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Declaración de Responsabilidad

LA COMISIÓN PARA EL MERCADO FINANCIERO NO SE PRONUNCIA SOBRE LA CALIDAD DE LOS VALORES OFRECIDOS COMO INVERSIÓN. LA INFORMACIÓN

CONTENIDA EN ESTE PROSPECTO ES DE RESPONSABILIDAD EXCLUSIVA DEL EMISOR, Y DEL O LOS INTERMEDIARIOS QUE HAN PARTICIPADO EN SU

ELABORACIÓN. EL INVERSIONISTA DEBERÁ EVALUAR LA CONVENIENCIA DE LA ADQUISICIÓN DE ESTOS VALORES, TENIENDO PRESENTE QUE ÉL O LOS

ÚNICOS RESPONSABLES DEL PAGO DE LOS DOCUMENTOS SON EL EMISOR Y QUIENES RESULTEN OBLIGADOS A ELLO.

LA INFORMACIÓN RELATIVA AL O LOS INTERMEDIARIOS, ES DE RESPONSABILIDAD DEL O DE LOS INTERMEDIARIOS RESPECTIVOS, CUYOS NOMBRES

APARECEN IMPRESOS EN ESTA PÁGINA.

La información contenida en esta publicación es una breve descripción de las características de la emisión y de la entidad emisora, no siendo ésta toda la información

requerida para tomar una decisión de inversión. Mayores antecedentes se encuentran disponibles en la sede de la entidad emisora, en las oficinas de los intermediarios

colocadores y en la Comisión para el Mercado Financiero.

Señor inversionista:

Antes de efectuar su inversión usted deberá informarse cabalmente de la situación financiera de la sociedad emisora y deberá evaluar la conveniencia de la adquisición de

estos valores teniendo presente que el único responsable del pago de los documentos son el emisor y quienes resulten obligados a ellos.

El intermediario deberá proporcionar al inversionista la información contenida en el Prospecto presentado con motivo de la solicitud de inscripción al Registro de Valores, antes

de que efectúe su inversión.

Este documento ha sido preparado por BBVA Asesorías Financieras S.A. (en adelante “BBVA”) y BTG Pactual Chile Asesoría Financiera Ltda. (en adelante “BTG Pactual”, y

en conjunto con BBVA, el “Asesor Financiero”) y BTG Pactual Rentas Inmobiliarias II Fondo de Inversión (en adelante, “Fondo Rentas II”, la “Compañía” o el “Emisor”), con el

propósito de entregar antecedentes de carácter general acerca de la Compañía y de la emisión, para que cada inversionista evalúe en forma individual e independiente la

conveniencia de invertir en bonos de esta emisión.

En la elaboración de este documento se ha utilizado información entregada por la propia Compañía e información pública, la cual no ha sido verificada independientemente por

el Asesor Financiero y, por lo tanto, el Asesor Financiero no se hace responsable de ella.
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Oficinas
57%

Comercial
36%

Bodegas
7%

Anclas 
Mayores

40%

Anclas 
Menores

21%

Resto 
Locales

39%

Fondo de inversión líder del mercado, con un portafolio de renta inmobiliaria comercial distribuido en 34 activos ubicados en Chile y 

cerca de 300 mil m2 arrendables

Fondo Rentas II en Una Mirada

Activos

Composición y Arrendatarios(2)

Bodegas

Oficinas

Centros 

Comerciales

• 10 propiedades

• 124.831 m2 de GLA(1)

• 23 propiedades

• 95.086 m2 de GLA(1)

Notas:

1. GLA: Gross Leasable Area, corresponde al área arrendable con la que cuenta cada activo

2. Medición en base a ingresos por renta incluyendo rentas en gracia sobre la renta total del portafolio

3. Dividend Yield calculado en base al último reparto trimestral informado, anualizado, sobre el valor bursátil al 30 de Junio de 2018

4. Monto correspondiente a amortización de capital en las cuotas de financiamiento de los próximos 12 meses, sobre el valor bursátil al 30 de Junio de 2018

• 1 parque de bodegas industriales

• 77.325 m2 de GLA(1)

Principales Métricas a Junio de 2018

Activos

Número de Propiedades

Área Arrendable (GLA)

Vacancia m2

Vacancia UF

Plazo Remanente de Contratos

EBITDA

UF 20,3 millones

UF 1,17 millones

34 propiedades

297.243 m2

5,4%

6,0%

6,4 años

Margen EBITDA 82%

Dividend Yield(3) (anualizado) $ 1.940 | 4,0% @ VC $ 48.298

Amortización deuda(4) (año) $ 808 | 1,7% @ VC $ 48.298

Dividend Yield + Amortización $ 2.748 | 5,7% @ VC $ 48.298

Capitalización de Mercado CLP 300.431 millones

Pasivos | Patrimonio UF 11,2 | 9,1 millones
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Trayectoria BTG Pactual Fondos de Renta Inmobiliaria
Un equipo con más de 10 años de trayectoria en la industria inmobiliaria

2005-08
Creación de 
primeros FIPs
Inmobiliarios por 
equipo Celfin
Capital

2009
Creación del 
Fondo Público 
Rentas 
Inmobiliarias I

2010
Adquisición de los 
edificios Torres del 
Parque, CCU, El Golf 
2001 y Alcántara-
Apoquindo y cartera 
de 12 centros 
comerciales 

2011
Creación del Fondo Público 
Rentas Inmobiliarias II

Adquisición de los edificios 
de oficinas Apoquindo 3039 
y Rosario Norte

2012
Adquisición de 10 centros 

comerciales, entre ellos, 

los power centers Paseo 

Los Domínicos y Paseo 

Los Trapenses

2013
Adquisición de Torre 

Huérfanos, el Edificio Coasin y 

parque de bodegas Cargo Park

2014
Adquisición del Edificio 
Plaza Manquehue

Fusión de FI Rentas II 
con los FIPs Rosario 
Norte y Torre 
Huérfanos

2015
Adquisición del edificio 
Torre Amunátegui

Renovación del FI 
Rentas I por un nuevo 
período

2016-17
Proceso de 
maduración activos

Fusión Fondo 
Rentas Inmobiliarias 
y Fondo Rentas 
Inmobiliarias II

Primera Etapa: Celfin Capital Segunda Etapa: BTG Pactual

2018
Se inicia nueva etapa 
de crecimiento 
(aprobación 
aportantes aumento de 
cuotas para hasta 
duplicar fondo actual) 
y aprovechamiento 
sinergias fusión

Consolidación como 
Fondo de Inversión 
líder en Chile con 
estrategia de renta 
inmobiliaria comercial
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Modelo mediante el cual el Fondo Rentas II invierte en sociedades filiales, las que a su vez adquieren y gestionan los activos

Modelo de Negocios del Fondo Rentas II

Fondo de Inversión Público vs Sociedad AnónimaModelo de Negocios del Fondo Rentas II

Flujo de Caja del Fondo Rentas II

Fondo de Inversión Rentas II Sociedad Anónima

Cuotas

Aportantes

Asamblea de Aportantes

Reglamento Interno

Comité de Vigilancia

Administradora

Estados Financieros

Anuales y Trimestrales

Plazo de Vencimiento

(Renovable)

No sujeto a impuesto a la 

renta

Dividendos = 100%(3)

Acciones

Accionistas

Junta de Accionistas

Estatutos

Directorio

Gerencia

Estados Financieros

Anuales y Trimestrales

Plazo Indefinido

Sujeto a impuesto a la renta

Dividendos ≥ 30%

Sociedades 

Filiales

Capitaliza e 

Invierte

Entrega Dividendos e 

Intereses

Rentas II F.I.

Ingresos

Dividendos de 

Filiales

+

Intereses de Filiales

+

Utilidad de Otras 

Inversiones

Remuneraciones(1)

+

Costos Transacción 

y Otros(2)

Gastos

Operacionales
Resultados

EBITDA

Adquieren y 

Gestionan

Ingresos por

Rentas

Notas:

1. Remuneraciones incluye: Remuneraciones del comité de vigilancia, de la Sociedad Administradora, Honorarios por custodia y administración

2. Corresponde a otros gastos de operación, tales como auditoría, asesoría legal, valorizaciones, entre otros

3. 100% de los Beneficios Netos Percibidos, calculados como la cantidad que resulta de restar a la suma de utilidades, intereses, dividendos y ganancias de capital efectivamente percibidas en el 

ejercicio, el total de pérdidas y gastos devengados en el período

Activos para 

Renta 

Comercial
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Reglamento Interno y Estructura de Aportantes

Estructura de AportantesReglamento Interno Fondo Rentas II

Duración
• Hasta el 25 de Julio de 2025

• Plazo prorrogable según acuerdo de los Aportantes en 

Asamblea Extraordinaria

Aportantes
• Mínimo 50 Aportantes no institucionales o 1 institucional

• Aportante no institucional no puede controlar por sí solo 

≥ 35% de las cuotas del Fondo

Diversificación 

Inversiones

• ≥ 70% de los activos invertidos en sociedades que 

inviertan en negocios inmobiliarios destinados a la 

renta en Chile, Perú y Colombia

Endeudamiento
• Hasta por una cantidad equivalente al 200% del 

patrimonio contable del Fondo

• Gravámenes y prohibiciones ≤ 99% del activo total

Liquidez
• ≥ 1% de los activos del Fondo deben ser de alta 

liquidez(1)

Dividendos • 100% de los beneficios netos percibidos(2)

Privados
93%

Cías. de 
Seguros

7%

# Nombre o Razón Social %

1 BTG Pactual Chile S.A. Corredora de Bolsa 83,5%

2 Metlife Chile Seguros de Vida S.A. 3,3%

3 Valores Security S.A. Corredora de Bolsa 2,5%

4 Bice Inversiones Corredores de Bolsa S.A. 1,8%

5 BTG Pactual Chile S.A. Compañía de Seguros de Vida S.A. 1,5%

6 Bolsa de Comercio de Santiago Bolsa de Valores 1,4%

7 Larraín Vial S.A. Corredora de Bolsa 1,2%

8 BCI Corredora de Bolsa S.A. 1,1%

9 Seguros Vida Security Previsión S.A. 1,0%

10 Mutualidad del Ejército y Aviación 0,8%

11 Banchile Corredores de Bolsa S.A. 0,7%

12 Santander Corredores de Bolsa Limitada 0,4%

Cifras a Marzo de 2018

Cuotas

5.984.800

Notas:

1. Incluye caja y equivalentes, instrumentos de renta fija con vencimientos inferiores a un año, cuotas de fondos mutuos nacionales de aquellos que invierten el 100% de su activo en instrumentos 

de renta fija, todo lo anterior del Fondo y filiales, más el monto disponible de las líneas de crédito bancarias con que cuente el Fondo

2. Beneficios Netos Percibidos: la cantidad que resulta de restar a la suma de utilidades, intereses, dividendos y ganancias de capital realizados en el ejercicio, el total de pérdidas y gastos 

devengados en el ejercicio

Fuente: Reglamento Interno Fondo Rentas II y Comisión para el Mercado Financiero (“CMF”)
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Renta Inmobiliaria

Características de Inversión en Renta InmobiliariaRenta Inmobiliaria como Activo Alternativo

Rentas II F.I.

Resultado

Bruto

Bonos del 

Fondo

Cuotas del 

Fondo

Bonos

Corporativos

Acciones

Resultado 

Operacional

Resultado Neto

Pago de arriendo

Pago de deuda

Pago de dividendos

1

2

Flujos del Fondo Rentas II provienen de la primera línea de 

resultados de las empresas arrendatarias

Los flujos del Bono del Fondo Rentas II tendrán prioridad de cobro 

versus distribuciones a los aportantes

Empresa Tipo

Arrendataria del Fondo

Estado de Resultado

Prioridad de Pago

• Tangibilidad los convierte en reserva de valor, con 

baja correlación a Activos Líquidos

Activos Reales

• Inversiones de largo plazo. Vehículos con volumen  

y diversificación favorecen la liquidez por Bolsa

Liquidez

• Rentas indexadas a la inflación de acuerdo a sus 

respectivos contratos

Cobertura Natural Contra Inflación

• Arrendatarios pagan renta antes que dividendos, 

baja volatilidad y descalce con ciclo económico

Atractiva relación Riesgo - Retorno

• Activos atractivos para financistas de largo plazo, 

fácilmente apalancables

Leverage
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Estructura Societaria del Fondo Rentas II

Fondo de Inversión

Sociedad Operativa

Sociedad Pivote

Leyenda

% de los Activos en UF

BTG Pactual Rentas 

Inmobiliarias II 

Fondo de Inversión

Inmobiliaria Rentas 

II SpA

Inmobiliaria

Centros 

Comerciales I SpA

Inmobiliaria Cargo 

Park SpA

Inmobiliaria CR 

S.A.

Inversiones Santa 

Andrea SpA

Inmobiliaria

Vitacura 2670 S.A.

Concesión

Estacionamientos 

Municipales de Las 

Condes S.A.

100,0%

99,96%

0,037%

100,0% 100,0%

99,9%

0,1%0,04%

99,963%

100,0%

Inversión en oficinas

Inversión en 

estacionamientos y 

placas comerciales

Inversión en bodegas
Inversión en centros y 

locales comerciales

Valor Activos

UF 19,6 MM(1)

xx%

37% 25%7%

22% 2% 7%

Nota:

1. De acuerdo a últimas cifras de valoración de los activos a Diciembre de 2017, según tasaciones independientes realizadas por Real Source, y por Rodríguez Walker & Asociados



Imagen: CC Paseo Los Trapenses

SECCIÓN 2

Consideraciones de Inversión
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Consideraciones de Inversión

Portafolio de activos de primer nivel y diversificados

Base de locatarios atomizada y de alta calidad crediticia

Flujos operacionales estables y de largo plazo

Estrategia de crecimiento acotada a renta inmobiliaria comercial

Equipo de gestión de destacada experiencia y trayectoria

Gobierno Corporativo: Riguroso control interno, externo y directo

1

2

3

4

5

6
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Cartera de primer nivel, diversificada por tipo de activo y con ubicación en sectores consolidados, ha permitido al Fondo Rentas II 

generar constantes resultados crecientes y alcanzar niveles de vacancia de activos en régimen

Portafolio de Activos de Primer Nivel y Diversificados

B) Ingresos por Rentas (UF MM) y Vacancia Ingresos (%)A) Diversificación de la Cartera(1)

D) NOI(3) (UF MM) y RCSD(4) (veces)C) Ubicación Geográfica de los Activos(1)

1

VIII Región

Concepción

(5,2%)

Región 

Metropolitana

Santiago

(94,8%)

1,00
1,12

1,28 1,36 1,42 1,43

2,3%

14,9% 14,8%
11,3%

6,6% 6,0%

0,0%

5,0%

10,0%

15,0%

20,0%

25,0%

30,0%

35,0%

0,00

0,20

0,40

0,60

0,80

1,00

1,20

1,40

2013 2014 2015 2016 2017 UDM a Jun-
18

Ingresos por Renta (UF MM) Vacancia Ingresos (%)

Oficinas
57%

Centros 
Comerciales

36%

Bodegas
7%

Las Condes

(53,1%)

Santiago

(16,6%)

Quilicura

(7,8%)

Lo Barnechea

(5,8%)

Otros

(11,5%)

0,86
0,95

1,04 1,10 1,16 1,17

1,67 1,49 1,74 1,82 1,84 1,87

0,00

1,00

2,00

3,00

4,00

5,00

6,00

7,00

8,00

0,00

0,20

0,40

0,60

0,80

1,00

1,20

1,40

2013 2014 2015 2016 2017 UDM a Jun-
18

NOI (UF mm) RCSD (veces)

CAC(2) ’13 – ’17: 9,2%

CAC(2) ’13 – ’17: 7,8%

Notas:

1. De acuerdo a últimas cifras de valoración de los activos a Diciembre de 2017, según tasaciones independientes realizadas por Real Source, y por Rodríguez Walker y Asociados

2. CAC: Crecimiento Anual Compuesto

3. NOI: Net Operating Income = Ingresos por Renta + Ingresos en Gracia – Gastos Administración – Seguros – Contribuciones – Otras Provisiones

4. RCSD: Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda = (NOI / Servicio Deuda)

Fuente: La Administradora, cifras a Junio 2018. Gráficos construidos en base a información histórica consolidando Fondos previamente absorbidos por Fondo Rentas II
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Portafolio de Activos de Primer Nivel y Diversificados
Activos con un diversificado perfil de riesgos, acotan la exposición del Fondo Rentas II al ciclo económico en Chile

1

Oficinas

UF 1,4 MM
57%

Exposición del Fondo(1)

BodegasCentros Comerciales

Exposición del Fondo(1) Exposición del Fondo(1)

36%
UF 1,4 MM UF 1,4 MM

7%

Número de Activos y Área Arrendable Número de Activos y Área Arrendable Número de Activos y Área Arrendable

10 Edificios 124.800 m2

6 con 100% de propiedad

4 con participación en co-propiedad

Vacancia(2): 5,3%

Riesgo Renta Inmobiliaria

Medio
Calidad crediticia del cliente e inversión en 

habilitación facilita pago de renta y su permanencia

Riesgo Renta Inmobiliaria

Bajo / Medio
Tiendas ancla con contratos a largo plazo (~15-20 

años) permiten estabilizar flujos y favorecen visitas a 

locales menores

Riesgo Renta Inmobiliaria

Alto
Ingresos fuertemente correlacionados con el 

desempeño de la economía, y con contratos a corto 

plazo (~2 años)

1 Parque de 

Bodegas
77.300 m2

23 Activos 95.086 m2

4 Power Center: 54.200 m2

17 Strip Center: 40.300 m2

2 Placas Comerciales: 873 m2

Notas:

1. Medición en base a ingresos por renta incluyendo rentas en gracia, sobre la renta total del portafolio

2. Vacancia por Ingresos

Fuente: La Administradora, cifras a Junio 2018

Años Remanentes de Contratos: 5,8 años 8,6 años 1,3 añosAños Remanentes de Contratos: Años Remanentes de Contratos:

Vacancia(2): 8,1% Vacancia(2): 5,9%
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AA- 39.412 16

AA 18.362 1

AA- 6.398 3

Baa2 (Int.) 3.212 16

AAA 4.967 13

A+ 4.229 10

Aa2 (Int.) 3.449 7

Sin Rating 3.218 7

Sin Rating 2.825 8

Ba1 (Int.) 2.862 3

Sin Rating 4.445 3

AAA 2.495 13

Sin Rating 9.764 14

Sin Rating 3.977 13

Sin Rating 11.487 3

Aaa (Int.) 2.113 9

BBB 5.084 8

Sin Rating 2.812 5

Sin Rating 9.496 14

Sin Rating 2.551 4

Otros n.a. ~138.000 n.a.

Locatarios Atomizados y de Alta Calidad Crediticia2

Compañía Rating m2 Arrendados Participación Según Renta(1) (%) Años como Arrendatario

Notas:

1. Incluye Renta Real y Renta Potencial

Fuente: La Administradora, cifras a Junio 2018

59,6%

1,0%

1,0%

1,1%

1,1%

1,1%

1,2%

1,3%

1,3%

1,4%

1,4%

1,5%

1,5%

1,7%

1,9%

2,0%

2,1%

2,3%

2,9%

5,2%

7,5%

✓ 5 principales clientes 

representan 

~20% de ingresos

✓ 10 principales clientes 

representan 

~29% de ingresos
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Predictibilidad de ingresos futuros gracias a una amplia base de contratos de arriendo de largo plazo, con renovación automática en la 

mayoría de los casos

Flujos Operacionales Estables y de Largo Plazo

Perfil de Vencimiento de Contratos

3

10,6%

15,7%

10,0% 10,5%

7,3%

11,0%

2,5%
3,7%

2,8%
2,0%

4,0%

0,1%

2,1%
0,6% 0,5% 0,0% 0,7%

4,0%

0,0%

12,0%

0%

5%

10%

15%

20%

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037+

Oficinas Centros y Locales Comerciales Bodegas

Duración Contratos Condiciones# de Contratos

• Más de 500 contratos vigentes

• Clientes de alta calidad crediticia y con 

baja morosidad

• 6,4 años es el plazo remanentes en 

promedio de los contratos de arriendo

• Destacan: 8,6 años remanentes en 

centros comerciales y 5,8 en oficinas

• Renovación automática en la mayoría de 

los contratos permite asegurar flujos 

hacia el futuro

• Habilitaciones de arrendatarios se 

traducen en barreras de salida

Fuente: La Administradora, cifras a Junio 2018
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Sostenido y disciplinado crecimiento mediante adquisición de activos con flujos estabilizados o en verde, junto con una dedicada

gestión inmobiliaria, ha permitido al Fondo converger a niveles de vacancia de activos en régimen

Estrategia de Crecimiento Acotada a la Renta Inmobiliaria

Activos Inmobiliarios Bajo Administración (UF MM)

Evolución de Superficie Arrendable (m2) y Vacancia por Superficie (%)

4

16,6 16,2

18,3 17,8

19,6

22,6

2013 2014 2015 2016 2017 jun-18

• Fondo de inversión líder con mandato acotado de 

inversión en renta inmobiliaria comercial

• Estrategia de adquisición de activos con flujos 

estabilizados o en verde

✓ Acota riesgos de Aportantes solo a la colocación del 

activo

✓ Mitiga riesgo de construcción

• Portafolio ha experimentado una positiva maduración 

de sus activos

• Equipo de Administración con probada capacidad de 

gestión inmobiliaria, y focalizado en la consolidación y 

optimización de los activos

• Iniciativas de creación de valor han permitido:

✓ Reducir niveles de vacancia

✓ Mejorar condiciones contractuales: tarifas y tipo de 

arrendatario, entre otros

✓ Incrementar valor de los activos

236.171

282.728
303.848 305.104 297.243

345.616

2,6%

12,8%
15,1%

11,3%
8,0%

5,4%

2013 2014 2015 2016 2017 jun-18

Superficie Arrendable (m2) Vacancia Superficie (%)

CAC(1) ’13 – ’17: 4,1%

CAC(1) ’13 – ’17: 5,9%

Notas:

1. CAC: Crecimiento Anual Compuesto

: Activos en proceso de adquisición, con promesa de compraventa firmada, en etapa de due diligence

Fuente: La Administradora, cifras a Junio 2018. Gráficos construidos en base a información histórica consolidando Fondos previamente absorbidos por Fondo Rentas II

48.373

2,3

X
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Distinguido Equipo y Directorio inmobiliario, con destacada experiencia y trayectoria en el sector

Equipo de Gestión de Destacada Experiencia y Trayectoria

• Posee un equipo de reconocido track record, que participa activamente

en todas las etapas del proceso de administración de los diversos Fondos

• Mayor Fondo de Inversión con estrategia exclusiva de rentas

inmobiliarias comerciales

• Equipo Inmobiliario con ~US$ 1 bn de AuM(1)

• Fondos inmobiliarios especializados (rentas, desarrollo, deuda con colateral

inmobiliario)

• Líder en Latinoamérica en Asset Management con US$ 37 bn en activos y

una de las principales AGF de Chile con US$ 4 bn de AuM(1)

• Directorio y equipo de administración con una distinguida trayectoria

en el sector financiero y con vasto conocimiento de la industria

• Probada experiencia administrando patrimonio de inversionistas

institucionales, respaldada por los numerosos premios obtenidos a lo largo

de los años en las diversas clases de activos

Área de Real Estate de BTG PactualBTG Pactual S.A. Administradora General de Fondos

Equipo de Administración e Inversiones de Real EstateDirectorio de la Administradora

5

Luis Óscar Herrera

Presidente AGF

Economista Jefe Región Andina

Rodrigo Pérez Mackenna

Vicepresidente AGF

Vicepresidente BTG Pactual Chile

Fernando Massú

Director AGF

Presidente BTG Pactual Chile

Juan Guillermo Agüero

Director AGF

CEO BTG Pactual Chile

Allan Hadid

Director AGF

Presidente Real Estate Global

Pedro Ariztía

Portfolio Manager

Juan Pablo Andrusco

Portfolio Manager

Enzo Parodi

Asset/Property Manager

Fernando Arancibia

Analista de Inversiones

Eduardo Gomien

Analista de Inversiones

Antonino Ostalé

Analista de Inversiones

Hernán Martin

Gerente General AGF

Rodrigo Zapater

Analista de Inversiones

#1

Mejor Administrador de 

Activos Inmobiliarios en

Chile

Mejor Administrador de 

Activos en Chile - 2018

Mejor Administrador de 

Renta Fija en Chile - 2017

BTG Pactual Renta Chilena

Mejor Fondo de Renta Fija a 

Largo Plazo

2018

BTG Pactual Renta Activa

Mejor Fondo de Renta Fija a 

Mediano Plazo

2017 y 2018

Nota:

1. Assets under Management: patrimonio bajo administración
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Gobierno Corporativo:
Riguroso Control Interno, Externo y Directo

6

Comité de Inversiones

Senior Management

Comité Semanal de Inversiones 

AGF

Fondo de Inversión

BTG Pactual

Rentas Inmobiliarias II

Asesoría 

Legal

Cartera

Centros Comerciales

Cartera

Edificios Oficinas

Cartera

Estacionamientos

Cartera

Parque de Bodegas

Empresas Administradoras de 

los Activos

CMF

Comité de Vigilancia 

Fondo Rentas II

Auditoría Fondo y Filiales

Clasificadora de Riesgo 

Fondo de Inversión

Clasificadoras de Riesgo 

Línea de Bonos

Valorización Trimestral 

del Fondo

Tasaciones Anuales 

Activos Inmobiliarios

• José Miguel Arteaga I.

• Fernando Díaz H.

• Laurence Golborne R.

• Real Source

• Rodríguez Walker y 

Asociados

Control Interno Control Externo

Control Directo

El Fondo Rentas II es sujeto de rigurosos procesos de Control Interno y Control Externo, y ejerce Controles Directos sobre las 

empresas que prestan servicios en la administración de los activos 



Imagen: Edificio de Oficinas Torre Huérfanos

SECCIÓN 3

Situación Financiera



Principales Cifras e Indicadores Financieros

Ingresos por Rentas (UF MM) y Vacancia Ingresos (%)

Patrimonio (UF MM)

Notas:

1. CAC: Crecimiento Anual Compuesto

2. NOI: Net Operating Income = Ingresos por Renta + Ingresos en Gracia – Gastos Administración – Seguros – Contribuciones – Otras Provisiones

3. RCSD: Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda = (NOI / Servicio Deuda)

Fuente: La Administradora, cifras a Junio 2018. Gráficos construidos en base a información histórica consolidando Fondos previamente absorbidos por Fondo Rentas II

CAC(1) ’13 – ’17: 7,8%CAC(1) ’13 – ’17: 9,2%

NOI(2) (UF MM) y RCSD(3) (veces)

Deuda Financiera Neta Consolidada (UF MM)
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Patrimonio (UF MM)
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Deuda Financiera Neta (UF MM)

1,00
1,12

1,28 1,36 1,42 1,43

2,3%

14,9% 14,8%
11,3%

6,6% 6,0%

0,0%

5,0%
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0,40
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1,40

2013 2014 2015 2016 2017 UDM a Jun-
18

Ingresos por Renta (UF MM) Vacancia Ingresos (%)

0,86
0,95

1,04 1,10 1,16 1,17

1,67 1,49 1,74 1,82 1,84 1,87
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0,60

0,80

1,00

1,20

1,40

2013 2014 2015 2016 2017 UDM a Jun-
18

NOI (UF mm) RCSD (veces)

Sólido y estable crecimiento en resultados operacionales, manteniendo un óptimo nivel de endeudamiento

21
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2,05 1,98 1,99 1,98
2,24 2,25

0,00

0,50

1,00

1,50

2,00

2,50

2013 2014 2015 2016 2017 Jun-18

Activos de Inversión / Deuda Financiera Neta Consolidada (veces)

Principales Resguardos y Perfil de Amortización de Deuda

Activos Libres de Gravámenes(4) (veces)

1% 1% 1% 1% 1%

38%

2% 2% 2%

7%

2% 2%

12%

2% 2%
5%

7%

13%

Leasing Hipotecario Bancario Bono

Cobertura de Gastos Financieros(2) (veces)

Covenant: ≥ 1,5x

4,09

0,00

0,50

1,00

1,50

2,00

2,50

3,00

3,50

4,00

4,50

2013 2014 2015 2016 2017 UDM a Jun-
18 pro-
forma⁽³⁾Cobertura de Gastos Financieros (veces)

Activos de Inversión(1) / Deuda Financiera Neta 

Consolidada (veces)

Notas:

1. Activos de Inversión = (Propiedades De Inversión + Activos Intangibles distintos a la plusvalía)

2. Cobertura de Gastos Financieros = ((Ingresos Recurrentes del Emisor - Gastos Recurrentes del Emisor) / Costos Financieros del Emisor)

3. Incluye los costos financieros anuales de la presente emisión a tasa cupón 

4. Activos Libres de Gravámenes = (Activos Inmobiliarios Libres de Gravámenes / Deuda Financiera Neta Consolidada Sin Garantías)

5. Considera que el 100% de la presente emisión financia nuevas adquisiciones y/o refinancia deuda y libera gravámenes al LTV Promedio Ponderado del Fondo

Fuente: La Administradora, cifras a Junio 2018. Gráficos construidos en base a información histórica consolidando Fondos previamente absorbidos por Fondo Rentas II

Perfil de Amortización de Deuda Consolidado (UF MM)

Covenant: ≥ 2,5x

Δ 2 - 2,2

0,00

0,50

1,00

1,50

2,00

2,50

2013 2014 2015 2016 2017 Jun-18 pro-
forma⁽⁵⁾

Activos de Inversión / Deuda Financiera Neta Consolidada (veces)

Covenant: ≥ 1,5x

(3)

(5)



Imagen: Edificio BTG Pactual

SECCIÓN 4

Características de la Emisión
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Termsheet de la(s) Serie(s)

Monto Máximo a Colocar Hasta UF 2.500.000 entre las Series

Clasificación de Riesgo AA- (Feller Rate) / AA (Humphreys)

Serie Serie A Serie B

Código Nemotécnico BFIRC-A BFIRC-B

Monto Máximo por Serie UF 2.500.000 $ 67.500.000.000

Plazo 5 años 5 años

Período de Gracia 4,5 años 4,5 años

Amortización Bullet Bullet

Duración Aproximada(1) 4,79 años 4,50 años

Moneda / Reajustabilidad UF CLP

Tasa Cupón 1,90% 4,90%

Intereses Semestrales Semestrales

Fecha Inicio Devengo de Intereses 15 de junio de 2018 15 de junio de 2018

Fecha de Vencimiento 15 de junio de 2023 15 de junio de 2023

Fecha Inicio de Prepago 15 de junio de 2021 15 de junio de 2021

Valor Nominal de Cada Bono UF 500 $ 10.000.000

Número de Bonos 5.000 6.750

Condiciones de Prepago Make Whole: Mayor valor entre valor par y Tasa de Referencia + Spread de Colocación – 20pbs

Uso de Fondos

Los fondos provenientes de la emisión serán destinados en un 100% al plan de inversiones del Emisor, consistente 
en la adquisición, a través de sociedades en que participa, de inmuebles ubicados en Chile, con la finalidad de 
destinarlos a la renta. No obstante ello, dadas las características del mercado en que el Emisor participa, es posible 
que uno o más proyectos de inversión actualmente en evaluación no resulten adjudicados al Emisor. En tal caso, 
los fondos de la emisión que no sean destinados al plan de inversiones serán destinados en un 100% a refinanciar 
pasivos del Emisor o de las sociedades en que participa

Principales Resguardos

Nivel de Endeudamiento(2) ≥ 1,5 veces

Cobertura de Gastos Financieros(3) ≥ 2,5 veces

Activos Libres de Gravámenes(4) ≥ 1,5 veces

Notas:

1. A partir del 15 de junio de 2018, valorizado a tasa de carátula

2. Calculado como la razón entre Activos de Inversión y Deuda Financiera Neta Consolidada

3. Definida como la razón entre Ingresos Recurrentes del Emisor menos Gastos Recurrentes del Emisor; y la cuenta Costos Financieros del Emisor

4. Definido como la razón entre Activos Inmobiliarios Libres de Gravámenes y Deuda Financiera Neta Consolidada Sin Garantías. A contar de 12 meses después de la primera colocación de 

Bonos con cargo a la Línea N° 902
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Calendario de la Transacción

Roadshow

Agosto 2018

L M W J V

30 31 1 2 3

6 7 8 9 10

13 14 15 16 17

20 21 22 23 24

27 28 29 30 31

Agosto

8 – 14

Construcción Libro

de Órdenes

Agosto

27 – 28

Colocación

Agosto

29



Imagen: Edificio CCU

Portafolio BTG Pactual Rentas Inmobiliarias II F.i.Portafolio BTG Pactual Rentas Inmobiliarias II F.I.

Imagen: Edificio CCU

ANEXO A
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16%

12%

11%

32%

14%

12%

Fondo Rentas II | Oficinas

Mercado El Golf

Compra Con flujo

Vacancia 6,1%

Años rem. 2,0

Wi 5,3%
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82%

12%

2%

Mercado Centro

Compra En verde

Vacancia 0,4%

Años rem. 3,3

Wi 8,9%

Mercado Centro

Compra En verde

Vacancia 3,5%

Años rem. 17,4

Wi 6,1%

100%
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Mercado El Golf

Compra Con flujo

Vacancia 0,0%

Años rem. 9,8

Wi 1,4%

Mercado El Golf

Compra Con flujo

Vacancia 2,6%

Años rem. 4,1

Wi 3,0%

27%

17%

12%

39%

31%

15%

Mercado El Golf

Compra Con flujo

Vacancia 0,0%

Años rem. 2,8

Wi 4,4%

E
d
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io
 A
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án

ta
ra

Top 3 arrend.2Indicadores1

Notas:

1. /i/ Vacancia: corresponde a ingresos estimados por espacios disponibles sobre ingresos potenciales totales; /ii/ Años rem.: corresponde al promedio ponderado de años remanentes de contrato; 

/iii/ Wi: corresponde al peso relativo de los ingresos potenciales de un activo sobre el total de ingresos potenciales del Fondo

2. Ingresos del arrendatario sobre los ingresos potenciales de cada activo

Fuente: La Administradora

57%

124.800 m2 distribuidos en 10 edificios de oficinas, ubicados en mercados consolidados, con arrendatarios de primer nivel y un plazo 

promedio remanente de contratos de 5,8 años

57%
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Fondo Rentas II | Oficinas
124.800 m2 distribuidos en 10 edificios de oficinas, ubicados en mercados consolidados, con arrendatarios de primer nivel y un plazo 

promedio remanente de contratos de 5,8 años
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Top 3 arrend.2Indicadores1

Mercado NLC

Compra Con flujo

Vacancia 2,7%

Años rem. 2,7

Wi 13,0%
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Top 3 arrend.2Indicadores1

Mercado NLC

Compra En verde

Vacancia 22,9%

Años rem. 11,5

Wi 7,7%
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0 Mercado NLC

Compra En verde

Vacancia 0,0%

Años rem. 3,7

Wi 3,9%
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Mercado CE

Compra En verde

Vacancia 8,3%

Años rem. 5,0

Wi 2,5%

58%

22%

20%

22%

16%

13%

46%

12%

7%

Notas:

1. /i/ Vacancia: corresponde a ingresos estimados por espacios disponibles sobre ingresos potenciales totales; /ii/ Años rem.: corresponde al promedio ponderado de años remanentes de 

contrato; /iii/ Wi: corresponde al peso relativo de los ingresos potenciales de un activo sobre el total de ingresos potenciales del Fondo

2. Ingresos del arrendatario sobre los ingresos potenciales de cada activo

Fuente: La Administradora

57%

14%

9%

8%

57%
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26%

14%

11%

Fondo Rentas II | Centros Comerciales
95.086 m2 repartidos en 23 centros comerciales con 40% de anclas mayores1, con buen nivel de ventas UF/m2 y un plazo remanente de 

contratos de 8,6 años

Plaza Vivaceta

San Pío

25%

24%

10%

Mercado Indep.

Compra Con flujo

Vacancia 9,3%

Años rem. 8,2

Wi 1,6%

Top 3 arrend.3Indicadores2

Mercado Varios

Compra Con flujo

Vacancia 0,9%

Años rem. 5,1

Wi 3,7%

Top 3 arrend.3Indicadores2

Mercado Vitacura

Compra Con flujo

Vacancia 18,9%

Años rem. 4,7

Wi 1,1%

Mercado La Reina

Compra Con flujo

Vacancia 31,1%

Años rem. 6,5

Wi 1,2%

Otros CC Santiago

Plaza Don Carlos

20%

16%

10%

33%

27%

14%

Notas:

1. Corresponden a supermercados, tiendas por departamento, gimnasios, cines y estaciones de servicio

2. /i/ Vacancia: corresponde a ingresos estimados por espacios disponibles sobre ingresos potenciales totales; /ii/ Años rem.: corresponde al promedio ponderado de años remanentes de 

contrato; /iii/ Wi: corresponde al peso relativo de los ingresos potenciales de un activo sobre el total de ingresos potenciales del Fondo

3. Ingresos del arrendatario sobre los ingresos potenciales de cada activo. Se consideraron los ingresos variables promedio de los últimos 12 meses

Fuente: La Administradora

31%36%
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26%

4%

3%

Fondo Rentas II | Centros Comerciales
95.086 m2 repartidos en 23 centros comerciales con 40% de anclas mayores1, con buen nivel de ventas UF/m2 y un plazo remanente de 

contratos de 8,6 años

Paseo Los Domínicos

Paseo Los Trapenses

Mercado LC

Compra Con flujo

Vacancia 0,4%

Años rem. 8,2

Wi 9,3%

Top 3 arrend.3Indicadores2

24%

17%

11%

Mercado Varios

Compra Con flujo

Vacancia 7,1%

Años rem. 9,1

Wi 4,4%

Top 3 arrend.3Indicadores2

Mercado Lo Barn.

Compra Con flujo

Vacancia 2,5%

Años rem. 13,8

Wi 5,0%

32%

10%

9%

Mercado Concep.

Compra Con flujo

Vacancia 24,5%

Años rem. 10,0

Wi 5,5%

Otros CC Santiago

CC Concepción
33%

10%

7%

Notas:

1. Corresponden a supermercados, tiendas por departamento, gimnasios, cines y estaciones de servicio

2. /i/ Vacancia: corresponde a ingresos estimados por espacios disponibles sobre ingresos potenciales totales; /ii/ Años rem.: corresponde al promedio ponderado de años remanentes de 

contrato; /iii/ Wi: corresponde al peso relativo de los ingresos potenciales de un activo sobre el total de ingresos potenciales del Fondo

3. Ingresos del arrendatario sobre los ingresos potenciales de cada activo. Se consideraron los ingresos variables promedio de los últimos 12 meses

Fuente: La Administradora

31%36%
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Fondo Rentas II | Centros Comerciales
Concesión de Estacionamientos Plaza Perú e Isidora Goyenechea, con placas comerciales que suman 873 m2, ubicación privilegiada 

en un barrio de oficinas prime y con un flujo vehicular constante

P
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Mercado El Golf

Compra Con flujo

Vacancia 0,0%

Años rem. -

Wi 4,9%

Indicadores1 Ubicación

Is
id

o
ra

 G
o

ye
n

ec
h

ea Plaza Perú

Isidora Goyenechea

Notas:

1. Wi: corresponde al peso relativo de los ingresos potenciales de un activo sobre el total de ingresos potenciales del Fondo

Fuente: La Administradora

36%
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Fondo Rentas II | Parque de Bodegas
Parque de Bodegas de 77.300 m2: ubicación privilegiada con 300 metros de frente a la recién inaugurada y remodelada Ruta 5 Norte 

tramo Santiago-Lampa, con clientes industriales y logísticos de primer nivel

15,7%

14,0%

13,3%

11,5%

10,1%

7,1%

C
ar
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k

Mercado Quilic.

Compra Con flujo

Vacancia 5,9%

Años rem. 1,3

Wi 7,3%

Indicadores1 Top 6 arrend.2 Ubicación

Cargo Park

Ruta 5 Norte

Autopista Santiago-Lampa

Outlets

Autopista Nororiente

Autopista Vespucio 

Norte

Notas:

1. /i/ Vacancia: corresponde a ingresos estimados por espacios disponibles sobre ingresos potenciales totales; /ii/ Años rem.: corresponde al promedio ponderado de años remanentes de 

contrato; /iii/ Wi: corresponde al peso relativo de los ingresos potenciales de un activo sobre el total de ingresos potenciales del Fondo

2. Ingresos del arrendatario sobre los ingresos potenciales de cada activo

Fuente: La Administradora

7%

7%



Imagen: Bodegas Cargo Park

ANEXO B

Información Bursátil

BTG Pactual Rentas Inmobiliarias II F.I.
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El valor bolsa de la cuota del Fondo ha presentado un crecimiento constante y muy superior al del IPSA, aumentando su valor en 140% 

desde 2013

Información Bursátil del Fondo Rentas II

Exitoso Desempeño Bursátil

Pago de Dividendos Periódico y en Constante Crecimiento

0

2.000

4.000

6.000

8.000

10.000

50

100

150

200

250

1Q13 2Q13 3Q13 4Q13 1Q14 2Q14 3Q14 4Q14 1Q15 2Q15 3Q15 4Q15 1Q16 2Q16 3Q16 4Q16 1Q17 2Q17 3Q17 4Q17 1Q18 2Q18

Monto Transado (CLP$ MM) IPSA Valor Bolsa Cuota Fondo

+140%

+20%

242 246 248 256 256 260
201 201 230 232 235 236

310 310 310 310
400

475

7303,1% 3,1% 3,0% 3,1% 3,1%
3,9%

3,0% 3,0% 3,4% 3,4% 3,4% 3,4%
4,4% 4,4% 4,3% 4,3%

4,9%
5,8% 5,8%

1Q13 2Q13 3Q13 4Q13 1Q14 2Q14 3Q14 4Q14 1Q15 2Q15 3Q15 4Q15 1Q16 2Q16 3Q16 4Q16 1Q17 2Q17 3Q17 4Q17 1Q18 2Q18

Dividendo Recurrente (CLP$ / Cuota) Dividend Yield Anualizado (%)

(1)(1) (2)

Dividendo Extraordinario (CLP$ / Cuota)

250

480

Notas:

1. Base 100 al primer trimestre de 2013 (“1Q13”)

2. Cuota a valor libro ajustada por dividendos

3. Dividend Yield calculado en base al último reparto trimestral informado, anualizado, sobre el total de Aportes del Fondo

Fuente: La Administradora, cifras a Junio 2018

(3)
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Imagen: Edificio Golf 2001

ANEXO C

Datos de Contacto
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BBVA Debt Capital Markets

Datos de Contacto

Nombre Cargo Teléfono Correo Electrónico

Pedro Ariztía Portfolio Manager +56 2 2587 5894 pedro.ariztia@btgpactual.com

Fernando Arancibia Analista de Inversiones +56 2 2587 5456 fernando.arancibia@btgpactual.com

Eduardo Gomien Analista de Inversiones +56 2 2587 5896 eduardo.gomien@btgpactual.com

Antonino Ostalé Analista de Inversiones +56 2 2587 5271 antonino.ostale@btgpactual.com

BTG Pactual Rentas Inmobiliarias II Fondo de Inversión 

Nombre Cargo Teléfono Correo Electrónico

José Ignacio Zamorano
Associate Partner –

Head of IBD
+56 2 2587 5437

jose.zamorano@btgpactual.

com

Ignacio Guarda Vice-President IBD +56 2 2587 5019
ignacio.guarda@btgpactual.

com

Sebastián Mardones Analyst IBD +56 2 2587 5061
sebastian.mardones@btgpa

ctual.com

BTG Pactual Chile Investment Banking

Nombre Cargo Teléfono Correo Electrónico

Rodolfo Hoffmann Director Renta Fija +56 2 2587 5487
Rodolfo.hoffmann@btgpact

ual.com

Gonzalo Pardo Analista Renta Fija +56 2 2587 5227
gonzalo.pardo@btgpactual.

com

Banco BTG Pactual Chile

Nombre Cargo Teléfono Correo Electrónico

Deneb Schiele
Executive Director –

Head of DCM
+56 2 2679 2456 dschiele@bbva.com

Osvaldo Araya Associate +56 2 2663 8287 oarayav@bbva.com

Marco Egidio Associate +56 2 2679 1362 megidio@bbva.com

Nombre Cargo Teléfono Correo Electrónico

Sergio Zapata
Director – Responsable 

Renta Fija
+56 2 2679 2775 szapata@bbva.com

Diego Pino
Vice President –

Operador Senior
+56 2 2679 2774 dpinom@bbva.com

Diego Susbielles
Senior Analyst –

Operador Senior
+56 2 2679 1472 dsusbielles@bbva.com

Sofía Marmol
Senior Analyst –

Operador Senior
+56 2 2679 2774 smarmol@bbva.com

BBVA Corredora de Bolsa
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