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Concesionaria Subterra Dos S.A.
Analisis razonado de los Estados financieros
Al 31 de Diciembre de 2019 Y 2018

Hemos realizado un analisis razonado de los estados financieros de los ejercicios finalizados
al 31 de diciembre de 2019 y 2018.

Esta iniciativa se inserta en el plan de mejoramiento de la infraestructura de la ciudad de
Concepcidn, que tiene como objeto disminuir el gran déficit de estacionamientos existentes
en el area centro, y cuyo incremento dificulta el desarrollo de las distintas actividades
institucionales, comerciales y de servicios.

El subsuelo, objeto de esta licitacion, cuenta con una ubicacion privilegiada por
corresponder al punto de mayor centralidad y demanda de estacionamientos de la ciudad,
emplazado contiguo a la plaza de la Intendencia (Plaza de armas) y en las calles O’'Higgins
y Barros Arana.

Desde el comienzo de la operacién hasta la fecha, el negocio de la Sociedad se ha basado
principalmente en los ingresos percibidos por concepto de arrendamiento por tiempo de los
estacionamientos licitados, tanto respecto de los clientes abonados como de los clientes
horarios.

1- Estado de Resultados

Estado consolidado de resultados por funcién 31/12/2019 31/12/2018 Variacion %
Ingresos de actividades ordinarias 539.658 619.557 -12,90%
Costos de ventas (435.486) (390.490) 11,52%
Ganancia bruta 104.172 229.067 -54,52%
Gasto de administracion (57.938) (76.835) -24,59%
Ingresos financieros 1.078 1.516 -28,86%
Costos financieros (94.657) (86.439) 9,51%

Resultado por unidades de reajuste 24 (20.117) -100,12%
Ganancia antes de impuestos 47.192 -200%
Impuesto a las ganancias 25.687 (13.052) -296,80%
Ganancia de operaciones continuas (21.634) 34.140 -163%
Ganancia -

Ganancia atribuible a propietarios no controladores (21.634) 34.140

La Sociedad registra una pérdida de MS$21.634, mayor al resultado del ejercicio terminado
al 31.12.18 que alcanzé ganancias por MS$34.140, que se explica por la evolucién de los
ingresos de explotacion deficiente, mayoritariamente por el efecto negativo de los Ingresos
de Rotacién y Abonados. Las desviaciones comparativas entre los ejercicios 2019 y 2018
son originadas basicamente a una pérdida estructural de actividad, exacerbada por efectos
de competencia y nuevas restricciones en el flujo vial. A esto se agrega la situacion de
manifestaciones en el pais que se comenzaron a gestar desde el dia 18 de Octubre,
incrementando esta pérdida de actividad.

hay un mayor gasto por las reparaciones a infraestructura que se debieron realizar ante los
dafios provocados por las manifestaciones realizadas desde Octubre, generando un impacto
negativo.
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2- Estado de Situacion Financiera

Descripcion 31/12/2019 31/12/2018 Variacion Variacion
Activos Corrientes 59.231 81.616 (22.385) -27,43%
Activos No Corrientes 1.857.342 1.726.619 130.723 7,57%
Total Activos 1.916.573 1.808.235 108.338 5,99%
Pasivos Corrientes 107.607 96.950 10.657 10,99%
Pasivos No Corrientes 1.257.105 1.120.359 136.746 12,21%
Patrimonio Neto de la controladora 551.861 590.926 (39.065) -6,61%
Total Pasivos 1.916.573 1.808.235 108.338 5,99%

Los activos presentan un leve aumento respecto al afio 2018, que se explica por los Activos
Intangibles adquiridos en el periodo, que contempla el plan de mejoras de los
estacionamientos.

Los pasivos corrientes y no corrientes, disminuyeron respecto al aflo anterior, producto de
las Cuentas por pagar a entidades relacionadas, que realizaron prepago durante el ejercicio
correspondiente a deuda financiera. Adicionalmente con entrada en vigencia de la NIIF 16
de arrendamientos se activaron los contratos de concesidn y que tienen efecto en los
pasivos financieros no corrientes.

3- Principales Ratios

Indices Financieros 31/12/2019 31/12/2018 Variaciéon
Liquidez corriente 0,55 0,84 -0,29 -34,61%
Razon de endeudamiento 2,47 2,06 0,41 20,04%
Corto Plazo 0,08 0,08 0,00 -1,00%
Largo Plazo 0,92 0,92 0,00 0,09%

Al 31 de diciembre de 2019 la Sociedad tiene un capital de trabajo negativo por un importe
de M$48.376 (M$15.335 en 2018). No obstante, la Sociedad tiene garantizada en todo
momento sus necesidades de liquidez a través de Saba Estacionamientos de Chile S.A.
(Matriz) y dispone del apoyo financiero necesario por posibilitar el cumplimiento de los
compromisos de pagos y obligaciones y asegurar la continuidad de sus operaciones.

El endeudamiento tuvo un aumento de 0,41%, por compensacién de saldos por cobrar y
pagar entre empresas relacionadas que guardan relacién con el refinanciamiento con Banco
BICE.
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4- Analisis de riesgo

La Sociedad esta expuesta a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicacion de
sistemas de identificacion, medicidn, limitacion de concentraciones y supervision.

Dentro de los principios basicos definidos por la Sociedad destacan los siguientes:

. Cumplir con las normas establecidas por la Administracién y lineamientos del
directorio.
. Todas las operaciones del negocio se efectian dentro de los limites aprobados por la

administracion y el directorio.
(a) Tasa de interés

Al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad mantiene préstamos con su matriz, los que se
encuentran sujetos a intereses. La tasa de interés aplicada a los saldos intercompafiias
corresponde tasa fija de 7,1178%, en funcidon de los tramos A-Uno y A-Dos de la
reestructuracion de deuda entre Saba Estacionamientos de Chile (matriz) y Banco BICE,
realizada el 18 de diciembre de 2017, y de la cual la Sociedad es Garante.

Con lo anterior, la Sociedad no se expone a incrementos inesperados en los gastos
financieros dado que sus deudas estan estructuradas en base a tasas de interés fijo.

(b) Riesgo de precio

De acuerdo a lo establecido en el Contrato de Concesion, la Sociedad Concesionaria, puede
cobrar las tarifas que libremente fije a todos los usuarios de la obra por los servicios que
presta, con la sola limitacion de que el sistema tarifario deberda ser igualitario y no
discriminador.

Durante los Ultimos afios se ha aplicado incrementos superiores al IPC anual, sin afectar
esta situacion la demanda por el uso del estacionamiento, por lo que consideramos que el
incremento de las tarifas no es un riesgo que pueda afectar a la compaiia.

(c) Tipo de cambio

Los principales activos y pasivos que presenta la sociedad se encuentran en peso, por lo
gue no existe un riesgo asociado al tipo de cambio que pueda afectar los resultados.

(d) Riesgo de Liquidez

El riesgo de liquidez es la posibilidad de que situaciones adversas de los mercados de
capitales no permitan que la Sociedad acceda a las fuentes de financiamiento y/o no pueda
financiar los compromisos adquiridos, como son las inversiones a largo plazo y necesidades
de capital de trabajo, a precios de mercado razonables.

La tabla que se muestra a continuacion presenta un analisis de los pasivos financieros,
estos se liquidaran por vencimientos de acuerdo con los plazos pendientes a la fecha de
balance, hasta la fecha de vencimiento estipulada en el contrato.
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Al 31 de diciembre de 2019 1 Dia a 30 Mas de 5
Dias afios
Cuentas por pagar comerciales yotras cuentas por pagar 75.858 -
Cuentas por pagar a entidades relacionadas, corrientes 2.861 -
Pasivos por impuestos, corrientes 977 -
Cuentas por pagar a entidades relacionadas, no corrientes - 1.022.982

1 Diaa 30 Mas de 5

Al 31 de diciembre de 2018 Dias afios
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 43.757 -
Cuentas por pagar a entidades relacionadas, corrientes 44.293 -
Pasivos por impuestos, corrientes 8.900 -

Cuentas ior iaiar a entidades relacionadas, no corrientes - 1.117.112

(e) Calidad crediticia

El riesgo de crédito hace referencia a la incertidumbre financiera, a distintos horizontes de
tiempo, relacionada con el cumplimiento de obligaciones suscritas por contrapartes, al
momento de ejercer derechos contractuales de cobro por parte de la concesionaria.

Desde el punto de vista de los ingresos, la sociedad cobra sus ingresos en el momento en
que los usuarios utilizan el servicio y marginalmente en forma anticipada a través de
Contratos de Abonados y cheques Parking. Desde esta perspectiva, consideramos que esta
adecuadamente cubierto el riesgo de contraparte.

Concesionaria Subterra Dos S.A.
Rut: 96.965.340-0



