Tasacion de Bienes Raices
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Método: Capitalizacion de Renta
(Enfoque de Ingresos)

Prof. Teodosio C. Cayo Araya



Tasacion de Bienes Raices

Enfoque de Ingresos

- Y & _Pm

m Consiste en calcular el monto o cuatia mas probable que un inversor, de tipo medio, estaria
dispuesto a pagar al contado, por la adquisicion de un bien capaz de producir rentas
(ingresos).

m Se basa en el principio de anticipacion, y permite determinar el valor presente de las rentas
netas futuras de todo tipo de inmuebles susceptibles de producir rentas.

m  No involucra necesariamente el negocio realizado al interior del bien, sélo la capacidad de
generacion de ingresos del inmueble, no corresponde a lo que llamamos Unidad
Generadora de Efectivo (UGE).
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Tasacion de Bienes Raices

Capitalizacion de Renta

R K . -5 P T e BB h B & AT

1. Elementos fundamentales
Analisis a perpetuidad
Analisis a plazo acotado
Analisis mixto
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Tasacion de Bienes Raices

1. Ele
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mentos fundamentales
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m Capital
m Tiempo
m [asa
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Tasacion de Bienes Raices

1. Ele

N e . -5

mentos fundamentales
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m Capital
= Ingresos
= Egresos
m Tiempo
m [asa
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Tasacion de Bienes Raices

1. Elementos fundamentales
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m Capital

m Tiempo
m Perpetuidad o tiempo infinito
= Acotado o tiempo finito

m [asa
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Tasacion de Bienes Raices

1. Ele

N e . -5

mentos fundamentales
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m Capital

m Tiempo

m [asa
= Capitalizacion ( desde el presente al futuro )
= Descuento ( desde el futuro al presente )
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Tasacion de Bienes Raices

2. Analisis a perpetuidad
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m Conceptos

= Valor Presente >> Valor Tasacion
= Valor Futuro >> Renta Neta Anual
m Jasa >> Tasa de Descuento o Actualizacion

m Formulacion

Ra I —E
| PET T
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Tasacion de Bienes Raices

2. Analisis a perpetuidad
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m Conceptos

= Valor Presente = Valor Presente es equivale al Valor de Tasacion o Mercado.

|

u = El valor que razonablemente pagaria el Mercado por los
beneficios futuros (renta, alquiler) que genera el bien.

= La metodologia asume que la Renta Anualizada y la Tasa de
Descuento utilizada, representa la exigencia de un inversor de
s | VP=— = — tipo medio y es permanente en el tiempo.

= No existe un tiempo limite para capitalizar los ingresos
(tiempo indefinido).

TS = i & - -
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2. Analisis a
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= Valor Futuro (Ra)
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Enfoeque de Ingresos

perpetuidad

A AT

Tasacion de Bienes Raices

(1) Ingresos Anuales (Rentas) ( E ) Egresos Anuales (*)
Canon arriendo mensual. * Impuesto Territorial

Multas por atrasos.
Otros ingresos.

= |Impuesto al Patrimonio

= Gasto cobranza

= Manutencion infraestructura
= Desarriendo (vacancia)

= Multas
= Etc.

(*) Egresos de cargo del propietario, en algunos
casos equivale a 1,5 meses de ingreso.
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Tasacion de Bienes Raices

$+1
2. Analisis a perpetuidad
WP, Tew o - -y v SRS 2 weT ’ ] _- i
§ —> ¢
[ to ty
|
|
m Tasa de Descuento = Tasa de actualizacién de flujos futuros traidos al presente.
= Representa el valor equivalente entre un ty y t,
= Tasa de descuento = “Tasa de cero riesgo” + “Tasa de “riesgo”
|
Ra I —E  Ra
Vp = i i > L= V_P Notas:
(1) La Tasa de descuento debe estar expresada en la misma temporalidad que

los flujos de ingresos y egresos €j Flujo anual implica tasa anual.

(2) La Tasa de capitalizacion, también es conocida como “Cap Rate”, mide la
relacion entre el rendimiento neto obtenido durante un periodo (Net
Operationg Income — NOI) en relacion con la inversion realizada total.

TS = i J s . -
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Tasacion de Bienes Raices

2. Analisis a perpetuidad
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0
|
|
m Tasa de Descuento "
g “Tasa de cero riesgo”
0
Aquella tasa que “no representa un riesgo sobre la inversion”.
s vp Ra I —E > Ra
= = 1 = —
i i VP Ej
= Depoésitos Bancarios, cuentas de ahorro.

= Pagaré Reajustable del Banco Central.

= Bonos del Tesoro Norteamericano.
= Eftc.

[ SN = i - s . .
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Tasacion de Bienes Raices
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2. Analisis a perpetuidad

AT

M
|
|
m Tasa de Descuento "
m “Tasa de riesgo”
M
Aquella tasa que exige el inversionista por el riesgo que va correr en
Ra I —E Ra la inversion (premio por riesgo).
" VP =—= >l ===
[ [ VP
Ej.
= Tasa de industria (riesgo pais + sector + otros)
= Tasa exigida (Costo del Capital + Costo Oportunidad)
= WACC (Costo del Capital + Costos de la Deuda)

RTINS = e - s . -
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Tasacion de Bienes Raices

Tasa de Capitalizacion (Cap Rate)

|, ~a ) [l el ] ey o2}

m Consideraciones:

= Mide la relacion entre el rendimiento neto (renta menos los gastos) obtenido durante un periodo
(Net Operating Income - NOI), con relacion a la inversion total realizada (Valor del inmueble). Es
decir el rendimiento esperado de un inmueble, en un ano de explotacion, descontados los costos
de gestion y financiacion incurridos.

= Los flujos son fluctuantes y son fruto de los rendimientos esperados y la tasa de crecimiento de los
ingresos. A mayor riesgo, mayor tasa de rentabilidad exigida a la inversion. La tasa esperada
estara afectada por factores como: ubicacion, tipo de contrato, plazo, calidad de arrendatarios,
riesgo de no pago, desarriendo, etc.

= Los Cap Rate funcionan bien para inmuebles con contratos de larga duracion y con renta
estabilizadas, por tanto no se recomienda su uso en escenarios de volatilidad e inestabilidad.

https://regionalvista.com/blogs/news/todo-lo-que-debes-saber-sobre-las- ——
tasas-de-capitalizacion-en-la-inversion-inmobiliaria
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Tasa de

—
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m Formulaciones:

;= YF _ Ra _IZE

T vP VT VT

Valor a perpetuidad

Tasa de descuento i

Valor a Perpetuidad

Renta mensual x 12 — Gastos

Valor Tasacion del Inmueble

Ingreso Anual

Retorno Esperado

> Cap Rate = Not

It

VF

>>VP:_i

Dividendo Anual
(RE —G)

[

Capitalizacion (Cap Rate)

Tasacion de Bienes Raices

. Inversion Total

: Tasa de descuento
: Tasa de cero riesgo
: Tasa de riesgo

: Valor futuro

: Valor Presente

. Ingresos

. Egresos

: Tasa de capitalizacion
. Renta Esperada

: Gasto

i - s o -
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Tasacion de Bienes Raices

Net Operating Income (NOI)

m Descripcion: Corresponde a los Ingresos Netos de Operacion, o también denominado Renta
Anual Neta en el caso de bienes raices analizados de manera anualizada.

m Formula: RNA = Renta Bruta Mensual x 12 meses — Gastos

Revenue $1,000,000
Expenses $400,000
Net Operating Income  $600,000

Capital Expenditures $100,000

Debt Service 250,000
Net Cash F SZSO'OOO Nota: Los flujos son fluctuantes en el tiempo, por
= CaSh FIOW tanto no siempre se pueden anualizar.
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Prof. Teodosio C. Cayo Araya

Rentabilidad Inmobiliaria

OTRAS TASAS

Enfoeque de Ingresos

Tasacion de Bienes Raices
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Tasacion de Bienes Raices
$+1
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m [asa Pizarra: publicada diariamente por Bancos to ty
m Tasa Corriente: promedio de las tasas pizarras
m Tasa Maxima Convencional: 50% + que tasa corriente

m Tasa Prime: tasa para transacciones en Nueva York
m Etc.
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Tasas de Riesgo

R e EiEN e vy

m [asas mas comunes

2 Muy Alto Riesgo = 14% o +
2 Alto Riesgo = 12%

2 Riesgo Medio = 8%

2 Bajo Riesgo = 4%

2 Muy Bajo Riesgo = 2%

Nota:

= Hoy las tasas son distintas y seguiran
cambiando con la variacion de Mercado

= | as tasas se calculan al momento de la
evaluacion.

Enfoeque de Ingresos

Tasacion de Bienes Raices

Ejemplo

Industria

Local comercial *
Oficina

Casa”
Departamento

FUENTE: EI Mercurio 11/12/1999

EEERTISS [ = Few poe - - -_—
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Tasacion de Bienes Raices

Tasas de Riesgo

* contrataciones ’ o Bonos BC

» Servicios especiales >

* Sitios de interés

de Fomento - 10 afios

-10 afos
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Tasacion de Bienes Raices

Tasas de Riesgo

( Estadisticos Mis LalE
\\ s banco Base de Datos Inaicadores Set de ABAg\,;:iI Estadisticas BDE

Iniclo  Metoagologias

m Ejemplo de Tasas Qe Lo B
de O RIGSQO Tasas de Interés

Fecha Frecuencia Célculo
/ 4 . - .
| 2021 ® / | Diaria © / / Serie original (O] /

Graficos

Tasas de interés mercado Ssecundario, bonos, en UF {porcentaje} [a]

et/

) Bonos en UF a 1ario (BCU, B TU)

¥ | B

") Bonos en UF a 2 apos (BCU, BTU) 18 -0,23 -0,31 -0,33 0,50

15.Nov.2027

—/ Bonos en UF 3 5 afios (BCu, BTU) 12 2,08 1,99 1,56 16
7 r r r r 0

Bonos en UF 5 10 afios (Bcu, BTU) 35 250 245 2,04
, ’ ; 1,90

Bonos enUF a 20 anos (BCcy B U)
y 13 7 4
F 7 3,09 2,75 2,6
r r

Bonos en yF a 30 afos (BCU. B TU)

2,93
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Tasacion de Bienes Raices

Tasas de Riesgo

e PPy pros— P—

&

m Ejemplo de Tasas
d e “O” RI eSgO Tasas de interés mercado secundario, bonos, en UF (porcentaje)

De
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Tasacion de Bienes Raices

Rentabilidad

- Proyecto / Inversionista

Flujo del proyecto puro

Fuente: Nassir Sapag Chain

[ SRl Few B . R ES5E S X, I
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Tasacion de Bienes Raices

Rentabilidad

- Proyecto / Inversionista

Flujo del proyecto puro

Fuente: Nassir Sapag Chain

[ SRl Few B . R ES5E S X, I
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Tasacion de Bienes Raices

Rentabilidad

Proyecto / Inversionista

Flujo del proyecto puro

Financiamiento (ej. 80% al 8%)

Fuente: Nassir Sapag Chain

[Ny = 3 P B - > = e
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Tasacion de Bienes Raices

Rentabilidad

Proyecto / Inversionista

Flujo del proyecto puro

Financiamiento (ej. 80% al 8%)

Fuente: Nassir Sapag Chain
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Tasacion de Bienes Raices

Rentabilidad

Proyecto / Inversionista

Flujo del proyecto puro

Financiamiento (ej. 80% al 8%)

Flujo del inversionista

Fuente: Nassir Sapag Chain

BREUTTRS. | B - e R s o = -
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Tasacion de Bienes Raices

Rentabilidad

Proyecto / Inversionista

Flujo del proyecto puro

Financiamiento (ej. 80% al 8%)

Flujo del inversionista

Fuente: Nassir Sapag Chain
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Tasacion de Bienes Raices

Rentabilidad

Proyecto / Inversionista

Flujo del proyecto puro

Financiamiento (ej. 80% al 8%)

Flujo del inversionista

Financiamiento del 100% al 8%

Fuente: Nassir Sapag Chain
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Tasacion de Bienes Raices

Rentabilidad

Proyecto / Inversionista

Flujo del proyecto puro

Financiamiento (ej. 80% al 8%)

Flujo del inversionista
Financiamiento al 100%

Resultado para el inversionista

Fuente: Nassir Sapag Chain

e . e - — X L e o
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Tasacion de Bienes Raices

Rentabilidad

Proyecto / Inversionista

Flujo del proyecto puro 12%

Financiamiento (ej. 80% al 8%) 8%

Flujo del inversionista 28%

Financiamiento al 100% 8%

Resultado para el inv. Infinita!

Fuente: Nassir Sapag Chain

BT & . e B M ST L ¥ = =
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Tasacion de Bienes Raices

Prof. Teodosio C. Cayo Araya

Capitalizacion de Renta

APLICACIONES (PARTE I)
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Rentabilidad

- oy L b . el 5 vy 231

m Ejercicio practivo simple (*)
= Pie (enganche inicial) para la compra de su vivienda
= Cual fue la dedua original
= Cuanto cree Ud. valor actualmente su vivienda
= Si estuvo arrendada, cuanto le han pagado x arriendo

m Rentabilidad c¢/r Inversion
= Rentabilidad = Valor actual — ( Deuda — Arriendos)

Valor del Pie (enganche inicial)

Valor Pie (a) =  100% => X = Valor Neto x 100%
Valor Neto (c— b + d) X% Valor pie

Enfoeque de Ingresos

~ A~ A~ ~
o O T 9
N N N’ N

Tasacion de Bienes Raices

(*) Analisis estatico

Tea > & —
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R K

Aplicacion

i vy

m Caso A

Valor de arriendo mensual
Tasa de descuento anual
Cual es el valor presente

Formulacion

Resultado

: 300.000 UM
: 8%
VF
VP - —
l
VP = 300.000 x 12

8%

Enfoeque de Ingresos

= 45.000.000

RTINS

Tasacion de Bienes Raices
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Aplicacion

m CasoB

Valor de arriendo mensual
Tasa de descuento anual
Cual es el valor presente

Formulacion

Resultado

: 8%
- 50.000.000 UM

- VF =VPxi

o _ (50.000.000 x 8%)

12

Enfoeque de Ingresos

= 333m UM

[ =

Tasacion de Bienes Raices

Tea > -—
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Aplicacion

m CasoC

Valor de arriendo mensual
Tasa de descuento anual
Cual es el valor presente

Formulacion

Resultado

A AT

: 300.000

: 50.000.000 UM

_VF
VP
~(300.000 x 12)

Tl

T 750.000.000

Enfoeque de Ingresos

= 7,2% (tasa bruta)

[ =

Tasacion de Bienes Raices
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Aplicacion

m CasoD

Valor de arriendo mensual bruto
Gasto anual bruto

Tasa de descuento anual

Cual es el valor presente

Formulacion

Resultado

- 300.000 UM
- 400.000 UM
: 8%

VF
IVP:T

. (300.000 x 12) — 400.000

8%

VP = 40.000.000

Enfoeque de Ingresos

TS

Tasacion de Bienes Raices
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Aplicacion

m CasoE

Valor de arriendo mensual bruto
Gasto anual bruto

Tasa de descuento anual

Cual es el valor presente

Formulacion

Resultado

- 400.000 UM
: 8%
- 50.000.000

. VF =VPxi

(50.000.000 x 8%) + 400.000
P —

VP = 366.667

Enfoeque de Ingresos

12

TS

Tasacion de Bienes Raices
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Aplicacion

m CasoF

Valor de arriendo mensual
Gasto anual bruto

Tasa de descuento anual
Cual es el valor presente

Formulacion

Resultado

: 300.000

: 400.000 UM

: 50.000.000 UM

VF

'l:ﬁ

. (300.000 x 12) — 400.000

c

Enfoeque de Ingresos

50.000.000

TS

Tasacion de Bienes Raices

= 6,4% (tasa neta)

- T & - L
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Tasacion de Bienes Raices

Prof. Teodosio C. Cayo Araya

Capitalizacion de Renta

APLICACIONES (PARTE II)
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RS

Aplicacion

oy

Tasacion de Bienes Raices

m Caso G

= Valor de arriendo mensual bruto : 300.000 UM

= Gasto anual bruto : 400.000 UM

= Tasa de descuento anual : 8%

= Tiempo del contrato arriendo . 5 anos

= Valor presente del contrato

= Flujo de caja __Vh VE, Vi o Vh

PEaritaror Taror T T aron

item 0 1 2 3 4 )

Margen Parcial

Tasa

VP

Enfoeque de Ingresos

TS
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Tasacion de Bienes Raices

Aplicacion

VP = Z VF;
] T R e TR e E T % 3 DEOEL Tl W @& P T e | - (1 "

m Caso G

m Desarrollo del gjercicio

O S

Ingresos 3.600.000 3.600.000 3.600.000 3.600.000 3.600.000
Egresos 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000
Margen Parcial (VFt) 3.200.000 3.200.000 3.200.000 3.200.000 3.200.000
Tasa Anual 32mm 8% 8% 8% 8% 8%

Valor Presente afio 1:  2.962.963  (1+8%)' 3,2mm

Valor Presente afio 2 :  2.743.484 (1+8%)* 3,2mm

Valor Presente afio 3:  2.540.263 (1+8%)° 3,2mm

Valor Presente afio 4 :  2.352.096 (1+8%)* _3.2mm _

(1+ 8%)°
Valor Presente afo 5 : 2.177.866
Valor Presente Tota =l 12.776.672  v/s (3.200.000 x 5 = 16.000.000

Enfoeque de Ingresos teodosio.cayo@arenasycayo.cl



Aplicacion

Tasacion de Bienes Raices

N o o el B DR S R R, P, o N BE R a3 DR R L SRR R . el
t=1
m Caso G
m Desarrollo del gjercicio
Presente Futuro

Ingreso bruto anual 3,6m 3,6m 3,6m 3,6m 3,6m
Gasto anual 0,4m 0,4m 0,4m 0,4m 0,4m
Ingreso neto anual 3,2m 3,2m 3,2m 3,2m 3,2m
Tasa descuento anual 8% 8% 8% 8% 8%
. lacid 3,2mm 3,2mm 3,2mm 3,2mm 3,2mm

ormulacién 1+ 8%)! (1 + 8%)2 (1 + 8%)3 (1 + 8%)* (1+8%)°
V. Presente Contrato 12,7m
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Aplicacion

i vy

m CasoH

Tasacion de Bienes Raices

Valor de arriendo mensual bruto : 300.000 UM
Gasto anual bruto : 400.000 UM
Reajuste arriendo anual : 3%
Tasa de descuento anual : 8%
Tiempo del contrato arriendo . 5 anos
Valor presente del contrato
VF; VF, VF; 428
Flujo de caja earoitarortavr ot Taror
item 0 1 2 3 4 5

Margen Parcial

Tasa

VP

Enfoeque de Ingresos

TS
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Aplicacion

Tasacion de Bienes Raices

N o o el B DR S R R, P, o N BE R a3 DR R L SRR R . el
t=1
m CasoH
m Desarrollo del gjercicio
Presente Futuro

Ingreso bruto anual 3,6m 3,7m 3,8m 3,9m 4,0m
Gasto anual 0,4m 0,4m 0,4m 0,4m 0,4m
Ingreso neto anual 3,2m 3,3m 3,4m 3,5m 3,6m
Tasa descuento anual 8% 8% 8% 8% 8%
. lacis 3,2mm 3,3mm 3,4mm 3,5mm 3,6mm

ormulacién 1+ 8%)! (1 + 8%)2 (1 + 8%)3 (1 + 8%)* (1+8%)°
V. Presente Contrato 13,6m
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Tasacion de Bienes Raices

Aplicacion

m Casol
Determinar el valor de una propiedad por renta, que tiene los siguientes antecedentes:
= Valor de arriendo mensual bruto : 300.000 UM
m Gasto anual bruto : 500.000 UM
m Tasa de descuento anual : 8%
= Tiempo del contrato arriendo . 5 anos

= A partir del afo 6, renta neta anual perpetua : 3.400.000 UM al 6% anual

o ~ _ VF;
= Formulacién primeros 5 anos VP = Z —t
1+i)¢
t=1
43

= Después del afio 5 (Valor Residual) 'VR = —

Tea > Pt —
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Tasacion de Bienes Raices

Aplicacion

m Caso |: Guia para analizar el caso propuesto.

VFE VF E
= Formulacion VP = z 1+ Z) . + VP =— >> VR =—>>VR = l
= Concepto Renta Anual Neta Perpetuidad
A A

f f \
= Flujo 0 T 2. n

I I AN S SN N, S ]

0 1 2 3 4 5 §) 7 n

BREUTTRS. | B - e s o p—
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Aplicacion

& TS o5 L

Tasacion de Bienes Raices

m Casol 0 2 3 4 5 6 7 n
item Total 1 2 3 4 5

Ingreso bruto anual 3,6m 3,6m 3,6m 3,6m 3,6m
Gasto anual 0,5m 0,5m 0,5m 0,5m 0,5m
Renta anualizada (Residual) 3,4m [/ 6%
Ingreso neto anual (Margen Neto) 3,1m 3,1m 3,1m 3,1m 59,8m
Tasa descuento anual 8% 8% 8% 8% 8%

3,1m 3,1m 3,1m 3,1m 59,8m
Formulacion 1+ 8%)! 1+ 8%)? 1+ 8%)3 (1 + 8%)* 1+ 8%)5
V. Presente Contrato 51mm
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Tasacion de Bienes Raices

Aplicacion
m Determine el valor de una propiedad comercial (Tasacion), que genera una renta mensual
de 350.000 UM, que se reajusta anualmente en un 3.5%, y tiene un contrato por 5 anos (no
renovable). El valor estimado de arriendo a partir del ano 6 seria de 400.000 UM. Se estima

que el gasto anual es de un 3% del ingreso. La tasa exigida por el promotor inmobiliario es
de un 5,5% anual.

t
m Formulas a utilizar: VP =

n

VF, VF

a+npt P

~
I

s Resultado: 83.361.846UM

T, = T o . o
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Tasacion de Bienes Raices

Aplicacion

m Un fondo de inversion, quiere saber el valor de Tasacion de un edificio residencial de
12pisos, que alberga 4 dptos. por piso, 44 estacionamientos y 44 bodegas. Primer piso
(nivel) no cuenta con unidades a la venta.

m Datos:
= Valor unitario por dpto. : 4.000 UM.
= Valor unitario por estac. : 300 UM
= Valor unitario por bodegas : 100 UM
= Velocidad de venta : Tunidad x mes (Dpto. + Estac. + Bodega)

= Tasa exigida para la inversién : 0,8% mensual

m Valor tasacion : 162.654 UM
m Descuento por volumen : 30.946 UM
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Tasacion de Bienes Raices

Prof. Teodosio C. Cayo Araya

Capitalizacion de Renta

EJERCICIOS
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Ejemplo 1.0

Tasacion de Bienes Raices

v b o Lt a

Determine el valor de arriendo mensual de un departamento que fue comprado en UF1.000, del cual
se espera genere una tasa de capitalizacion de ingresos del 7,5% anual. Se sabe que la propiedad no
paga contribuciones, pero tiene una rotacion promedio de 3 anos, asumiendo un desarriendo

equivalente a Tmes cada 3 anos.
Respuesta: 6,25 UF/mes Bruto (6,43 UF/mes Neto)
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Tasacion de Bienes Raices

Ejemplo 1.1.

TS . S DR T s e

m Determine el valor de arriendo mensual de un departamento que fue comprado en UF1.000, del cual
se espera genere una tasa de capitalizacion de ingresos del 7,5% anual. Se sabe que la propiedad no
paga contribuciones, pero tiene una rotacion promedio de 3 anos.

m Si el inversionista espera conservar el bien durante 6 anos, determine el valor presente maximo de la
inversion si se sabe que este tipo de bienes tiene una vida util maxima de 80 anos.

Respuesta: UF 951

[N St - e hn_ . NS > L R
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Tasacion de Bienes Raices

Ejemplo 1.2.

UG ] RO b B R TR AT MR T N S SR i

m Determine el valor de arriendo mensual de un departamento que fue comprado en UF1.000, del cual
se espera genere una tasa de capitalizacion de ingresos del 7,5% anual. Se sabe que la propiedad no
paga contribuciones, pero tiene una rotacion promedio de 3 anos.

m Si el inversionista espera conservar el bien durante 6 afnos, determine el valor presente maximo de la
inversion si se sabe que este tipo de bienes tiene una vida util maxima de 80 anos.

m El inversionista ha optado por realizar la inversion, tomando un crédito hipotecario a 12 anos.

Determine la utilidad del inversionista.
= Tasa crédito hipotecario: 4,5% anual
= Amortizacién del crédito lineal
= No hay comision de prepago

e - - Few e S e T L, N
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Ejemplo 1.2.

v .

Tew

-

Ingresos

1071

109,67

109,67
104,94

Enfoeque de Ingresos

109,67

109,67
91,96

109,67
657,99
767,66
589,48
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Tasacion de Bienes Raices

Ejemplo 2.0.

m  Un inversionista tiene la posibilidad de comprar un local comercial que cuenta con un
terreno de 300m2 y un local de 200m2. El local genera una renta anual del 9% ($530.000
/mes bruto). Se ha estimado que la rotacion por arriendos es de 5 afos con un desarriendo

de 1 mes. Determine el valor maximo a pagar por el bien.

Enfoeque de Ingresos teodosio.cayo@arenasycayo.cl



Tasacion de Bienes Raices

Ejemplo 2.1.

. e BT R 1 T T S e e ]

m Un inversionista tiene la posibilidad de comprar un local comercial que cuenta con un
terreno de 300m2 y un local de 200m2. El local genera una renta anual del 9% ($530.000
/mes bruto). Se ha estimado que la rotacion por arriendos es de 5 anos con un desarriendo

de 1 mes. Determine el valor maximo a pagar por el bien.

m Elinversionista ha decidido mantener la inversion solo 5 anos ya que sabe que el terreno
cuenta con una plusvalia del 2% anual . Determine el valor residual presente del bien.

[ SR . e Few o G TRy e
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Tasacion de Bienes Raices

Ejemplo 2.2.

ORTR e BE R R ) B R SRR SRR R s B

m Un inversionista tiene la posibilidad de comprar un local comercial que cuenta con un
terreno de 300m2 y un local de 200m2. El local genera una renta anual del 9% ($530.000
/mes bruto). Se ha estimado que la rotaciéon por arriendos es de 5 anos con un desarriendo
de 1 mes. Determine el valor maximo a pagar por el bien.

m Elinversionista ha decidido mantener la inversion solo 5 afios ya que sabe que el terreno
cuenta con una plusvalia del 2% anual . Determine el valor residual presente del bien.

m Elinversionista ha decidido saber si su inversion en el largo plazo es mas rentable que
alternativas financieras de compra de letra. Determine si su inversion a 20 afos es mas

rentable.
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Aplicacion

m CasoJ

Tasacion de Bienes Raices

Determine el valor de tasaciéon de un edificio de oficinas, y los afios para agotar el stock,
considerando los siguientes antecedentes:

m Total oficinas en venta : 60 unidades
= Valor de cada unidad : 3.000 UM
= Velocidad de venta anual : 12 Unidades
= Tasa descuento anual : 9%
= Formulacién

item 0 p) 3

Ingresos Anuales

Tasa

VP

Enfoeque de Ingresos
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Aplicacion

m CasoJ

Tasacion de Bienes Raices

t=n
VP = Z VF;
R . — - t
£ (1+1)
m Desarrollo del gjercicio
item Total 1 2 3 4 5
Unidades vendidas ano 12 12 12 12 12
Ingreso anual 36 m UM 36 m UM 36 m UM 36 m UM 36 m UM
Tasa descuento anual 9% 9% 9% 9% 9%
Formulacion 36m 36m 36m 36m 36m
ormulacio A+owi | @+o%r | Q+9%P | GT9%)F | a+9%»
V. Presente Edificio 140m
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