CLASE 21:

BIENES RAICES COMO
INVERSION.

OBJETIVOS DE LA CLASE:

e MERCADO INMOBILIARIO EN
CHLE

e BENEFICIOS TRIBUTARIOS

e CREDITOS HIPOTECARIOS




Puntos
Importantes Sepd
oS le Grabada y
tacio: , -
presentacio Editada

Usaremos una
paleta de colores
alegre y distinta a

lo que normalmente
veremos en
Inversiones.

Si en cualquier
momento no
entiendes algun
término financiero,

debes
preguntdrmelo.

Se pueden
mandar
preguntas
después de que
termine al curso.



Objetivos:

1. Panorama Actual

2. Inmobiliario v/s No Inmobiliario
3. Flujo Inmobiliario
4. Beneficios Tributarios

S. Estrategias Inversiéon



slnvertir en
Bienes Raices
es una buena

inversion?




Tipos de Inmobiliario




arteras Inv

oooooooo

26%

Mercados

Siempre es bueno
revisar qué hacen los
inversionistas
profesionales.

Inversiones
directas

desarrollados



Retornos Ultimos 10 afos
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nversiones Mundiales

2020 Global real estate universe in comparison
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Comparando

Activos

¢S No son las mejores pq se
invierte?
- Beneficios tributarios.
- Tiene facil acceso a
deuda.
- Es tangible y cercano.
- Es un seguro contra la
inflacion

Growth of $100 by Asset Class

1970-2023
$25K
o 522,419 seps00
Since 1970, the S&P
$20K 500 has outperformed
corporate bonds by
almost threefold.
$15K
$10K
4 $7,775
U.S. home prices have Corporate Bonds
grown 5.5% on average N/
annually over the long run. Gold
$5K
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Panorama
actual
Inmobiliario
Habitacional

en Chile




Evolucion Precios Chile

Chile's house price annual change
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erts v/s Deman

Housing Offers in Chile
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Meses de Stock

No. of months-to-sell available stock
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Tasas de rentabiligad
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Flujo
Inmobiliario




Flujo Inmobiliario

Bodegaje de Construcciony

Arriendo
terrenos venta




Flujo Inmobiliario

Bodegaje de Construcciony

| Arriendo
terrenos ; venta

\Yollelg 5 Mayor Riesgo
Proyecto : Mayor

Rentabilidad
Valor
compra HR




Flujo Inmobiliario
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0000000




Flujo Inmobiliario

REIT
Construccién Reparacién y Arriendo de Arriendo de fondos que Fondos de
desde 0 mejoras corto Plazo Largo Plazo transen en Renta de LP
Bolsa
- Se requiere + Experiencia - Se requiere . Experiencia
- Mds problemas - Menos problemas
- Menos diversificacion - Mds diversificacion
- Més control. - Menos control.
- Mayores Beneficios tributarios* - Menore Beneficios tributarios®
- Menos capas de comisiones. - Md&s capas de comisiones.

- Mayores Retornos - Menors Retornos



Valor v/s
Plusvalia




iAlertal

Negocios
Inmobiliarios

Cuando nosotros
hacemos algo que
mejora o da valor a

la casa.

Diferencia entre Negocios
Inmobiliarios y Plusvalia.

Yo cuenge Plusvalio
compramaos

BARATO vy
sabemos al
100% que
podemos

vender + S
caro, es un olo crecer, pero
negocio no depende de

inmobiliario Nnosotros.
y NO es
plusvalia.



iAlertal

Plusvalia

Entre 2002 y 2008
tenemos un crecimiento
menor a un 2%

Diferencia entre Negocios
Inmobiliarios y Plusvalia.

Grifico 2. Precios de viviendas por tipo de propiedad (*)
(Iindice base 2008 = 100)
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(*) Resultados preliminares.

Fuente: Banco Central de Chile en base a informacién del SII.



|Ale rtOI Diferencia entre Negocios

Inmobiliarios y Plusvalia.

Grafico 1
indice de Precios de Viviendas (IPV)

Plusvalia Base 2008=100

@ General ® Casas @Departamentos
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Entre 2013 y 2023 las
propiedades duplican
su valor- Logrando una
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Beneficios
Tributarios




Beneficios Tributarios

Personas

.Crédito : Venta DFL?2
Hipotecario



Beneficios Tributarios

Crédito
Hipotecario

Haosta 8 UTA
($6.400.000) anuales
de los Intereses
Pagados de hasta 2
Hipotecarios

Bajo 90 UTA ($6.000.000
mensual) se descuenta el
100%

Entre 90 y 150 UTA
($7900.000 mensual) se
descuenta un % menor



Crédito Hipotecario

Lo que me presta

T Crédito
Crédito que solo 2L cance
se puede usar Toso Fijo  Variable
para la
compro-venta de Plozo 5 a 40 afios
uNaQ casa
Segu ros Incendio y sismo Desgravamen
Ojo no es lo
mismo un fines Garantia Hipoteca
generales
Pie Lo diferencia entre el valor de la

casay el crédito



Crédito Hipotecario

B Amortizacion [ Interes B Amortizacion [l Interes B Amortizacion [ Interes
100% 100% 100%
75% 75% 75%
50% 50% 50%
25% 25% 25%
0% 0% 0%
50 100 150 200 50 100 150 200 250 300 350 100 200 300 400
UF UF UF
Valor de la casa 5,000 Valor de la casa 5,000 Valor de la casa 5,000
Pié 1,000 Pié 1,000 Pié 1,000
Crédito 4,000 Crédito 4,000 Crédito 4,000
Tasa CAE 4% Tasa CAE 4% Tasa CAE 4%
Plazo 20 Plazo 30 Plaozo 40'
Interes Total 1,821 Interes Total 2,874 Interes Total 4023
Int. Ao 1CLP $5,988,053 Int. Ao 1 CLP $6,031,251 Int. Ao 1 CLP $6,051,371
Cuota Valor CLP $919980 Cuota Valor CLP $725,800 Cuota Valor CLP|  $635,360




Beneficios Tributarios

Mayor Valor

Todos los Chilenos tenemos
hasta 8.000UF (300 Mill) en
nuestra vida, de diferencia

positiva (utilidad) entre
compray venta de
propiedades que no paga
impuesto a la renta.

Si nos pasamos de las 8.000 UF
vamos a pagar el 10% del
mayor valor

Condicidn: que no
sea recurrente.



Beneficios Tributarios

Si arriendas un inmueble DFL2 y es
de tu propiedad como persona
natural, no pagas impuesto a la , ,

renta por los ingresos provenientes (Contribuciones) para

de ese arriendo, hasta un maximo de DFL2

DFEL?2 2 propiedades por persona. - 20 afios si la propiedad

tiene menos de 70 m?
construidos.

- 10 afos si tiene entre 70 y
140 m? construidos.

Beneficio en el
Impuesto Territorial

Primera transferencia: La propiedad debia
haber sido adquirida por el causante
(fallecido) o donante en su primera ., )
transferencia o haber sido construida por La exencion comienza
él. desde la recepcion final de
Plazo minimo: El fallecimiento del causante la propiedad
debia ocurrir al menos seis meses después
de la adquisicién o del término de la
construccién de la vivienda.



Estrategias
Inversion




¢,Como comprar una
propiedad?

La regla del 5%, para comprar una propiedad.

Arriendo 20 Maxima

Anual A Anos = disposicion a
pagar.



Flujo Inmobiliario
'

REIT
Construccién Reparacién y Arriendo de Arriendo de fondos que Fondos de
desde 0 mejoras corto Plazo Largo Plazo transen en Renta de LP
Bolsa
- Se requiere + Experiencia - Se requiere . Experiencia
- Mds problemas - Menos problemas
- Menos diversificacion - Mds diversificacion
- Més control. - Menos control.
- Mayores Beneficios tributarios* - Menore Beneficios tributarios®
- Menos capas de comisiones. - Md&s capas de comisiones.

- Mayores Retornos - Menors Retornos



Inversion Arriendo

Las estrategias de inversion inmobiliarias dependen
de quién sea el sujeto que compra

Personas de Personas de

Bajo Ingreso Alto Ingreso Empresas



Inversion Arriendo

Personas de
Bajo Ingreso

Pueden comprar propiedades que no
tienen beneficios DFL2 y acceder a un
menor precio en la compra.

Pueden usar el 100% de su Beneficio
Tributario de Crédito Hipotecario.
Sus beneficios de pensiones son por
lo general bajos o estdn limitados a
maximos anuales.

Pueden usar las 8.000 UF / no les
aofecta tanto.



Inversion Arriendo

Personas de
Alto Ingreso

No pueden usar el 100% de su
Beneficio Tributario de Crédito
Hipotecario.

El efecto del impuesto sobre el
arriendo, los hace mucho mas
suceptibles a querer comprar DFL2 de
alto arriendo.

Les importa el efecto inmobiliario de
eliminar impuestos sobre el efecto de
pensiones de diferir el impuesto.
Pueden usar las 8000UF



Inversion Arriendo

Empresas

Siempre pueden descontar el interés
del flujo.

Pagan impuesto fijo del 27% sobre la
ganancia

La depreciaciéon juega un rol en diferir
el pago de impuestos.



Inversion Arriendo

Estrategia Base

Compra Arrienda Vende Compra
Propiedad Utilidad Propiedad
DFL2 ~ Beneficio DFL2 8000 UF DFL2
Propiedad Utilidad Propiedad

DFL?2 ' Beneficio DFL2 8000 UF DFL2



Inversion Arriendo

No invertir como
empresa, hasta
que se hayan
copado los
beneficios de
persona natural.

Lo compra de una
propiedad para
ViVir, NO €S una

inversion, ya que
solo descansamos
en la plusvalio.

Los beneficios
tributarios son
temporales, por lo
qQue se deben ir
usando
preferiblemente
antes que después.



Flujci Inmobiliario

REIT
Construccién Reparacién y Arriendo de Arriendo de fondos que Fondos de
desde 0 mejoras corto Plazo Largo Plazo transen en Renta de LP
Bolsa
- Se requiere + Experiencia - Se requiere . Experiencia
- Mds problemas - Menos problemas
- Menos diversificacion - Mds diversificacion
- Més control. - Menos control.
- Mayores Beneficios tributarios* - Menore Beneficios tributarios®
- Menos capas de comisiones. - Md&s capas de comisiones.

- Mayores Retornos - Menors Retornos



Compra vy arreglar

Ano Rent 15%
Ao 0 $1,000.0
Ano 1 $1,150.0
Afo 2 $1,322.5
Ano 3 $1,520.9
Ano 4 $1,749.0
Ano 5 $2,011.4
Afo 6 $2,313.1
Ano 7 $2,660.0
Ano 8 $3,059.0
Ano 9 $3,517.9
Ano 10 $4,045.6
Ano 11 $4,652.4
Ao 12 $5,350.3
Ano 13 $6,152.8
Ano 14 $7,075.7
Ano 15 $8,137.1
Ao 16 $9,357.6
Ano 17 $10,761.3
Ao 18 $12,375.5
Ano 19 $14,231.8
Ano 20 $16,366.5

Para que esto
ocurra debemos a
lo menos

Asociarse con
alguien que tenga
experiencia

Calcular que el
sobre el margen
de alo menos
150UF x cada
1000UFR. Y sobre
esto tener algo
para errores

Tener cuidado con
la municipalidad y
la entrega de
permisos



Flujo Inmobiliario
'

REIT
Construccién Reparacién y Arriendo de Arriendo de fondos que Fondos de
desde 0 mejoras corto Plazo Largo Plazo transen en Renta de LP
Bolsa
- Se requiere + Experiencia - Se requiere . Experiencia
- Mds problemas - Menos problemas
- Menos diversificacion - Mds diversificacion
- Més control. - Menos control.
- Mayores Beneficios tributarios* - Menore Beneficios tributarios®
- Menos capas de comisiones. - Md&s capas de comisiones.

- Mayores Retornos - Menors Retornos



Arriendo subarriendo

Mes O Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes21 Mes22 Mes 23 Mes 24

Precio Arriendo $35,000 $35,000 $35,000 $35,000 $35,000 $35,000 $35,000
Ocupacion 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
Ingreso Total $525,000 $525,000 $525,000 $525,000 $525,000 $525,000 $525,000
Decoracion -$5,000,000 $2,000,000
Arriendo / Dividendo -$350,000 -$350,000 -$350,000 -$350,000 -$350,000 -$350,000 -$350,000 -$350,000
Corredora -$350,000

Garantia -$350,000 $350,000
Flujo -$6,050,000 $175,000 $175,000 $175,000 $175,000 $175,000 $175,000 $2,525,000
IRR 5.80%|.




Arriendo subarriendo

0% del negocio
es Enfocarnos en
la Ocupacién

Es un negocio
extremadaomente
sensible a la
Ocupacién

Tiene la gracia de
que la pérdida
estd limitada

Para que esto
ocurra debemos a
lo menos

Mantener
ocupaciéon de al
menos el 50%

Frenar la pérdida
en caso de que
exista alguna
crisis externa.

Frenar la pérdida
en caso de que
exista alguna
crisis externa.



Flujo Inmobiliario
'

REIT
Construccién Reparacién y Arriendo de Arriendo de fondos que Fondos de
desde 0 mejoras corto Plazo Largo Plazo transen en Renta de LP
Bolsa
- Se requiere + Experiencia - Se requiere . Experiencia
- Mds problemas - Menos problemas
- Menos diversificacion - Mds diversificacion
- Més control. - Menos control.
- Mayores Beneficios tributarios* - Menore Beneficios tributarios®
- Menos capas de comisiones. - Md&s capas de comisiones.

- Mayores Retornos - Menors Retornos



Fondos

REIT/ Fondos Privados /
Traonsa en Bolsa Alternativos
- Liquidos (compra venta) - Sin Liquidez (compra vento)
- Poco control - Control Medio
- Precio diario -  Precio mensual

- Activos masivos - Activos especificos

- Menor riesgo retorno - Mayor riesgo retorno
- Mayor diversificacién - Menor divesificacion



Fondos

1LS_listad

REIT ETF

Schwab U.S. REIT ETF (ticker: SCHH)

Invesco Active U.S. Real Estate Fund (PSR)

The Real Estate Select Sector SPDR Fund (XLRE)

Fidelity MSCI Real Estate Index ETF (FREL)

iShares Mortgage Real Estate Capped ETF (REM)

iShares Core U.S. REIT ETF (USRT)

SPDR Dow Jones International Real Estate ETF (RWX)

*As of Sept. 3 close.

EXPENSE
RATIO
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Following the 2008 housing crisis,

and residential the growth of REITs soared,
ajor contributors bolstered by low interest rates.
arnings.

Al

U.S. publicly-listed REITs own 503,000 All Equity REITs
properties across the country. Overall,
these are valued at $2.0T.
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Fondos

LOS FONDOS INMOBILIARIOS MAS LIQUIDOS DE LA BOLSA LOCAL*

FONDO ADMINISTRADORA

Independencia Rentas Inmobiliarias Independencia
Toesca Rentas Inmobiliarias Toesca

Fynsa Desarrollo Inmobiliario Il Fynsa
LV-Patio Renta Inmobiliaria | LarrainVial
Sura Renta Inmobiliaria Il Sura

LV Desarrollo Inmobiliario | LarrainVial

* Se consideraron sélo fondos consignados como inmobiliarios, con transacciones en el dltimo mes y con
mads de $ 1.000 en operaciones en lo que va del afio. Datos al cierre del 25 de abril.



Fondos

o REITY Cémo funciona Equipo Marketplace

Invierte con
inmobiliariz
en 5 minutot

Invierte en tokens asociados a departamentot
$100.000 y gana diariamente por la renta y la pluS
Sin pie, sin créditos y con liquidez.

$2.421.507

»5: $129.983

Comienza a generar

)y, descargar en £ descargaren _«( N :cos:
7" Google Play . App Store




Dudas y
Comentarios.




