
ANÁLISIS RAZONADO 

 

Nombre Inmobiliaria Apoquindo S.A. 

Período 31 de diciembre de 2019 

 

I. CONDICION FINANCIERA DE LA SOCIEDAD 

 

A continuación, se presenta el Estado de Situación Financiera resumido: 

 

 
 

 

 

 

31-12-2019 31-12-2018

M$ M$

ACTI VO

Ac t ivo  c o rr ien t e

Efectivo y efectivo equivalente (+) 838.391                        1.000                      

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar (+) 629.767                        -                                  

Activos por Impuestos Corrientes (+) 102.311                        -                                  

Tota l  Activo Corriente 1 . 5 7 0 . 4 6 9         1 . 0 0 0             

Ac t ivo  n o  c o rr ien t e

Cuentas por Cobrar a entidades relacionadas (+)                                            -                                    - 

Propiedades de Inversión (+)               122.128.430                                    - 

Menor Valor (+)                  13.893.174                                    - 

Activos por Impuestos Diferidos (+)                                            -                        1.116 

Tota l  Activo No Corriente 1 3 6 . 0 2 1 . 6 0 4 1 . 1 1 6

Tota l  Activo 1 3 7 . 5 9 2 . 0 7 3     2 . 1 1 6             

P ASI VO

P asivo  c o rr ien t e

Préstamos (+) 77.303.526                -                                  

Otros documentos y cuentas por pagar (+) 453.350                        4.132                      

Pasivos por impuestos corrientes (+) -                                          -                                  

Tota l  Pas ivo Corriente 7 7 . 7 5 6 . 8 7 6       4 . 1 3 2             

P asivo  n o  c o rr ien t e

Cuentas por pagar a entidades relacionadas (+) 40.044.303                -                                  

Otros Pasivos Financieros (+) 566.632                        -                                  

Pasivos por impuestos diferidos (+) 14.785.092                -                                  

Tota l  Pas ivo No Corriente 5 5 . 3 9 6 . 0 2 7       -                      

P at r im o n io  Net o

Aportes 4.371.000                   1.000                      

Resultados Acumulados 68.109                           (3.016)

Otras Reservas 61                                     -                                  

Resultado del ejercicio -                                          -                                  

Dividendos Provisorios -                                          -                                  

Tota l  Patrim onio Neto 4 . 4 3 9 . 1 7 0         (2 . 0 1 6 )

Tota l  Pas ivo + Patrim onio 1 3 7 . 5 9 2 . 0 7 3     2 . 1 1 6             

ESTAD O D E SI TUACI ON FI NANCI ERA



I. CONDICION FINANCIERA DE LA SOCIEDAD (continuación) 

 

A continuación, se presenta el Estado de Resultados Integrales resumido 

 

 
 

A continuación se presenta el Estado de Flujos de Efectivo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

31-12-2019

M$

I NGRESOS/ P ERD I D AS D E L A OP ERACI ON

Ingresos de actividades ordinarias (+) 6.528.103                   

Tota l  ingresos/( pérdidas )  netos  de la  operación 6 . 5 2 8 . 1 0 3         

GASTOS

Gastos de administración (-) (1.374.883)

Ingresos Financieros 38.248                           

Otros Ingresos 3.296.168                   

Resultados por unidades de reajuste (1.060.981)

Tota l  gas tos  de operación 8 9 8 . 5 5 2             

U ti l idad/( pérdida)  de la  operación 7 . 4 2 6 . 6 5 5         

Costos Financieros (5.288.348)

Impuesto a las ganancias (754.598)

U ti l idad del  ejercicio 1 . 3 8 3 . 7 0 9         

Ganancia atribuible a participaciones no controladoras -                                          

Tota l  Resul tado Integra l 1 . 3 8 3 . 7 0 9         

ESTAD O D E RESUL TAD OS I NTEGRAL ES



I. CONDICION FINANCIERA DE LA SOCIEDAD (continuación) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

31-12-2019

M$

Flu j os de efec t ivo  or iginado  por  ac t iv idades de la operac ión

Cobros procedentes de la venta de bienes y prestación de servicios 4.905.853                   

Pago a proveedores por el suministro de bienes y servicios (1.732.910)

Intereses pagados (3.665.015)

Intereses recibidos -                                          

Impuestos a las ganancias pagados (reembolsados) (20.701)

Otras salidas  o entradas de dinero 52.633                           

F lujo neto orig inado por actividades  de la  operación ( + ó - )  (4 6 0 . 1 4 0 )

Flu j os de efec t ivo  or iginado  por  ac t iv idades de inversión

Rescate de Fondos Mutuos 6.526.950                   

Inversion en otros activos financieros (5.949.862)

Otros pagos para adquirir patrimonio (28.585.881)

F lujo neto orig inado por actividades  de invers ión ( + ó - )  (2 8 . 0 0 8 . 7 9 3 )

Flu j o  de efec t ivo  or iginado  por  ac t iv idades de financ iam ient o

Pago de préstamos

Pago de dividendos (1.757.587)

Importes procedentes de la emisión de acciones 4.370.000                   

Préstamos de entidades relacionadas intermedios pagados 26.215.884                

F lujo neto orig inado por actividades  de f inanciam iento ( + ó - )  2 8 . 8 2 8 . 2 9 7       

Aum ent o  (d ism inuc ión) net o  de efec t ivo  y  efec t ivo  equ ivalent e (+ ó  -) 359.364                        

D iferenc ias de c am bio  net as sobre efec t ivo  y  efec t ivo  equ ivalent e (+ ó  -) 2.280                              

I nc rem ent o  (d ism inuc ión) net o  de efec t ivo  y  efec t ivo  equ ivalent e 361.644                        

Saldo  in ic ial de efec t ivo  y  efec t ivo  equ ivalent e (+ ó  -) 476.747                        

Sa ldo f ina l  de ef ectivo y ef ectivo equiva lente ( + ó - )  8 3 8 . 3 9 1             

ESTAD O D E FL UJOS D E EFECTI VO - METOD O D I RECTO ("Ex p resad o  en  m iles d e 

P esos  ")



II. PRINCIPALES INDICADORES 

 

 
 

(a) Consideración preliminar 

 

 

En atención a la naturaleza de los activos en que invierte (en todo tipo de bienes raíces), la moneda 

funcional del Fondo es el peso chileno. 

 

 

(b) Situación patrimonial 

 

El 3 de enero de 2019, Inmobiliaria Apoquindo S.A. (en adelante la “Sociedad”) adquirió el 99,9% de 

las acciones emitidas por Inmobiliaria SCL Apoquindo SpA (en adelante, “Inmobiliaria SCL”) y el 99,9% 

de las acciones emitidas por Inmobiliaria Junio 2008 SpA (en adelante, “Inmobiliaria Junio” y junto 

con Inmobiliaria SCL, las “Filiales”). Adicionalmente, la Sociedad adquirió créditos que los antiguos 

accionistas tenían en contra de las Filiales.   

 

Luego, con fecha 28 de febrero de 2019, Toesca Rentas Inmobiliarias Fondo de Inversión le vendió su 

participación accionaria en Inmobiliaria SCL a la Sociedad, reuniéndose, en consecuencia, todas las 

 I nd ic e 31-12-2019

 Razón  Corr ient e (vec es) 0,02                                 

 (Total Activos corrientes/Pasivos Corrientes):  

 L iqu idez c orr ient e (vec es) 0,0108                           

 (Efectivo equivalente/Pasivo Corriente) 

 Razón  de Endeudam ient o  (vec es) 29,9950                        

 (Pasivo corriente + no corriente/Patrimonio) 

 P orc en t aj e de deuda c ort o  p lazo  (%) 100,00%

 (Pasivo corriente/ Total pasivos) 

 P orc ent aj e de deuda largo  p lazo  (%) 40,26%

 (Pasivo no corriente/ Total pasivos) 

 Análisis Rent ab ilidad  del P at r im on io  (%) 31,17%

 (Resultado del ejercicio/ Patrimonio) 

 Análisis Rent ab ilidad  sobre los Ac t ivos (%) 1,01%

 (Resultado del ejercicio/ Total Activos) 



acciones de Inmobiliaria SCL en Inmobiliaria Apoquindo S.A. En virtud de lo anterior, con esa misma 

fecha se produjo la fusión impropia de Inmobiliaria SCL en Inmobiliaria Apoquindo S.A., pasando la 

última a ser la continuadora legal de la primera. Con fecha 11 de marzo de 2019, Toesca Rentas 

Inmobiliarias Fondo de Inversión le vendió su participación accionaria en Inmobiliaria Junio a la 

Sociedad, produciéndose el mismo efecto que para Inmobiliaria SCL.  

 

Al 31 de diciembre de 2019, la sociedad cuenta con un aporte de 4.371.000 acciones, por un monto 

total de M$4.439.170. 

 

El resultado del ejercicio al cierre de diciembre es de M$1.383.709. Los ingresos producto del 

arrendamiento de oficinas, locales comerciales, estacionamientos y bodegas, neto de los gastos de 

administración y gastos financieros, han permitido revertir el resultado del ejercicio negativo del 

primer trimestre, el cual se generó principalmente producto de los gastos iniciales asociados a la 

estructuración del negocio, como por ejemplo: comisiones por estructuración del financiamiento 

asociado a la compra, gastos por asesoría legal, gastos notariales, e impuesto de timbres y 

estampillas.  

 

No han ocurrido, durante el periodo informado ni entre su cierre y esta fecha, eventos o situaciones 

que hayan influido en las consideraciones anteriores. 

 

(c) Riesgos 

 

Las actividades de la Sociedad la exponen a diversos riesgos financieros los cuales deben ser 

administrados y monitoreados constantemente. El área encargada de esto es el equipo inmobiliario 

de la Administradora, quienes trabajan en la definición de políticas y seguimiento de los indicadores.  

 

Las principales medidas de mitigación que la sociedad adopta a este respecto se detallan en la Nota 

4 de los estados financieros sobre Administración de Riesgos. 

 

 

 

 
 

 

Jorge Andrés Vergara Correa 

Gerente General 


