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ANALISIS RAZONADO
SOCIEDAD CONCESIONARIA CENTRO DE JUSTICIA DE SANTIAGO S.A.
DICIEMBRE 2019

El presente andlisis estd efectuado sobre el periodo terminado al 31 de diciembre de 2019 y se
compara con igual periodo del afio anterior.

De acuerdo con la normativa de la Comisién para el Mercado Financiero, sélo a partir del
ejercicio 2011 Sociedad Concesionaria Centro de Justicia de Santiago S.A., presenta sus estados
financieros bajo las Normas Internacionales de Informacién Financiera (International Financial
Reporting Standards, IFRS). Con anterioridad a este ejercicio los estados financieros fueron
presentados bajo PCGA de Chile.

Resumen Ejecutivo

El estado de resultados integrales por funcidn al 31 de diciembre de 2018 muestra una utilidad
de M$181.438, con una disminucién de 62,38% respecto del mismo periodo del afio anterior,
influenciado principalmente aumentos de costes de personal, costos de subcontratistas,
asesoramiento externo, ademas del reconocimiento de las obligaciones de Indemnizaciones de
afios de servicio del personal al término del plazo del contrato de concesidn suscrito con el
Estado de Chile. Por su parte el total de ingresos ordinarios alcanzé los M$6.755.904, mostrando
un aumento de 1,82% respecto del mismo periodo del afio anterior, dado principalmente por la
variaciéon del valor de la unidad de fomento (U.F.) de los subsidios de explotacién pagados por
el Ministerio de Justicia y Derechos Humanos, establecidos en las Bases de Licitacion del
Contrato de Concesion.

Adicionalmente el margen sobre las ventas alcanzé 0,40% lo que se compara con un 7,37%
obtenido en el afio 2018. La rentabilidad sobre los ingresos disminuyé de un margen positivo de
un 7,27% para el periodo 2018 a un 2,69% obtenido en el afio 2018.

Por ultimo, la razén de endeudamiento, aumento de 0,35 veces en 2018 a 0,63 veces en 2019,
por distribucion de dividendos efectuados en el afio 2019.

Fortalezas de la Compaiia en el Mercado Actual

Dado que el objeto Unico de la sociedad es la concesidn del Centro de Justicia de Santiago, donde
se desarrolla la reforma procesal penal, ésta no se ve enfrentada a un mercado competitivo
dado que es una concesién Unica dentro de su género. Al respecto, no hay antecedentes que
permitan suponer que habra cambios relevantes en la malla de este tipo en el dmbito de esta
concesion. Por otro lado, la sociedad mantiene una estructura de gestién y un nivel de liquidez
adecuado para prestar los servicios establecidos en el contrato de concesidn. Por este motivo,
se prevé que mantendra su posicion destacada en este mercado en el que hoy participa en la
medida que se mantenga el marco legal vigente.
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1.- Analisis comparativo y principales tendencias observadas en los Estados Financieros

A continuacién, se presenta un cuadro resumen comparativo del Estado de Situacion Financiera

al 31 de diciembre de 2019 y 2018.

Estado de Situacion Financiera 31-12-2019 31-12-2018 variacion
Diciembre 2019 - Diciembre 2018
M$ M$ M$ %

Activos Corrientes 15.992.255 22.345.940) -6.353.685 -28,43%
Activos no Corrientes 1.738.613 1.495.034 243.579] 16,29%
Total Activos 17.730.868 23.840.974 -6.110.106 -25,63%
Pasivos Corrientes 4.129.860 3.985.272 144.588 3,63%
Pasivos no Corrientes 3.036.762 2.239.024 797.738 35,63%
Patrimonio Neto 10.564.246 17.616.678 -7.052.432 -40,03%
Total Pasivos y Patrimonio 17.730.868| 23.840.974 -6.110.106 -25,63%

El endeudamiento de la compafiia estd dado principalmente en pasivo corriente que
corresponde al subsidio de explotacion recibido en noviembre de cada afio como pago
anticipado asociado a los servicios concesionados que se deben prestar en los meses de enero a
mayo del siguiente afio; esto se complementa con deudas con proveedores de productos y
servicios, retenciones de impuestos y leyes sociales por pagar entre otros.

Del andlisis mas detallado del cuadro anterior, respecto de las variaciones entre el 31 de
Diciembre de 2019 y el 31 de Diciembre de 2018, se puede destacar:

a) El Activo Corriente presenta una disminucién de un 28,43% explicado principalmente por

el efecto neto de:

- Disminucién de las cuentas por cobrar a las entidades relacionadas corrientes de

MS$6.474.816.

- Aumento de los deudores comerciales de MS 112.420.
- Disminucién por impuestos corrientes de M$187.104.

b) El Pasivo Corriente presenta un aumento de 3,63% explicado principalmente por:
- Aumento de acreedores comerciales corrientes por M$111.342
- Aumento de cuentas por cobrar a las entidades relacionadas por servicios corporativos

MS$1.256.

- Disminucion de los pasivos por impuestos Corrientes de M$31.601.
- Aumento de los otros pasivos no financieros, correspondiente a la obligacidon por
subsidios anticipados percibidos de M$64.364.

c) El Activo no Corriente presenta un aumento de 16,29%, explicado principalmente por:
- Aumento del activo por impuestos diferidos, durante el periodo, por un monto de

M$160.411.

- Disminucion de Propiedad Planta y Equipos por amortizaciones de M$3.332.
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d) El Pasivo no Corriente presenta un aumento del 35,63%, explicado principalmente por:
- Aumento de provisiones de mantencién mayor producto de la ejecucién de obras en
el periodo dotadas de su saldo por M$362.408.
- Aumento en la provision por beneficios a los empleados, producto de del
reconocimiento de las obligaciones de Indemnizaciones de afios de servicio del
personal al término del plazo del contrato de concesién por M$435.330.

A continuacién, se presenta un cuadro resumen comparativo del Estado de Resultados
Integrales al 31 de diciembre de 2019 y 2018.

Variacién

Estado de Resultado 31-12-2019 31-12-2018

Diciembre 2019 - Diciembre 2018

M$ M$ M$ %

Total Ingresos Ordinarios 6.755.904 6.634.968 120.936 1,82%
Costo de Ventas -6.728.919 -6.145.921 -582.998 9,49%
Ganancia Bruta 26.985 489.047 -462.062 -94,48%
Gastos de Administraciéon -567.376 -531.671 -35.705 6,72%
Otras Ganancias o (Pérdidas) Resultado 561.418 522.944 38.474 7,36%
Ganancia (Pérdida) Antes de Impuesto 21.027 480.320 -459.293 -95,62%
Impuesto 160.411 1.945 158.466 8147,35%
Resultado del periodo 181.438 482.265 -300.827 -62,38%
Margen Sobre las Ventas 0,40% 7,37%
Rentabilidad Sobre los Ingresos 2,69% 7,27%
Porcentaje Gastos de Adm. Sobre ventas 8,40% 8,01%

El total de ingresos ordinarios alcanzé los M$6.755.904 mostrando un aumento del 1,82%
respecto del afio anterior, lo que es atribuible mayoritariamente a la variacion del valor de la
unidad de fomento (U.F.) de los subsidios de explotacién pagados por el Ministerio de Justicia y
Derechos Humanos, establecidos en las Bases de Licitacion del Contrato de Concesion.

Los costos de ventas presentaron un aumento de un 9,49%, con lo cual el margen bruto presenta
una disminucion de un 94,48% respecto del afio anterior, influenciada por aumentos de costes
de personal por incrementos de sueldos minino, costos de subcontratistas por los aumentos de
dotacion de guardias para servicios adicionales, asesoramiento externo por aumentos de costos
corporativos, ademds de disminuciones de costos de conservacién regular de edificios.

Los gastos de administracion y ventas presentan un aumento de 6,72% respecto del mismo afio
anterior, pasando de una proporcionalidad de un 8,01% sobre las ventas del afio 2018 a un
8,40% de las ventas del afio 2019, por aumentos generales de los costos de explotacion del
complejo.
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A continuacidn, se presenta un cuadro comparativo de los principales indices financieros de la

compaifiia al 31 de diciembre de 2019 y a igual periodo del afio anterior:

indices Financieros 31-12-2019 31-12-2018
Liquidez Corriente (veces) 3,9 5,6
Razdn Acida (veces) 3,9 5,6
Razdén de Endeudamiento (veces) 0,68 0,35
Pasivos Corrientes 57,63% 64,03%
Pasivos No Corrientes 42,37% 35,97%
Porcentaje del Margen Sobre Ingresos 0,40% 7,37%
Rentabilidad Sobre los Ingresos 2,69% 7,27%
Rentabilidad del Patrimonio 1,72% 2,74%
Rentabilidad del Activo 1,02% 2,02%
Rentabilidad Activos Operacionales 1,13% 2,16%
Ganancia por Accién 0,2 0,5
Capital de Trabajo 11.862.395 18.360.668
Total Ingresos ordinarios 6.755.904 6.634.968
Costo de Ventas -6.728.919 -6.145.921
Margen Bruto 26.985 489.047
Resultado del Periodo 181.438 482.265

Del andlisis del cuadro anterior se desprende que se disminuye la liquidez, respecto del periodo
2018, esto se explica por la disminucién de las cuentas por cobrar a las entidades relacionadas,
aumento de los deudores comerciales y disminucidn por impuestos corrientes.

El capital de trabajo es positivo, dadas las caracteristicas especiales de esta concesién que en la
etapa de explotacidn recibe anticipadamente sus ingresos.
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2.-Descripcion y andlisis de los principales componentes de los flujos netos originados por las
actividades operacionales, de inversion y de financiamiento del periodo:

A continuacion, se presenta un resumen del estado de flujo de efectivo:

31-12-2019 31-12-2018 Variacion
Flujos de Efectivo
M$ M$ M$ %
Actividades de Operacion 179.039 205.452 -26.413 -12,86%|
Actividades de Inversion -8.181.964 -8.285.031 103.067 -1,24%
Actividades de Financiacion 8.229.127 8.088.186 140.941 1,74%)
Flujo neto del periodo 226.202 8.607 217.595 2528,12%|

Tal como se desprende de las cifras anteriores, la compafiia presenta una disminucién de flujos
de la actividad de la operacién por un monto de M$10.469 respecto al afio anterior, se explica

principalmente por mayores pagos a proveedores y subcontratistas producto de un incremento
en los costos operacionales.

La variacion del flujo positivo de actividades de inversion por M$87.126, se explica principalmente

por un aumento de las cuentas por cobrar a entidades relacionadas y aumento en inversiones
de activos fijos durante el periodo.

Los flujos de actividades de financiacién negativos por M$140.941, se deben principalmente a

los aumentos flujos recibidos de la sociedad matriz y la distribucién de dividendos realizada en
el afno 2019.



