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ANALISIS  RAZONADO 

Los Estados Financieros de la sociedad Inmobiliaria Sixterra S.A. muestran un resultado negativo 

de M$217.213 a Septiembre del 2014, lo que representa una disminución de 1.636%, respecto del 

resultado obtenido en el ejercicio anterior en la cual esta cifra llegó a los M$12.511 de pérdida. 

1.-  Índices y cifras más relevantes de los estados financieros: 

 

El aumento del índice de liquidez, se debe principalmente al incremento del efectivo a Septiembre  

del 2014 en M$2.417.825 respecto a Septiembre del 2013, determinado por la novación de la 

obligación que Oxiquim S.A. contrajo al momento de dividirse y nacer Inmobiliaria Sixterra donde 

se comprometía a entregar parte de un terreno en Quilicura, al no regularizarse esta asignación de 

terreno se optó por novar esta obligación por un pago de M$ 2.274.659. 

 

La variación  de la rentabilidad sobre patrimonio a Septiembre del 2014 en relación al mismo 

período del año anterior, se debe principalmente a la pérdida superior en M$204.702 afectada por  

un resultado negativo de M$419.190 que se generó al novar la obligación explicados en el párrafo 

anterior. 

 

 

La variación de la Rentabilidad sobre ingresos de actividades ordinarias a Septiembre del 2014 en 

relación al mismo período del año anterior, se debe principalmente a la mayor pérdida  atribuida 

principalmente a la novación de la obligación regularizada por pago, generando un diferencial 

negativo entre el valor de pago determinado a la fecha de la operación y el valor financiero 

registrado contablemente para este activo en la filial Inversiones Sixterra S.A. 

Liquidez Unidad 31-12-2013 30-09-2013 30-09-2014 Variación

Corriente Veces 4,13 3,51 14,31 10,80

Endeudamiento Unidad 31-12-2013 30-09-2013 30-09-2014 Variación
Razón de endeudamiento % 0,05 0,03 0,07 0,04
Distribución % de la deuda con inst.financieras

Corto Plazo
Largo Plazo
Total 0% 0% 0%

Rentabilidad del patrimonio % -2,3% 0,0% -0,7% -0,0062
Rentabilidad de los Activos % -2,2% 0,0% -0,6% -0,0059

31-12-2013 30-09-2013 30-09-2014 Variación
Utilidad por acción $ -37,75 -0,50 -8,69 -8,19

Resultado del ejercicio M$ -943.678 -12.511 -217.213 -204.702
Total de activos M$ 42.596.826 42.950.014 35.355.415 -7.594.599
Total Patrimonio M$ 40.740.171 41.671.337 33.116.862 -8.554.475

Estado de Resultados Unidad 31-12-2013 30-09-2013 30-09 -2014 Variación
Rentabilidad sobre ingresos % -119,5% -1,7% -108,5% -1,07
Margen bruto de contribución % -10,4% -11,2% 41,8% 0,53
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2.- Flujo de efectivo 

Los principales componentes del flujo neto de efectivo originado en cada ejercicio son los 

siguientes: 

 

El flujo neto total  al 30/09/2014 es superior al del 30/09/2013 en M$1.967.321.-,  explicándose  

en lo principal por  las variaciones en: 

El flujo neto originado por actividades de la operación,  al 30 de Septiembre del 2014 presenta una 

disminución de M$4.543.878  respecto de la misma fecha del ejercicio 2013,  debido 

principalmente al pago de Dividendos por Inversiones Sixterra por M$6.928.149, compensado por 

el pago de Oxiquim por  derechos sobre un terreno en Quilicura M$2.275.063. 

El flujo originado por actividades de Inversión, presenta una variación M$6.614.730 debido al pago 

de Oxiquim S.A por la compra de terrenos (Fundo el Carrizo) adquiridos en Diciembre 2012. 

Flujos positivos ( negativos) 30.09.2013 30.09.2014
M$ M$

Flujo neto originado por actividades de la operació n (248.036) (4.791.914)

Cobros procedentes de ventas de bienes y servicios 103.083 219.138
Otros cobros por actividades de operación 0 2.275.063
Pago a proveedores (272.449) (282.362)
Pagos a y por cuenta de empleados (20.145) (80.047)
Dividendos Pagados (58.212) (6.928.149)
Intereses Recibidos 4.421
Otras entradas de Efectivo (313) 22
Flujo neto originado por actividades de inversión 65 0.000 7.264.730

Pago de préstamos de entidades relacionadas 650.000 7.264.730
Compra de propiedades, planta y equipo
Venta de propiedades, planta y equipo
Cobros a entidades relacionadas
Compras de otros activos a largo plazo
Otros
Flujo neto originado por actividades de financiació n 161.295 57.764

Préstamos de entidades relacionadas 161.295 57.764
Pagos de pasivos financieros, clasificados como act. de financ.
Pago pasivos arrendamiento financiero
Intereses pagados
Importes procedentes de préstamos de corto plazo
Dividendos pagados
Flujo neto total del período 563.259 2.530.580
Efecto tasa de cambio sobre efectivo y efectivo equivalente
Variación neta del efectivo y efectivo equivalente 563.259 2.530.580
Saldo inicial del efectivo y efectivo equivalente 58.936 509.440
Saldo final del efectivo y efectivo equivalente 622. 195 3.040.020
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3.- Diferencia entre valores económicos y de libros de los activos.  

Al 30 de Septiembre del 2014 no se aprecian diferencias relevantes entre los valores  económicos 

y los valores de libros. 

Las inversiones en acciones y derechos en sociedades coligadas, se valorizan según el método del 

valor proporcional del patrimonio de las respectivas empresas emisoras, en conformidad con las 

normas internacionales de contabilidad (IFRS). 

4.- Análisis de las variaciones más importantes ocurridas durante el período al cierre del 30 de 

Septiembre de 2014. 

 

 

En materia de balance, se observa un  aumento de activos  corrientes entre Septiembre  2014 y 

Septiembre 2013 por un valor de M$2.421.682 que corresponde a un aumento de efectivo y 

efectivo equivalente proveniente en lo principal por el pago de derechos sobre un terreno en 

Quilicura por Oxiquim S.A. 

Los Activos No Corrientes presentan una disminución de M$-10.016.281, explicados por: 

- Disminución del activo fijo en M$3.026.408 explicados por la venta de los derechos sobre 

un Terreno en Quilicura a Oxiquim S.A. 

- Disminución M$6.989.567 en cuentas por cobrar a entidades relacionadas que se explican 

por el pago de Oxiquim S.A. por los terrenos adquiridos al Fondo de Inversión Inmobiliario. 

31-12-2013 30-09-2013 30-09-2014
Variación 

Sep.2014 vs 
Sep.2013

M$ M$ M$ M$
En Balance
Activos Corrientes 511.148 623.935 3.045.617 2.421.682 

Activos No Corrientes 42.085.678 42.326.079 32.309.798 (10.016.281)

Total Activos 42.596.826 42.950.014 35.355.415 (7.594.599)

Pasivos Corrientes 123.717 177.579 212.812 35.233 

Pasivos No Corrientes 1.732.938 1.101.098 2.025.741 924.643 

Participaciones no controladoras 0 0 

Patrimonio propietario de la controladora 40.740.171 41.671.337 33.116.862 (8.554.475)

Total Pasivos 42.596.826 42.950.014 35.355.415 (7.594.599)
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Por el lado de los pasivos, se observa un aumento de los Pasivos corrientes de M$35.233 

derivados de Cuentas por Pagar a Entidades Comerciales. 

 El aumento de los pasivos no corrientes en M$924.643 a Septiembre del 2014 respecto al mismo 

período del año anterior se debe principalmente a la variación de los impuestos diferidos de 

M$919.912 originados por la retasación de los terrenos realizada a fines del 2013. 

 

 

 

El resultado consolidado a Septiembre del 2014 presenta una mayor pérdida de M$204.702  al 

mismo período del 2013. Esta variación se explica por la venta de los derechos sobre un terreno en 

Quilicura a EERR (Oxiquim S.A.) que se refleja financieramente como pérdida por M$419.190 ya 

que el valor de los derechos sobre el terreno contabilizado financieramente en la filial Inversiones 

Sixterra S.A. era superior al valor determinado a la fecha de la operación de la novación. 

 

 

 

 

 

5.- Análisis de riesgo de mercado 

31.12.2013 30.06.2013 30.06.2014

Variación 
Sep.2014 vs 

Sep 2013
En Resultado
Ingreso de explotación 789.661 744.167 200.220 -73,1%
Costo de explotación (871.460) (827.787) (116.491) -85,9%

Ganancia Bruta (81.799) (83.620) 83.729 -200,1%

Otros Ingresos
Gastos de adm. y ventas (281.028) (182.479) (664.340) 264,1%

Resultado Operacional (362.827) (266.099) (580.611) 118,2%

Resultado No Operacional 14.106 217.474 245.694 13,0%

Resultado antes de Impuestos (348.721) (48.625) (334.917) 588,8%

Impuesto a la Renta (594.957) 36.114 117.704 225,9%

Resultado Consolidado (943.678) (12.511) (217.213) 1636,2%
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Los negocios que componen la actividad de Inmobiliaria Sixterra SA consolidado corresponden a  

actividades de inversión en el ámbito inmobiliario llevadas a cabo por la filial Inversiones Sixterra 

S.A. 

En cuanto  a la actividad inmobiliaria de Inmobiliaria Sixterra S.A.  se concentra en lo principal en 

loteos industriales,  y no en el área de la construcción, pudiendo ser relevante la variación del 

valor económico  que experimenten en el tiempo los terrenos de naturaleza urbana y rural que 

posee la filial Inversiones Sixterra S.A., viéndose afectado favorablemente o desfavorablemente 

por cambios en la normativa territorial que regula el uso de suelo, tanto en su destino como en sus 

capacidades constructivas. Las medidas utilizadas para mitigar los riesgos corresponden entre 

otros aspectos a la actualización de los informes de uso de suelo emitidos por las municipalidades 

respectivas y su ocupación en el desarrollo de las actividades permitidas en el presente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Carlos Hernandez Kinast 

Gerente General 

Inmobiliaria Sixterra S.A. 

 


