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MERCADO LATAM

Universo - AUM



GAV

$33 USD 

Trillones
(Metodología de estimación de 

EPRA)

Globalmente, 92% de las 

inversiones inmobiliarias 

comerciales son realizadas en el 

mercado de capital privado, 

como inversiones directas o a 

través de vehículos de inversión 

institucional.

Capital Privado

$30T (92%)

Sources:

EPRA NAREIT, NCREIF, INREV, ANREV

Capital Listado (Público)

$3T (8%)

Capital Institucional

Vehículos de Inversión Regulados

(Fondos PERE & Equivalentes REIT) 

-
-
-
-
-
+
+
+

29%

                                3%

Universo

Institutional

$4.1T (12%)

América del Norte

Europa

Asia Pacífico

Oriente Medio / África

América Latina

Asia Pacífico

América del Norte

Europa

Oriente Medio/ África

América Latina

Universo de Inversiones Inmobiliarias

-
-

-
-



¿Cuánto capital privado se destina al sector inmobiliario en todo el mundo?

Distribución del Capital Privado Global
Mercados Privados por Estrategia, 1S 2022

28% Buyout (M&A)

22% Venture Capital

10% Growth

5% Other

11% Private Debt

12% Real Estate

11% Infrastructure & Natural Resources

En América Latina, la 
asignación de capital está 
orientada hacia el sector 
inmobiliario y de 
infraestructura, sectores 
intensivos en capital 
necesarios para el desarrollo 
socioeconómico de la 
región.

Ej: Colombia
Distribución por Estrategia, 2022

Capital 

Privado

Activos 

Reales

América del Norte Europa Asia Otras Regiones

47% Infraestructura &   Recursos 

Naturales

22% Sector Inmobiliario

27% Adquisición y crecimiento

3% Venture Capital, Otros, Deuda

Fuentes: McKinsey, Prequin, ColCapital

Capital Privado

28% Adquisiciones

10% Crecimiento

22% Venture Capital

5% Otros

11% Deuda Privada

12% Sector Inmobiliario

11% Infraestructura y 
recursos naturales



 República Dominicana

   Perú

   Costa Rica

   Chile

   Otros**

   Colombia

   Brasil*

   México

Fuentes: LOGAN Valuation database, LAREV estimates

Crecimiento de los Activos Netos y Cuota 
de Mercado por País
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31.0%
33.1%

34.5% 36.1%
38.1%

39.6%

50.1%
46.2%

41.2%
36.1%

35.3%

37.3%

7.1%
7.6%

9.1%

9.6%

8.2%

5.6%

7.7%
6.1%

7.1%

5.6%

5.3%

*Estimaciones para Brasil basadas en publicidad histórica disponible de fondos inmobiliarios (Filis)
**Otras categorías incluyen países no representados en América Latina y son estimados cona base a stock inmobiliario institucional y tamaño de la población 
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TENDENCIAS DE MERCADO

Crecimiento - Activos



Evolución de los Mercados Inmobiliarios

Naciente Emergente Establecidos Maduro

• Brasil
• Costa Rica
• Colombia
• India
• Israel
• Tailandia
• UAE
• Vietnam
• Taiwán
• Pakistán

• México
• España
• Turquía
• Italia
• Turquía
• Bélgica
• Sur África

• Canadá
• Australia
• Japón
• UK
• Nueva Zelanda

• Estados Unidos

Fuente: Ernst and Young

1. Naciente: aún no cuenta con REIT listados.

2. Emergentes: mercados nuevos, con REIT Market Caps por debajo de los $10 B.

3. Establecido: mercados grandes desarrollados que atraen capital nacional e internacional.

4. Maduro: mercados más activos y consolidados.

1

2

3

4

Jurisdicción REIT - Madurez



Activos Bajo Administración
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Distribución - Sector
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Distribución – Sector, Colombia
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Distribución de la Inversión por Ciudad
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Evolución de Tasas
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Tasas de Capitalización de Entrada Netas
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VALORACIÓN DE ACTIVOS

Métodos, Estándares



IVS vs. Estándares Tradicionales

IVS TRADICIONAL

Interés de la 
propiedad

Definido
Dominio Completo, 
Arrendatario Etc.

No claramente 
definido

No está definido

Enfoques
Todos son 

considerados
Mercado, Costo, Ingresos Costo

El costo generalmente es 
el enfoque principal 

utilizado

Competencia Requerido
Debe tener conocimiento / 

experiencia
Requerido Debe tener conocimiento

Independencia / 
Objetividad

IVSC Code of 
Ethics

No puede tener interés en 
la propiedad, la 

compensación no está 
vinculada al valor dado.

No definido
Pagado como un % de 

valor, puede tener interés 
en la propiedad

Conflicto de Interés
IVSC Code of 

Ethics

Debe revelar los conflictos 
de intereses, otro trabajo 
realizado en la propiedad

No definido No claramente definido

Source: IVS Standards 2011



Enfoques de Valoración

Costo Comparativo Capitalización FDC

Definición
Valor Terreno + 
Costo - Depreciación

Comparar con ventas y 
ofertas de propiedades 
similares 

Año 1 de ingresos – 
costos = NOI / % Cap 
Rate

Flujo de Caja Proyectada

Clave
Valor del Terreno y 
Estimar Depreciación

Calidad de los Comparables
Una propiedad 
estabilizada – en rentas 
del mercado

Crecimientos (Renta y 
costos)

Positivos (+)
+Fácil a entender
+Nuevos activos

+Fácil a entender
+Rentabilidad

+Incrementos
+Rentabilidad
+Método de Fondos

Negativos (-)
-Estimar 
Depreciación
Estimar Valor Terreno

-Calidad de Información: 
similar, venta, reciente

-Ajustar Cap Rates
-No incrementos
-Plazos de contratos

- No es fácil

Fuente: LOGAN
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