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El Fondo ha demostrado ser una alternativa muy interesante tanto por su rendimiento de dividendos como por la cobertura natural a 

la inflación al estar todos los contratos de arriendo indexados a la Unidad de Fomento y la estabilidad de sus flujos.
Estos atributos de la cartera han sido constantes durante más de 30 años, considerando diversos horizontes de inversión a largo plazo, 

dado su bajo riesgo y altos niveles de generación de rentas. 

Tamaño Rentabilidad Activos Prime Bajo RiesgoFlujos Dividendos Dividend Yield

UF 29 millones 
de Activos 

Inmobiliarios 
Proporcionales, 

tamaño que 
permite una 

adecuada 
diversificación 

geográfica, de tipo 
de activos y de 

clientes

UF 1,87 millones 
de ingresos por 

renta en los 
últimos 12 

meses, 
medidos 

proporcionalmente 
según la 

participación del 
Fondo en las 
propiedades

14,0% en $ 
(nominal) 

considerando 
Valor NAV + 
Dividendos

en los últimos 12 
meses

52% de los 
ingresos proviene 

de Activos de 
Renta de Centros 

de Distribución
un tipo de activo 
que ha mostrado 
gran resiliencia,  y 

de mayor 
crecimiento y 

rentabilidad entre 
los activos 

inmobiliarios

Loan to Value 
de un 44% de 

deuda 
agregada sobre 

los activos 
inmobiliarios
lo que implica un 
bajo riesgo  ante 

cambios bruscos en 
el mercado y 

refinanciamiento 
de  deuda

$124 por cuota 
de dividendos 

repartidos 
durante los 
últimos 12 

meses
En 4 dividendos 

provisorios y uno 
definitivo, 

proveyendo a los 
aportantes de un 

flujo de caja 
frecuente y 
sostenido

Un retorno de 
dividendos de 

un 10,7%
sobre el valor 

bolsa de cierre 
de junio del año 

2022

Resumen Financiero Fondo Rentas



01. Situación Financiera01. Situación FinancieraActivos Pasivos y Patrimonio

Del total de activos del Fondo (MUF 20.859), un 98% (MUF 20.491) corresponde a
inversiones inmobiliarias correspondiendo el resto a Efectivo y Equivalentes al
Efectivo.

El aumento en los activos totales del Fondo se explica principalmente por un
aumento del valor de los títulos de deuda y acciones que mantiene el fondo con las
filiales directas de MM$ 6.902, principalmente por variación de la UF, y los resultados
de los primeros 6 meses del año, todo luego de los repartos de dividendos efectuados
durante el año.

Durante el año 2023 el patrimonio ha tenido un aumento de MM$ 6.056 desde MM$
493.500 a MM$ 499.556, lo cual se explica principalmente por:

El resultado del período por MM$ 27.464
Una disminución en las otras reservas por MM$ (185)
Los repartos de dividendos por MM$ (21.222)

Los dividendos corresponden al pago de dividendos provisorios de $14 por cuota en
marzo, $54 por cuota en mayo, y $16 por cuota en junio.
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Los gastos del Fondo (operacionales y financieros) alcanzaron MM$ 1.829, siendo un 10% mayores a
los acumulados al cierre de junio del año 2022, debido al aumento del IPC en 12 meses, por lo que
vistos en UF los gastos se han mantenido estables.

01. Situación FinancieraUtilidad Realizada de Inversiones

Gastos del Fondo

Utilidad (Pérdida) Devengada de Inversiones

Resultado del Ejercicio

La utilidad realizada del Fondo (intereses y dividendos provenientes de las filiales) al cierre de junio de
2023 alcanzó $20.112 millones, lo que significa un aumento de un 32% respecto al mismo período del
año anterior, en parte explicado por mayores dividendos distribuidos por parte de BFC.
Adicionalmente la tasa de interés se renovó a la baja respecto del año 2022, el 1 de enero de 2023 y
esto implica menor pago de intereses de parte de las filiales.

Los resultados devengados al cierre de junio del año 2023 fueron menores a los del mismo período del año
anterior, en parte porque las filiales distribuyeron más dividendos que el año anterior. Adicionalmente, la
inflación del período ha sido menor, por lo que hay menos utilidades por reajustes, tanto del fondo, como
las filiales. Tanto en el año 2023 como en el año 2022 hay bajas muy marginales en los valores de tasación
que no afectan materialmente el resultado del Fondo.

Debido a lo explicado en los cuadros anteriores, el Resultado al mes de junio de 2023 es menor al de junio
del año 2022, principalmente por resultados devengados. Cabe recordar que el cambio en la UF afecta los
resultados del Fondo . A junio del año 2023 la UF ha aumentado un 2,8% y a marzo del año 2022 aumentó
un 6,8%.
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Reajuste de Activos del 
Fondo y reajustes de las 
propiedades de las filiales

Principalmente la utilidad 
2022 está dada por 
reajustes debido a la alta 
inflación del año

Dividendos crecen gracias a 
utilidad en la venta de una 
propiedad



El leverage financiero directo del Fondo se mantiene en torno al 51%, ya que, si bien la

deuda sube como efecto del aumento de la UF, el patrimonio también aumenta como efecto

de los resultados del Fondo.

El leverage agregado, que incluye la Deuda Financiera Neta Agregada de las filiales, baja

respecto del año 2022. Hay que recordar que en 2021 se tomó el control de Bodenor

Flexcenter (BFC), por lo que también se considera el 70% de la deuda de esta compañía para

el indicador.

La tasa promedio ponderada baja respecto a 2022 debido a la amortización parcial de un

crédito que mantiene la filial Descubrimiento con el Banco Estado a una tasa de UF + 4,26%,

lo cual es la misma razón por la que caen levemente el leverage y Loan to Value totales del

Fondo y sus filiales.

Loan to Value 

El Loan to Value, es decir, el total de deudas proporcionales del Fondo y sus filiales sobre el

valor de las propiedades proporcionales que se encuentran en las filiales del Fondo, se ubica

en un 44%, lo que demuestra el importante volumen de activos que tiene el Fondo para

cubrir las deudas contraídas con terceros.

(*) Leverage Financiero corresponde a la Deuda Neta Agregada, la cual incluye las deudas netas proporcionales del Fondo y sus Filiales, divididas por el patrimonio del Fondo
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01. Situación Financiera

Estado de Utilidad para Distribución de Dividendos

La suma del Beneficio Neto Percibido del ejercicio más las utilidades realizadas de ejercicios anteriores al cierre de junio del año 2023, esto es todo el flujo percibido por el Fondo de
las filiales menos los gastos, fue de MM$ 27.987, lo que se compara con los MM$ 21.034 del año anterior.

El año 2021 la filial Bodenor Flexcenter distribuyó un dividendo extraordinario de MM$ 48.594, monto que fue reinvertido en Bodenor Flexcenter, lo que explica el cambio de ese año,
sin ese dividendo la cifra relevante es de MM$ 10.275. En el gráfico se aprecia que al retirar ese dividendo hay una tendencia al alza del Beneficio Neto Percibido Total a lo largo de los
últimos años.

Beneficio neto percibido en el ejercicio y Utilidad devengada acumulada Realizada en el ejercicio – MM$
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01. Situación Financiera01. Situación Financiera

Resultados del Fondo

Tesis de Venta: estrategia del Fondo es crecer en Parques 
Logísticos a través de BFC, CD Laguna Sur no cuadraba con 
estrategia de crecimiento de BFC y competían entre sí por 
mismos clientes. 
Excelente momento para la venta de esta clase de activo.

Precio de Venta: 
UF 1.240.000 + IVA

Tasación al momento de firma de promesa de compraventa:
UF 1.096.000

Uso de la venta fue prepago parcial de deuda financiera de 
Inmobiliaria Descubrimiento con tasa de UF+4,2% por un 
monto de UF 970.000 aprox.
Saldo se usó para dividendos al Fondo y  provisión de pago de 
impuesto a la renta.

Venta CD Laguna Sur
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12,0%
anual

10,7%
anual

1,8%
anual

Al 06 de septiembre de 2023

Presencia Bursátil 73%

Precio Cuota en Bolsa $ 1.603

Valor cuota libro $ 1.977

Razón Bolsa / Libro 0,81

Dividend Yield  (últ. 12 m) 7,74%

Precio / Utilidad  (12 m) 5,32

Al 30 de junio de 2023

Rentabilidad de la 
cuota al cierre

Libro Bolsa

Valor Cuota                     
$

1.953 1.605

Dividendos (12 m)       $ 124 124

Valor Cuota 12m          $ 1.776 1.155

Últimos 12 meses 
(Variación cuota 
+ dividendos)

11% 50%

Información extraída de la bolsa de comercio con base 8-4-2011 = 1.000 considerando cambio en valor de la cuota más dividendos.

Desempeño en la bolsa de la cuota del Fondo
Rentabilidad e Indicadores al 06 de septiembre de 2023

Información Bursátil

Rentabilidad 12M 53,84% al 06 de septiembre de 2023
Entre el 31 de diciembre de 2022 y 06 de septiembre de 2023 el valor de la cuota en la  bolsa 
aumentó en  $211 los que se explican:

4,2%
anual

La rentabilidad del valor libro ajustado por dividendos entre abril de 2011 y al 06 de septiembre 2023, es de 12,0% compuesto anual, mientras que a valor de 
mercado ajustado por dividendos es de un 10,7% nominal compuesto anual, ambos con un rendimiento muy superior al rendimiento del IPSA y el aumento de 
la UF, que muestran un crecimiento de un 1,8% y 4,2% anual compuesto desde el 8 de abril de 2011.



Patrimonio Bursátil 
MM$ 405.437

al 30 de junio de 2023

Monto Promedio diario transado últimos 180 días: M$ 91.838*
Volumen Promedio diario transado últimos 180 días: 62.294 cuotas*
Monto Promedio diario transado últimos 30 días: M$ 93.079*
Volumen Promedio diario transado últimos 30 días: 57.387 cuotas*
* Excluye transacciones entre Fondos de AFPs, las que se muestran en el gráfico

Transacciones en la bolsa de la cuota del Fondo 
Últimos 180 días al 06 de septiembre de 2023 Información Bursátil
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Dividend yield
Generación de dividendos (UF) desde la apertura a la bolsa el 8 de abril de 2011 Información Bursátil

262.026 356.348 554.123 581.396 660.912 827.213 899.948 980.857 906.378 914.210 897.457 864.003 883.520 
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El dividend yield sobre NAV en UF se ha mantenido en niveles atractivos debido a la calidad de la
cartera de clientes y la diversificación de los activos inmobiliarios subyacentes.

Los dividendos pagados durante los últimos 12 meses al 30 de junio de 2023 fueron de $124 por
cuota, lo que equivale a UF 883.520, este monto considera los dividendos provisorios y el dividendo
definitivo de $54 del año 2022 (el cual fue pagado durante mayo de 2023) y se han calculado usando
la sumatoria de los dividendos en CLP divididos por la UF de cada reparto, y se aprecia que han
aumentado de UF 262.026 el año 2011 a UF 883.520 el 2023 (considerando los dividendos de los
últimos 12 meses a junio de 2023).
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03 Cartera de bienes 
raíces



Las rentas totales de la cartera nacional directa del mes de junio de 2023 ascienden a MUF 75 aproximadamente.

Del total de 154 contratos de la cartera directa nacional, 97 tienen un vencimiento posterior al año 2024. La duración promedio ponderada de

los contratos de la cartera directa nacional se ubica en 3,7 años.

El número sobre la barra representa el número de contratos en los que se dividen los vencimientos de cada año.
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Las rentas totales de Bodenor Flexcenter del mes de junio de 2023 ascienden a MUF 116 aproximadamente.

Del total de 162 contratos de la cartera, 75 tienen un vencimiento posterior al año 2024. La duración promedio ponderada de los contratos de la

cartera es de 2,9 años.

El número sobre la barra representa el número de contratos en los que se dividen los vencimientos de cada año.
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Cartera de clientes (sin BFC) con gran comportamiento de pago

Para el cierre al 30 de junio de

2023 la morosidad correspondía

a 0,93% de las rentas netas de

los últimos 12 meses (0,68% al 31

de diciembre de 2022). Estas

cifras no consideran las rentas

netas de Bodenor Flexcenter S.A.

y de los activos de USA.

(*) Morosidad: medida como la toda la deuda acumulada superior a 30 días sobre los ingresos de los últimos 12 meses
(**) Pago Normal: monto recaudado + deuda no vencida
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Principal Inversión del Fondo Rentas

Bodenor Flexcenter

ENEA 1
ENEA 2

ENEA 3

• Principal desarrollador de Parque Logísticos y Centros de Distribución 

Clase A en Chile, 

• Principal inversión del Fondo Rentas Inmobiliarias, representando un 

42% del total de propiedades bajo administración y un 53% del 

NOI proporcional del Fondo.

• BFC terminó de construir y colocar el 100% del proyecto ENEA que 

constaba de 3 Etapas:

– ENEA 1 y 2 con sobre 395.000m2 de superficie arrendable 

y ENEA 3 con 70.000m2. Este último proyecto fue terminado 

de construirse a fines de 2022 y se encuentra 100% 

arrendado, al igual que los dos primeros Parques Logísticos.

• BFC tiene 0,0% de vacancia, por lo que requiere de construir nuevos 

Parque Logísticos para satisfacer la demanda de clientes actuales 

y potenciales nuevos clientes.
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Nuevas Inversiones En Ejecución

• Arriendo de largo plazo de terreno de 22 hectáreas.

• Tres naves por un total de cerca de 40.000 m² 

arrendables cada una.

• Primera Nave entregada el 1 de julio 2023 (100% 

arrendada).

• Fechas de recepción estimadas otras naves: fines de de 

2023 y 4to trimestre 2024.

• Del total de 120.000 m2 se encuentra pre-colocada el 

83% de la superficie.

• Este es el último terreno que BFC tiene disponible

para desarrollar inversiones en nuevos Parques

Logísticos.

• Se requiere de un nuevo banco de terrenos para

poder desarrollar su actividad comercial y dar

soluciones a su actuales y nuevos potenciales clientes.

Lo Boza 422

Junio 2022 Junio 2023



Cifras de la cartera de bienes raíces al 30 de junio de 2023
Cartera de Bienes Raíces

Nueva las 

Condes
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El Golf

15%
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25%
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11%

Santiago 

centro

40%

Ciudad 

Empresarial

7%

Vacancia de las oficinas del Fondo 
Independencia Rentas, por sectores de 

Santiago

Durante el período las filiales nacionales del Fondo no han tenido cambios significativos en las tasas de vacancia de los

activos a nivel total alcanzando una vacancia financiera de la cartera en Chile de 8,1% de las rentas (8,5% al 31 de

diciembre de 2022), no obstante, la vacancia financiera en los activos de oficinas llega a un 21,1%, lo que se

contrasta con una vacancia de 3,6% en locales comerciales y de 0,0% en Centros de Distribución.

Para la demanda por espacios se percibe una buena actividad en solicitud de cotizaciones para sectores como Nueva

Las Condes, Isidora Goyenechea y San Damián, no así para Santiago Centro.

(*) Cálculo de Vacancia Financiera y Vacancia Física de acuerdo al estándar de homologación de indicadores financieros de ACAFI

Número de propiedades

Número de contratos

NOI UDM total

NOI UDM Oficinas

Superficie

Renta UF/M² prom. arrdo.

Renta UF / est, bod, hab

Vacancia física

Vacancia financiera

NOI UDM Locales comerciales

Superficie total

Renta UF/M² prom. arrdo.

Vacancia física

Vacancia financiera

NOI UDM Centros de distribución

Superficie total

Renta UF/M² prom. arrdo.

Vacancia física

Vacancia financiera

Total metros en Chile

Vacancia física

Vacancia financiera

CARTERA 2018 2019 2020

MUF 582

0,443 0,421 0,426 0,421

84

MUF 1.282

84

MUF 1.299

96

MUF 532

11.966 9.334 9.692 9.555 9,260

121.566 138.989 138.989 136.802 136.784

52.290

MUF 190

5,9% 14,6% 15,1% 20,1% 22,9%

4,7% 12,6% 15,9% 20,7% 22,1%

45.477 48.327 48.327 52.651

MUF 215MUF 231MUF 238MUF 326

0,135

4,8%

MUF 822

0,483 0,484 0,487 0,494 0,454

2,4% 7,9% 4,4% 5,3% 4,3%

MUF 447 MUF 436 MUF 801

3,1% 4,1% 4,1%

359.769 359.769 618.860 639.256

0,119

828.330

1,8% 5,3% 4,7% 3,7% 4,1%

0,2% 1,3% 0,7% 0,0% 0,0%

0,2% 1,6% 0,9% 0,0% 0,0%

547.085 808.313

0,126 0,128 0,133

5,2%

256.234 m²

Superficie en los EEUU 81.915 m² 38.771 m² 38.771 m² 17.456 m² 17.456 m²

2,6% 6,9% 7,8% 8,2% 8,5%

Terrenos en reserva, en 157.844 m² 120.719 m² 238.288 m² 256.234 m²

MUF 334

497.670 547.085

330.627

2023

81

311

MUF 1.435

MUF 477

136.791

0,410

MUF 597MUF 639

326 321 337 321 319

0,435

MUF 1.487

82

MUF 1.548

82

MUF 1.249

2021 2022

MUF 475

8.845

21,5%

21,1%

MUF 185

52.293

0,453

3,4%

3,6%

MUF 774

576.374

0,141

0,0%

0,0%

765.458

4,1%

8,1%

256.234 m²

17.456 m²
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mercado



Compra del 50% del Edificio 
Cerro el Plomo

05. Información de 
Mercado

Mercado local de oficinas
al 30 de junio de 2023

Indicadores de mercado
(fuente  CBRE,  1S 2023) 



Compra del 50% del Edificio 
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al 30 de junio de 2023

Indicadores de mercado
(fuente  JLL,  1S 2023) 



01. Situación Financiera01. Situación Financiera

Futuras Inversiones

• BFC cuenta con una promesa de compraventa por 

un terreno de 33 hectáreas, ubicada en la caletera 

Norponiente de la Autopista Central, cercana a 

Vespucio Norte.

• Este terreno permitiría la construcción de 7 naves 

por un total de 181.000m2 arrendables, junto con 

9.400 m2 de oficinas, además de Casino, 

Multicanchas, Quincho y Áreas Verdes, para dar así

a las personas que trabajen en el Parque una alta

calidad de vida laboral.

• Compraventa debería firmarse en el último 

trimestre 2023 para comenzar con la urbanización a 

fines de 2024 y la construcción del Parque a partir 

de 2025.

• La inversión estimada es de algo menos de 

UF4.500.000 a desembolsarse en un plazo de 5 

años.

Promesa de Compraventa Terreno Panamericana Norte

Planta CCU

Carretera Vespucio Norte

Metro Vespucio Norte

Terreno  Promesado
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05. Información de 
Mercado

Aumento de Capital

Se propone aprobar una nueva emisión de cuotas del Fondo Independencia Rentas Inmobiliarias, por el equivalente a 90.000.000 de

cuotas:

1) Se hará una emisión de cuotas nuevas, para financiar el plan de inversiones del Fondo y eventuales pagos de deuda.

2) Las cuotas sólo serán colocadas cuando el Fondo requiera nuevo capital a medida que se concreten las nuevas inversiones, las cuales

se informarán oportunamente a los aportantes. En cada oportunidad habrá un período de opción preferente de suscripción de cuotas para

cada aportante y, un segundo período de opción preferente por las cuotas no suscritas, para los aportantes que hayan suscrito sus

cuotas en el primer período y busquen crecer su participación en el Fondo.

3) Al momento de aprobar la emisión de nuevas cuotas, no se solicitará promesa de suscripción de cuotas.

4) El valor de las cuotas en los períodos de opción preferente sería el menor valor entre el i) el valor cuota diario de mercado promedio

de los últimos 30 días y ii) el último valor libro vigente. Las cuotas que no hayan sido suscritas durante este período serán rematadas en

el mercado a un valor mínimo equivalente.
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05. Información de 
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Modificación Reglamento Interno

De aprobarse el aumento de capital se propone modificar el reglamento interno del Fondo para la creación de nuevas series de cuotas:

Serie A: : serie continuadora de la cuota actual. Remuneración fija corresponderá a una tasa porcentual anual, que parte del 1,3% IVA incl.

actual, y luego se rebaja en función del monto de incremento de K del Fondo efectivamente suscrito y pagado a contar de la fecha de

aprobación de este aumento de K expresado en UF, que cada mes aplica sobre la proporción que le corresponda a la serie sobre el

patrimonio de fondo al 31 de diciembre de 2014 más el aumento de capital correspondiente al total de los nuevos aportes, a partir de un

aumento de capital mínimo de UF1.000.000

Serie I: serie para los aportantes que la ley define como institucionales que mantengan un mínimo de 2.500.000 de cuotas. La

Remuneración fija corresponderá a una tasa porcentual anual , que parte del 1,3% IVA incl. actual, y luego se rebaja en función del monto

de incremento de K del Fondo efectivamente suscrito y pagado a contar de la fecha de aprobación de este aumento expresado en UF, que

cada mes aplica sobre la proporción que le corresponda a la serie del patrimonio de fondo al 31 de diciembre de 2014 más el aumento de

capital correspondiente a los nuevos aportes, a partir de un aumento de capital mínimo de UF1.000.000
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*Clasificaciones de riesgo locales o internacionales si corresponde. En caso de Evercrisp y Enex se indica clasificación de la matriz.

Un papel clave en el buen desempeño de la cartera del

Fondo es su base de clientes, y Fondo Independencia Rentas

Inmobiliarias tiene no sólo bien diversificada su base de

arrendatarios, sino que también una muy buena calidad de

estos.

Como se puede observar en el gráfico, el Fondo cuenta con

más de 200 arrendatarios en Chile y de primer nivel

crediticio, donde el arrendatario con mayor peso representa

cerca del 6,0% de las rentas proporcionales del Fondo. Un

40% de la cartera del Fondo tiene una clasificación de riesgo

A- o superior.

Las rentas totales para el Fondo considerando el 70% de los

arriendos de BFC supera las UF 150.000 al mes.

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 35,0% 40,0% 45,0%

Sobre 200 arrendatarios en Chile

Banco Central de Chile

Enex

Adidas

Nestlé

Evercrisp

Mapfre Seguros

WSP Chile

Puma

Gobierno de Chile

Kimberly Clark

Cencosud

IBM Chile

Banco Santander

Unilever

Kuehne - Nagel

Banco Itaú

Samsung

DHL

BHP Billiton

A+ Intl.

A- Intl.

A Intl.

AA Local

AA Local

A Intl.

AAA Local

AA Local

A- Intl.

A+ Intl.

AA- Intl.

A Intl.

AA Local (Quiñenco)

A Intl.(PepsiCo)

A+ Intl.

AAA Intl.

Diversificación por clientes
30 de junio de 2023
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Información de Mercado

Cifras del mercado nacional
(fuente  GPS Property,  1S 2023) 
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