del

C.B.R. disponible.
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La vivienda es un bien durabl e, un bien que se

valoradas: el valor de uso. El uso en propiedad tiene unfipr eci o sombr ao, cuya
costo alternativo son los precios que se manifiestan en el mercado de arriendo.

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

La incorporacion de viviendas nuevas, que en una proporcion se destinan al arriendo porque
son adquiridas por inversionistas, satisface la necesidad del crecimiento del nUmero de hogares
(formacion de nuevos hogares y emancipacion de ndcleos allegados) y reemplaza el retiro de
viviendas del stock.

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

La tasa de retiro es significativa y estd compuesta por siniestralidad (terremoto, maremoto,
incendio, inundaciones) y por obsolescencia. La manifestacion mas evidente de obsolescencia
de una vivienda es su transformacion en local comercial o la recuperacion del suelo,
generalmente inducido por una valoracién de la localizacibn o por cambio de normas que
permiten un uso distinto o mas denso del terreno.

2. SEGUNDA ETAPA: Recoleccién 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 trabajara en un procedimiento en dos fases.

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

En segundo lugar se seleccionara una muestra representativa para las quince ciudades
capitales y/o agrupaciones de comunas. En este caso la informacion de cada oferta de arriendo
incorporara un conjunto de variables que se utilizaran para hacer las regresiones contempladas
en la cuarta etapa del estudio.

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

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

T  www.portalinmobiliario.com

1 www.clasificados.cl (El Mercurio)
T www.trovit.cl
1
1

www.yapo.cl
www.vivastreet.cl
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Estos son los portales mas importantes de la web. La l6gica de funcionamiento indica que los
avisos de oferta tienden a concentrarse en aquellos sitios web donde ya existe una masa
critica, que es lo que los hace mas atractivo y estimula a los oferentes a publicar alli donde ya
hay muchas ofertas. Esto va en desmedro de los sitios web incipientes y que tienen menor peso
en el mercado.

La informacién publicada en estos portales en los Ultimos tres meses se presenta a
continuacion:

Tabla8 1-1. Cantidad de publicaciones disponibles en los portales web seleccionados al 1 enero
2016.

Regiones El Mercuriq Trovit | Viva Streef Yapo Total
Antofagasta 442| 6.395 11| 2.032 8.88(
Araucania 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
Biobio 1.296| 4.625 9| 1.477 7.407
Coquimbo 468| 5.812 12| 1.929 8.22])
Los Lagos 107 118 3 785 1.013
Los Rios 29| 1.367 3 541 1.940
Magallanes y Antartica 1 735 0 323 1.05¢9
Maule 132| 1.456 3 495 2.086
Metropolitana 17.406( 13.661 68| 4.960 36.094
O'Higgins 233 290 1 514 1.038
Tarapaca 137 3.151 3| 1.064 4.355
Valparaiso 2.759| 7.900 8| 2.279 12.946
Total regiones 23.267 47.979 144 18.224 89.611

Fuente: Elaboracion propia.

Dicho levantamiento contempla inicialmente la informacion general® de las ofertas de casas y
departamentos en arriendo publicadas en los Gltimos 3 meses (Septiembre a Noviembre, ambos
inclusive), lo que permitird establecer de forma aproximada el flujo de ofertas segun fuente de
informacién para cada una de las quince capitales regionales. Como se puede apreciar, existe
una clara especializacién territorial de los distintos sitios web, dando cuanta del caracter local
de esta actividad econémica.

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 busquedas alternativas en otros portales y/o medios de publicacion con el
objetivo de asegurar el alcanzar la muestra minima calculada.

® A la fecha atinmse cuenta con informacion del total de avisos disponibles en portalinmobiliario.

NB&AR!

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

antigiedad de la publicacion
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portales de corredores de propiedades locales.

=A =4 —a

Los antecedentes que se recopilen en esta primera fase permitiran conocer la estructura de
precios de arriendo segun comunas y su distribucion por tramos de precio. Esto significa que se
podra conocer la cantidad™ de avisos de oferta de viviendas en arriendo que tengan valores
iguales o inferiores a los limites que establece el subsidio de arriendo para cada ciudad capital
regional y , por lo tanto, también la proporcién de los avisos de viviendas cuyo valor les
permitiria calificar para el subsidio.

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

En una segunda fase y para efectos de la elaboracién del modelo econométrico que contempla
la propuesta (cuarta etapa), se seleccionara una muestra estadistica que sea representativa
para cada una de las ciudades (comunas) y/o agrupaciénes de comunas. Para cada una de las
ofertas seleccionadas se realizar4 un levantamiento detallado de antecedentes que permitan
hacer dicho andlisis econométrico.

La muestra se obtendra a partir del universo de las ofertas acumuladas en la primera fase, pero
solamente para aquellas que tengan direccion 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 asi poder hacer un puente con la
Base Catastral del Servicio de Impuestos Internos y obtener informacion de esa fuente para
algunas variables que son fundamentales para el analisis de regresion.

La determinacion del tamafio de la muestra se hard en relacion a la cantidad de viviendas en
arriendo™ en cada una de las ciudades (comunas) y/o agrupaciénes de comunas segun el
Censo 2012, antecedente que se presenta en el cuadro estadistico a continuacion.

El calculo del tamafio de la muestra se hara aplicando la férmula:
No -"Z;'
(N—-1)e?+ o222

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

n

La determinacién del tamafio muestral se presenta en el cuadro a continuacion.

NB&AR!

' Dada la limitada cantidad de informanidisponible el universo de avisos publicados, no se estima viable

identificar publicaciones duplicadas.

"' Dado los problemas detectados en el censo de vivienda 2012 respecto de la cantidad de viviendas con moradores

ausentes, se propone que sean inclEg@arcialmente (o totalmente) dentro de universo de viviendas arrendadas.
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Tabla 1-2. Tamafio de la muestra segin agrupaciéon comunal (regiones)

cuenta viviendas tamafio
region |grupo muestra

-1 *lcomune ™ arrendadi™. comunac.”.
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|vifia-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

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 1-3. Tamafio de la muestra segun agrupacion comunal (Gran Santiago)

Viviendas VETER
Region Grupo Comunas arrendadas muestra
comunas
Centro Norte; Recoleta, Independencia, Conchali,
13 Huechuraba 4 27.719 379
13 Centro Ponle_r)te; Renca, Cerro Navia, Quinta Normal, Lo 5 34.232 380
prado, Estacién Central
Centro Sur; PAC, San Miguel, San Joaquin, Cerrillos, Lo
13 Espejo, La Cisterna, San Ramén, La Granja, El Bosque 9 48.431 382
13 Noro_rlente_; V|~ta<iura, Lo Ba_rnechea, Las Condes, 6 87.790 383
Providencia, Nufioa, La Reina
13 Suroriente; Macul, Pefialolén, La Florida 38.348 381
13 Santiago; Santiago 69.790 383
13 Periferia Sur; Puente Alto, La Pintana, San Bernardo, Buin 4 42.851 381
Periferia Norte; Colina, Lampa, Quilicura, Pudahuel, Maipa,
13 Padre Hurtado 6 50.357 382
13 Total genera| 38 399.518 3051

Fuente: Elaboracion propia.

13

PABLO TRIVELLI Y CIA. LTDA. Julio 2016

NB&AR!



G9alAYLFOAsy @& |ytitraara RS LINBOA2a RS I NNASyRz2

(ID 5872-LP15)

La decision de agrupar comunas en la mayor parte de las capitales regionales se basa en dos
razones. Primero, que dificilmente podrian ser mercados independientes sino que se trata mas
bien de mercados segmentados por limites politico administrativos que no tienen relaciéon 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 podria 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 Concepcién se identificaron cuatro agrupaciones y en el de Valparaiso tres
agrupaciones. Los criterios utilizados para estos efectos fueron los de distancia al centro
principal de la ciudad y estratificacion socio econdmica, para lo cual se tuvo en consideracion
antecedentes de otros estudios actualizados sobre la materia.

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

En el capitulo sobre regresiones se detalla todas las variables independientes que se incluira en
el andlisis. Sin embargo, resulta conveniente informar que en el levantamiento de informacién a
partir de las publicaciones de ofertas de viviendas en arriendo se obtendran los siguientes
antecedentes:

Nombre del portal de origen

Fecha de publicacion

Region

comuna

Direccion de la propiedad

Tipo de vivienda (casa o departamento)
Superficie construida

Superficie del terreno

Cantidad de dormitorios

Cantidad de bafios

=4 A48 _-8_-9_9_-9_-9_-°a-2°

Adicionalmente a la informacién que se descargara desde los portales, se incluira informacion
proveniente la Base Catastral del Sll. Para dicho cruce se identificar4 previamente el rol de
cada propiedad, lo que se obtendra de las publicaciones que contengan la direccién municipal.*?

El cruce de las publicaciones con la base catastral permitird complementar la informacion de la
propiedad con los siguientes campos:

Antigliedad del inmueble (SlI)
Materialidad predominante(SlI)
Calidad de la edificacion(SlI)
Superficie construida (SlI)
Superficie de terreno (SlI)
Avaluo fiscal (SlI)

E I

NB&AR!

2 En la medida de gue no sea posible obtener la direccién municipal, no podré identificarse el rol de la propiedad y

por ende no se podra complementar la informacién de la publbicaci
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2.4. Andlisis de lainformacién

Esta etapa también contempla un andlisis descriptivo de precios y otras caracteristicas del
mercado de arriendo entre capitales regionales segun la base de datos levantada, la que
incluird cartografias teméticas segun variables relevantes, con énfasis en las viviendas que
podrian calificar para el subsidio de localizacion.

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

La tercera etapa del estudio se refiere especificamente a la caracterizacién del funcionamiento
del mercado de arriendos residencial

3.1. Andlisis de la oferta de arriendos residencial

El analisis de la oferta de arriendos residencial se hara 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,
Valparaiso y Concepcidn). Visto que se trata principalmente de describir cada mercado se
estima que la cartografia geo referenciada es un método adecuado para el andlisis de la oferta
de arriendo en cada una de las ciudades (disponibilidad de arriendos, sectorizacion por precios
y otras caracteristicas que resulten significativas). La cartografia geo referencia los datos de
arriendo y las variables que se incluirdn en el andlisis estadistico y econométrico de la etapa
siguiente.*®

3.2. Catastro de corredoras

La referencia a ficatastroodo deber2a apuntar
propiedades. El corretaje de propiedades se realiza en Chile formalmente como actividad afecta
a IVA vy significativa fiscalizacion del SllI, lo que incluye el formulario de declaracion 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 estan afectos los arriendos
amoblados) informa al Sll. Sin embargo, existe muchos corredores que actian como
profesionales liberales que emiten boletas de honorarios (no estan afectos a IVA), generando
actividad no fiscalizada y menos formal.

Para la elaboracion de este catastro se recurrira a la informacion disponible en el Sll, que en
este caso seran las estadisticas de Empresas por Rubro, Sub-rubro, Actividad Econdmica y
Regi-n (c-digo 722000: ACORREDORES DE PROPI

Las estadisticas detallan por Regién, a nivel de Sub-rubro, la siguiente informacion:

1 numero de empresas,

{ ventas en UF,

1 numero de trabajadores dependientes informados,

1 renta anual neta de trabajadores dependientes informados en UF.

NB&AR!

al un

EDADES

B la georeferencia individual de las publicaciones de arriendo solo se refiere a la muestra a utilizar para la

operacion del modelo econométrico.
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Esta estadistica es anual desde 2005 y actualizada hasta 2013. Ademas se consultara el
Listado de contribuyentes Afio Tributario 2014, que detalla todos los contribuyentes activos por
region y comuna, con identificador de su cdodigo de actividad, niumero de trabajadores y
direccion de casa matriz.

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

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

Segun informacién proporcionada por www.portalinmobiliario.com en la cotizacién de los datos
solicitados, permite consignar que durante el afio 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

particul ar, porque paga wuna tarifa confor me

incluye:

Nombre empresa

Direccion

Comuna

Region

Teléfono

Mail de contacto

Pagina web

Porcentaje historico de propiedades en arriendo en relacion al total de propiedades
publicadas

1 % oferta de menos de 10 UF

www.portalinmobiliario.com ofrecid, ademas, un levantamiento de corredoras de propiedades que
no estan publicando con ellos (con los mismos parametros de la base de Portal a excepcion de
los dltimos dos puntos). La base de datos incluye 300 corredores en regiones y 340 en la RM y
esta actualizada a Diciembre de 2014. Con esta informacién se obtiene, en opinién de
www.portalinmobiliario.com, el universo de los corredores de propiedades.

=4 =8 -8 _-8_-9_-9_-9_-29

3.3. Modelos de negocios de los corredores

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

Se aplicara la técnica del Focus Group (técnica de investigacion cualitativa que consiste en una
dinamica grupal de seis a ocho personas convocadas por su experiencia en los temas en que
se indagara con pauta semiestructurada, que permite que pares discutan los aspectos en que
interesa focalizarlos). Se aprovechara esta instancia de discusion entre pares del corretaje de
propiedades, para analizar la presencia de competencia generalizada o en cambio, algun efecto
de cartel en la relacion gremial entre las empresas u otras restricciones a la competencia.

En cada capital regional y en Santiago, Valparaiso y Concepcion agregando las zonas
diferenciadas que se establezcan, se convocard a un FOCUS GROUP a los diez principales
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corredores, segun la participacion que tengan en las propiedades en arriendo que se ofrecen en
la respectiva ciudad, con cdnones menores a UF 10 (% oferta de menos de 10 UF de la
informacién 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 reunién indagatoria podra reemplazarse por entrevistas.

3.4. Catastro de canales de difusion de arriendos residenciales

Con el fin de establecer los canales de difusion que utilizan los corredores de propiedades en
cada capital regional y en Santiago, Valparaiso y Concepcién agregando las zonas
diferenciadas que se establezcan, y medir la importancia relativa de cada canal se hara 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, Valparaiso y Concepcion agregando las zonas diferenciadas que se establezcan, se
convendra con el MINVU la pauta de indagacién estructurada y breve que sea auto-
administrada por cada destinatario le signifigue a lo mas 3 minutos y que sera procesada
automaticamente a medida que se reciban respuestas; el mail se re enviard a las ciudades
donde se obtenga menos del 15% de respuestas, salvo que se tengan mas de 100 respuestas.

El analisis de datos hara énfasis en establecer la diferencia de los canales utilizados cuando se
trata de cdnones de arriendos inferiores a UF 10, ciudad por ciudad.

3.5. Analisis comparativo entre regiones

Toda la informacion se revelara por ciudad capital regional y en Santiago, Valparaiso y
Concepcion agregando las zonas diferenciadas que se establezcan, de manera que la
comparacion se hara contrastando los mapas geo referenciados a que se refiere el punto 2.2.

4. CUARTA ETAPA: Modelo economeétrico

El andlisis econométrico permite establecer cudles son los atributos determinantes del precio de
arriendo de las viviendas y estimar cual es la sensibilidad que posee el precio de arriendo de
una vivienda respecto a un determinado atributo; ademas permite hacer estimaciones en
escenarios de cambios en los valores de las variables independientes. En este sentido, la
ecuacion de regresion permitird predecir cuél seria 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 andlisis que seria llevado a cabo en el estudio, seria 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 andlisis de corte transversal, controlar por las diferencias que pueden existir
por vivir en distintas ciudades del pais.

Lo anterior implica que es posible controlar, ademéas de los atributos, por una serie importante
de variables que mejoran la especificacion y permiten una mejor identificacién 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 prondésticos con el modelo. Esto se debe a que si
pretendemos realizar proyecciones de precios de arriendo, es importante poseer todas las
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variables que podrian ser relevantes y la comparacion de ciudades o zonas dentro de estas es
potencialmente una variable muy importante.

El modelo a estimar, sigue la corriente de precios heddnicos (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 pardmetro estimado en la regresion
muestra la valoracion de demanda por ese atributo.

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

En base a todo esto, sera posible, teniendo los datos relevantes, estimar cudl es la relacion de
las diversas variables independientes en la variable dependiente, las cuales se explican con
mayor detalle en la siguiente subseccién.

Hemos utilizado un error del 5% y 95% de confianza para calcular el tamafio de la muestra.
Este es el procedimiento estandar que cumple con todos los altos estdndares estadisticos de
nuestros tiempos. De este modo, el modelo esta 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 hara un levantamiento de los valores de una muestra segun la aplicacion de la formula
indicada mas arriba para determinar el tamafio muestral, con un limite de error muestral del 5%
y un intervalo de confianza del 95%.

Para estos efectos, la recopilacién de informacion partira desde la fecha del contrato (tal como
se establece en las aclaraciones) y se buscara hacia atras en el tiempo, seleccionando sélo
aquellas que especifiguen una direccién exacta en la oferta, a fin de poder encontrar el rol de la
propiedad y vincular la blsqueda 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 segun programa actual del MINVU
Direccion municipal, georreferenciada de las viviendas (coordenadas X,y)
Poblacién o nombre del conjunto residencial en que se ubica la vivienda
Caracteristicas del entorno (estratificacion socio econémica, indice)

Tipo de inmueble (casa o departamento)

Tamario del terreno (m?)

Tamario de la vivienda (m?)

Programa del inmueble (cantidad de dormitorios y bafios)

Material predominante de la construccion

=448 -a8_-8_9_-9_-9_-2_-2°
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Estos antecedentes se obtendran de diferentes fuentes de informacion:

a)
b)
c)

d)

Calidad de la edificacion

Ao de edificacion

Fecha de publicacién del inmueble
Avaluo fiscal de la propiedad
Distancia a la Municipalidad

Distancia a servicios; escuela, policlinico, Carabineros, terminal de buses

Base Catastral de Bienes Raices del Sl actualizada al primer semestre 2014

Planos de estratificacién socio econémica espacial en base a datos censales 2012
Georreferenciacion de las propiedades transadas y de los lugares relevantes (se hara
segun el centroide de la manzana en que se ubica la vivienda y la ubicacion de

equipamientos relevantes).

la ubicacién respecto de la vialidad se hara en base a Google Earth

4.3. Variables independientes referidas a cada ciudad o regién:

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

E R R B e I |

Dinamica de edificacion 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 capita

Tasa crecimiento PIB regional per capita
Salario medio

Tasa crecimiento salario medio

Tasa crecimiento poblacion

Tasa crecimiento hogares

Tasa de desocupacion

Tasa crecimiento poblacién activa

Fuentes de informacion:

a)
b)
c)
d)
e)

Observatorio Habitacional, MINVU:;

CASEN 2013 para los datos de poblacion, vivienda e ingreso
Levantamiento censal 2012 (version preliminar), INE

Planos de valores fiscales de suelo 2013-2014, SlI
Estadisticas de salario medio CASEN 2013.
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5. ETAPA FINAL: Informe final

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

Esta entrega incluira ademas los siguientes documentos:

1

=A =4

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

Resumen de la informacion 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. Organizacioén del equipo de trabajo

El equipo de trabajo estara formado por un coordinador general y siete (7) profesionales del
area de economia, ingenieria, urbanismo y construccion. Ademas se contara con el apoyo de 8
gebgrafos que cooperaran en el relevamiento y procesamiento de la informacion.

CoordinacionGeneraldel Estudia
PABLO TRIVELLI O.

h ETAPAL: Ajuste metodoldgico j

ETAPA 2 ETAPA 3 ETAPA 4
Recopilacion de datos Analisis del mercado de Modelo econométrico
arriendos residencial

CHRISTIAN WEGMANN ALBERTO HARDESSEN ALEXIS MONTECINOS
YASUYO NISHIMURA JOSE ASTABURUAGA
MARIO GRANDON

! ! !

ETAPA 5Elaboracion InformeFinal |
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1.6. Plan de trabajo
ETAPA 1
ACTIVIDAD A DESCRIPCION ORGANIZACION DEL | HORAS DE | PROFESIONAL RESPONSABLE
DESARROLLAR EQUIPO TRABAJO Nombre Cargo
Reunion de ajuste Acordar eventuales ajustes que impliquen | Asiste el coordinador 10 Pablo Trivelli Coordinador
metodolégico con replantear, incorporar o complementar la | del estudio. general
contraparte técnica metodologia y el plan de actividades.
Acordar aspectos préacticos de la puesta
en marcha del trabajo.
Elaboracion de ajustes a Incorporar al plan de trabaio los aiustes Cada profesional 20 Pablo Trivelli Coordinador
la metodologia propuesta P P trabaj J realizara los ajustes general
acordados en la reunion con la L
) metodoldgicos que
contraparte y revisar los plazos
) —_— correspondan a su
establecidos en cronograma definitivo . e
area tematica.
Elaboracion del Informe Elaborar Informe de avance con 20 Pablo Trivelli Coordinador
de Avance N°1 metodologia ajustada. general
Presentacion y entrega de | Exponer de manera resumida el trabajo Asiste el coordinador 10 Pablo Trivelli Coordinador
Informe de Avance N°1 realizado durante la etapa y entregar el del estudio y el general
documento formato fisico y digital con el encargado de la
contenido correspondiente a la etapa 1. recopilacion de datos.
Incorporacion Cada profesional 20 Pablo Trivelli Coordinador
correcciones y/o . realizara las general
. Subsanar las observaciones de la .
observaciones subsanaciones que
contraparte
correspondan a su
area tematica.
TOTAL HORAS 80
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ETAPA 2
ACTIVIDAD A DESCRIPCION ORGANIZACION DEL | HORAS DE | PROFESIONAL RESPONSABLE
DESARROLLAR EQUIPO TRABAJO Nombre Cargo
Levantamiento de datos Se organizara un equipo de profesionales | Actividad a cargo del 960 Christian Profesional a
portales web que trabajara simultdneamente en el profesional responsable Wegmann cargo
levantamiento de publicaciones de ofertas | de la recopilacion y
de arriendo residencial para las 15 sistematizacion de datos
capitales regionales
Validacién de datos y Revisién y validacion de datos imputados | Actividad a cargo del 80 Christian Profesional a
elaboracién de base de y organizacion de la informacion en profesional responsable Wegmann cargo
datos formato Unico para la generacion de base | de la recopilacion y
de datos general sistematizacion de datos
Georreferenciacién de Elaboracion de planos de localizacion de | Actividad a cargo del 160 Christian Profesional a
datos levantados ofertas de arriendo publicadas por ciudad. | profesional responsable Wegmann cargo
de la recopilacion y
sistematizacion de datos
Seleccién de muestra Se seleccionard una muestra estadistica Actividad a cargo del 40 Christian Profesional a
para analisis que sea representativa para cada una de | profesional responsable Wegmann cargo
econométrico las ciudades (comunas) y/o agrupaciones | de la recopilacion y
de comunas. Para cada una de las sistematizacion de datos
ofertas seleccionadas se realizard un
levantamiento detallado de antecedentes
para el analisis econométrico
Andlisis de resultados y Andlisis de resultados obtenidos por Actividad a realizar por 60 Pablo Trivelli Coordinador
elaboracion de ciudades (comunas) y/o agrupaciones de | profesionales general
conclusiones comunas y elaboracién de conclusiones especialistas
sobre la estructura de precios de
arriendo, la distribucion por tramos de
precio y la proporcion de los avisos de
viviendas que califican para el subsidio.
Reuniones de trabajo del | Realizar reuniones de trabajo en que se Asisten los 40 Pablo Trivelli Coordinador

equipo profesional

presenten y discutan los resultados
parciales obtenidos

profesionales
especialistas en el tema

general
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Reunién de coordinacién | Evaluar el avance y desarrollo de cada una | Asiste el coordinador 10 Pablo Trivelli Coordinador
con contraparte técnica de las actividades correspondientes a la del estudio y general
etapa y los resultados obtenidos. profesionales a cargo
de la etapa.
Elaboracion del Informe Incorporar los productos desarrollados en 40 Pablo Trivelli Coordinador
de Avance N°2 la etapa 2 en un informe consolidado y los general
anexos correspondientes (bases de datos y
cartografia digital)
Presentacion y entrega de | Exponer de manera resumida el trabajo Asiste el coordinador 10 Pablo Trivelli Coordinador
Informe de Avance N°2 realizado durante la etapa y entregar el del estudio y los general
documento en formato fisico y digital con el | profesionales a cargo
contenido correspondiente a la etapa 2. de la etapa.
Incorporacion Subsanar las observaciones de la 20 Pablo Trivelli Coordinador
correcciones y/o contraparte general
observaciones
TOTAL HORAS 1.520
ETAPA 3
ACTIVIDAD A DESCRIPCION ORGANIZACION DEL | HORAS DE | PROFESIONAL RESPONSABLE
DESARROLLAR EQUIPO TRABAJO Nombre Cargo
Levantamiento de datos: Elaborar un catastro de corredoras 20 Alberto Hardessen | Profesional
catastro corredoras inmobiliarias a cargo
Realizacién de Focus Indagar con las corredoras sobre sus 180 Alberto Hardessen | Profesional
Group y/o entrevistas modelos de negocios y estrategias a cargo
corredoras utilizadas en la difusion (perioédicos
nacionales, portales web, etc.).
Levantamiento de datos: Elaborar un catastro de canales de 20 Alberto Hardessen | Profesional
canales de difusion difusién de ofertas de arriendo a cargo
residencial.
Levantamiento de datos: Analizar estadistica de demanda 60 Pablo Trivelli Coordinador

demanda potencial al habitacional por comuna segun FPS, para general
subsidio de arriendo segmentar por tramo de puntaje y
tenencia de la vivienda.
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Andlisis mercado Descripcién y caracterizacion de los Actividad a cargo del 80 Alberto Hardessen | Profesional
arriendos residencial por mercados y submercados de arriendo en | profesional responsable a cargo
ciudad cada una de las capitales regionales, en de la etapa

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 publicos asociados,

etc.)
Andlisis comparativo Realizar un analisis comparativo entre los | Actividad a cargo del 80 Alberto Hardessen | Profesional
regiones mercados de arriendo residencial de cada | profesional responsable a cargo

region. de la etapa
Reuniones de trabajo del | Realizar reuniones de trabajo en que se Asisten los 40 Pablo Trivelli Coordinador
equipo profesional presenten y discutan los resultados profesionales general

parciales obtenidos especialistas en el tema
Reunién de coordinacién | Evaluar el avance y desarrollo de cada Asiste el coordinador del 10 Pablo Trivelli Coordinador
con contraparte técnica una de las actividades correspondientes a | estudio y profesionales general

la etapa y los resultados obtenidos. a cargo de la etapa.
Elaboracion del Informe Incorporar los productos desarrollados en 40 Pablo Trivelli Coordinador
de Avance N°3 la etapa 3 en un informe consolidado general
Presentacion y entrega de | Exponer de manera resumida el trabajo Asiste el coordinador del 10 Pablo Trivelli Coordinador
Informe de Avance N°3 realizado durante la etapa y entregar el estudio y los general

documento en formato fisico y digital con | profesionales a cargo de

el contenido correspondiente a la etapa 2. | la etapa.
Incorporacién Subsanar las observaciones de la 20 Pablo Trivelli Coordinador
correcciones y/o contraparte general
observaciones

TOTAL HORAS 560
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ETAPA 4
ACTIVIDAD A DESCRIPCION ORGANIZACION DEL | HORAS DE | PROFESIONAL RESPONSABLE
DESARROLLAR EQUIPO TRABAJO Nombre Cargo

Levantamiento de datos Recopilar los atributos o variables Actividad a realizar por 120 Yasuyo Nishimura | Profesional

complementarios para el comunales y regionales a utilizar en el profesional a cargo a cargo

analisis econométrico modelo de regresion.

Andlisis econométrico Elaborar un modelo econométrico que Actividad a realizar por 120 Alexis Montecinos | Profesional
incorpore los diferentes atributos de la profesional a cargo del a cargo
propiedad y los determinantes andlisis econométrico
macroecondmicos Y territoriales que
influencian el precio de arriendo de las
viviendas para las quince capitales
regionales identificando los niveles de
correlacién de las variables con el precio
de arriendo.

Andlisis de resultados y Andlisis de resultados obtenidos por Actividad a realizar por 40 Alexis Montecinos | Profesional

elaboracion de ciudades (comunas) y/o agrupaciones de | profesional a cargo del a cargo

conclusiones comunas y elaboracion de conclusiones analisis econométrico

Elaboracion del Informe Incorporar los productos desarrollados en 40 Pablo Trivelli Coordinador

de Avance N°4 la etapa 3 en un informe consolidado general

Presentacion y entrega de | Exponer de manera resumida el trabajo Asiste el coordinador del 10 Pablo Trivelli Coordinador

Informe de Avance N°4 realizado durante la etapa y entregar el estudio. general
documento formato fisico y digital con el
contenido correspondiente a la etapa 4.

Incorporacion Subsanar las observaciones de la 20 Pablo Trivelli Coordinador

correcciones y/o contraparte general

observaciones
TOTAL HORAS 350
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ETAPA 5
ACTIVIDAD A DESCRIPCION ORGANIZACION DEL | HORAS DE ggg;gﬁg\éﬁ
DESARROLLAR EQUIPO TRABAJO
Nombre Cargo
Reunion de coordinacion Asiste el coordinador del 10 Pablo Trivelli Coordinador
con contraparte técnica estudio. general
Elaboracion del Informe Consolidar en un documento Unico los Cada profesional 80 Pablo Trivelli Coordinador
Final productos desarrollados en las etapas 1, realizara las general
2, 3y 4, con las observaciones de la subsanaciones que
contraparte técnica subsanadas. correspondan a su area
Elaborar un documento con informe del tematica.
cumplimiento de los objetivos, generales
y especificos, del estudio.
Elaborar un resumen ejecutivo del
informe
Presentacion y entrega de 10 Pablo Trivelli Coordinador
Informe Final general
TOTAL HORAS 100
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1.7. Cronograma
SEMANAS

ACTIVIDAD | || < o] o[~ |o|o| Q2| N[ S[ 2| o5 (2|22 2|82

ETAPA 1

ETAPA 2

ETAPA 3

ETAPA 4

ETAPA 5

Detalle de actividades por etapa

0O 0 0 L L L OV O OO O L0000 0 0o 22200
TR R YYD VT T T VT T VT T DT TP 0000 000
I N MO < 1O O ™~ 0 O O 4 N M < 1O O 0 OO0 O d 4 N M < 10 O N~
T 4 A A A «+H d a4 a4 N N N N N N N N N N OO MM O O O o o o o
Semana 1 Semana 2 Semana 3 Semana 4

Reunién de ajuste metodolégico con contraparte técnic

Elaboracion de ajustes a la metodologia propuesta

Elaboracion del Informe de Avance N°1

Presentacién y entrega de Informe de Avance N°1
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ETAPA 2

Levantamiento de datos portales web

Validacién de datos y elaboracién de base de datos

Georreferenciacion de datos levantados

Seleccion de muestra para analisis econométrico

Andlisis de resultados y elaboracién de conclusiones

Reuniones de trabajo del equipo profesional

Reunién de coordinacion con contraparte técnica

Elaboracién del Informe de Avance N°2

Presentacién y entrega de Informe de Avance N°2

Incorporacion correcciones y/o observaciones

Levantamiento de datos portales web

S S S

o 0O 0O 0 0 0o 0 0 o0 0 0o 0 0 0 0 0 0 0 o0 o0 o0 o0 o o o ] ] ®

[0] [] [] [] [] [0] [0] [] [J] [J] [] [J] [] [) [) [) [) [0] [0] [] [0] [] [] [0] [J] e e e

R R O D R R D O D O

N O I~ 00 OO O 4 N M < IO O 0 OO0 O 4 N O < 1D ©O I 0 O 4 N ™M

O O O O O ™+ o +d ™+ o o +d 4 4 4 N N N N &N N N N N N O O O
Semana 9 Semana 10 Semana 11 Semana 12

57| 58 59 60| 61 62| 63

64| 65 66| 67| 68 69 70

71 720 73 74 75 76| 77

78 79 80| 81| 82 83 84

Validacién de datos y elaboracién de base de datos

Georreferenciacion de datos levantados

Seleccion de muestra para analisis econométrico

Andlisis de resultados y elaboracién de conclusiones

Reuniones de trabajo del equipo profesional

Reunién de coordinacion con contraparte técnica

Elaboracion del Informe de Avance N°2

Presentacion y entrega de Informe de Avance N°2

Incorporacioén correcciones y/o observaciones
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ETAPA 3

Andlisis de datos obtenidos en la Etapa 2

Levantamiento de datos:catastro corredoras

Realizacién de Focus Group y/o entrevistas corredoras

Levantamiento de datos: canales de difusion

Levantamiento de datos: opinién demanda subsidio

Analisis mercado arriendos residencial por ciudad

Analisis comparativo regiones
Reuniones de trabajo del equipo profesional

Reunién de coordinacién con contraparte técnica

Elaboracion del Informe de Avance N°3

Presentacién y entrega de Informe de Avance N°3

Incorporacion correcciones y/o observaciones
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ETAPA3

Andlisis de datos obtenidos en la Etapa 2

Levantamiento de datos:catastro corredoras

Realizacion de Focus Group y/o entrevistas corredoras

Levantamiento de datos: canales de difusion

Levantamiento de datos: opinién demanda subsidio

Analisis mercado arriendos residencial por ciudad

Andlisis comparativo regiones

Reuniones de trabajo del equipo profesional

Reunién de coordinacion con contraparte técnica

Elaboracién del Informe de Avance N°3

Presentacién y entrega de Informe de Avance N°3
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ETAPA 4

Levantamiento de informacién complementaria

Analisis econométrico
Andlisis de resultados y elaboracién de conclusiones

Elaboracion del Informe de Avance N°4

Presentacion y entrega de Informe de Avance N°4

Incorporacioén correcciones y/o observaciones

ETAPAS

Reunién de coordinacion con contraparte técnica

Elaboracion del Informe Final

Presentacion y entrega de Informe Final
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1.8. Marco teérico

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

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

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

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

i el mercado de viviendas nuevas.

La vivienda &es un bi en durabl e, un bien gue se
val oradas: el val or de wuso. Elo sombenodopropiyadacf
costo alternativo son los precios que se manifiestan en el mercado de arriendo.

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

La incorporacion de viviendas nuevas satisface la necesidad del crecimiento del nimero de
hogares (formacion de nuevos hogares y emancipacién de ndcleos allegados) y reemplaza el
retiro de viviendas del stock. Una proporcion de las viviendas nuevas se destinan al arriendo
porque son adquiridas por inversionistas.

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

La tasa de retiro es significativa y estd compuesta por siniestralidad (terremoto, maremoto,
incendio, inundaciones) y por obsolescencia. La manifestacion mas evidente de obsolescencia
de una vivienda es su transformacion en local comercial o la recuperacion del suelo,
generalmente inducido por una valoracion de la localizacion o por cambio de normas que
permiten un uso distinto 0 mas denso del terreno.

De acuerdo al modelo microecondmico adecuado para un mercado de ajuste de stock, como es
el mercado de Vviviendas nuevas, se distinguen tres mercados intrinsecamente
interrelacionados, a saber:
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Gréfico 1-1. El mercado de uso de la vivienda que se manifiesta en el mercado de
arriendos

[ MERCADO DE USO DE VIVIENDAS |

arriendo mensuaﬁ oferta actual=stock total del tipo

viviendas ocupadas oferta aun afo plazo

ARRIENDO PROMEDIO

den;anda

unidades ti piﬁaias/mes
VACANCIA NUEVA OFERTA

VENTA ARRIENDO

VENTA Y ARRIENDO

PRECIO =12 MESES*ARRIENDO MENSUAL / CAP RATE
SI CAP RATE=6% ANUAL: PRECIO =200 VECES EL ARRIENDO MENSUAL

Fuente: Elaboracion propia.

El modelo microeconémico 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 (ndimero de dormitorios y bafios) y rangos de precio.

La tipificaciébn por rango de precios supone referencia a grupos socio econémicos, los que

tendr2an productos Areservadoso. EI fundament

0 usadas, es que la demanda por vivienda, porque se trata de un bien durable, es
Afaspiracional 0. De ci s iquendadonse rmhogo peevVid, @l susidgp nsi
corresponde y el pr ®stamo pre aprobado en e
decision es: dado el precio, maximiza las caracteristicas. Tratandose de arriendos de viviendas
el argumento es mas débil, sin embargo es posible estandarizar la proporcién del ingreso total,
gue los hogares destinan a vivienda. (En el informe de la segunda etapa se incorporara la
informacion sobre la proporcién del gasto en vivienda respecto de los ingresos monetarios de
los hogares en Chile)."

1 Proporcién del gasto en vivienda sera calculado para todos los hogares por quintil de ingreso, eerttassta
de presupuesto y gasto familiar IV, V, VI y VIl (Z8BR), 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 inversion. Es posible calcularlo para ciertas unidades que estan
simultdneamente 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 estadisticas de portalinmobiliario no identifican unidades simultaneamente en venta y
arriendo, pero amparado en la ley de los grandes nimeros es posible sostener que la tendencia
de los precios de arriendos y de venta esté representada, respectivamente por la mediana que
se observa en el portal de los precios de oferta de arriendo y de venta.

Grafico 1-2. Serie de cap rate (enero de 2007 a noviembre de 2015)
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Fuente: Elaboracion propia.

Es importante advertir la tendencia a la baja del cap rate a partir de mediados de 2013, que es
tedricamente consistente con la mayor incorporaciéon de unidades nuevas al mercado de los
arriendos debido al aumento de ventas a inversionistas que se observé en el mercado durante
los ultimos 3 afos.

La evaluacion privada de una inversion 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 afios sea solventado por el arriendo con una TIR de 11,72%; pero si el rendimiento
baja a 6% se requieren 30 afios y la TIR resulta de 8,59%

Es importante destacar que desde 1959 por la vigencia del DFL 2 de ese afio, 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 limit6 a maximo dos unidades, generando un
impacto aun desconocido en el mercado de los arriendos. Es importante cuantificar que una
inversion 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 maxima
del impuesto global complementario, es decir un 40%.

La préxima incorporacion 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 avaluo fiscal del inmueble, que practicamente deja sin base afecta los arriendos de
viviendas amobladas manteniéndolas en el giro afecto a IVA, permitira que los inversionistas
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inmobiliarios recuperen integramente 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 tenderan a financiar sélo un 80% del precio de una vivienda, debido a la
recalificacion de provisiones para créditos en mora, que la Superintendencia de Bancos e
Instituciones Financieras introdujo con efecto desde enero de 2016.

Gréfico 1-3. El mercado de unidades del stock o parque de viviendas que se
manifiesta en el mercado de viviendas usadas

| MERCADO DE VIVIENDAS USADAS

preci(;T‘ oferta actual=stock total del tipo

viviendas ocupadas oferta a un afio plazo

PRECIO PROMEL

demanda

esc 1:209
esc 2:20 I“I unidades tipif%das
VACANCIANUEVA OFERTA
| MERCADO DE VIVIENDAS USADAS
precio oferta actual=stock total del tipo

viviendas ocupadas oferta a un afo plazo

| ' TRAMO PERTINENTE DE DEMANDA PARA VIVIEND/
I ]
PRECIO PROMERIQ !

demanda

esc 1:20‘)

esc 2:20 “ unidades tipif&\das

VACANCIANUEVA OFERTA

Fuente: Elaboracion propia.
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La representacion del mercado de vivienda nueva corresponde al tramo pertinente de la
demanda y una oferta que represente la nueva oferta o proyectos actualmente en construccion
y en preventa, que se manifiesta en la firma de contratos de promesa de compraventa, salvo
gue se trate de venta de casas en loteos con urbanizacién y construccion simultanea.

Corrigiendo la escala de las unidades en veinte veces, la magnitud se explica porque las

viviendas nuevas que se incorporan al parque dificilmente supera un 5% del parque, se tiene

gue | a demanda resulta 0pr §cdemnandameseehpreeidvigéneylaz ont al
elasticidad precio de la demanda tiende a infinito. La funcion 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 integracién del modelo se observa en el gréfico de la figura 1-5.

El modelo presentado tiene autoria intelectual de Arnold Harberguer, que lo desarrollé para el

mercado automotriz y fue adaptado por el autor para sus apuntes de clases del seminario

i nternacional AFundament os Econ- mi cos par a | a E
l nmobiliariod que dicta para el Master en Direcci
(MDY), 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 afios por la Escuela de

Construccion Civil de la Universidad Catdlica de Chile y por otros cinco afios por la Facultad de

Arquitectura de la Universidad de Chile.
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Gréafico 1-4. El mercado de viviendas nuevas

| MERCADO DE VIVIENDAS NUEVAS

precio] oferta actual=stock total del tipo

oferta a un afio plazo

PRECIO PROMEIRG,  demanda; TRAMO, PERTINENTE

unidades tipif%adas
NUEVA OFERTA

| MERCADO DE VIVIENDAS NUEVAS

precio] oferta actual=stock total del tipo

NUEVA OFERTA

PRECIO PROMEINT

demanda

| —>
CAMBIO DE ESCAlesc 1:1 unidades tipificadas al afio

Fuente: Elaboracion propia.
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Gréfico 1-5. Modelo micro econémico para el mercado de viviendas nuevas

MERCADO DE USO DE VIVIENDAS MERCADO DE VIVIENDAS USADAS MERCADO DE VIVIENDAS NUEVAS MERCADO DE VIVIENDAS NUEVAS
3 4
arriendo mesug oferta actual=stock total del tipo precio oferta actual=stock total del tipo precio| oferta actual=stock total del tipo preciorofena actual=stock total del tipo
viviendas ocupadas oferta a un afio plazo viviendas ocupadas oferta a un afio plazo oferta a un afio plazo NUEVAIOFERTA
1 1 1
1 1 1 | 1
ARRIENDO PROMERIQ, ! PRECIO PROMERIQ, ! PRECIO PROVEI, _ demanda; TRAMO PERTINENTE PRECIO PROME#!J; |
I | P demanda
] 1 I |
] [} | ? |
1 demanda [} I demanda |
] 1 | |
1 esc 1:20f | | esc 1:20f esc 1:20 |
0 L — —>
unidades tipififadas/mes esc 2:20 unidades tipifitadas C 2: unidades tipifitadas CAMBIO DE ESCAle&c 1:1 unidades lipificadas'
VACANCIANUEVA OFERTA VACANCIANUEVA OFERTA NUEVA OFERTA
VENTA CRNiISNole]
VENTA Y ARRIENDO
PRECIO = 12 MESES*ARRIENDO MENSUAL / CAP RATE
SI CAP RATE = 6% ANURRECIO = 200 VECES EL ARRIENDO MENSUAL
.. .
Fuente: Elaboracion propia.
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SEGUNDA ETAPA:

Recoleccion y procesamiento de datos sobre arriendos
residenciales
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2.1. Computo del universo de las ofertas de viviendas en arriendo en las quince capitales

regionales.

2.1.1. Recoleccién de informacién

Se realizé 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

WWWw.Vivastreet.

cl

www.acop.cl

www.coproch.cl

El levantamiento contemplo las siguientes comunas:

Tabla 2-1. Comunas contempladas en el levantamiento

. . cantidad
region |agrupacién comunal comunas contempladas zonas
comunas
15|Arica 1|Arica
1|lquique-Alto Hospicio 2|lquique, Alto Hospicio
2|Antoagasta 1|Antofagasta Zona Norte
3|Copiapo-Tierra Amarilla 2|Copiapo, Tierra Amarilla
4|Coquimbo-La Serena 2|Coquimbo, La Serena
5|Quilpue-Villa Alemana 2|Quilpue, Villa Aemana
5|Valparaiso 1|Valparaiso
5|viria-Concon 2|Vina del mar, Concon Zona Centro
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 Zona Sur
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
X Renca. Cerro Navia, Quinta Normal, Lo Prado.
13(centro poniente i
Estacion Central
Pac, San Miguel, San Joaquin, Cerrillos, Lo Espejo,
13|centro sur i .
La Cistema, San Ramon, La Granja, El Bosque
. Vitacura, Lo Barnechea, Las Condes, Providencia.
13[nororiente 6 . R.M.
Nunoa, La Reina
13|suroriente 3|Macul, Pefialolen, La Florida
13[Santiago 1|Santiago
13|Periferia Sur 4|Puente Alto, La Pintana, San Bernardo. Buin,
o Colina, Lampa, Quilicura, Pudahuel, Maipu, Padre
13|Periferia Norte
Hurtado
total comunas 71

Fuente: Elaboracion propia.
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A continuacion se describen los principales resultados del levantamiento.

Se registrd un total de 105.765 avisos de arriendo, lo que se concentran principalmente en la
Regién Metropolitana (47.1%), Valparaiso (13.7%) y Biobio (8%)

Tabla 2-2. Resultados generales del levantamiento, segln region y fuente de la publicacién

Region Acop-Coproch) El Mercurio | Portal Inmobiliario] Trovit [ Vivastreet| Yapo Total
Aricay Parinacota 2 38 3 1.173 4 509 1.729
Tarapaca 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
Valparaiso 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
Biobio 26) 1.296 311 4.625 9 1.477 7.744
Araucania 6 130 64 159 9 909 1.277
Los Rios 5 29 19 1.367 3 541 1.964
Los Lagos 1 107 46 118 3 785 1.06(
Aysén 0 1 1 9 72 83
Magallanes 0 1 2 735 323 1.061
Total 2.733 23.225 13.507 47.96( 146 18.19 105.76

Fuente: Elaboracién propia

Grafico 2-1. Distribucion territorial de las publicaciones levantadas

0.08% _1,00%

1,00%
o~

1,86% 1,63% M Arica y Parinacota

M Tarapaca
2,03% B Antofagasta
1,25% 1,52% W Atacama
B Coquimbo
Valparaiso

B Metropolitana
m O'Higgins

H Maule

M Biobio

M Araucania

Los Rios
M Los Lagos
M Aysén

Magallanes

Fuente: Elaboracion propia
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La distribucion segun portales indica que, a nivel nacional, los portales Trovit (45.4%), Yapo
(17.2%) y Portalinmobiliario (12,8%) concentran la mayor cantidad de publicaciones.

Gréfico 2-2. Distribucion segun fuente de las publicaciones levantadas

M Acop-Coproch

™ El Mercurio

M Portal Inmobiliario

M Trovit

M Vivastreet

M Yapo

Fuente: Elaboracién propia

Esta distribucion no es homogénea en todo el pais, existiendo diferencias importantes segun

zZonas.

Se destaca que, en particular en la Region Metropolitana, se invierte la proporcion de
participacion de los diferentes portales. Estos antecedentes constituyen un avance en el
conocimiento de los medios de difusion de ofertas que se aborda en detalle en la tercera etapa.

Tabla 2-3. Resultados generales del levantamiento, seguin zona del pais y fuente de la publicacion

Region 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
Fuente: Elaboracion propia
41

PABLO TRIVELLI Y CIA. LTDA.

Julio 2016

T
ax

¢



G9alAYLFOAsy @& |ytitraara RS LINBOA2a RS I NNASyRz2
(ID 5872-LP15)

2.1.2. Procesamiento de la informacion

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 cabanfa, oficina, Galpén y/o otros usos
Aviso de busqueda 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 geografico de estudio

= =4 -—a-_a-_9_-9_-9_-9_958_°a_-9a_-2

La aplicacion 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, segin regién.

set de filtro de exclusion 1 |
Region Valor | Menos Temporadd Amoblado Splo .No . Busca Ve Rango | Mas de [fuera .areaJdepurados Total
Cero |[de 1 UH Pieza | residencial| oferta temporal | 200 UF|estudio
Arica 142 87| 57, 182 38| 1 13 3 2 1.204 1.729
Tarapaca 357 81 225 595 63| 6 9 8 4 3.064 4.417
Antofagasta 711 150 88, 1.204 243 26 15 23] 32 6.734 9.23(
Atacama 105 31 21 240 30 13 3 3 2 3 1.161 1.613
Coquimbo 640 323 457 1.15§ 88 157 25 9 32 551§ 8.404
Valparaiso 859 340 596 1.461 108 280 44 11 48 16} 10.163 13.926
R.M. 1.69] 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
Biobio 377 103 67 797 129 60) 38| 4 1 7 70 6.091 7.744
Araucania 101 27| 15 78 4 18 2| 1 1 2 1.02§ 1.2771
Los Rios 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 5569 1.913 1.829 9.193 1.12§ 1.385 320 101 4 397] 96 83.833 105.764

Fuente: Elaboracion propia
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Grafico 2-3. Desglose de publicaciones excluidas segin motivo de descarte, a nivel nacional.
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Fuente: Elaboracion propia
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Grafico 2-4. Desglose de publicaciones excluidas por motivo de descarte, segun region
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