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Industria de Ofi cinas

Al segundo trimestre de 2020 el mercado de 
ofi cinas mantiene un stock total de 3,364 millones 
de m2, de los cuales 1,698 millones corresponden 
a ofi cinas clase A , y 1,666 millones a ofi cinas clase 
B. Para los próximos años se espera que esta cifra 
siga en aumento por proyectos que ya están en 
desarrollo.

Para el cuarto trimestre de 2020  la vacancia  se en-
cuentra en 7,6% la mas alta desde los últimos tres 
años. Los precios de los arriendos han mostrado 
una tendencoa a la baja respecto de los últimos 
trimestres llegando a un promedio de 0.58 UF/m2., 
lo que signifi có una caida entre el 2% y el 4% en 
promedio dependiendo de los distintos submer-
cados.

La competencia en la industria de ofi cinas está di-
versifi cada entre distintos participantes, los fondos 
de rentas inmobiliarias tienen una participación 
relevante en este segmento, cuya clasifi cación 
se realiza por barrio, siendo lo más importantes 
Santiago centro, El Bosque, Nueva las Condes y 
El Golf. Del stock total de 3,364 millones de m2 
registrado hacia fi nes del 2020, Nialem mantiene 

37.855 m2 en ofi cinas repartidas en 12 edifi cios 
o pisos de ofi cinas, ubicados principalmente en 
Santiago Centro, La vacancia a diciembre de 
2020 alcanzó su nivel mas alto llegando al 30% 
en edifi cios ubicados en el centro de Santiago. 
Cuenta con importantes clientes entre los cuales 
podemos encontrar a Grupo Falabella, Tanner, e 
instituciones gubernamentales. El crecimiento de 
la superfi cie bruta arrendable (GLA por sus siglas 
en ingles “gross leasable area”) desde el año 2015 ha 

sido más de 8.000 m2
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Industria de Rentas Industriales

El año 2020 tuvo un balance positivo para el mercado 
de arriendo de bodegas y se espera que el año 2021 siga 
por ese mismo camino. Durante el primer semestre de 
2020, se registró un aumento en la vacancia producto 
de los primeros impactos de la pandemia llegando a 
una vacancia del 11.3% hacia fi nes del primer semestre, 
el que se recuperó en forma importante durante el 
segundo semestre llegando al 6.3%, lo anterior impul-
sado por el aumento que presentó el e-commerce.

El stock total  que supera los 20 millones  de m2 útiles 
distribuido en mas de 60 parques industriales en la 
Región Metropolitana. El stock de estos parques se 
concentra mayoritariamente en el sector norte de la 
capital, y los precios de compra y venta se han 

 mantenido en el rango histórico.

Nialem mantiene el 0,21% del stock total de parques 
industriales de la región metropolitana, equivalente a 
43.153 m² arrendables. La competencia dentro del sector 
se encuentra atomizada, con una amplia participación de 
fondos de rentas inmobiliarias.

Se espera que el 2021 sea un gran año para este segmento, 
impulsado principalmente por el e-commerce. Se estima 
que ingresen mas de 150.000 m2 de nuevos espacios entre 
bodegas clase I y clase II.

Nialem considera este segmento como uno de sus ejes 
principales de crecimiento en el negocio de renta inmo-
biliaria.

Centro de Distribución Nestlé, Quilicura.
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EN el año 2018 se icorporó el primer activo de esta cate-
gpría que furon las bodegas El Roble. En junio de 2019 
se incorpora la propiedad del Centro de Distribución de 
QUilicura cuyo arrendatario es Nestlé con mas de 35.000 
m2 de bodegas y 55.000 posiciones.
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PROPIEDAD Y ACCIONES
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La remuneración y dieta del directorio al 31 de diciembre de 2020 y 2019 alcanza un monto total de M$103.577 y 
M$86.947, respectivamente, los cuales se encuentran registradas en el rubro Gastos de Administración del Estado 
de Resultado consolidado Integral.

En agosto de 2020 renunció al directorio el señor Don Ernesto Ismael Aramburú Barúa, RUT: 9.036.831-1, de pro-
fesión Arquitecto quien se desempeñaba en el cargo desde diciembre de 2012.

No hay directores suplentes.



/  2 5

El monto total de remuneraciones percibidas por los principales ejecutivos del grupo al 31 de diciembre de 2020 
y 2019 ascienden a la suma de M$303.589 y M$230.488, respectivamente.

Representante Legal: Alberto Ureta Vial, R.U.T. Nº 10.745.807-7
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Stakeholders
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1. DESCRIPCIÓN DE LA ACTIVIDAD
El Grupo Inmobiliario Nialem es una empresa dedicada a la renta inmobiliaria. Actualmente cuenta con 56 
propiedades distribuidas en 6 líneas de negocio, las cuales son ofi cinas, centros comerciales, stripcenters, loca-
les comerciales, industrial y otros (terrenos en renta). Las propiedades de inversión bajo la administración del 
grupo inmobiliario alcanzan una valorización al 31 de diciembre de 2020 de MM$230.621, con una superfi cie 
arrendable de 127.740 m². 
1.1 Ofi cinas: cuenta con 39.517 m² distribuidos en 10 edifi cios en el centro de San  ago y Las Condes, 
destacando el Edifi cio Ariz  a, en el barrio de la bolsa de comercio. En esa zona destacan clientes ins  tucionales 
como el estado, la banca, compañías de seguro y empresas mul  nacionales. También cuenta con clientes como 
Apple, Hays y SRI.

1.2 Centros comerciales: esta línea de negocio cuenta con 16.174 m² y 2 propiedades, específi camente los 
malls Espacio M en San  ago Centro y Paseo del Puerto en Valparaíso. Espacio M está ubicado donde funcionó 
el diario El Mercurio, cuenta con 4 niveles y destaca por su atrac  vo mix de  endas con un supermercado, res-
taurantes, cafeterías, retail de moda, gimnasio y un amplio food court. Los principales clientes de esta línea de 
negocio son Unimarc, Feria Chilena del Libro, G&N y Starbucks.

1.3 Stripcenters: esta línea de negocio cuenta con 4 propiedades y 9.845 m², ubicados en las comunas de 
Ñuñoa (2), Melipilla y Colina. Entre los principales clientes destacan Cencosud, Autoplanet, Sherwin Williams, 
Salcobrand, OK Market y Banco Santander. 

1.4 Locales comerciales: corresponde a ubicaciones tanto en el formato stand alone, como en placas co-
merciales, destacando las ubicaciones de Edifi cio Ariz  a en el Barrio La Bolsa y la Placa comercial de Moneda 
812 en el Edifi cio Banco Internacional. Cuenta con 31 unidades de negocio, con más de 19.608 m². La distribu-
ción geográfi ca de estos, se encuentran principalmente en el centro de San  ago, en las calles Ahumada, Agus-
 nas, Huérfanos, Alameda y Moneda. También cuenta con unidades en otras comunas como San Bernardo, 

Maipú, Rancagua y Viña del Mar. Los principales clientes son Banco Itaú, AFP Hábitat, Claro, Salcobrand, Enel y 
Preunic.

1.5 Industrial: cuenta con 42.595 m² arrendables, distribuidos en 2 ac  vos en las comunas de Quilicura y 
Lampa. El primero es un centro de distribución arrendado a Nestlé y el segundo una bodega industrial en Lam-
pa. 

1.6 Otros: corresponde a 5 propiedades ubicadas en las comunas de Maipú, San  ago, Rancagua y La Gran-
ja, las cuales se arriendan como terrenos. 
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2. ANÁLISIS DE ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA

        
              

2.1 Efec  vo y equivalentes al efec  vo:  muestra una disminución de MM$3.190 en comparación al cierre 
del período anterior, debido a la generación de un mutuo entre empresas relacionadas, como también por 
la compra de propiedades de inversión y el pago de impuestos. La variación del ejercicio también incluye los 
ingresos generados por la recaudación de arriendos, ac  vidades de fi nanciamiento (nuevos créditos), como 
también el pago de compromisos fi nancieros. El saldo a diciembre 2020 se compone principalmente de inver-
siones en fondos mutuos, depósitos a plazo y otros instrumentos de renta fi ja.

2.2 Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar: muestra una disminución de MM$435 en compara-
ción a diciembre 2019, explicado por una mejora en la recaudación en el tercer y cuarto trimestre del período 
2020, como también por la liquidación de una garan  a por una promesa de compraventa que estaba contabili-
zada en este rubro. 

2.3 Cuentas por cobrar a en  dades relacionadas, corrientes: a diciembre de 2020 alcanza los MM$2.446 
y corresponde principalmente a un mutuo con la matriz Niagara, el cual  ene vencimiento en noviembre de 
2021.

2.4 Ac  vos por impuestos corrientes: muestra un aumento de MM$849 en comparación a diciembre 2019, 
generado principalmente en las compras de propiedades de inversión afectas a impuesto IVA, las cuales genera-
ron un aumento del saldo de IVA crédito en comparación al cierre 2019.

.5 Ac  vos no corrientes mantenidos para la venta: corresponden a propiedades declaradas por el directo-
rio como mantenidos para la venta, los cuales  enen un plan comercial de enajenación y se es  ma la materiali-
zación según lo requerido por NIIF5. A diciembre de 2020 llega a los MM$2.202 y corresponde a un terreno en 
Coquimbo. 
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2.6 Propiedades de inversión: a diciembre de 2020 llega a los MM$230.621, aumentando en MM$3.300, 
pese a la pérdida por revalorización de propiedades de inversión experimentada en el ejercicio, debido a la 
adquisición de un Stripcenter en Colina y un local comercial en Mirafl ores.
2.7 Pasivos fi nancieros corrientes: los pasivos fi nancieros corrientes a diciembre de 2020 alcanzan los 
MM$7.169, incrementándose en MM$2.712 en comparación a diciembre 2019, debido principalmente a cré-
ditos cursados para el pago de obligaciones tributarias y en menor medidas para el refi nanciamiento de cuotas 
de créditos de largo plazo. 

2.8 Pasivos fi nancieros no corrientes: los pasivos fi nancieros no corrientes a diciembre de 2020 llegan a 
los MM$102.150, aumentando en MM$1.297 en comparación a diciembre 2019, explicado por créditos para 
el fi nanciamiento de propiedades de inversión (Stripcenter Colina), como también para el refi nanciamiento de 
cuotas de créditos de largo plazo. 

2.9 Patrimonio: el patrimonio a diciembre de 2020 alcanza los MM$113.753, aumentando en MM$477 en 
comparación al cierre del período anterior, explicado por la ganancia del ejercicio. 
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3. ANÁLISIS DE ESTADO DE RESULTADO POR FUNCIÓN

3.1 Ingresos: los ingresos a diciembre de 2020 alcanzan los MM$13.574, disminuyendo en un 7,9% en rela-
ción al mismo período anterior. El detalle por línea de negocio es el siguiente:

3.1.1 Centros comerciales: los ingresos a diciembre de 2020 alcanzan los MM$1.462, con una fuerte dismi-
nución de MM$1.310 (47%) en relación al mismo período del año anterior, explicado por las cuarentenas en 
San  ago y regiones, principalmente en el primer semestre del período 2020. Esto se tradujo en descuentos 
transitorios para clientes que se vieron imposibilitados de operar con normalidad, debido a decretos de cierre 
de operaciones por parte de la autoridad sanitaria. Posteriormente con la confección del plan paso a paso, la 
facturación fue indexada a este plan, dándole cierta certeza a los ingresos por arriendo, lo que signifi có una 
buena no  cia tanto para clientes como para propietarios de centros comerciales.



N I A LE M  ·  M E M ORI A     

/  7 2

3.1.2 Stripcenters: los ingresos de stripcenters alcanzaron los MM$881 a diciembre 2020, aumentando en 
un 7,6% en comparación al cierre del ejercicio anterior, explicado por la adquisición de un nuevo stripcenter 
ubicado en Colina. Cabe destacar que los stripcenters, se vieron afectados en menor medida que los centros co-
merciales en la emergencia sanitaria, explicado por la naturaleza de su arquitectura no cerrada, lo que signifi có 
tener menores restricciones de aforo y de operación. 

3.1.3 Locales comerciales: los ingresos de locales comerciales, tanto en placas comerciales como en formato 
stand alone, alcanzaron los MM$4.200, disminuyendo en un 8,7% en comparación al ejercicio anterior, expli-
cado por los efectos de la cuarentena y los descuentos transitorios que afectaron principalmente a clientes del 
rubro gastronómico y retail. 

3.1.4 Ofi cinas: los ingresos de ofi cinas alcanzaron los MM$4.436 con una disminución de 5,3% en relación a 
diciembre 2019, explicado por descuentos transitorios a algunos clientes y por el incremento de la vacancia.

3.1.5 Industrial: esta línea de negocio alcanzó los MM$1.804 en ingresos a diciembre 2020, con un fuerte in-
cremento en comparación al cierre del período 2019, explicado por la incorporación en el período 2019 (junio) 
de una propiedad industrial ubicada en Quilicura, arrendada a Nestlé.

3.1.6 Otros arriendos: corresponden a arrendamientos de terrenos y tuvieron una disminución de un 48,1% 
en comparación diciembre 2019, explicado por descuentos comerciales transitorios provocados por la disminu-
ción de la ac  vidad económica, afectando principalmente a clientes de retail. 

3.1.7 Otros ingresos: corresponden principalmente a ingresos por linealización de contratos y su incremento 
se explica por descuentos transitorios efectuados a algunos clientes, que impactaron en la linealización de los 
ingresos en el corto plazo. También corresponden al reconocimiento de ingresos generados por indemnizacio-
nes por términos de contrato an  cipado de ofi cinas, que se materializaron al cierre del período 2020. 

3.2 NOI: el NOI disminuyó en un 12,3% en comparación a diciembre 2019, explicado por la disminución de 
los ingresos, como también por el aumento del impuesto territorial derivado del cobro de una sobretasa que 
impactó nega  vamente en los costos directos, por el incremento de la incobrabilidad, el aumento de los gastos 
comunes operacionales y el aumento de los gastos generados por seguros por una mayor base de propiedades.   

3.3 EBITDA: el EBITDA alcanzó los MM$9.830, disminuyendo en MM$1.564 en relación al cierre del perío-
do anterior, explicado por la disminución de los ingresos y el incremento del costo directo. La incidencia de los 
gastos de administración y ventas se incrementó en 0,70 puntos en comparación al cierre del mismo período 
anterior. El margen EBITDA llegó al 72,4%, disminuyendo en 4,9 puntos en comparación al período 2019.

3.4 Costos fi nancieros: los costos fi nancieros a diciembre de 2020 se incrementan en un 7,3% en compa-
ración al período anterior, explicado principalmente por la incorporación de nuevos pasivos de largo plazo y en 
menor medida por el incremento del uso de líneas de corto plazo para garan  zar liquidez y solventar gastos 
corrientes, como también por el uso de créditos para el fi nanciamiento de propiedades de inversión.

3.5 Resultado operacional: el resultado operacional, alcanzó los MM$5.329, disminuyendo en un 26% en 
comparación al período anterior. 
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3.6 Ingresos (pérdidas) por revalorización: durante el período 2020, la sociedad registró pérdidas por 
revalorización de ac  vos por MM$3.231, explicadas principalmente por la disminución de la valorización de ofi -
cinas y centros comerciales, que vieron mermados sus fl ujos esperados para los próximos períodos, afectando 
nega  vamente la valorización de estos.

3.7 Otros ingresos (egresos): al cierre del ejercicio 2020, se registraron MM$112 en otros egresos, los cua-
les corresponden principalmente a provisión de gastos por retensado en un terreno de Puente Alto.

3.8 Ingresos fi nancieros: los ingresos fi nancieros alcanzan los MM$318, aumentando en MM$223 en rela-
ción al mismo período anterior, explicado principalmente por el mayor volumen de stock promedio de inversio-
nes del período. 

3.9 Ganancia del ejercicio: la ganancia del ejercicio alcanzó los MM$773, disminuyendo en MM$10.274 
(93%) en relación al mismo período del año anterior, explicado por la disminución de los ingresos, el incre-
mento del costo directo y el menor resultado operacional, como también por la pérdida por revalorización de 
ac  vos registrada en el ejercicio 2020.

4. ANÁLISIS DE FLUJO EFECTIVO DIRECTO

4.1 Flujo neto procedente en ac  vidades de operación: las ac  vidades de la operación a diciembre 2020 
reportaron un fl ujo posi  vo de MM$7.100, disminuyendo en un 38% en comparación al período anterior, 
explicado principalmente por el pago de impuesto a la renta generado por u  lidades percibidas durante el año 
comercial 2019, que fue signifi ca  vamente mayor al del período anterior producto de la venta de un ac  vo 
inmobiliario declarado como mantenido para la venta. Otro factor importante es la disminución de los ingresos 
del ejercicio, derivado del efecto de la pandemia, lo que ha impactado en la recaudación, con mayor importan-
cia en el primer semestre del año. Por úl  mo, los costos directos también aumentaron, específi camente por la 
sobretasa de contribuciones, que incrementó el fl ujo de gastos del período. 

4.2 Flujo de ac  vidades de inversión: a diciembre de 2020 alcanzaron los MM$4.043, disminuyendo en 
MM$14.058 en comparación al período anterior, producto que en el año 2019 se realizó una compra de una 
propiedad de inversión del rubro industrial. Cabe mencionar que durante el período 2020, se adquirieron dos 
propiedades de inversión, específi camente un Stripcenter en Colina y un local comercial ubicado en Merced 
con Mirafl ores en San  ago Centro. 
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4.3 Flujo de ac  vidades de fi nanciamiento: a diciembre de 2020 llegan a los MM$6.247, disminuyendo en 
MM$23.070 en relación al año anterior, debido a que en el período 2019 se suscribió un crédito para la compra 
de una propiedad industrial. Dentro de las ac  vidades de fi nanciamiento, fi guran préstamos de en  dades fi -
nancieras, el pago de préstamos, como también los préstamos recibidos y entregados a en  dades relacionadas. 
Dentro de este úl  mo rubro, durante el 2020 se suscribió un mutuo con una en  dad relacionada, lo que explica 
en parte el fl ujo nega  vo del ejercicio, además de los pagos de cuotas de créditos estructurados. El mutuo 
suscrito durante el período 2020 fi gura en las cuentas por cobrar a empresas relacionadas corrientes y  ene 
vencimiento en noviembre de 2021.

5. PRINCIPALES INDICADORES

(1) Liquidez: razón entre ac  vos corrientes de la operación/total pasivos corrientes.
(2) Endeudamiento: Total pasivos/Patrimonio total al cierre del período
(3) Endeudamiento neto: (Total pasivos – efec  vo y equivalentes al efec  vo) /Patrimonio total al cierre del período
(4) Deuda fi nanciera: pasivos fi nancieros corrientes + pasivos fi nancieros no corrientes
(5) Deuda fi nanciera neta: (pasivos fi nancieros corrientes + pasivos fi nancieros no corrientes) – efec  vo y equivalentes al efec  vo
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(6) 
(7) Patrimonio MMUF: patrimonio total al cierre del período en MMUF
(8) Ac  vos libres de gravámenes: ac  vos inmobiliarios libres de gravámenes al cierre del período
(9) Deuda fi nanciera neta sin garan  a: deuda fi nanciera neta – deuda fi nanciera neta garan  zada
(10) Rentabilidad del patrimonio: ganancia del ejercicio 12 meses móviles acumulado/Patrimonio total al cierre del período
(11) Rentabilidad sobre los ac  vos: ganancia del ejercicio 12 meses móviles acumulado/Patrimonio total al cierre del período
(12) Rentabilidad ac  vos operacionales: ganancia del ejercicio 12 meses móviles acumulado/Propiedades de inversión al cierre  
 del período
(13) Ingresos UDM: ingresos úl  mos 12 meses
(14) EBITDA: EBITDA úl  mos 12 meses
(15) Gastos fi nancieros UDM: gastos fi nancieros úl  mos 12 meses
(16) Ganancia del ejercicio UDM: Ganancia del ejercicio úl  mos 12 meses
(17) Margen EBITDA UDM: EBITDA úl  mos 12 meses/Ingresos úl  mos 12 meses
(18) Rentabilidad del patrimonio UDM: Ganancia del ejercicio 12 meses móviles acumulado/Patrimonio promedio úl  mos 12 me-
ses.
(19) Rentabilidad sobre los ac  vos UDM: Ganancia del ejercicio 12 meses móviles acumulado/Ac  vo promedio úl  mos 12 meses
(20) Rentabilidad ac  vos operacionales: Ganancia del ejercicio 12 meses móviles acumulado/Propiedades de inversión prome 

 dio úl  mos 12 meses

5.1 Liquidez: la liquidez diciembre de 2020 llega a las 2,21 veces, manteniéndose por sobre la unidad, in-
crementándose levemente en 0,05 veces en comparación a diciembre 2019, explicado por la disminución de los 
pasivos corrientes, específi camente los impuestos por pagar, como también las cuentas y otros documentos por 
pagar.   

5.2 Endeudamiento neto: el endeudamiento neto a diciembre de 2020 alcanza las 1,12 veces, incremen-
tándose en 0,04 veces en comparación al cierre del período anterior, explicado por el incremento del uso de 
líneas de corto plazo, como también el fi nanciamiento de propiedades de inversión y la disminución del efec  vo 
y equivalentes, explicado por un mutuo contraído con una sociedad relacionada, lo que signifi có una reclasifi ca-
ción desde efec  vo y equivalentes a cuentas por cobrar a empresas relacionadas corrientes. 

5.3 Deuda fi nanciera: la deuda fi nanciera alcanza los MM$109.320, incrementándose en MM$4.010 en 
comparación al período anterior, debido a créditos para el fi nanciamiento de propiedades de inversión, pago de 
compromisos corrientes (impuestos), que implicó el incremento del uso de líneas de corto plazo. 

5.4 Deuda fi nanciera neta/Patrimonio: la razón de deuda fi nanciera neta sobre patrimonio llega a las 0,87 
veces, aumentando en 0,06 veces en relación al período anterior, explicado principalmente por el mayor incre-
mento proporcional de la deuda fi nanciera en comparación al fortalecimiento patrimonial del ejercicio. 

5.5 Deuda fi nanciera neta/Ebitda: la razón Deuda fi nanciera neta/Ebitda a diciembre de 2020 llega a los 
10,05 años, incrementándose en 2 años en relación al cierre del período anterior, explicado por el aumento de 
la deuda fi nanciera neta y la disminución del Ebitda debido a la contracción de los ingresos producto de la dis-
minución de la ac  vidad derivado de la pandemia, como también por el incremento del costo directo explicado 
principalmente por aumento de las contribuciones, generado por el cobro de sobretasa a los bienes inmuebles, 
que impactó a las propiedades de inversión de la sociedad. 

5.6 Ebitda/Gastos fi nancieros: el Ebitda sobre gastos fi nancieros, alcanza los 2,18 veces, disminuyendo en 
0,54 veces en comparación a la misma fecha del período anterior, debido a la diminución del Ebitda por la caída 
de los ingresos, como también producto del incremento de los gastos fi nancieros debido a que en el período 
2019 (junio) se tomó un crédito estructurado de largo plazo para el fi nanciamiento de una propiedad de inver-
sión, que tuvo efecto completo en el período 2020. La disminución de este indicador también se explica por el 
incremento del uso de líneas de capital de trabajo, que aumentaron los gastos fi nancieros del período.
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5.7 Rentabilidad del patrimonio UDM: a diciembre de 2020 alcanzó el 0,7%, disminuyendo en 9,5 puntos 
en comparación al cierre del período anterior, debido a la disminución de la u  lidad del ejercicio, producto de 
pérdidas por revalorización de propiedades de inversión y la disminución de los ingresos y resultado operacio-
nal.

5.8 Rentabilidad de los ac  vos UDM: esta llega al 0,3% a diciembre 2020, disminuyendo en 4,5 puntos en 
comparación al período anterior, debido principalmente a la disminución de la u  lidad del ejercicio y al aumen-
to del ac  vo promedio en comparación al cierre del período anterior.

5.9 Rentabilidad ac  vos operacionales UDM: a diciembre de 2020 alcanza el 0,3%, disminuyendo en 5 
puntos en comparación al período anterior, explicado por la disminución de la u  lidad del ejercicio y el incre-
mento de las propiedades de inversión promedio en comparación al cierre del período anterior.  

6. FACTORES DE RIESGO FINANCIERO

6.1 RIESGO CRÉDITO: Nialem está expuesta al riesgo credi  cio, que corresponde al riesgo asociado a la 
posibilidad que la contraparte sea incapaz de pagar sus obligaciones en el plazo es  pulado en los contratos de 
arriendo. Para la Sociedad este riesgo puede provenir principalmente de los arrendatarios que no sean capaces 
de cumplir con sus obligaciones en  empo y forma. Para mi  gar este riesgo, se man  ene una amplia diversifi -
cación de arrendatarios y se realizan las siguientes acciones: 

1. Antes de formalizar un contrato de arriendo, se analiza el riesgo de no pago del futuro arrendatario mediante 
un análisis de riesgo credi  cio en base a documentos entregados por el potencial cliente, tales como balances, 
declaraciones de impuestos y la consulta a bases de datos públicas de información. 
2. Todos los contratos de arriendo  enen cláusulas que establecen sanciones por atrasos en el pago de arrien-
do, que consideran el cobro de intereses de mora y la facultad del arrendador para dar por terminado el contra-
to de arriendo de forma an  cipada. 
3. Se realiza una revisión mensual por parte de la gerencia y la administración de las cuentas por cobrar y la 
morosidad por tramo de mora, aplicando las acciones necesarias para cada uno de los casos. 

En relación a la provisión por deudores incobrables, el grupo u  liza un modelo de predicción de pérdidas sim-
plifi cadas esperadas para los próximos 12 meses, según su siniestrabilidad histórica por segmento operacional. 
Este indicador de siniestrabilidad se materializa en una provisión de deudores incobrables, registrada en la 
par  da costo de ventas de los estados fi nancieros. 

El modelo se actualiza anualmente y al cierre del período anterior (2019), se determinó que para el período 
2020 la pérdida esperada para los siguientes 12 meses sería del 0,5% promedio ponderado de las ventas de 
ejercicio. Pese a lo anterior y a raíz de los úl  mos acontecimientos derivados de la emergencia global genera-
da por COVID-19, el grupo ha rees  mado las pérdidas esperadas generadas por deudores incobrables para los 
próximos 12 meses, situándola en un 1,06% promedio ponderado de las ventas del período. A nivel de segmen-
to operacional, la distribución de la siniestrabilidad esperada es la siguiente: 

-Centros comerciales:   2,00% 
-Stripcenters:    1,25%
-Locales comerciales:   1,25%
-Ofi cinas:    0,63%
-Industrial:    0,01%
-Otros arrendamientos:   0,50%
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Independientemente del análisis anterior, el grupo considera que se ha producido un incumplimiento cuando 
un ac  vo fi nanciero  ene más de 90 días de vencimiento.

6.2 RIESGO DE LIQUIDEZ: el riesgo de liquidez es el riesgo asociado a la posibilidad de que la Sociedad no 
sea capaz de generar sufi cientes recursos de efec  vo para cumplir con sus obligaciones en los plazos determi-
nados.

Nialem administra el riesgo de liquidez a nivel consolidado, a través de una polí  ca de inversión y fi nanciamien-
to que busca desarrollar la capacidad de autogenerar, en lo posible, recursos sufi cientes para el cumplimiento 
de sus compromisos fi nancieros. 

El fl ujo de rentas es calzado con los pasivos, es decir, cuando se requiere fi nanciamiento, los préstamos contra-
tados  enen el plazo sufi ciente tal que los intereses y amor  zaciones sean cubiertos adecuadamente por los 
ingresos generados por los arriendos. 
Los fl ujos operacionales de la Sociedad provienen de los arriendos de las propiedades y están sustentados, por 
la duración de los contratos de arriendo, y por la alta demanda que poseen las ubicaciones de los inmuebles. 

La administración monitorea periódicamente las proyecciones de fl ujo de caja de corto, mediano y largo plazo, 
además de la estructura de capitales de la Sociedad, con el obje  vo principal de an  ciparse a posibles necesida-
des de fi nanciamiento.

6.3 RIESGO DE MERCADO: la operación de la Compañía está principalmente en los ac  vos inmobiliarios, el 
valor de dichos ac  vos se encuentra sujeto a variaciones por diversas razones, como por ejemplo fl uctuaciones 
en el crecimiento país, que traigan un cambio en la demanda interna y movimientos en la tasa de interés. El 
mercado de rentas inmobiliario  ene una correlación importante con los ciclos económicos, impactando posi  -
va o nega  vamente tanto en los fl ujos generados por las rentas, como también en la valorización de las propie-
dades de inversión. Para mi  gar este riesgo la Sociedad diversifi ca sus inversiones en varias líneas de negocios 
tales como centros comerciales, stripcenters, ofi cinas, locales comerciales y bodegas industriales. 

Adicionalmente la diversifi cación por segmento de negocio, se realiza una diversifi cación a nivel geográfi co, con 
una importante presencia en la región metropolitana. Por úl  mo, los precios de los bienes raíces son monito-
reados y actualizados al menos una vez al año de acuerdo a las tasaciones efectuadas por peritos tasadores 
independientes. A raíz de la pandemia generada por COVID-19, la empresa testeó la tasa de descuento u  lizada 
para la valorización de los ac  vos, teniendo como conclusión principal que la tasa de descuento u  lizada para la 
valorización de los ac  vos es conservadora, por lo que, pese al aumento del riesgo provocado por la pandemia, 
no hay indicios de deterioro en la valorización de ac  vos inmobiliarios. 

6.4 RIESGO DE TASA DE INTERÉS: el riesgo de tasa de interés surge de los efectos de fl uctuaciones en los 
niveles vigentes de tasas de interés del mercado sobre el valor razonable de ac  vos y pasivos fi nancieros y fl ujo 
de efec  vo futuro. La Sociedad man  ene como polí  ca fi nanciera, que las deudas a largo plazo son tomadas a 
tasa fi ja en Unidad de Fomento, por lo que no existe el riesgo de tasa de interés en estos instrumentos. Como 
resultado de las necesidades de capital de trabajo, Nialem puede estar expuesta a riesgos menores de tasa de 
interés originados por el fi nanciamiento a través de líneas de crédito de corto plazo. 
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6.5 RIESGO DE TIPO DE CAMBIO: Nialem y sus subsidiarias en general no operan en moneda extranjera, 
por lo que no existe riesgo de  po de cambio en moneda extranjera. Adicionalmente la deuda fi nanciera de la 
empresa se encuentra en unidad de fomento. Este indicador varía en función del índice de precio al consumi-
dor, esto se encuentra en calce con el reajuste de los ingresos de ac  vidades ordinarias, indexados al mismo 
indicador publicado mensualmente por el Ins  tuto Nacional de Estadís  ca. 

6.6 RIESGO DEL NEGOCIO DE RENTA INMOBILIARIA: la compañía se encuentra en una posición compe-
  va, con buena calidad y ubicación estratégica de sus ac  vos. Con el  empo ha sido capaz de diversifi car su 

cartera de ac  vos inmobiliarios, disminuyendo la exposición a una determinada línea de negocio. El negocio in-
mobiliario está expuesto a variaciones económicas que afectan el nivel de vacancia y ocupación de los espacios 
en arriendo, sin embargo, este efecto es mi  gado por las caracterís  cas contractuales en términos de plazos, 
esquemas tarifarios y una planifi cación comercial an  cipada. 

6.7 RIESGO DEL CAPITAL: el obje  vo de la Sociedad, en relación con la ges  ón del capital, es el de resguar-
dar la capacidad del mismo para con  nuar con la Sociedad en funcionamiento, procurando el mejor rendi-
miento para los accionistas. La Sociedad maneja la estructura de capital de tal forma que su endeudamiento no 
ponga en riesgo la capacidad de pagar sus obligaciones. 

6.8 RIESGO DE PANDEMIA: El 11 de marzo de 2020, la Organización Mundial de la Salud caracterizó el bro-
te de una cepa de un nuevo virus (COVID-19) como una pandemia que ha resultado en una serie de medidas de 
salud pública y emergencia que se han puesto en marcha para comba  r la propagación del virus. Este virus que 
se ex  ende a nivel mundial y es una enfermedad grave, la cual se propaga de forma masiva en las personas y 
también ha generado que el gobierno tome drás  cas medidas para disminuir la movilidad de las personas y la 
distancia entre ellas, con el objeto de evitar su propagación. Es por lo anterior, que el grupo se ha encontrado 
expuesto a un cierre parcial de establecimientos comerciales. El grupo ha implementado diversos planes de 
acción para enfrentar la pandemia, las cuales abarcan aspectos de protección de la salud de los colaboradores, 
aseguramiento de la con  nuidad del negocio y análisis de fl ujos futuros para contar con la liquidez necesaria 
para hacer frente a sus obligaciones contractuales. A con  nuación, se presentan las medidas que ha tomado la 
Administración para comba  r los efectos de la pandemia: 

- Todos los colaboradores de la Sociedad y sus subsidiarias realizan el trabajo de backoffi  ce de manera remota 
desde sus hogares. 
- Apoyo a los clientes con descuentos transitorios en las ubicaciones que se han visto afectadas por decretos de 
cierre de la autoridad. 
- Implementación de nuevas tác  cas comerciales que faciliten los cierres de negocio usando 
herramientas virtuales. 
- Asesorías con empresas externas para ayudar a los clientes a tomar las medidas necesarias que permitan pla-
nifi car una vuelta segura en su operación. 
- Renegociación de pasivos para generar holgura en el cumplimiento de compromisos fi nancieros.
Cabe señalar que algunas de estas medidas han tenido impactos en los estados fi nancieros de la compañía, 
como es el caso de los descuentos transitorios por decretos de cierre de la autoridad y las restricciones al 
movimiento que ha experimentado la sociedad civil durante el desarrollo de esta emergencia sanitaria. Esto ha 
signifi cado una disminución de los ingresos en la mayoría de las líneas de negocio, con excepción de Stripcen-
ters e Industrial, las cuales vieron un aumento en sus ingresos. La línea de negocio que vio mayormente afec-
tado su desempeño fue la de centros comerciales, que durante el 2020 tuvo una disminución de un 47% de los 
ingresos, impactando nega  vamente en el resultado neto de la Sociedad.
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros consolidados.
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 NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

1. INFORMACIÓN GENERAL 

Inmobiliaria Nialem S.A., fue cons  tuida como sociedad anónima cerrada por escritura pública de fecha 28 de julio del 
2003, otorgada en la 7ª Notaría de San  ago de don Arturo Carvajal Escobar.

El objeto de la Sociedad es la adquisición, enajenación, y explotación de toda clase de bienes inmuebles, rús  cos o urba-
nos, construir en ellos, arrendarlos o, en general, explotarlos a cualquier otro  tulo.

El domicilio de la Sociedad es Cerro El Plomo 5630, ofi cina 1703, Las Condes, San  ago.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la composición de los accionistas se distribuye de acuerdo al siguiente detalle:

 

Con fecha 23 de junio de 2020, la Sociedad fue inscrita en el registro de valores de la Comisión para el Mercado Financiero 
(CMF) bajo el número 1184 de dicho registro de valores, cumpliendo para ello los términos y condiciones que establece 
para estos efectos, la Norma de Carácter General N°30 de la Comisión para el Mercado Financiero (CMF).

2. BASES DE PREPARACIÓN

2.1 Bases de presentación y preparación de los estados consolidados de situación fi nanciera 

Los presentes estados consolidados de situación fi nanciera al 31 de diciembre de 2020 y 2019 de Inmobiliaria Nialem S.A. 
y subsidiarias, se presentan en miles de pesos chilenos y han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales 
de Información Financiera (“NIIF” o IFRS en su sigla en inglés), emi  das por el Interna  onal Accoun  ng Standard Board (en 
adelante “IASB”).

Los presentes estados fi nancieros consolidados han sido preparados a par  r de los registros de contabilidad mantenidos 
por la Sociedad matriz y sus subsidiarias, y refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Nialem S.A. 

Los estados fi nancieros consolidados han sido preparados sobre la base del costo histórico excepto por ciertos instrumen-
tos fi nancieros y propiedades de inversión que son medidos a los importes revaluados o valores razonables al fi nal de cada 
ejercicio, como se explica en las polí  cas contables más adelante. Por lo general, el costo histórico está basado en el valor 
razonable de la contraprestación entregada a cambio de bienes y servicios. 

El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un ac  vo o pagado para transferir un pasivo en una transacción 
ordenada entre par  cipantes del mercado en la fecha de valoración, independientemente de si ese precio es observable o 
es  mado u  lizando otra técnica de valoración directa. Al es  mar el valor razonable de un ac  vo o un pasivo, la
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la Sociedad y sus subsidiarias  enen en cuenta las caracterís  cas de los ac  vos o pasivos si los par  cipantes del mercado 
toman esas caracterís  cas a la hora de fi jar el precio del ac  vo o pasivo a la fecha de medición. El valor razonable a efectos 
de valoración y / o revelación de los estados fi nancieros consolidados se determina de forma tal, a excepción de:

i. Las operaciones de leasing que están dentro del alcance de la NIIF 16, y
ii. Las mediciones que  enen algunas similitudes con el valor de mercado, (pero que no son su valor razonable, tales 
como el valor neto realizable de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36).

Para es  mar el valor en uso, la Sociedad prepara las proyecciones de fl ujos de caja futuros antes de impuestos a par  r de 
los presupuestos más recientes disponibles. Estos presupuestos incorporan las mejores es  maciones de la Administración 
sobre los ingresos y costos de las Unidades Generadoras de Efec  vo u  lizando las proyecciones sectoriales, la experiencia 
y las expecta  vas futuras.

2.2 Periodo cubierto por los estados fi nancieros

Los presentes estados fi nancieros consolidados cubren los siguientes períodos:

• Estados de situación fi nanciera consolidados por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de resultados integrales consolidados por función por los períodos terminados al 31 de diciembre de 
2020 y 2019.
• Estados de cambios en el patrimonio neto consolidados por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 
2019.
• Estados de fl ujos de efec  vo directo consolidados por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

2.3 Aprobación de los estados fi nancieros consolidados 

Estos estados fi nancieros consolidados, refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Nialem S.A. y subsidiarias 
al 31 de diciembre de 2020 y 2019, los cuales fueron aprobados por el Directorio en sesión celebrada con fecha 23 de mar-
zo de 2021. Por lo tanto, los presentes estados fi nancieros consolidados, representan la adopción explícita y sin reservas 
de las NIIF como se señala en el punto 2.1. 

2.4 Bases de consolidación 

Los estados fi nancieros consolidados incorporan los estados fi nancieros de la Sociedad y en  dades controladas por la 
Sociedad (sus subsidiarias). El control se logra cuando la Sociedad  ene:
 
a) Poder sobre la inversión (derechos existentes que le dan la capacidad de dirigir las ac  vidades relevantes de la 
Sociedad par  cipada, es decir, las ac  vidades que afectan de forma signifi ca  va a los rendimientos de la par  cipada.);

b) Exposición, o derecho, a rendimientos variables procedentes de su involucramiento en la par  cipada; y

c) Capacidad de u  lizar su poder sobre la par  cipada para infl uir en sus rendimientos.
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Cuando la Sociedad  ene menos que la mayoría de los derechos a voto de una Sociedad par  cipada,  ene el poder sobre 
la Sociedad par  cipada cuando estos derechos a voto son sufi cientes para darle en la prác  ca la capacidad de dirigir las 
ac  vidades relevantes de la Sociedad par  cipada unilateralmente. La Sociedad considera todos los hechos y circunstancias 
para evaluar si los derechos a voto en una par  cipada son sufi cientes para darle el poder, incluyendo:

a) el número de los derechos de voto que man  ene el inversor en relación con el número y dispersión de los que 
man  enen otros tenedores de voto; 

b) los derechos de voto potenciales mantenidos por el inversor, otros tenedores de voto u otras partes;

c) derechos que surgen de otros acuerdos contractuales; y

d) cualesquiera hechos y circunstancias adicionales que indiquen que el inversor  ene, o no  ene, la capacidad 
presente de dirigir las ac  vidades relevantes en el momento en que esas decisiones necesiten tomarse, incluyendo los 
patrones de conducta de voto en reuniones de accionistas anteriores.

La Sociedad reevaluará si  ene o no control en una par  cipada si los hechos y circunstancias indican que ha habido cam-
bios en uno o más de los tres elementos de control mencionados anteriormente.

La consolidación de una subsidiaria comenzará desde la fecha en que el inversor obtenga el control de la par  cipada y 
cesará cuando pierda el control sobre ésta. Específi camente, los ingresos y gastos de una subsidiaria adquirida o vendida 
durante el año se incluyen en los estados fi nancieros consolidados de resultados integrales desde la fecha en que la Socie-
dad ob  ene el control hasta la fecha en que la Sociedad deja de controlar la subsidiaria.

La ganancia o pérdida de cada componente de otros resultados integrales son atribuidas a los propietarios de la Sociedad 
y a la par  cipación no controladora, según corresponda. El total de resultados integrales es atribuido a los propietarios de 
la Sociedad y a las par  cipaciones no controladoras aun cuando el resultado de la par  cipación no controladora tenga un 
défi cit de saldo.

Si una subsidiaria u  liza polí  cas contables diferentes de las adoptadas en los estados fi nancieros consolidados, para 
transacciones y otros sucesos similares en circunstancias parecidas, se realizarán los ajustes adecuados en los estados fi -
nancieros de las subsidiarias al elaborar los estados fi nancieros consolidados para asegurar la uniformidad con las polí  cas 
contables de Inmobiliaria Nialem S.A.

Todos los ac  vos y pasivos, patrimonio, ingresos, gastos y fl ujos de efec  vo relacionados con transacciones entre las en  -
dades del Grupo, son eliminados en la consolidación.

Par  cipaciones no controladoras - Una controladora presentará las par  cipaciones no controladoras en el estado de situa-
ción fi nanciera consolidado, dentro del patrimonio, de forma separada del patrimonio de los propietarios de la controlado-
ra.

Cambios en las par  cipaciones de la Sociedad en subsidiarias existentes - Los cambios en la par  cipación en la propiedad 
de una controladora en una subsidiaria que no den lugar a una pérdida de control son transacciones de patrimonio. Cual-
quier diferencia entre el importe por el que se ajustan los intereses minoritarios y el valor razonable de la contraprestación 
pagada o recibida se reconoce directamente en el patrimonio neto y se atribuye a los propietarios de la controladora. No 
se realiza ningún ajuste en el importe en libros de la plusvalía, ni se reconocen ganancias o pérdidas en la cuenta de resul-
tados.
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Cuando se pierde control de una subsidiaria, se reconoce una ganancia o pérdida en resultados y se calcula como la dife-
rencia entre (i) el agregado del valor razonable de la contraprestación recibida y el valor razonable de cualquier par  cipa-
ción retenida; y (ii) el importe en libros previo de los ac  vos (incluyendo la plusvalía), y pasivos de la subsidiaria y cualquier 
par  cipación no controladora.

Cuando los ac  vos de la subsidiaria son medidos a montos revaluados o a valor razonable y la correspondiente ganancia 
o pérdida acumulada ha sido reconocida en otros resultados integrales y acumulada en patrimonio, los importes previa-
mente reconocidos en otros resultados integrales y acumulados en patrimonio se contabilizan como si la Sociedad hubiese 
vendido directamente los ac  vos relevantes (es decir, reclasifi cado a resultados o transferido directamente a resultados 
retenidos como se especifi ca por las NIIF aplicables). El valor razonable de cualquier inversión retenida en la an  gua subsi-
diaria a la fecha en que se pierde control se considerará como el valor razonable en el momento de reconocimiento inicial 
para su medición posterior bajo NIIF 9 Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medición, cuando proceda, como el 
costo en el momento de reconocimiento inicial de una inversión en una asociada o un negocio conjunto.

Las en  dades controladas por la Sociedad son las que se indican en el siguiente cuadro:

2.5 Moneda funcional y presentación

La moneda funcional de Inmobiliaria Nialem S.A. y Subsidiarias, se ha determinado como la moneda del ambiente econó-
mico principal en que funciona, tal como lo indica la NIC 21, en este caso el peso chileno. Las transacciones en una moneda 
dis  nta a las que se realizan en la moneda funcional de la en  dad se conver  rán a la tasa de cambio vigente a la fecha de 
la transacción. Los ac  vos y pasivos monetarios expresados en monedas dis  ntas a la funcional se volverán a conver  r a 
las tasas de cambio de cierre de los estados fi nancieros consolidados. Las ganancias y pérdidas por la conversión se inclu-
yen en las u  lidades o pérdidas netas del ejercicio, dentro de resultados por unidades de reajuste. 

Los ac  vos y pasivos en moneda extranjera de la Sociedad y sus subsidiarias se presentan ajustados según las siguientes 
equivalencias:
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2.6 Compensación de saldos y transacciones

Como norma general (NIC 1) en los estados fi nancieros consolidados no se compensan los ac  vos y pasivos, y tampoco los 
ingresos y gastos, salvo en aquellos casos en que la compensación sea requerida o esté permi  da por alguna norma y esta 
presentación sea el refl ejo del fondo de la transacción.

Los ingresos o gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por impera  vo de una norma legal, contem-
plan la posibilidad de compensación en la Sociedad con la intención de liquidar por su importe neto o de realizar el ac  vo 
y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en resultados integrales consolidados y estados de 
situación fi nanciera consolidados. 

Los estados fi nancieros consolidados, no presentan ingresos y gastos netos, en su estado de resultados integral.

A nivel de saldos en los estados de situación fi nanciera consolidados, se han realizado las siguientes compensaciones de 
par  das:

- Los ac  vos y pasivos por impuestos corrientes se presentan netos, cuando esta  ene derecho legalmente aplica-
ble para compensar ac  vos corrientes tributarios con pasivos corrientes tributarios, cuando los mismos se relacionen con 
impuestos girados por la misma autoridad tributaria, y esta permita a la en  dad liquidar o recibir un solo pago neto. 

Por lo mismo, se compensan los ac  vos y pasivos por impuestos diferidos si, y solo si, se relacionan con impuesto a la 
renta correspondiente a la misma administración tributaria, siempre y cuando la en  dad tenga el derecho legalmente 
aplicable de compensar los ac  vos por impuestos corrientes, con los pasivos por impuestos corrientes.

POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1 Costos de fi nanciamiento

Los costos de fi nanciamiento son todos aquellos intereses pagados y devengados, diferencias de cambio o reajustes y 
otros costos de obligaciones con bancos e ins  tuciones fi nancieras que son reconocidos como gastos fi nancieros cuando 
son incurridos, excepto cuando dichos costos son por adquisición y/o construcción de ac  vos aptos, por ejemplo las pro-
piedades de inversión, los cuales deben ser capitalizados, formando parte del costo de dichos ac  vos.

3.2 Propiedades de inversión

Las propiedades de inversión corresponden a terrenos, edifi cios y otras construcciones que se man  enen para explotarlos 
en régimen de arriendo. Las propiedades de inversión son reconocidas inicialmente a costo de adquisición lo que incluye 
principalmente su precio de compra y cualquier desembolso directamente atribuible. Con posterioridad a la valoración 
inicial el Grupo ha optado por valorizar sus propiedades de inversión en operación a su valor razonable. La Administra-
ción calcula anualmente al cierre contable las variaciones de este valor, de acuerdo al modelo de fl ujos descontados. Los 
benefi cios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de las propiedades de inversión se incluyen en los 
resultados del ejercicio en que se producen.
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Durante el periodo de ejecución de obras, el ac  vo no se revaloriza y únicamente se capitalizan los costos de ejecución y 
gastos fi nancieros, siempre que el ac  vo califi que para ello y que tales gastos se hayan devengado antes de que el ac  vo 
esté en condiciones de explotación. En el momento en que dicho ac  vo entra en explotación se registra a valor razonable. 
Cualquier diferencia entre el valor razonable de la propiedad a esa fecha y su valor libro anterior es reconocida en resul-
tados, en el rubro otras ganancias (pérdidas) que surgen de la diferencia entre el valor libro anterior y el valor justo de 
ac  vos. Las propiedades de inversión son dadas de baja cuando han sido enajenadas o cuando la propiedad de inversión 
es permanentemente re  rada de uso y no se espera ningún benefi cio económico futuro debido a su enajenación. Cual-
quier u  lidad o pérdida al re  rar o enajenar una propiedad de inversión es reconocida en resultado del ejercicio en el cual 
se re  ró o enajenó.

Las transferencias a, o de, propiedad de inversión cuando, y solo cuando, exista un cambio en su uso, que se haya evi-
denciado por: Un cambio de uso ocurre cuando la propiedad cumple, o deja de cumplir, la defi nición de propiedades de 
inversión y existe evidencia del cambio de uso. Aisladamente, un cambio en las intenciones de la gerencia de uso de una 
propiedad no proporciona evidencia de un cambio de uso. Ejemplos de evidencia de un cambio de uso incluyen:

(a) el comienzo de la ocupación del propietario, o del desarrollo con intención de ocupación por el propietario, en el caso 
de una transferencia de una propiedad de inversión a propiedades ocupadas por el propietario;

(b) el inicio de un desarrollo con intención de venta, en el caso de una transferencia de una propiedad de inversión a 
inventarios;

(c) el fi n de la ocupación por parte del dueño, en el caso de la transferencia de una instalación ocupada por el propietario a 
una propiedad de inversión; y

(d) el inicio de una operación de arrendamiento opera  vo a un tercero, en el caso de una transferencia de inventarios a 
propiedad de inversión.

La determinación del valor razonable de las propiedades de inversión, surge de las proyecciones de los resultados. Los 
valores de los ingresos están sustentados en los valores fi jos y variables de los contratos de arriendo y por otro lado, los 
costos son en base a los acuerdos de pago y contratos vigentes que man  ene la Sociedad.

3.3 Propiedades, planta y equipo

El costo de los elementos de propiedades, planta y equipo comprende su precio de adquisición más todos los costos 
directamente relacionados con la ubicación del ac  vo y su puesta en condiciones de funcionamiento, según lo previsto 
por la gerencia y la es  mación inicial de cualquier costo de desmantelamiento y re  ro del elemento o de rehabilitación del 
emplazamiento  sico donde se asienta.

Adicionalmente, se considera como costo de los elementos de propiedades, planta y equipo, los costos por intereses del 
fi nanciamiento directamente atribuibles a la adquisición o construcción de ac  vos que requieren de un período de  empo 
sustancial antes de estar listos para su uso. Los gastos de reparaciones, conservación y mantenimiento se imputan a los 
resultados del período en que se producen. Cabe señalar, que algunos elementos de propiedades, planta y equipo del Gru-
po, requieren revisiones periódicas; en este sen  do, los elementos objeto de sus  tución son reconocidos separadamente 
del resto del ac  vo y con un nivel de desagregación que permita amor  zarlos en el período que medie entre la actual y la 
siguiente reparación.
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Los costos de ampliación, modernización o mejoras que representen un aumento de la capacidad o efi ciencia o un aumen-
to de la vida ú  l, son capitalizados aumentando el valor de los bienes.

La u  lidad o pérdida resultante de la enajenación o re  ro de un bien se calcula como la diferencia entre el precio obtenido 
en la enajenación y el valor registrado en los libros reconociendo el cargo o abono a resultados del ejercicio.

Depreciación - Los elementos de propiedades, planta y equipo, se deprecian siguiendo el método lineal, mediante la distri-
bución del costo de adquisición de los ac  vos menos el valor residual es  mado entre los años de vida ú  l es  mada de los 
elementos.

Las vidas ú  les asignadas fueron determinadas en base a un estudio de uso de los bienes de las clases de muebles y equi-
pos que forman parte del rubro propiedades, planta y equipo, la vida ú  l asignada es la siguiente:

 

3.4 Ac  vos y pasivos fi nancieros corrientes y no corrientes

Los ac  vos fi nancieros se clasifi can en las siguientes categorías:

• Medidos al costo amor  zado
• Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral
• Medidos al valor razonable con cambios en resultados

La clasifi cación y medición para los ac  vos fi nancieros refl eja el modelo de negocios de la Sociedad en el que los ac  vos 
son ges  onados y sus caracterís  cas de fl ujo de efec  vo.

(i) Medidos al costo amor  zado. Los instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de negocio cuyo 
obje  vo es cobrar los fl ujos de efec  vo contractuales, y que  enen fl ujos de efec  vo contractuales que son solamente pa-
gos del capital e intereses sobre el capital pendiente es generalmente medido a costo amor  zado al cierre de los períodos 
contables posteriores.

Préstamos y cuentas por cobrar: Se registran a su costo amor  zado, correspondiendo éste básicamente al efec  vo entre-
gado menos las devoluciones del principal efectuadas, más los intereses devengados no cobrados en el caso de los présta-
mos y al valor actual de las cuentas por cobrar. Se incluyen en ac  vos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 
12 meses desde la fecha del balance los que se clasifi can como ac  vos no corrientes. Los préstamos y cuentas a cobrar se 
incluyen en deudores comerciales y otras cuentas por cobrar en el estado de situación fi nanciera consolidado.

(ii) Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los instrumentos de deuda que son mantenidos 
dentro de un modelo de negocios cuyo obje  vo es logrado mediante el cobro de los fl ujos de efec  vo contractuales y la 
venta de ac  vos fi nancieros, y que  enen términos contractuales que dan origen en fechas especifi cadas a fl ujos de efec  -
vo que son solamente pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente, son generalmente medidos a valor razonable 
con cambios en otros resultados integrales.
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(iii) Medidos al valor razonable con cambios en resultados: Todos los otros instrumentos de deuda e instrumentos de 
patrimonio son medidos a su valor razonable al cierre de los períodos contables posteriores.

Los pasivos fi nancieros se clasifi can dentro de las siguientes categorías de acuerdo con NIIF 9:

(i) Clasifi cación como deuda o patrimonio: Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifi can ya sea como pasivos 
fi nancieros o como patrimonio, de acuerdo con la situación del acuerdo contractual.

(ii) Instrumentos de patrimonio: Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifi esto una 
par  cipación residual en los ac  vos de la en  dad una vez deducidos todos sus pasivos. Los instrumentos de patrimonio 
emi  dos por la Sociedad se registran al monto la contraprestación recibida, netos de los costos directos de la emisión. La 
Sociedad actualmente sólo  ene emi  dos acciones de serie única.

(iii) Pasivos fi nancieros: Los pasivos fi nancieros se clasifi can ya sea como “pasivo fi nanciero a valor razonable a través de 
resultados” o como “otros pasivos fi nancieros”.

(a) Pasivos fi nancieros a valor razonable a través de resultados (FVTPL): Los pasivos fi nancieros son clasifi cados a 
valor razonable a través de resultados cuando éstos, sean mantenidos para negociación o sean designados a valor razo-
nable a través de resultados. La Norma NIIF 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la Norma NIC 39 
para la clasifi cación de los pasivos fi nancieros. No obstante, bajo la Norma NIC 39 todos los cambios en el valor razonable 
de los pasivos designados como FVTPL se reconocen en resultados, mientras que bajo la Norma NIIF 9 estos cambios en el 
valor razonable por lo general se presentan de la siguiente manera:

i) El importe del cambio en el valor razonable que es atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo se presenta en 
el otro resultado integral; y

ii) El importe restante del cambio en el valor razonable se presenta en resultados. La Sociedad no ha designado ningún 
pasivo a FVTPL.

(b) Otros pasivos fi nancieros: Otros pasivos fi nancieros, incluyendo los préstamos, se valorizan inicialmente por 
el monto de efec  vo recibido, netos de los costos de transacción. Los otros pasivos fi nancieros son posteriormente 
valorizados al costo amor  zado u  lizando el método de tasa de interés efec  va, reconociendo los gastos por intereses 
sobre la base de la rentabilidad efec  va.

3.5 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos son reconocidos por un monto que refl eja la contraprestación recibida o a recibir, que la en  dad  ene 
derecho a cambio de transferir servicios a un cliente. La Sociedad y sus subsidiarias han analizado y tomado en 
consideración todos los hechos y circunstancias relevantes al aplicar el modelo establecido por NIIF 15 correspondiente a 
los contratos con sus clientes.
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Los ingresos provenientes de la explotación corresponden a la facturación de arriendos mínimos cuyos servicios fueron 
prestados al cierre de cada período.

Los ingresos son reconocidos en la medida que es probable que los benefi cios económicos fl uirán a la Sociedad y pueden 
ser confi ablemente medidos y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados, 
menos descuentos e impuestos a las ventas y servicios.

Los siguientes criterios específi cos de reconocimiento también deben ser cumplidos antes de reconocer ingresos:

Ingresos por arriendos: corresponde al arriendo de espacios  sicos, arriendo operacional de propiedades de inversión y 
son reconocidos en función de la duración de los contratos y los precios pactados. Los ingresos mínimos que surgen del 
arriendo de propiedades de inversión, son reconocidos linealmente durante la vigencia del contrato de arrendamiento, de 
acuerdo a lo indicado en NIIF 16 “Arrendamientos”

Ingresos por intereses : los ingresos fi nancieros son reconocidos a medida que los intereses son devengados (usando el 
método de tasa efec  va de interés).

3.6 Impuestos a la renta e impuestos diferidos

i. Impuestos a la renta

Al cierre de cada periodo la Sociedad y sus subsidiarias han reconocido sus obligaciones tributarias sobre la base de la 
renta líquida imponible determinada según normas establecidas en la Ley de Impuesto a la Renta.

Las tasas de impuesto y las leyes tributarias usadas para computar el monto son las promulgadas a la fecha de cierre del 
estado de situación fi nanciera.

ii. Impuestos diferidos

Los efectos de impuestos diferidos originados por las diferencias y por lo benefi cios de pérdidas tributarias entre el estado 
de situación fi nanciera y el balance tributario, se registran por todas las diferencias temporarias, considerando las tasas 
de impuesto que estarán vigentes a la fecha es  mada de reverso. Las diferencias temporarias pueden ser diferencias 
temporarias imponibles, que son las que dan lugar a un mayor pago de impuestos en el futuro y que con carácter general 
suponen el reconocimiento de un pasivo por impuesto diferido; o bien diferencias temporarias deducibles, que son las que 
dan lugar a un menor pago de impuestos en el futuro.

Los ac  vos por impuesto diferido y los pasivos por impuesto diferido son compensados si existe un derecho legalmente 
exigible de compensar ac  vos tributarios contra pasivos tributarios y el impuesto diferido está relacionado con la misma 
en  dad tributaria y autoridad tributaria.

3.7 Dividendos

El ar  culo Nº79 de la ley de Sociedades Anónimas de Chile establece que, salvo acuerdo diferente adoptado en la Junta 
General Ordinaria de Accionistas respec  va, por unanimidad de las acciones emi  das, las sociedades anónimas deberán 
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distribuir anualmente como dividendo en dinero a sus accionistas, a prorrata de sus acciones o en la proporción que esta-
blezcan los estatutos si hubiere acciones preferidas, a lo menos el 30% de las u  lidades líquidas de cada ejercicio, excepto 
cuando corresponda absorber pérdidas acumuladas provenientes de ejercicios anteriores. 

Al 31 de diciembre de 2019 Inmobiliaria Nialem S.A. distribuyó dividendos por un monto de M$650.238, los cuales fueron 
repar  dos de la siguiente forma:

Inversiones Lemisul SpA – M$382.275
Inversiones Niagara S.A – M$267.963

3.8 Ac  vos no corrientes mantenidos para la venta

La Sociedad clasifi ca un ac  vo no corriente como mantenido para la venta a aquellos ac  vos no corrientes cuyo valor libro 
se recuperará fundamentalmente a través de una transacción de venta, en lugar de por su uso con  nuo. Esta condición se 
considera cumplida únicamente cuando la venta es altamente probable y el ac  vo está disponible para la venta inmediata 
en su estado actual, y sujeto exclusivamente a los términos usuales y habituales para la venta de estos ac  vos.

La Sociedad ha realizado ges  ones ac  vas para la venta de dichos ac  vos y es  ma que la venta se materializará dentro 
de lo requerido por NIIF 5. Estos ac  vos son valorizados al menor valor entre su valor libro y el valor razonable menos los 
costos de venta.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019  existen terrenos que han sido clasifi cados de acuerdo con NIIF 5 como ac  vos no co-
rrientes mantenidos para la venta por M$2.202.875 y M$2.123.925 respec  vamente. 

3.9 Provisiones

La obligación presente legal o implícita existente a la fecha de los estados fi nancieros consolidados, surgida como 
consecuencia de sucesos pasados de los que pueden derivarse en fl ujo de salida de benefi cios económicos para resolver 
la obligación, cuyo monto y momento de cancelación son inciertos, se registran en el estado de situación fi nanciera 
como provisiones por el valor actual del monto más probable que la Sociedad es  ma tendrá que desembolsar para 
cancelar la obligación.

Las provisiones se cuan  fi can teniendo en consideración la mejor información disponible en la fecha de la emisión de 
los estados fi nancieros consolidados, sobre las consecuencias del suceso en el que trae su causa y son rees  madas en 
cada cierre contable posterior.

Provisiones, ac  vos y pasivos con  ngentes

Las provisiones son pasivos en los que existe incer  dumbre acerca de su cuan  a o vencimiento. Estas provisiones se 
reconocen en el balance cuando se cumplen los siguientes requisitos en forma copula  va:

a) Es una obligación actual como resultado de hechos pasados;

b) A la fecha de los estados fi nancieros consolidados es probable que la Sociedad tenga que desprenderse de recursos 
para pagar la obligación; y,

c) La cuan  a de estos recursos puedan medirse de manera fi able.
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Un ac  vo o pasivo con  ngente es todo derecho u obligación surgida de hechos pasados cuya existencia quedará 
confi rmada sólo si llegan a ocurrir uno o más sucesos futuros inciertos y que no están bajo el control de la Sociedad.

3.10  Arrendamientos

3.10.1 La Sociedad como arrendatario

La Sociedad evalúa si un contrato es o con  ene un arrendamiento, al inicio del contrato. La Sociedad reconoce un ac  vo 
por derecho de uso (clasifi cado como propiedad de inversión) y un correspondiente pasivo por arrendamiento con 
respecto a todos los acuerdos de arrendamiento en los cuales es el arrendatario, excepto por arrendamientos de corto 
plazo (defi nidos como un arrendamiento con un plazo de arriendo de 12 meses o menos) y arrendamientos de ac  vos de 
bajo valor. Para estos arrendamientos, la Sociedad reconoce los pagos de arrendamiento como un costo operacional sobre 
una base lineal durante el plazo del arrendamiento a menos que otra base sistemá  ca sea más representa  va del patrón 
de  empo en el cual los benefi cios económicos de los ac  vos arrendados son consumidos.

El pasivo por arrendamiento es inicialmente medido al valor presente de los pagos por arrendamiento que no han 
sido pagados a la fecha de comienzo, descontados usando la tasa implícita en el arrendamiento. Si esta tasa no puede 
determinarse fácilmente, la Sociedad u  liza la tasa incremental por préstamos.

Los pagos por arrendamiento incluidos en la medición del pasivo por arrendamiento incluyen:

- Pagos fi jos (incluyendo los pagos en esencia fi jos), menos cualquier incen  vo por arrendamiento;
- Pagos por arrendamiento variables, que dependen de un índice o una tasa, inicialmente medidos usando el índice 
o tasa en la fecha de comienzo;
- Importes que espera pagar el arrendatario como garan  as de valor residual;
- El precio de ejercicio de una opción de compra si el arrendatario está razonablemente seguro de ejercer esa op-
ción; y
- Pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refl eja que el arrendatario 
ejercerá una opción para terminar el arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento es presentado dentro del rubro “Otros pasivos fi nancieros” de los estados consolidados de 
situación fi nanciera.

El pasivo por arrendamiento es posteriormente medido incrementando el importe en libros para refl ejar el interés sobre el 
pasivo por arrendamiento (usando el método de la tasa efec  va) y reduciendo el importe en libros para refl ejar los pagos 
por arrendamientos realizados.

La Sociedad remide el pasivo por arrendamiento (y realiza los correspondientes ajustes al ac  vo por derecho de uso res-
pec  vo) cuando:

- Se produce un cambio en el plazo del arrendamiento o cuando se produzca un cambio en la evaluación de una 
opción para comprar el ac  vo subyacente, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos 
de arrendamiento revisados usando una tasa de descuento revisada.



/  1 0 1

 INMOBILIARIA NIALEM S.A. Y SUBSIDIARIAS

 NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

- Se produce un cambio en los pagos por arrendamiento futuros procedente de un cambio en un índice o una tasa 
usados para determinar esos pagos o se produzca un cambio en el pago esperado bajo una garan  a de valor residual, en 
cuyos casos el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados usando la tasa 
de descuento inicial (a menos que los pagos por arrendamiento cambien debido a un cambio en una tasa de interés varia-
ble, en cuyo caso se u  liza una tasa de descuento revisada).

- Se modifi ca un contrato de arrendamiento y esa modifi cación no se contabiliza como un arrendamiento por sepa-
rado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados usando 
una tasa de descuento revisada.

La Sociedad no realizó ninguno de tales cambios durante todos los períodos presentados.

Los ac  vos por derecho de uso comprenden el importe de la medición inicial del pasivo por arrendamiento, los pagos por 
arrendamiento realizados antes o a contar de la fecha de comienzo, menos los incen  vos de arrendamiento recibidos y 
cualesquiera costos directos iniciales incurridos. Los ac  vos por derecho a uso son posteriormente medidos al costo me-
nos depreciación acumulada y pérdidas acumuladas por deterioro de valor.

Cuando la Sociedad incurre en una obligación por costos para desmantelar o remover un ac  vo arrendado, restaurar 
el lugar en el que está ubicado o restaurar el ac  vo subyacente a la condición requerida por los términos y condiciones 
del arrendamiento, una provisión es reconocida y medida en conformidad con NIC 37. Los costos son incluidos en el 
correspondiente ac  vo por derecho de uso, a menos que esos costos sean incurridos para producir existencias.

La Sociedad aplica NIC 36 para determinar si un ac  vo por derecho de uso está deteriorado y contabiliza cualquier pérdida 
por deterioro iden  fi cada como se describe en la polí  ca contable de “Propiedades de inversión”.

Los pagos variables por arrendamiento que no dependen de un índice o una tasa no son incluidos en la medición del 
pasivo por arrendamiento y el ac  vo por derecho de uso (propiedades de inversión). Los pagos variables son reconocidos 
como un gasto en el período en el cual ocurre el evento o condición que origina tales pagos y son incluidos en el rubro 
“Otros gastos” en los estados consolidados de resultados.

Cómo una solución prác  ca, NIIF 16 permite a un arrendatario no separar los componentes que no son arrendamiento, y 
en su lugar contabilizar para cualquier arrendamiento y asociados componentes que no son arrendamientos como un solo 
acuerdo. La Sociedad no ha u  lizado esta solución prác  ca. 
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3.10.2 La Sociedad como arrendador

Los arrendamientos en los cuales la Sociedad es un arrendador son clasifi cados como arrendamientos fi nancieros u 
operacionales. Cuando los términos del arrendamiento transfi eren sustancialmente todos los riesgos y benefi cios de la 
propiedad al arrendatario, el contrato es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero. Todos los otros arrendamientos 
son clasifi cados como arrendamientos opera  vos.

Cuando la Sociedad es un arrendador intermedio, contabiliza el arrendamiento principal y el subarrendamiento como dos 
contratos separados. El subarrendamiento es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero u opera  vo por referencia al 
ac  vo por derecho de uso que se origina del arrendamiento principal. 

El ingreso por arrendamiento de arrendamientos opera  vos se reconoce sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos en la negociación y acuerdo de un arrendamiento opera  vo 
son agregados al importe en libros del ac  vo arrendado y reconocidos sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento.

Los importes por cobrar a los arrendatarios bajo arrendamientos fi nancieros son reconocidos como cuentas por cobrar al 
importe de la inversión neta de la Sociedad en los arrendamientos. El ingreso por arrendamientos fi nancieros es asignado 
a los períodos contables de manera tal de refl ejar una tasa de rendimiento periódica constante sobre la inversión neta 
pendiente de la Sociedad con respecto a los arrendamientos.

Cuando un contrato incluye componentes de arrendamiento y de no arrendamiento, la Sociedad aplica NIIF 15 para 
asignar la contraprestación bajo el contrato a cada componente.
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3.11  Nuevos pronunciamientos contables

a) Las siguientes NIIF, Enmiendas a NIIF e Interpretaciones han sido adoptadas en estos estados fi nancieros 

Enmiendas a NIIF     Fecha de aplicación obligatoria
Defi nición de un negocio (enmiendas a NIIF 3)  Períodos anuales iniciados en o después del 1 de enero de  
       2020.
Defi nición de Material (enmiendas a NIC 1 y NIC 8)  Períodos anuales iniciados en o después del 1 de enero de  
       2020.
Marco Conceptual para el Reporte Financiero Revisado Períodos anuales iniciados en o después del 1 de enero de  
       2020.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia   Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7)   del 1 de enero de 2020.
Concesiones de Arrendamientos Relacionadas   Períodos anuales iniciados en o después
a COVID-19 (enmiendas a NIIF 16)    del 1 de enero de 2020.

Defi nición de un negocio (enmiendas a NIIF 3)

Las enmiendas aclaran que mientras los negocios  enen generalmente outputs, los outputs no son requeridos para que un 
conjunto integrado de ac  vidades y ac  vos califi quen como un negocio. Para ser considerado un negocio, un conjunto de 
ac  vidades y ac  vos adquiridos debe incluir, como mínimo, un input y un proceso sustan  vo que en su conjunto contribu-
yen signifi ca  vamente a la capacidad de crear outputs. 

Las enmiendas eliminan la evaluación de si los par  cipantes de mercado son capaces de reemplazar cualquier inputs o 
procesos y con  nuar produciendo outputs. Las enmiendas también introducen guías adicionales que ayudan a determinar 
si un proceso sustan  vo ha sido adquirido. 

Las enmiendas introducen una prueba de concentración opcional que permite una evaluación simplifi cada de si un conjun-
to de ac  vidades y ac  vos adquiridos no es un negocio. Bajo la prueba de concentración opcional, el conjunto de ac  vida-
des y ac  vos adquiridos no es un negocio si sustancialmente todo el valor razonable de los ac  vos brutos adquiridos está 
concentrado en un solo ac  vo iden  fi cable o grupo de ac  vos similares. Las enmiendas se aplican prospec  vamente a 
todas las combinaciones de negocios y adquisiciones de ac  vos para los cuales la fecha de adquisición es en, o después del 
1 de enero de 2020.

La aplicación de estas enmiendas no ha tenido impacto sobre los estados fi nancieros consolidados de la Sociedad.

Defi nición de Material (enmiendas a NIC 1 y NIC 8)

Las enmiendas  enen la intención de hacer más fácil el entendimiento de la defi nición de material en NIC 1 y no  enen 
la intención de alterar el concepto subyacente de materialidad en las normas IFRS. El concepto de “ocultar” información 
material con información inmaterial ha sido incluido como parte de la nueva defi nición. 

El umbral para la materialidad que infl uencia a los usuarios ha cambiado desde “podría infl uenciar” a “podría razonable-
mente esperarse infl uenciar”.
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La defi nición de material en NIC 8 ha sido reemplazada por una referencia a la defi nición de material en NIC 1. 
Adicionalmente, el IASB modifi có otras Normas y el Marco Conceptual que con  enen una defi nición de material o se 
refi eren al término “material”, para asegurar consistencia.   

La aplicación de estas enmiendas no ha tenido impacto sobre los estados fi nancieros consolidados de la Sociedad.

Marco Conceptual para el Reporte Financiero Revisado

El 29 de marzo de 2018, el IASB publicó una revisión a su Marco Conceptual para el Reporte Financiero (el “Marco 
Conceptual”). El Marco Conceptual no es una norma, y ninguno de los conceptos prevalece sobre ninguna norma o alguno 
de los requerimientos de una norma. El propósito principal del Marco Conceptual es asis  r al IASB cuando desarrolla 
Normas Internacionales de Información Financiera. El Marco Conceptual también asiste a los preparadores de estados 
fi nancieros a desarrollar polí  cas contables consistentes si no existe una norma aplicable similar o específi ca para abordar 
un tema par  cular. El nuevo Marco Conceptual  ene una introducción, ocho capítulos y un glosario. Cinco de los capítulos 
son nuevos, o han sido sustancialmente modifi cados. 

El nuevo marco conceptual:

• Introduce una nueva defi nición de ac  vo enfocada en derechos y una nueva defi nición de pasivo que es probable 
que sea más amplia que la defi nición reemplazada, pero no cambia la dis  nción entre un pasivo y un instrumento de 
patrimonio.
• Elimina de las defi niciones de ac  vo y pasivo las referencias a los fl ujos esperados de benefi cios económicos. Esto 
reduce los obstáculos para iden  fi car la existencia de un ac  vo o pasivo y pone más énfasis en refl ejar la incer  dumbre en 
la medición.
• Analiza las mediciones de costo histórico y valor presente, y entrega ciertas guías sobre las consideraciones que el 
IASB tomaría al seleccionar una base de medición para un ac  vo o pasivo específi co.
• Establece que la medición principal del desempeño fi nanciero es la ganancia o pérdida, y que solo en 
circunstancias excepcionales el IASB u  lizará el otro resultado integral y solo para los ingresos o gastos que surjan de un 
cambio en el valor presente de un ac  vo o pasivo
• Analiza la incer  dumbre, la baja en cuentas, la unidad de cuenta, la en  dad que informa y los estados fi nancieros 
combinados 

Adicionalmente, el IASB publicó un documento separado “Actualización de Referencias al Marco Conceptual”, el cual 
con  ene las correspondientes modifi caciones a las Normas afectadas de manera tal que ellas ahora se refi eran al nuevo 
Marco Conceptual. 

La aplicación de estas enmiendas no ha tenido impacto sobre los estados fi nancieros consolidados de la sociedad.
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Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia (enmiendas a NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7)

Las enmiendas cubren los temas que afectan el reporte fi nanciero en el período anterior al reemplazo de una tasa de 
interés de referencia existente con una tasa de interés alterna  va y aborda las implicancias para requerimientos específi -
cos de contabilidad de cobertura en NIIF 9 Instrumentos Financieros y NIC 39 Instrumentos Financieros: Reconocimiento 
y Medición, el cual requiere análisis prospec  vo. (NIC 39 fue modifi cada, así como también NIIF 9 dado que las en  dades 
 enen una elección de polí  ca contable cuando aplican por primera vez NIIF 9, la cual permite a las en  dades con  nuar 

aplicando los requerimientos de contabilidad de cobertura de NIC 39). También se realizaron enmiendas a NIIF 7 Instru-
mentos Financieros: Revelaciones relacionadas con revelaciones adicionales de la incer  dumbre originada por la reforma 
de la tasa de interés de referencia.

Los cambios en la Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia (enmiendas a NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7): (i) modifi can reque-
rimientos específi cos de contabilidad de cobertura de manera que las en  dades apliquen esos requerimientos de conta-
bilidad de cobertura asumiendo que la tasa de interés de referencias sobre la cual los fl ujos de caja cubiertos y los fl ujos 
de caja del instrumento de cobertura están basados no será alterada como resultado de la reforma en la tasa de interés 
de referencia; (ii) son obligatorios para todas las relaciones de cobertura que sean directamente afectadas por la reforma 
de la tasa de interés de referencia; (iii) no  enen la intención de entregar una solución de cualquier otra consecuencia 
originada por la reforma de la tasa de interés de referencia (si una relación de cobertura ya no cumple los requerimientos 
de contabilidad de cobertura por razones dis  ntas de aquellas especifi cadas por las enmiendas, la discon  nuación de la 
contabilidad de cobertura es requerida); y (iv) requiere revelaciones específi cas acerca del alcance al cual las relaciones de 
cobertura de las en  dades se ven afectadas por las enmiendas.

La aplicación de estas enmiendas no ha tenido impacto sobre los estados fi nancieros consolidados de la sociedad.

Concesiones de arrendamientos relacionados a COVID-19 (enmiendas a NIIF 16)

En mayo de 2020, el IASB emi  ó Concesiones de arrendamientos Relacionadas a COVID-19 (enmiendas a NIIF 16), la que 
proporciona un alivio prác  co a los arrendatarios para las concesiones de arrendamientos que ocurran como consecuencia 
directa de COVID-19, mediante la introducción de un expediente prác  co, permite a un arrendatario elegir no evaluar si 
una concesión de arrendamiento relacionada a COVID-19 es una modifi cación del arrendamiento. Un arrendatario que 
hace esta elección, deberá contabilizar cualquier cambio en los pagos de arrendamiento resultantes de la concesión de 
arrendamiento relacionada con COVID-19, de la misma manera que contabilizaría un cambio aplicando NIIF 16 si el cambio 
no fuera una modifi cación de arrendamiento. 

El expediente prác  co aplica solamente a concesiones de arrendamientos que ocurrieron como una consecuencia directa 
de COVID-19 y solamente si todas las siguientes condiciones se cumplen:

i. El cambio en los pagos de arrendamientos resulta en una contraprestación revisada para el arrendatario que es 
sustancialmente la misma, o menor que, la contraprestación para el arrendamiento inmediatamente precedente al cam-
bio.

Cualquier reducción en los pagos de arrendamiento afecta solamente a los pagos originalmente adeudados en 
o después del 30 de junio de 2021 (una concesión de arrendamiento cumple esta condición si resulta en una reducción 
en los pagos de arrendamiento en o después del 30 de junio de 2021 y pagos de arrendamientos incrementados que se 
ex  enden más allá del 30 de junio de 2021); y
iii. No hay un cambio sustancial a los otros términos y condiciones de arrendamiento
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La aplicación de la enmienda a NIIF 16, no ha tenido un impacto en los estados fi nancieros consolidados, dado que la 
Sociedad no recibió concesiones de arrendamiento relacionadas a COVID-19.

b) Las siguientes nuevas Normas y Enmiendas han sido emi  das pero su fecha de aplicación aún no está vigente:

Nuevas NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
NIIF 17, Contratos de Seguros    Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2023.

Enmiendas a NIIF     Fecha de aplicación obligatoria
Clasifi cación de pasivos como Corriente   Períodos anuales iniciados en o después 
o No Corriente (enmiendas a NIC 1)   del 1 de enero de 2023.
Referencia al Marco Conceptual     Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 3)     del 1 de enero de 2022.
Propiedad, Planta y Equipo – Ingresos antes  Períodos anuales iniciados en o después 
del Uso Previsto (enmiendas a NIC 16)   del 1 de enero de 2022.
Contratos Onerosos – Costos para Cumplir   Períodos anuales iniciados en o después 
un Contrato (enmiendas a NIC 37)     del 1 de enero de 2022.
Mejoras Anuales a las Normas IFRS, ciclo 2018-2020  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 1, NIIF 9, NIIF 16 y NIC 41)  del 1 de enero de 2022.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia – Fase 2  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF 16)  del 1 de enero de 2021.

NIIF 17, Contratos de Seguros

NIIF 17 establece los principios para el reconocimiento, medición, presentación y revelación de los contratos de seguro y 
reemplaza NIIF 4 Contratos de seguro. 

NIIF 17 establece un modelo general, el cual es modifi cado para los contratos de seguro con caracterís  cas de 
par  cipación discrecional, descrito como el ‘Enfoque de Honorarios Variables’ (“Variable Fee Approach”). El modelo 
general es simplifi cado si se sa  sfacen ciertos criterios, mediante la medición del pasivo para la cobertura remanente 
usando el ‘Enfoque de Asignación de Prima’ (“Premium Alloca  on Approach”).
El modelo general usa supuestos actuales para es  mar el importe, oportunidad e incer  dumbre de los fl ujos de efec  vo 
futuros y mide explícitamente el costo de esa incer  dumbre;  ene en cuenta las tasas de interés del mercado y el impacto 
de las opciones y garan  as de los tenedores de seguros.
En junio de 2020, el IASB emi  ó modifi caciones a NIIF 17 para abordar consideraciones y desa  os de implementación que 
fueron iden  fi cados después de que NIIF 17 fuera publicada. Las enmiendas difi eren la fecha de aplicación inicial de NIIF 
17 (incorporando las modifi caciones) a períodos anuales que se inician en o después del 1 de enero de 2023. Al mismo 
 empo, IASB emi  ó Extensión de la Excepción Temporal de Aplicar NIIF 9 (Enmiendas a NIIF 4) que ex  enden la fecha 

fi jada de expiración de la excepción temporal de aplicar NIIF 9 en NIIF 4 a períodos anuales que se inician en o después del 
1 de enero de 2023.

NIIF 17 debe ser aplicada retrospec  vamente a menos que sea imprac  cable, en cuyo caso se aplica el enfoque 
retrospec  vo modifi cado o el enfoque del valor razonable. 
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Para propósitos de los requerimientos de transición, la fecha de aplicación inicial es el comienzo si el reporte fi nanciero 
anual en el cual la en  dad aplica por primera vez la Norma, y la fecha de transición es el comienzo del período inmediata-
mente precedente a la fecha de aplicación inicial. 

La Administración no ha tenido la oportunidad de considerar el potencial impacto de la adopción de esta nueva norma.

Clasifi cación de pasivos como Corriente o No Corriente (enmiendas a NIC 1)

Las enmiendas a NIC 1 afectan solamente la presentación de pasivos como corriente o no corriente en el estado de situa-
ción fi nanciera y no los importes o la oportunidad del reconocimiento de cualquier ac  vo, pasivo, ingreso o gasto, o la 
información revelada acerca de estos ítems.

Las enmiendas aclaran que la clasifi cación de los pasivos como corrientes o no corrientes, debe basarse en los derechos 
existentes al fi nal del período de reporte, especifi can que la clasifi cación no se ve afectada por las expecta  vas sobre si una 
unidad ejercerá su derecho a diferir la liquidación de una pasivo; explican que los derechos son existentes si se cumplen 
los covenants al cierre del período de reporte, e introducen una defi nición de “liquidación” para aclarar que la liquidación 
se refi ere a la transferencia a la contraparte de efec  vo, instrumento de patrimonio, otros ac  vos o servicios.  

Las enmiendas se aplican retrospec  vamente para períodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero de 2023. 
Se permite su aplicación an  cipada. La Administración no ha tenido la oportunidad de considerar el potencial impacto de 
la adopción de esta nueva norma.

Referencias al Marco Conceptual (enmiendas a NIIF 3)

Las enmiendas actualizan NIIF 3 para que haga referencia al Marco Conceptual 2018 en lugar del Marco Conceptual de 
1989. Las enmiendas también agregan un requerimiento a NIIF 3 de que para obligaciones dentro del alcance de NIC 37, 
un adquiriente aplique NIC 37 para determinar si en la fecha de adquisición existe una obligación presente como resulta-
do de eventos pasados. Para un gravamen que debería estar en el alcance de CINIIF 21 Gravámenes, el adquiriente aplica 
CINIIF 21 para determinar si el evento obligatorio que da origen a una pasivo para pagar el gravamen ha ocurrido a la fecha 
de adquisición. 

Finalmente, las enmiendas agregan una declaración explícita de que un adquiriente no reconoce ac  vos con  ngentes en 
una combinación de negocios. 

Las enmiendas son efec  vas para combinaciones de negocios para las cuales la fecha de adquisición es en o después del 
primer período anual que comienza en o después del 1 de enero de 2022. Se permite su aplicación an  cipada, si una en  -
dad también aplica todas las otras referencias actualizadas (publicadas conjuntamente con el Marco Conceptual actualiza-
do) en la misma fecha o antes. 

La Administración no ha tenido la oportunidad de considerar el potencial impacto de la adopción de esta nueva norma.
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Propiedad, Planta y Equipo – Ingresos antes del Uso Previsto (enmiendas a NIC 16)

Las enmiendas prohíben la deducción del costo de una par  da de propiedad, planta y equipo de cualquier ingreso 
proveniente de la venta de ítems producidos antes de que el ac  vo esté disponible para su uso, es decir, los ingresos 
mientras el ac  vo es llevado a la ubicación y condición necesaria para que pueda operar de la forma prevista por la 
administración. Por consiguiente, una en  dad reconoce los ingresos por ventas y los costos relacionados en resultados. La 
en  dad mide el costo de esos ítems de acuerdo con IAS 2, Inventarios. 

Las enmiendas también aclaran el signifi cado de “probar si un ac  vo está funcionando apropiadamente”. NIC 16 ahora 
especifi ca esto mediante la evaluación de si el desempeño técnico y fi jo del ac  vo es tal, que es capaz de ser usado en la 
producción o entrega de bienes y servicios, para arrendamiento a otros, o para propósitos administra  vos. 

Si no son presentados separadamente en el estado de resultados integrales, los estados fi nancieros deberán revelar los 
importes de los ingresos y costos incluidos en resultados que se relacionan a los ítems producidos que no son un output 
de las ac  vidades ordinarias de la en  dad, y en qué línea(s) en el estado de resultados integrales se incluyen tales ingresos 
y costos. 

Las enmiendas se aplican retrospec  vamente, pero solamente a par  das de propiedad, planta y equipos que fueron 
llevadas a la ubicación y condición necesaria para que puedan operar de la forma prevista por la administración en o 
después del comienzo del período más reciente presentado en los estados fi nancieros en el cual la en  dad aplica por 
primera vez las enmiendas.

La en  dad deberá reconocer el efecto acumulado de aplicar inicialmente las enmiendas como un ajuste al saldo inicial 
de u  lidad retenidas (u otro componente de patrimonio, como se apropiado) al comienzo de ese período más reciente 
presentado.

Las enmiendas son efec  vas para período anuales que comienzan en o después del 1 de enero de 2022. La Administración 
no ha tenido la oportunidad de considerar el potencial impacto de la adopción de esta nueva norma.

Contratos Onerosos – Costos para Cumplir un Contrato (enmiendas a NIC 37)

Las enmiendas especifi can que el “costo de cumplir” un contrato comprende los “costos que se relacionan directamente 
con el contrato”. Los costos que se relacionan directamente con el contrato pueden ya sea ser costos incrementales 
de cumplir ese contrato (ejemplos serían mano de obra directa, materiales) o una asignación de otros costos que se 
relacionan directamente para cumplir los contratos (un ejemplo sería la asignación del gasto de depreciación para un ítem 
de propiedad, planta y equipos usado para cumplir el contrato).

Las enmiendas aplican a contratos para los cuales la en  dad aún no ha cumplido todas sus obligaciones al comienzo del 
período de reporte anual en el cual la en  dad aplica por primera vez las enmiendas. La información compara  va no es 
re-expresada. En su lugar, la en  dad deberá reconocer el efecto acumulado de aplicar inicialmente las enmiendas como 
un ajuste al saldo inicial de u  lidades retenidas u otro componente del patrimonio, según lo apropiado, a la fecha de 
aplicación inicial. 
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Las enmiendas son efec  vas para períodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero de 2022. Se permite su 
aplicación an  cipada. La Administración no ha tenido la oportunidad de considerar el potencial impacto de la adopción de 
esta nueva norma.

Mejoras Anuales a las Normas IFRS, ciclo 2018-2020 (enmiendas a NIIF 1, NIIF 9, NIIF 16 y NIC 41)

Las mejoras anuales incluyen enmiendas a cuatro Normas:

NIIF 1 Adopción por Primera Vez de las NIIF

La enmienda proporciona una exención adicional a una fi lial que se convierte en un adoptador por primera vez después 
que su matriz con respecto a la contabilización de las diferencias de conversión acumuladas. Como resultado de la enmien-
da, una fi lial que usa la excepción en NIIF 1:D16(a) ahora puede elegir medir las diferencias de conversión acumuladas 
para todas las operaciones extranjeras al importe en libros que habría sido incluido en los estados fi nancieros consolidados 
de la matriz, basado en la fecha de transición a las Normas NIIF de la matriz, si no se realizaron ajustes por propósitos de 
consolidación y por los efectos de la combinación de negocios en la cual la matriz adquirió a la fi lial. Una elección similar 
está disponible para una asociada o negocio conjunto que usa la excepción en NIIF 1: D16(a).
La enmienda es efec  va para períodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero de 2022. Se permite su aplica-
ción an  cipada. 

NIIF 9 Instrumentos Financieros

La enmienda aclara que al aplicar la prueba del “10 por ciento” para evaluar si se da de baja un pasivo fi nanciero, una 
en  dad incluye solamente los honorarios pagados o recibidos entre la en  dad (el prestatario) y el prestador, incluyendo 
los honorarios pagados o recibidos tanto por la en  dad o el prestador en nombre del otro. La enmienda se aplica pros-
pec  vamente a modifi caciones o intercambios que ocurran en o después de la fecha en que la en  dad aplica por primera 
vez la enmienda. La enmienda es efec  va para períodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero de 2022. Se 
permite su aplicación an  cipada.

NIIF 16 Arrendamientos

La enmienda elimina la ilustración del reembolso de mejoras al bien arrendado. Dado que la enmienda a NIIF 16 solo es 
respecto a un ejemplo ilustra  vo, no se establece una fecha efec  va.

NIC 41 Agricultura

La enmienda elimina el requerimiento en NIC 41 para las en  dades de excluir los fl ujos de efec  vo de impuesto al medir 
el valor razonable. Esto alinea la medición a valor razonable de IAS 41 con los requerimientos en NIIF 13 Medición a Valor 
Razonable para internamente usar fl ujos de caja y tasas de descuentos consistentes y que permita a los preparadores de-
terminar si usar fl ujos de caja antes de impuestos o después de impuestos y tasas de descuento para la medición de valor 
razonable más apropiada.

La enmienda se aplica prospec  vamente, es decir, para mediciones a valor razonable en o después de la fecha en que una 
en  dad aplica por primera vez la enmienda. La enmienda es efec  va para períodos anuales que comienzan en o después 
del 1 de enero de 2022. Se permite su aplicación an  cipada. La Administración no ha tenido la oportunidad de considerar 
el potencial impacto de la adopción de esta nueva norma.
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Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia – Fase 2 (enmiendas a NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF 16)

Las enmiendas de la Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia – Fase 2 (enmiendas a NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 
y NIIF 16) introducen un expediente prác  co para modifi caciones requeridas por la reforma, aclara que la contabilidad 
de cobertura no es descon  nuada solamente a causa de la reforma IBOR (“Interbank Off ered Rates”), e introduce 
revelaciones que permiten a los usuarios comprender la naturaleza y alcance de los riesgos originados por la reforma IBOR 
a los cuales la en  dad está expuesta y como la en  dad administra esos riesgos así como también el progreso de la en  dad 
en la transición de IBOR a tasas de referencia alterna  vas y como la en  dad está administrando esa transición.

La Administración de la Sociedad se encuentra evaluando los efectos iniciales de la aplicación de estas nuevas norma  vas 
y modifi caciones. Se es  ma que la futura adopción no tendrá un impacto signifi ca  vo en los estados fi nancieros 
consolidados.

4. REVELACIONES DE LOS JUICIOS QUE LA GERENCIA HAYA REALIZADO AL APLICAR LAS POLÍTICAS CONTABLES DE 
LA ENTIDAD

La aplicación de las Normas Internacionales de Información Financiera, requieren el uso de es  maciones y supuestos, 
que afectarán los montos a reportar de ac  vos y pasivos a la fecha de los estados fi nancieros consolidados y los montos 
de ingresos y gastos durante el período de reporte. La Administración del grupo, necesariamente efectuará juicios y 
es  maciones que pueden llegar a tener un efecto signifi ca  vo sobre las cifras presentadas en los estados fi nancieros 
consolidados bajo NIIF.

Según se señala, la Administración necesariamente efectuó juicios y es  maciones que  enen un efecto signifi ca  vo sobre 
las cifras presentadas en los estados fi nancieros consolidados. Un detalle de las es  maciones y juicios usados más crí  cos 
son los siguientes:

4.1 Deterioro de ac  vos

La Sociedad revisa el valor libro de sus ac  vos tangibles para determinar si hay cualquier indicio de que estos ac  vos 
podrían estar deteriorados. En la evaluación de deterioro, los ac  vos que no generan fl ujo efec  vo independiente son 
agrupados en una unidad generadora de efec  vo (“UGE”) apropiada. El monto recuperable de estos ac  vos o UGE, es 
medido como el mayor entre su valor justo (metodología fl ujos futuros descontados) y su valor libro. 

La Administración necesariamente aplica su juicio en la agrupación de los ac  vos que no generan fl ujos de efec  vo 
independientes y también en la es  mación, la periodicidad y los valores del fl ujo de efec  vo subyacente en los valores 
del cálculo. Cambios posteriores en la agrupación de la UGE o la periodicidad de los fl ujos de efec  vo, podría impactar los 
valores libros de los respec  vos ac  vos.

4.2 Vida ú  l económica de ac  vos

Con excepción de los terrenos, los ac  vos tangibles son depreciados linealmente sobre su vida ú  l económica. La 
Administración revisa anualmente las bases usadas para el cálculo de la vida ú  l.

4.3 Valor razonable de los instrumentos fi nancieros

El grupo usa el juicio para seleccionar una variedad de métodos y hacer hipótesis que se basan principalmente en las 
condiciones de mercado existentes en la fecha de balance.
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4.4 Valor razonable de las propiedades de inversión

a) Las propiedades de inversión se valorizan al valor razonable en base a valuaciones realizadas por asesores exter-
nos independientes y califi cados. Estas son determinadas en base a supuestos del negocio bajo la metodología de fl ujos 
de caja descontados con una tasa de interés de mercado. La administración para llegar a sus es  maciones de valores de 
mercado, ha u  lizado su conocimiento del mercado y juicio profesional y no solo se basa en los elementos de comparación 
de transacciones históricas.

b) El grupo u  liza el método del costo para valorizar las propiedades de inversión, u  lizando la tasa de descuento 
que es revisada anualmente y determinada en base a las siguientes consideraciones:

- Determinación del BETA; dado que en Chile no existe un mercado lo sufi cientemente grande y ac  vo para una adecuada 
determinación del BETA se usan betas de compañías locales y extranjeras.
- Tasa libre de riesgo; este dato es actualizado anualmente y se basa en la tasa libre de riesgo del bono del Banco Central 
de Chile (BCU-25) a 25 años.
- Premio por riesgo; este dato es generado en forma local por los asesores externos en base a lo publicado anualmente en 
sistemas de información de mercado.
- Relación de apalancamiento; la relación de apalancamiento se ha establecido para los efectos del modelo en un rango de 
55% - 45% entre fondos ajenos y fondos propios.
- Con las variables expuestas a este nivel se calcula el costo de capital mediante la fórmula de Capital asset pricing model 
(CAPM), modelo para cálculo del precio de un ac  vo.
- Tasa de impuesto; se agrega la tasa de impuesto vigente para el período en el que se van a descontar los fl ujos para tener 
la tasa de descuento antes y después de impuestos.
- En base a la deuda de las Sociedades y principalmente su fi nanciamiento a 30 años, se determina la tasa de la deuda de 
mercado.
- Con estos cálculos, el retorno mínimo requerido para el descuento de los fl ujos de ac  vos se es  mó en 6,03% al 31 de 
diciembre de 2020.

4.5 Probabilidad de ocurrencia y monto de los pasivos de monto incierto o con  ngente

Las es  maciones se han realizado considerando la información disponible a la fecha de emisión de los presentes estados 
fi nancieros consolidados, sin embargo, los acontecimientos futuros podrían obligar a modifi carlas en los próximos ejerci-
cios (de forma prospec  va como un cambio de es  mación).

4.6 Cálculo del impuesto sobre benefi cios y ac  vos por impuestos diferidos

La correcta valoración del gasto en concepto de impuesto sobre benefi cios depende de varios factores incluyendo es  ma-
ciones en el ritmo y la realización de los ac  vos por impuestos diferidos y la periodicidad de los pagos del impuesto sobre 
benefi cios. Los cobros y pagos actuales pueden diferir materialmente de estas es  maciones como resultado de cambios 
en las normas imposi  vas, así como de transacciones futuras imprevistas que impacten los balances de impuestos de la 
Sociedad.
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5. GESTIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS

A con  nuación se presenta el detalle de la forma en que el grupo enfrenta los diversos riesgos fi nancieros.

Factores de riesgo fi nanciero

Las ac  vidades del grupo, la expone a diversos riesgos fi nancieros, tales como: riesgo de mercado (incluido el riesgo 
cambiario o de moneda, riesgo por  po de interés a valor razonable, riesgo por  po de interés de fl ujo de efec  vo y 
riesgos de precio), riesgo credi  cio y riesgo de liquidez.

Los límites de riesgo tolerables, las métricas para la medición del riesgo, la periodicidad de los análisis de riesgo son 
polí  cas normadas por la administración. La función de control de riesgo se encuentra en la Gerencia General del grupo.

Factores de riesgo de mercado

•  Riesgos de precios

El grupo invierte principalmente en ac  vos inmobiliarios, cuyos valores están sujetos a variaciones por situaciones diversas 
del mercado y que podrían tener efectos posi  vos o nega  vos en los ac  vos. Para mi  gar este riesgo el grupo diversifi ca 
sus inversiones en ac  vos inmobiliarios según la ubicación geográfi ca como en  po de propiedad. 

Los precios de los bienes raíces son monitoreados y actualizados al menos una vez por año, de acuerdo a tasaciones 
efectuadas por peritos tasadores independientes.

•  Riesgo de  po de interés

El riesgo de  po de interés surge de los efectos de fl uctuaciones en los niveles vigentes de tasas de interés del mercado 
sobre el valor razonable de ac  vos y pasivos fi nancieros y fl ujo de efec  vo futuro.

El grupo  ene como polí  ca que las deudas a largo plazo son tomadas a tasa fi ja sobre UF, por lo que no existe riesgo de 
 po de interés en estos instrumentos.

Como resultado de las necesidades de capital de trabajo, la Sociedad y sus subsidiarias pueden estar expuestas a riesgos 
menores de tasa de interés originados por el fi nanciamiento a través de líneas de créditos de corto plazo.

A con  nuación se presenta un análisis de sensibilidad de los impactos que se generarían en la u  lidad antes de impuestos, 
como resultado de un aumento o disminución en el valor de la UF. Lo anterior desde el punto de vista del mayor o menor 
gasto fi nanciero (intereses de préstamos e interés de leasing). Para propósitos de este análisis el resto de las variables se 
han dejado constantes.
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•  Riesgo crédito

El grupo está expuesto al riesgo credi  cio, que es el riesgo asociado a la posibilidad que la contraparte sea incapaz de 
pagar sus obligaciones al vencimiento.

Para el grupo este riesgo puede provenir principalmente de los arrendatarios, que no sean capaces de cumplir con sus 
obligaciones en  empo y forma, por lo que para mi  gar este riesgo, se man  ene una amplia diversifi cación de arrendata-
rios y las cuentas por cobrar con clientes son monitoreadas por el Comité de Cobranzas. El grupo posee una base de clien-
tes que está sujeto a las polí  cas y procedimientos establecidos por el grupo. Las cuentas por cobrar pendientes de pago 
son monitoreadas regularmente. Adicionalmente, el grupo  ene establecida una polí  ca de garan  as de arriendos que se 
exigen a los clientes. Estas garan  as se man  enen casi en su totalidad en efec  vo en caja y una pequeña proporción en 
boletas de garan  a. 

El grupo u  liza un modelo de predicción de pérdidas simplifi cadas esperadas para los próximos 12 meses, según su sinies-
trabilidad histórica por segmento operacional. Este indicador de siniestrabilidad, se materializa en una provisión de deudo-
res incobrables, registrada en la par  da costo de ventas. El modelo se actualiza anualmente y al cierre del período anterior 
(2019), se determinó que para el período 2020 la pérdida esperada para los siguientes 12 meses sería el 0,5% promedio 
ponderado de las ventas del período. 

Pese a lo anterior y a raíz de los úl  mos acontecimientos derivados de la emergencia global generada por COVID-19, el 
grupo ha rees  mado las pérdidas esperadas generadas por deudores incobrables para los próximos 12 meses, situándola 
en un 1,06% promedio ponderado de las ventas del período. A nivel de segmento operacional, la distribución de la sinies-
trabilidad esperada es la siguiente:

• Centros comerciales: 2,00%
• Stripcenters: 1,25%
• Locales comerciales: 1,25%
• Ofi cinas: 0,63%
• Industrial: 0,01%
• Otros arrendamientos: 0,50% 

Defi nición de incumplimiento

En el marco de la ges  ón de riesgo crédito, la experiencia histórica indica que los ac  vos fi nancieros que cumplen cual-
quiera de los siguientes criterios  enen una alta probabilidad de no ser recuperados:

• Cuando el deudor haya incumplido los convenios fi nancieros; o 
• La información desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es poco probable que el 
deudor pague a sus acreedores, incluido el grupo inmobiliario, en su totalidad (sin tener en cuenta las garan  a del grupo). 

Independientemente del análisis anterior, el grupo considera que se ha producido un incumplimiento cuando un ac  vo 
fi nanciero  ene más de 90 días de vencimiento.
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Del saldo de cuentas por cobrar comerciales al 31 de diciembre de 2020 correspondiente a M$2.441.186 (M$2.754.449 al 
31 de diciembre de 2019), el grupo no  ene una exposición signifi ca  va al riesgo crédito a ninguna contraparte o cualquier 
grupo de contrapartes que tengan caracterís  cas similares. El grupo defi ne contrapartes como que  enen caracterís  cas 
similares y si son en  dades relacionadas. La concentración del riesgo crédito es limitado debido al hecho de que la base de 
clientes es amplia y está marginalmente relacionada.

•  Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo asociado a la posibilidad de que el grupo no sea capaz de generar sufi cientes recursos de 
efec  vo para liquidar sus obligaciones en su totalidad cuando llega su vencimiento.

Para ges  onar el riesgo de liquidez, el grupo  ene una polí  ca de inversión y fi nanciamiento que busca desarrollar la 
capacidad de autogenerar, en lo posible, recursos sufi cientes para el cumplimiento de sus compromisos fi nancieros. 
Cuando requiere fi nanciamiento, los créditos contratados son principalmente de largo plazo, de modo de que los pagos de 
intereses y amor  zaciones sean cubiertos adecuadamente con los ingresos por arriendos en el largo plazo.

Los fl ujos operacionales del grupo provienen de los arriendos de las propiedades y están sustentados, por un lado, 
por la duración de los contratos de arriendo, y por otro, por la alta demanda que poseen los inmuebles de propiedad 
principalmente por sus buenas ubicaciones.

La Gerencia General monitorea periódicamente las proyecciones de fl ujo de caja de corto y mediano plazo y la estructura 
de capital de la Sociedad, con el obje  vo de an  ciparse a posibles necesidades de fi nanciamiento en el  empo.

•  Otros riesgos operacionales

El riesgo operacional se presenta como la exposición a potenciales pérdidas debido a la falla de procedimientos adecuados 
para la ejecución de las ac  vidades del negocio Inmobiliario, incluidas las ac  vidades de apoyo correspondientes.

Entre las ac  vidades principales se deben considerar el cumplimiento del plan de inversiones y el cumplimiento cabal 
de los límites y los demás parámetros establecidos. La ges  ón directa de inversión está a cargo del Gerente General y su 
equipo. Asimismo, el equipo señalado está a cargo del seguimiento de las inversiones en cartera, evaluando si éstas siguen 
cumpliendo con las proyecciones que inicialmente se establecieron sobre ellas.

El proceso de inversión cuenta con varias instancias formales en su proceso de evaluación. Finalmente y una vez que todas 
las inversiones pasaron por las etapas de evaluación respec  vas, a través de las cuales se seleccionaron los proyectos 
en los que existe un potencial de inversión real, éstos son presentados y analizados por el Directorio, quien entrega la 
aprobación fi nal para cada inversión inmobiliaria. Respecto al control de ges  ón realizado a nivel interno, mensualmente 
es presentado al Directorio un informe en el cual se comparan los estados fi nancieros proyectados con los estados 
fi nancieros reales. 

Por úl  mo y dentro de los riesgos operacionales, se deben considerar los riesgos por eventos naturales y de 
responsabilidad civil. Para cubrir dichos riesgos las propiedades están aseguradas con pólizas que cubren las pérdidas 
materiales, pérdidas por arriendo y la responsabilidad civil, ocasionadas por este  po de eventos.
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•  Riesgo de pandemia

El 11 de marzo de 2020, la Organización Mundial de la Salud caracterizó el brote de una cepa de un nuevo virus (COVID-19) 
como una pandemia que ha resultado en una serie de medidas de salud pública y emergencia que se han puesto en mar-
cha para comba  r la propagación del virus. Este virus que se ex  ende a nivel mundial y es una enfermedad grave, la cual 
se propaga de forma masiva en las personas y también ha generado que el gobierno tome drás  cas medidas para dismi-
nuir la movilidad de las personas y la distancia entre ellas, con el objeto de evitar su propagación. Es por lo anterior, que el 
grupo se ha encontrado expuesto a un cierre parcial de establecimientos comerciales.

El grupo ha implementado diversos planes de acción para enfrentar la pandemia, las cuales abarcan aspectos de protec-
ción de la salud de los colaboradores, aseguramiento de la con  nuidad del negocio y análisis de fl ujos futuros para contar 
con la liquidez necesaria para hacer frente a sus obligaciones contractuales. A con  nuación, se presentan las medidas que 
ha tomado la Administración para comba  r los efectos de la pandemia:

- Todos los colaboradores de la Sociedad y sus subsidiarias realizan su trabajo de manera remota desde sus hoga-
res. 
- Apoyo a los clientes con descuentos transitorios en las ubicaciones que se han visto afectadas por decretos de cie-
rre de la autoridad
- Implementación de nuevas tác  cas comerciales que faciliten los cierres de negocio y acuerdos comerciales usan-
do herramientas virtuales.
- Asesorías con empresas externas para ayudar a los clientes a tomar las medidas necesarias que permitan planifi -
car una vuelta segura en su operación. 
- Renegociación de pasivos para generar holgura en el cumplimiento de compromisos fi nancieros.

Cabe señalar que algunas de estas medidas han tenido impactos en los estados fi nancieros de la compañía, como es el 
caso de los descuentos transitorios por decretos de cierre de la autoridad y las restricciones al movimiento que ha expe-
rimentado la sociedad civil durante el desarrollo de esta emergencia sanitaria. Esto ha signifi cado una disminución de los 
ingresos en la mayoría de las líneas de negocio, con excepción de Stripcenters e Industrial, las cuales vieron un aumento en 
sus ingresos. La línea de negocio que vio mayormente afectado su desempeño fue la de centros comerciales, que durante 
el 2020 tuvo una disminución de sus ingresos de un 47%, impactando nega  vamente en el resultado neto de la Sociedad. 
Esto se encuentra revelado en la nota 19, segmentos de operaciones. 

Otra medida que afectó a los estados fi nancieros de la Sociedad fue la renegociación de pasivos, los cuales a nivel de fl ujo 
de caja tuvo un impacto posi  vo en la cobertura de pagos de compromisos fi nancieros. A nivel fi nanciero y de estado de 
resultado, no tuvo un mayor impacto.

• Ges  ón del riesgo del capital

El obje  vo del grupo, en relación con la ges  ón del capital, es el de resguardar la capacidad del mismo para con  nuar con 
el grupo en funcionamiento, procurando el mejor rendimiento para los accionistas. El grupo maneja la estructura de capi-
tal de tal forma que su endeudamiento no ponga en riesgo la capacidad de pagar sus obligaciones.
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6. EFECTIVO Y EQUIVALENTE AL EFECTIVO

La composición del efec  vo y equivalente de efec  vo es la siguiente:

 

(1) Corresponde a inversiones en bonos nacionales, los cuales se encuentran a valor razonable.

El efec  vo corresponde a los saldos de dinero mantenidos en caja y en cuentas corrientes bancarias, cuya moneda se 
encuentra en pesos chilenos y no presentan restricciones.

Las inversiones en fondos mutuos nacionales, corresponden a fondos de renta fi ja, los cuales se encuentran registrados al 
valor de la cuota respec  va a la fecha de cierre de los presentes estados fi nancieros consolidados. No existe restricción de 
disponibilidad ni de uso. 

Las inversiones en depósitos a plazo en UF, corresponden a pagarés bancarios con fecha de vencimiento de menos de 3 
meses y se encuentran registrados a valor razonable. Las inversiones en depósitos a plazo en pesos chilenos, corresponden 
a depósitos bancarios de vencimiento de menos de un mes. 

7. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR CORRIENTES

a) El saldo de este rubro al 31 de diciembre de 2020  y 2019 se compone de la siguiente manera:
 

(1) Este rubro está compuesto por facturas correspondientes a renta inmobiliaria.

(2) Se encuentran los saldos de documentos por cobrar como cheques, pagarés u otros documentos que se encuentran 
mantenidos por la Sociedad y sus subsidiarias.
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(3) Corresponde a an  cipos a proveedores, sueldos, honorarios y provisiones por cobrar. 

(4) Al 31 de diciembre de 2019, corresponde a un cheque en garan  a por la promesa de compraventa de un ac  vo inmobi-
liario.

(5) Corresponde al reconocimiento en el ac  vo de la aplicación de la norma NIIF 16, la cual devenga el ingreso de arrenda-
miento de forma lineal a lo largo del plazo de contrato.

b) La an  güedad de los deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 31 de diciembre de 2020 y 2019, es la 
siguiente:

Inmobiliaria Nialem S.A. y subsidiarias da crédito simple a 30 días plazo, los cuales no devengan intereses.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, Inmobiliaria Nialem S.A. y subsidiarias no cuenta con cartera securi  zada.
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c) El movimiento de la es  mación de deudores incobrables es la siguiente:

 

A la fecha de cierre de los presentes estados fi nancieros consolidados, se han considerado elementos que dan origen a un 
deterioro de algunas par  das que componen el saldo de Deudores Comerciales y Otras Cuentas por Cobrar. Sin embargo, 
este reconocimiento de deterioro no implica renuncia al cobro del valor correspondiente al arrendamiento, encontrándose 
en proceso de evaluación del ejercicio de otras acciones prudenciales de cobro. Los cambios en las provisiones para 
pérdidas por incobrabilidad fueron causados principalmente en las cuentas por cobrar de arrendamientos para las 
correcciones de pérdidas de valor de acuerdo con el párrafo 5.5.15 de la NIIF 9. No hubo un aumento signifi ca  vo en el 
riesgo de crédito desde el inicio con respecto a nuevos préstamos a terceros ni relacionados. No ha habido ningún cambio 
signifi ca  vo en los importes brutos de los ac  vos del contrato, que haya afectado la es  mación de pérdida y no dan lugar a 
la baja en cuentas de estos ac  vos fi nancieros, de acuerdo con NIIF 9.

d) Los documentos por cobrar protestados y en cobranza judicial son los siguientes:
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8. SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

Los saldos de cuentas por cobrar y por pagar entre la Sociedad y sus sociedades relacionadas no consolidables son los 
siguientes:

a) Cuentas por cobrar con partes relacionadas

 
(1) Corresponde a una cuenta por cobrar generada con fecha 14 de agosto de 2020, por un total de UF 75.000, con 
una tasa de interés de UF + 1,60% anual, pagadera en una sola cuota (bullet) con vencimiento en noviembre de 2021.

b) Cuentas por pagar con partes relacionadas

 
- Las transacciones con partes relacionadas se ajustan a lo establecido en los ar  culos N° 44 y 89 de la Ley 18.046 
sobre sociedades anónimas. No existen deudas de dudoso cobro, razón por la cual no se ha cons  tuido una provisión por 
el deterioro de estas transacciones. Inmobiliaria Nialem S.A. y subsidiarias espera realizar el pago de sus obligaciones con 
en  dades relacionadas dentro de 18 meses. Las saldos al 31 de diciembre de 2020 y 2019, no poseen garan  as entregadas 
o recibidas con partes relacionadas que no estén reveladas.
- Todas las transacciones han sido valorizadas a valor de mercado y se encuentran incluidas en ingresos y gastos de 
operación.
- Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad y sus subsidiarias no ha realizado deterioro en sus cuentas con relaciona-
das.
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c) Transacciones con partes relacionadas:

A con  nuación se presentan las principales transacciones con partes relacionadas:

 

(1) Con fecha 27 de julio de 2019, la Sociedad se desprendió de su subsidiaria Desarrollos Inmobiliarios Niagara SpA. 
(Ex Inmobiliaria Ejercito Ltda.), vendiendo la totalidad de ac  vos y pasivos a su matriz Inversiones Niagara S.A. 

Las transacciones entre la Sociedad y sus subsidiarias corresponden a operaciones habituales en cuanto a su objeto y son 
realizadas bajo condiciones de mercado. Estas transacciones han sido eliminadas en el proceso de consolidación y no se 
desglosan en esta nota.

d) Directorio y la alta administración

Los miembros de la alta administración y demás personas que asumen la ges  ón de la Sociedad y sus subsidiarias, 
así como los accionistas o las personas naturales o jurídicas a las que representan, no han par  cipado en los periodos 
informados en transacciones no habituales y/o no signifi ca  vas.

Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad y sus subsidiarias es administrada por un Directorio compuesto por 5 miembros, 
según el siguiente detalle:

Directorio     Profesión    Cargo
Enrique Bone Soto  Ingeniero Civil Industrial   Presidente Directorio
Gonzalo Castro del Río  Ingeniero Comercial   Director
Jaime Hites Weber  Factor de Comercio   Director
Andrés Hites Moscovich  Factor de Comercio   Director
Eduardo Vildósola  Ingeniero Comercial   Director
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La remuneración y dieta del directorio al 31 de diciembre de 2020 y 2019 alcanza un monto total de M$103.577 y 
M$86.947, respec  vamente, los cuales se encuentran registradas en el rubro Gastos de Administración del Estado de 
Resultado consolidado Integral.

Al 31 de diciembre de 2020, la alta administración está compuesto por 3 miembros, según el siguiente detalle:

Administración   Profesión   Cargo
Alberto Ureta Vial  Ingeniero Civil Industrial   Gerente General
Cris  an Torres Torres  Abogado    Gerente Legal
Francisco Ramos Ingeniero  Comercial    Gerente Comercial

El monto total de remuneraciones percibidas por los principales ejecu  vos del grupo al 31 de diciembre de 2020 y 2019 
ascienden a la suma de M$303.589 y M$230.488, respec  vamente.
 
9. ACTIVOS Y PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES E IMPUESTOS DIFERIDOS

a) A con  nuación se presenta el resultado registrado por el citado impuesto en el estado de resultados integrales 
correspondiente al 31 de diciembre de 2020 y 2019:

b) La conciliación de la tasa efec  va al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:
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c) El detalle de los ac  vos y pasivos por impuestos corrientes al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

 

(1) Corresponde a la contabilización de impuestos por recuperar en base a una rec  fi cación del cálculo de impuesto a 
la renta, generado principalmente a u  lidades tributarias por corrección monetaria. 

d) Los ac  vos y pasivos por impuestos diferidos en cada período se detallan a con  nuación:
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10. OTROS ACTIVOS NO FINANCIEROS, NO CORRIENTES

El detalle de este rubro al 31 de diciembre de 2020 y 2019, es el siguiente:

 

(1) El saldo a diciembre de 2019, corresponde a an  cipos entregados a terceros, por la compra en verde de propie-
dades de inversión, con un resguardo de póliza de garan  a. En el período 2020, ese ac  vo fue reclasifi cado en la cuenta 
propiedades de inversión, luego de materializarse la compraventa e inscripción del inmueble. 

11. PROPIEDADES DE INVERSIÓN

a) El detalle de las propiedades de inversión des  nadas al giro de la sociedad y sus subsidiarias al 31 de diciembre 
de 2020 y 2019 es el siguiente:

 
Las Propiedades de inversión son ac  vos mantenidos para generar ingresos por arrendamientos o ganancias de capital por 
incremento de su valor, y corresponden a centros comerciales, stripcenters, locales comerciales, ofi cinas, bodegas indus-
triales (industrial) y terrenos (otros). Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, estos ac  vos se valorizan aplicando el modelo 
de valor razonable. La metodología aplicada en la valorización de estos ac  vos y los supuestos signifi ca  vos u  lizados: 
proyección de ingresos y costos, ocupación y tasas de descuento por línea de negocio. La variación en el valor razonable 
del período, se presenta en la línea “Cambios en valor justo” en la tabla de movimiento 11(c) siguiente y su contrapar  da 
en resultado se encuentra clasifi cado como Ingresos por revaluación de propiedades de inversión.

b) En sesión de directorio, estos manifestaron su intención de vender la propiedad Terreno Varela – Coquimbo. Para 
lo anterior, se diseñó un plan comercial para la venta de este inmueble. A raíz de lo anterior, existe una intención de com-
praventa relacionada a la propiedad, la cual se encuentra clasifi cada en ac  vos no corrientes mantenidos para la venta. 
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El detalle de los ac  vos no corrientes clasifi cados como mantenidos para la venta al 31 de diciembre de 2020 y 2019, es el 
siguiente:

 

Los ac  vos no corrientes mantenidos para la venta, se clasifi can en el segmento operacional corpora  vo, detallado en la 
nota 19a.

c) El movimiento de las propiedades de inversión al 31 de diciembre de 2020 y 2019, es el siguiente:

 

(1) Al 31 de diciembre de 2020, las adiciones corresponden a la compra de un Stripcenter en Colina, a un local 
comercial ubicado en Mirafl ores con Merced, como también a mejoras de ac  vos realizadas principalmente en la línea de 
negocio de centros comerciales y ofi cinas. Al 31 de diciembre de 2019, las principales adiciones del grupo corresponden 
a adquisiciones de Bodegas Industriales, las cuales se encuentran ubicadas en la comuna  de Quilicura, Región 
Metropolitana y la compra de Stripcenter Av. Ossa. ubicado en Ñuñoa.

Al 31 de diciembre de 2020, no existen restricciones de uso a las propiedades de inversión, ni cobros derivados de los 
mismos o de recursos obtenidos por su disposición. Las obligaciones contractuales de las propiedades de inversión se 
encuentran reveladas en Nota 12.
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12. OTROS PASIVOS FINANCIEROS CORRIENTES Y NO CORRIENTES

El detalle de los otros pasivos fi nancieros corrientes y no corrientes al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

 

A con  nuación se detallan los fl ujos no descontados de préstamos bancarios, por el periodo terminado al 31 de diciembre 
de 2020 y 2019:

 

A con  nuación se detallan los fl ujos no descontados de arrendamientos fi nancieros , por el periodo terminado al 31 de 
diciembre de 2020 y 2019:
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iv. 
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ientos fi nancieros son u

 lizados para fi nanciar las propiedades de inversión m
antenidas por el grupo.
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c) El detalle de los costos fi nancieros al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

 

d) Las categorías de pasivos fi nancieros son las siguientes:
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13. CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

a) La composición del presente rubro es la siguiente:

 

(1) Corresponde a provisiones y cuentas por pagar a acreedores varios, las cuales se espera liquidar en un plazo 
menor a los 12 meses.

Dentro de los principales proveedores del grupo se encuentran proveedores de servicios como SRI Soluciones de Renta 
Inmobiliaria y CBRE.

b) La distribución de los proveedores nacionales con pago al día y proveedores con plazos vencidos al 31 de di-
ciembre de 2020, es la siguiente:
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c) La distribución de los proveedores nacionales con pago al día y proveedores con plazos vencidos al 31 de 
diciembre de 2019, es la siguiente:

 

Para el cuadro anterior se considera como plazo vencido los días transcurridos entre la fecha es  pulada para el pago y el 
cierre de los estados fi nancieros consolidados.

14. OTROS PASIVOS NO FINANCIEROS, NO CORRIENTES

El detalle de este rubro al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, es el siguiente:

 

(1) Corresponde a pagos de clientes por concepto de garan  a por arriendos, los cuales no poseen un vencimiento 
establecido debido a que se consideran vigentes hasta el término del respec  vo contrato.
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15. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

A con  nuación se presenta una comparación del valor libro y el valor razonable de los instrumentos fi nancieros, en este 
sen  do a juicio de la administración a la fecha de los presentes estados fi nancieros consolidados no hay diferencias entre 
el valor libro y el valor razonable de los ac  vos y pasivos fi nancieros:
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16. INGRESOS Y GASTOS 

a) Los ingresos de ac  vidades ordinarias al 31 de diciembre de 2020 y 2019 son los siguientes:

 

(1) En otros ingresos por arriendo se clasifi can los ingresos de ac  vidades ordinarias por las rentas recibidas del 
arrendamientos de terrenos.

(2) Corresponde principalmente al reconocimiento de ingresos por la aplicación de la norma IFRS 16, la cual devenga el 
ingreso de arrendamiento de forma lineal a lo largo del plazo de contrato. Adicionalmente, corresponde a indemnizaciones 
recibidas por términos an  cipados de contrato. 

b) El costo de ventas al 31 de diciembre de 2020 y 2019 se desglosa de la siguiente manera:

 
 
Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 todas las propiedades de inversión del grupo generaron ingresos de ac  vidades 
ordinarias, por lo que no existe gastos asociados a propiedades que no produjeron renta.
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c) El detalle de los gastos de administración es el siguiente:

 

d) El detalle de las otras ganancias (pérdidas) es el siguiente:

 

e) El detalle de los resultados por unidades de reajuste es el siguiente:
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f) El detalle de los otros ingresos (egresos) es el siguiente:

 

(1) Corresponde a provisiones de gastos de proyectos, relacionados con desembolsos ligados a un terreno en Puente 
Alto, generados por obras civiles de mantenimiento de tensores. 

17. ARRENDAMIENTOS

La siguiente tabla muestra los fl ujos no descontados asociados a contratos de arrendamientos fi nancieros y el valor 
presente de los mismos presentado en el estado de situación fi nanciera consolidado como Otros Pasivos Financieros (Nota 
12b), el detalle al 31 de diciembre de 2020 y 2019  es el siguiente:

 

La Sociedad como arrendador – leasing operacional

Los arrendamientos opera  vos, en los cuales el grupo es el arrendador, se refi eren a propiedades de inversión 
mantenidas por el grupo, con plazos de arrendamiento de los contratos entre 1 a 20 años, con una opción de renovación 
automá  ca de hasta 10 años. El arrendatario no  ene una opción para comprar la propiedad al vencimiento del período 
de arrendamiento. Los valores residuales no garan  zados no representan un riesgo signifi ca  vo para el grupo, ya que 
se relacionan con propiedades que se encuentran en ubicaciones con un aumento constante de valor en los úl  mos 4 
períodos. Los derechos por cobrar por arriendos mínimos bajo contratos de leasing operacional no cancelables al 31 de 
diciembre de 2020 y 2019 son los siguientes:
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La Sociedad como arrendatario

El grupo no cuenta con arrendamientos opera  vos en los cuales sea arrendataria. Los arrendamientos se encuentran 
bajo la modalidad de leasing fi nancieros y están revelados en la nota 12b.  

Los efectos en resultado de las propiedades en leasing son los siguientes:

 
18. PATRIMONIO

a) Capital pagado y número de acciones
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b) Dividendos

Al 31 de diciembre de 2020, Inmobiliaria Nialem S.A. no ha distribuido dividendos provisorios ni defi ni  vos. Durante el 
ejercicio 2019, Inmobiliaria Nialem S.A. distribuyó dividendos por un monto de M$650.238, repar  dos de la siguiente 
manera:

Inversiones Lemisul SpA. – M$382.275
Inversiones Niagara S.A. – M$267.963

A su vez, durante el ejercicio 2020, Grupo Melain SpA., subsidiaria de Inmobiliaria Nialem S.A., repar  ó los siguientes 
dividendos a sus socios:

Inmobiliaria Nialem S.A. – M$592.137
Inversiones JH SpA. – M$147.497
Inversiones AH SpA. – M$147.947

Los dividendos repar  dos a Inversiones JH y AH se encuentran clasifi cados como dividendos distribuidos a 
par  cipaciones no controladoras, revelado en el movimiento patrimonial del ejercicio. 

c) Otras reservas

Al 31 de diciembre de 2020, las otras reservas corresponden a ajustes por primera convergencia a IFRS en el año 2014, la 
cual tuvo impactos en otras reservas. 
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entar el negocio por línea de negocio, iden
 fi cando sus operaciones en centros com

erciales, stripcenters, locales 
com

erciales, ofi cinas, otros arrendam
ientos (terrenos) y corpora

 vo. D
icha segregación obedece a que la ges

 ón del negocio se controla por separado para cada 
línea. 
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20. POSICIÓN MONEDA

El detalle de la posición de moneda es el siguiente:



N I A LE M  ·  M E M ORI A     

/  1 4 2

 INMOBILIARIA NIALEM S.A. Y SUBSIDIARIAS

 NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

21. DETERMINACIÓN VALOR RAZONABLE

Varias de las polí  cas y revelaciones contables de la Sociedad y sus subsidiarias requieren que se determine el valor razo-
nable de los ac  vos y pasivos fi nancieros y no fi nancieros. Se ha determinado los valores razonables para propósitos de 
valorización y/o revelación sobre la base de los siguientes métodos:

Propiedades de Inversión

Los valores razonables se basan en los valores de mercado, que corresponden al monto es  mado en el que las propieda-
des podrían intercambiarse a la fecha de valorización, entre un comprador y un vendedor dispuestos en una transacción 
en condiciones de independencia mutua posterior a un adecuado mercadeo en la que ambas partes han actuado con 
conocimiento y voluntariamente. 

Cuando no existen precios vigentes en un mercado ac  vo, la valorización se prepara teniendo en cuenta el monto total 
de los fl ujos de efec  vo es  mados que se esperan recibir del arriendo de la propiedad. Para llegar a la valorización de la 
propiedad se aplica una tasa de rendimiento que refl eja los riesgos específi cos inherentes a los fl ujos de efec  vo netos 
anuales.

Tasa de intereses usada para determinar el valor razonable

Las tasas de interés usadas para descontar fl ujos de efec  vos netos es  mados en la valorización de propiedades de inver-
sión, son las siguientes:
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Jerarquía del valor razonable

Para las mediciones del valor razonable reconocidas en el estado de situación fi nanciera consolidado, el grupo revela el 
nivel de jerarquía del valor razonable en las que están categorizadas las mediciones del valor razonable en su totalidad.

La tabla siguiente analiza las propiedades de inversión y otros ac  vos al valor razonable, por método de valuación:

 

A efectos de información fi nanciera, las mediciones de valor razonable se clasifi can en el Nivel 1, 2 o 3 en función del grado 
en que se observan las entradas a las mediciones del valor razonable y la importancia de los datos para la medición del 
valor razonable en su totalidad, que se describen de la siguiente manera:

• Nivel 1 son precios co  zados (sin ajustar) en mercados ac  vos para ac  vos o pasivos que la en  dad pueda 
acceder a la fecha de medición;

• Nivel 2 son entradas que no sean los precios co  zados incluidos en el Nivel 1, que sean observables para el ac  vo 
o pasivo, ya sea directa o indirectamente, y

• Nivel 3 son datos no observables en mercado para el ac  vo o pasivo, sino mediante técnicas de valorización
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Reconciliación de ac  vos fi nancieros medidos a valor justo

 

El valor razonable del nivel 3 ha sido determinado mediante una es  mación del valor justo de los ac  vos y pasivos de la 
Sociedad par  cipada, y una es  mación del valor de realización de dicha inversión.

Sensibilización del valor razonable

Un aumento en la tasa de rendimiento que refl eja los riesgos específi cos inherentes a los fl ujos de efec  vo netos que 
se esperan recibir, ya sea por un aumento en las tasas libres de riesgo, un aumento en la prima por riesgo exigida por el 
mercado o una combinación de ambos resultaría en una disminución del valor razonable de un ac  vo. Una disminución 
en la tasa de rendimiento que refl eja los riesgos específi cos inherentes a los fl ujos de efec  vo netos que se esperan recibir 
tendría el efecto contrario.

El valor razonable de las propiedades de inversión se basa en una tasación realizada por un perito independiente.

22. CONTINGENCIAS, COMPROMISOS Y GARANTÍAS

a) Garan  as

Al 31 de diciembre de 2020, existen garan  as y/o gravámenes en las Sociedades del Grupo Nialem, que son exigidas por 
las ins  tuciones bancarias para garan  zar pasivos adquiridos y están relacionados con una porción de las propiedades de 
inversión. 
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En la siguiente tabla se presentan las garan  as existentes: 

 
b) Juicios

Aparte de los juicios propios del giro de la Sociedad y sus subsidiarias por deudores incobrables, al 31 de diciembre 
de 2020 no existen otros juicios que deban provisionarse según la opinión de la administración y de la información 
proporcionada por los asesores legales. 
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 c) Covenants y compromisos: 

Al 31 de diciembre de 2020 existen covenants de propiedad, los cuales son los siguientes:

 c.1) Mutuo hipotecario endosable fi nes generales entre Principal Cía. de Seguros de Vida Chile S.A. e Inmobiliaria 
Nialem S.A. 

Cláusula Undécima, Trece: reestructuración o bien cambio de composición accionaria, societaria y/o en la administración, 
de manera que el control de la misma, de conformidad este concepto lo defi ne la ley N°18.045 sobre Mercado de Valores, 
varíe de cualquier forma. Estado: no hay cambios 

Cláusula Undécima, Catorce: si la parte deudora, es disuelta, absorbida por otra compañía, se divide o es fusionada con 
otra persona jurídica, o realiza cualquier otro  po de reestructuración societaria, ya sea legal, económica o fi nanciera, sin 
autorización previa y por escrito. Estado: no hay cambios

 c.2) Contratos de préstamo entre Banco BICE e Inmobiliaria Nialem S.A., suscritos por escrituras públicas de fecha 
27 de febrero de 2014 y 1 de diciembre de 2014:

Cláusula Octava, Uno: realizar o hacer que se realice todo lo necesario para preservar y mantener en pleno vigor y efecto 
su existencia societaria, sin alterar su forma societaria, incluyendo, sin carácter limita  vo, por disolución o transformación 
y sin incurrir en causas legales de disolución. Estado: no hay cambios

Cláusula Décima, Siete: si los miembros de la familia Hites cedieren en todo o en parte sus actuales par  cipaciones directa 
o indirectas en el capital social de la deudora, sin el consen  miento previo del banco; esto, en la medida que tal cesión 
afecte de manera relevante y adversa la efi cacia y ejecutabilidad de los contratos o de los demás documentos que garan-
 zan o que en futuro garan  ce su cumplimiento, o pueda razonablemente afectar de manera relevante y adversa según 

califi cación razonable hecha por el banco. Estado: no hay cambios

23. MEDIO AMBIENTE

En relación a lo establecido en la circular N°1901 de la Superintendencia de Valores y Seguros (actual CMF), la ac  vidad 
de la Sociedad y sus subsidiarias no se encuentran dentro de las que pudieren afectar el medio ambiente, por lo tanto, a 
la fecha de cierre de los presentes estados fi nancieros consolidados no  ene comprome  dos recursos ni se han efectuado 
pagos derivados de incumplimiento de ordenanzas municipales u otros organismos fi scalizadores.
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24. HECHOS POSTERIORES 

Hasta la fecha de los presentes estados fi nancieros, el Grupo creó las subsidiarias Inmobiliaria Vespucio Sur 631 SpA. y Nia-
lem Rentas Industriales Los Libertadores SpA., con el objeto de efectuar inversiones en bienes inmuebles. El único accionis-
ta de las Sociedades es Inmobiliaria Nialem S.A., ambas inicialmente con un capital social de M$10.000.

Con fecha 17 de marzo de 2021, la subsidiaria Inmobiliaria Vespucio Sur 631 SpA., tomó deuda de largo plazo por un mon-
to de UF 70.000 (M$2.055.778), con la cual adquirió una nueva propiedad de inversión. Esta deuda fue tomada con el aval 
de Inmobiliaria Nialem S.A. y el plazo es de 5 años.

Con fecha 19 de marzo de 2021, la subsidiaria Nialem Rentas Industriales Los Libertadores, tomó deuda de largo plazo por 
un monto de UF 78.000 (M$2.291.019), con la cual adquirió una nueva propiedad de inversión del rubro industrial. Esta 
deuda fue tomada con el aval de Inmobiliaria Nialem S.A. y el plazo es de 15 años. 

Entre el 1 de enero de 2021 y la fecha de emisión de los presentes estados fi nancieros consolidados, no existen otros he-
chos posteriores que pudiesen afectar signifi ca  vamente la situación fi nanciera y/o resultados consolidados de la Sociedad 
y sus subsidiarias al 31 de diciembre de 2020. 

      * * * * * *
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos .
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.



N I A LE M  ·  M E M ORI A     

/  1 54

 INMOBILIARIA ARIZTIA NUEVA YORK S.A.

 ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.
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1. INFORMACIÓN GENERAL 

Inmobiliaria Ariz  a Nueva York S.A.. fue cons  tuida como sociedad anónima cerrada por escritura pública de fecha 03 de 
Agosto de 2010.

El objeto de la Sociedad es la compra, venta, arrendamiento u otra forma de explotación comercial de bienes inmuebles, 
pudiendo adquirir derechos sobre ellos o cederlos y cons  tuir gravámenes sobre esos bienes o derechos. También podrá 
dedicarse a la planifi cación, desarrollo, construcción, edifi cación y ejecución de todo  po proyectos, negocio y asesorías, 
sean o no inmobiliarios, todo ello sea por cuenta propia o ajena. Podrá adquirir acciones o derechos en otras sociedades y 
cederlos, concurrir a la formación de otras sociedades, además la Sociedad podrá recibir dineros en préstamos y celebrar 
cualquier  po de contratos de orden comercial. Asimismo, podrá efectuar todo otro contrato o negocio que los socios 
acuerden, esté o no dentro del giro social.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la composición de los accionistas se distribuye de acuerdo al siguiente detalle:

2. BASES DE PREPARACIÓN

2.1 Bases de presentación y preparación de los estados de situación fi nanciera resumidos 

Los presentes estados de situación fi nanciera resumidos al 31 de diciembre de 2020 de Inmobiliaria Ariz  a Nueva 
York S.A., se presentan en miles de pesos chilenos y han sido preparados de acuerdo a las Normas Internacionales de 
Información Financiera (“NIIF” o IFRS en su sigla en inglés), emi  das por el Interna  onal Accoun  ng Standard Board (en 
adelante “IASB”).

Los presentes estados fi nancieros resumidos  han sido preparados a par  r de los registros de contabilidad mantenidos por 
la Sociedad y refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Ariz  a Nueva York S.A.

Los estados fi nancieros resumidos han sido preparados sobre la base del costo histórico excepto por ciertos instrumentos 
fi nancieros que son medidos a los importes revaluados o valores razonables al fi nal de cada ejercicio, como se explica 
en las polí  cas contables más adelante. Por lo general, el costo histórico está basado en el valor razonable de la 
contraprestación entregada a cambio de bienes y servicios.
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El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un ac  vo o pagado para transferir un pasivo en una transacción 
ordenada entre par  cipantes del mercado en la fecha de valoración, independientemente de si ese precio es observable o 
es  mado u  lizando otra técnica de valoración directa. Al es  mar el valor razonable de un ac  vo o un pasivo, la Sociedad 
 enen en cuenta las caracterís  cas de los ac  vos o pasivos si los par  cipantes del mercado toman esas caracterís  cas a la 

hora de fi jar el precio del ac  vo o pasivo a la fecha de medición. El valor razonable a efectos de valoración y / o revelación 
de los estados fi nancieros se determina de forma tal, a excepción de:

i. Las operaciones de leasing que están dentro del alcance de la NIIF 16, y
ii. Las mediciones que  enen algunas similitudes con el valor de mercado, (pero que no son su valor razonable, tales 
como el valor neto realizable de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36).

Para es  mar el valor en uso, la Sociedad prepara las proyecciones de fl ujos de caja futuros antes de impuestos a par  r de 
los presupuestos más recientes disponibles. Estos presupuestos incorporan las mejores es  maciones de la Administración 
sobre los ingresos y costos de las Unidades Generadoras de Efec  vo u  lizando las proyecciones sectoriales, la experiencia 
y las expecta  vas futuras.

2.2 Periodo cubierto por los estados fi nancieros

Los presentes estados fi nancieros resumidos cubren los siguientes períodos:

• Estados de situación fi nanciera por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de resultados integrales por función por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de cambios en el patrimonio neto por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de fl ujos de efec  vo directo por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

2.3 Aprobación de los estados fi nancieros resumidos

Estos estados fi nancieros resumidos refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Ariz  a Nueva York S.A. al 31 
de diciembre de 2020 y 2019, los cuales fueron aprobados por el Directorio en sesión celebrada con fecha 23 de marzo de 
2021. Por lo tanto los presentes estados fi nancieros representan la adopción explicita y sin reservas de las NIIF como se 
señala en 2.1.

2.4 Declaración de Cumplimiento

Los estados fi nancieros resumidos, han sido preparados de acuerdo con lo establecido en la Norma de Carácter General 
(NCG) N° 30, Sección II.2.1, párrafo A.4.2, emi  da por la Comisión para el Mercado Financiero (CMF), de Inmobiliaria 
Ariz  a Nueva York S.A. y corresponden a aquellos estados que fueron u  lizados en el proceso de consolidación llevado a 
cabo por Inmobiliaria Nialem S.A. al 31 de diciembre de 2020 y 2019. 
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2.5 Moneda funcional y presentación

La moneda funcional de Inmobiliaria Ariz  a Nueva York S.A., se ha determinado como la moneda del ambiente económico 
principal en que funciona, tal como lo indica la NIC 21, en este caso el peso chileno. Las transacciones en una moneda 
dis  nta a las que se realizan en la moneda funcional de la en  dad se conver  rán a la tasa de cambio vigente a la fecha de 
la transacción. Los ac  vos y pasivos monetarios expresados en monedas dis  ntas a la funcional se volverán a conver  r 
a las tasas de cambio de cierre de los estados fi nancieros. Las ganancias y pérdidas por la conversión se incluyen en las 
u  lidades o pérdidas netas del ejercicio, dentro de resultados por unidades de reajuste.

Los ac  vos y pasivos en moneda extranjera de la Sociedad se presentan ajustados según las siguientes equivalencias:

 

2.6 Compensación de saldos y transacciones

Como norma general (NIC 1) en los estados fi nancieros no se compensan los ac  vos y pasivos, y tampoco los ingresos 
y gastos, salvo en aquellos casos en que la compensación sea requerida o esté permi  da por alguna norma y esta 
presentación sea el refl ejo del fondo de la transacción.

Los ingresos o gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por impera  vo de una norma legal, contemplan 
la posibilidad de compensación en la Sociedad con la intención de liquidar por su importe neto o de realizar el ac  vo 
y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en resultados integrales y estados de situación 
fi nanciera.

Los estados fi nancieros, no presentan ingresos y gastos netos, en su estado de resultados integral.

A nivel de saldos en el estado de situación fi nanciera, se han realizado las siguientes compensaciones de par  das:

- Los ac  vos y pasivos por impuestos corrientes se presentan netos, cuando esta  ene derecho legalmente 
aplicable para compensar ac  vos corrientes tributarios con pasivos corrientes tributarios, cuando los mismos se relacionen 
con impuestos girados por la misma autoridad tributaria, y esta permita a la en  dad liquidar o recibir un solo pago neto. 

Por lo mismo, se compensan los ac  vos y pasivos por impuestos diferidos si, y solo si, se relacionan con impuesto a la 
renta correspondiente a la misma administración tributaria, siempre y cuando la en  dad tenga el derecho legalmente 
aplicable de compensar los ac  vos por impuestos corrientes, con los pasivos por impuestos corrientes.
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3. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1 Costos de fi nanciamiento

Los costos de fi nanciamiento son todos aquellos intereses pagados y devengados, diferencias de cambio o reajustes y 
otros costos de obligaciones con bancos e ins  tuciones fi nancieras que son reconocidos como gastos fi nancieros cuando 
son incurridos, excepto cuando dichos costos son por adquisición y/o construcción de ac  vos aptos, por ejemplo las 
propiedades de inversión, los cuales deben ser capitalizados, formando parte del costo de dichos ac  vos.

3.2 Propiedades de inversión

Las propiedades de inversión corresponden a terrenos, edifi cios y otras construcciones que se man  enen para explotarlos 
en régimen de arriendo. Las propiedades de inversión son reconocidas inicialmente a costo de adquisición lo que 
incluye principalmente su precio de compra y cualquier desembolso directamente atribuible. Con posterioridad a la 
valoración inicial la Sociedad ha optado por valorizar sus propiedades de inversión en operación a su valor razonable. La 
Administración calcula anualmente o semestralmente según corresponda al cierre contable las variaciones de este valor, 
de acuerdo al modelo de fl ujos descontados. Los benefi cios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable 
de las propiedades de inversión se incluyen en los resultados del ejercicio en que se producen.

Durante el periodo de ejecución de obras, el ac  vo no se revaloriza y únicamente se capitalizan los costos de ejecución 
y gastos fi nancieros, siempre que el ac  vo califi que para ello y que tales gastos se hayan devengado antes de que el 
ac  vo esté en condiciones de explotación. En el momento en que dicho ac  vo entra en explotación se registra a valor 
razonable. Cualquier diferencia entre el valor razonable de la propiedad a esa fecha y su valor libro anterior es reconocida 
en resultados, en el rubro Ganancias (Pérdidas) que surgen de la diferencia entre el valor libro anterior y el valor justo de 
ac  vos. Las propiedades de inversión son dadas de baja cuando han sido enajenadas o cuando la propiedad de inversión 
es permanentemente re  rada de uso y no se espera ningún benefi cio económico futuro debido a su enajenación. 
Cualquier u  lidad o pérdida al re  rar o enajenar una propiedad de inversión es reconocida en resultado del ejercicio en el 
cual se re  ró o enajenó.

Las transferencias a, o de, propiedad de inversión cuando, y solo cuando, exista un cambio en su uso, que se haya 
evidenciado por: Un cambio de uso ocurre cuando la propiedad cumple, o deja de cumplir, la defi nición de propiedades de 
inversión y existe evidencia del cambio de uso. Aisladamente, un cambio en las intenciones de la gerencia de uso de una 
propiedad no proporciona evidencia de un cambio de uso. Ejemplos de evidencia de un cambio de uso incluyen:
 
(a) el comienzo de la ocupación del propietario, o del desarrollo con intención de ocupación por el propietario, en el caso 
de una transferencia de una propiedad de inversión a propiedades ocupadas por el propietario;

(b) el inicio de un desarrollo con intención de venta, en el caso de una transferencia de una propiedad de inversión a 
inventarios;

(c) el fi n de la ocupación por parte del dueño, en el caso de la transferencia de una instalación ocupada por el propietario a 
una propiedad de inversión; y

(d) el inicio de una operación de arrendamiento opera  vo a un tercero, en el caso de una transferencia de inventarios a 
propiedad de inversión.
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La determinación del valor razonable de las Propiedades de Inversión, surge de las proyecciones de los resultados. Los 
valores de los ingresos están sustentados en los valores fi jos y variables de los contratos de arriendo y por otro lado, los 
costos son en base a los acuerdos de pago y contratos vigentes que man  ene la Sociedad.

3.3 Propiedades, planta y equipo

El costo de los elementos de propiedades, planta y equipo comprende su precio de adquisición más todos los costos 
directamente relacionados con la ubicación del ac  vo y su puesta en condiciones de funcionamiento, según lo previsto 
por la gerencia y la es  mación inicial de cualquier costo de desmantelamiento y re  ro del elemento o de rehabilitación del 
emplazamiento  sico donde se asienta.

Adicionalmente, se considera como costo de los elementos de propiedades, planta y equipo, los costos por intereses 
del fi nanciamiento directamente atribuibles a la adquisición o construcción de ac  vos que requieren de un período de 
 empo sustancial antes de estar listos para su uso. Los gastos de reparaciones, conservación y mantenimiento se imputan 

a los resultados del período en que se producen. Cabe señalar, que algunos elementos de propiedades, planta y equipo 
de la Sociedad requieren revisiones periódicas; en este sen  do, los elementos objeto de sus  tución son reconocidos 
separadamente del resto del ac  vo y con un nivel de desagregación que permita amor  zarlos en el período que medie 
entre la actual y la siguiente reparación.

Los costos de ampliación, modernización o mejoras que representen un aumento de la capacidad o efi ciencia o un 
aumento de la vida ú  l, son capitalizados aumentando el valor de los bienes.

La u  lidad o pérdida resultante de la enajenación o re  ro de un bien se calcula como la diferencia entre el precio obtenido 
en la enajenación y el valor registrado en los libros reconociendo el cargo o abono a resultados del ejercicio.

Depreciación - Los elementos de propiedades, planta y equipo, se deprecian siguiendo el método lineal, mediante la 
distribución del costo de adquisición de los ac  vos menos el valor residual es  mado entre los años de vida ú  l es  mada 
de los elementos.

Las vidas ú  les asignadas fueron determinadas en base a un estudio técnico de uso de los bienes de las clases de 
instalaciones, equipos de comunicación y seguridad, enseres, muebles y equipos que forman parte del rubro otras 
propiedades, planta y equipo.
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3.4 Ac  vos y pasivos fi nancieros corrientes y no corrientes

Los ac  vos fi nancieros se clasifi can en las siguientes categorías:

• Medidos al costo amor  zado
• Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral,
• Medidos al valor razonable con cambios en resultados

La clasifi cación y medición para los ac  vos fi nancieros refl eja el modelo de negocios de la Sociedad en el que los ac  vos 
son ges  onados y sus caracterís  cas de fl ujo de efec  vo.

(i) Medidos al costo amor  zado. Los instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de negocio cuyo 
obje  vo es cobrar los fl ujos de efec  vo contractuales, y que  enen fl ujos de efec  vo contractuales que son solamente 
pagos del capital e intereses sobre el capital pendiente es generalmente medido a costo amor  zado al cierre de los 
períodos contables posteriores.

Préstamos y cuentas por cobrar: Se registran a su costo amor  zado, correspondiendo éste básicamente al efec  vo 
entregado menos las devoluciones del principal efectuadas, más los intereses devengados no cobrados en el caso de 
los préstamos y al valor actual de las cuentas por cobrar. Se incluyen en ac  vos corrientes, excepto para vencimientos 
superiores a 12 meses desde la fecha del balance los que se clasifi can como ac  vos no corrientes. Los préstamos y cuentas 
a cobrar se incluyen en deudores comerciales y otras cuentas por cobrar en el estado de situación fi nanciera.

(ii) Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los instrumentos de deuda que son mantenidos 
dentro de un modelo de negocios cuyo obje  vo es logrado mediante el cobro de los fl ujos de efec  vo contractuales y 
la venta de ac  vos fi nancieros, y que  enen términos contractuales que dan origen en fechas especifi cadas a fl ujos de 
efec  vo que son solamente pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente, son generalmente medidos a valor 
razonable con cambios en otros resultados integrales.

(iii) Medidos al valor razonable con cambios en resultados: Todos los otros instrumentos de deuda e instrumentos de 
patrimonio son medidos a su valor razonable al cierre de los períodos contables posteriores.

Los pasivos fi nancieros se clasifi can dentro de las siguientes categorías de acuerdo con NIIF 9:

(i) Clasifi cación como deuda o patrimonio: Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifi can ya sea como pasivos 
fi nancieros o como patrimonio, de acuerdo con la situación del acuerdo contractual.

(ii) Instrumentos de patrimonio: Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifi esto una 
par  cipación residual en los ac  vos de la en  dad una vez deducidos todos sus pasivos. Los instrumentos de patrimonio 
emi  dos por la Sociedad. se registran al monto la contraprestación recibida, netos de los costos directos de la emisión. La 
Sociedad actualmente sólo  ene emi  dos acciones de serie única.

(iii) Pasivos fi nancieros: Los pasivos fi nancieros se clasifi can ya sea como “pasivo fi nanciero a valor razonable a través de 
resultados” o como “otros pasivos fi nancieros”.
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(a) Pasivos fi nancieros a valor razonable a través de resultados (FVTPL): Los pasivos fi nancieros son clasifi cados a valor 
razonable a través de resultados cuando éstos, sean mantenidos para negociación o sean designados a valor razonable a 
través de resultados. La Norma NIIF 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la Norma NIC 39 para la 
clasifi cación de los pasivos fi nancieros. No obstante, bajo la Norma NIC 39 todos los cambios en el valor razonable de los 
pasivos designados como FVTPL se reconocen en resultados, mientras que bajo la Norma NIIF 9 estos cambios en el valor 
razonable por lo general se presentan de la siguiente manera:
i) El importe del cambio en el valor razonable que es atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo se presenta en 
el otro resultado integral; y

ii) El importe restante del cambio en el valor razonable se presenta en resultados. La Sociedad no ha designado ningún 
pasivo a FVTPL.

(b) Otros pasivos fi nancieros: Otros pasivos fi nancieros, incluyendo los préstamos, se valorizan inicialmente por el monto 
de efec  vo recibido, netos de los costos de transacción. Los otros pasivos fi nancieros son posteriormente valorizados al 
costo amor  zado u  lizando el método de tasa de interés efec  va, reconociendo los gastos por intereses sobre la base de 
la rentabilidad efec  va.

3.5 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos son reconocidos por un monto que refl eja la contraprestación recibida o a recibir, que la en  dad  ene 
derecho a cambio de transferir servicios a un cliente. La Sociedad ha analizado y tomado en consideración todos los 
hechos y circunstancias relevantes al aplicar el modelo establecido por NIIF 15 correspondiente a los contratos con sus 
clientes.

Los ingresos provenientes de la explotación corresponden a la facturación de arriendos mínimos cuyos servicios fueron 
prestados al cierre de cada período.

Los ingresos son reconocidos en la medida que es probable que los benefi cios económicos fl uirán a la Sociedad y pueden 
ser confi ablemente medidos y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados, 
menos descuentos e impuestos a las ventas y servicios.

Los siguientes criterios específi cos de reconocimiento también deben ser cumplidos antes de reconocer ingresos:

Ingresos por arriendos - Corresponde al arriendo de espacios  sicos, arriendo operacional de propiedades de inversión y 
son reconocidos en función de la duración de los contratos y los precios pactados. Los ingresos mínimos que surgen del 
arriendo de propiedades de inversión, son reconocidos linealmente durante la vigencia del contrato de arrendamiento, de 
acuerdo a lo indicado en NIIF 16 “Arrendamientos”

Ingresos por intereses - Los ingresos fi nancieros son reconocidos a medida que los intereses son devengados (usando el 
método de tasa efec  va de interés).
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3.6 Impuestos a la renta e impuestos diferidos

i. Impuestos a la renta

Al cierre de cada periodo la Sociedad ha reconocido sus obligaciones tributarias sobre la base de la renta líquida imponible 
determinada según normas establecidas en la Ley de Impuesto a la Renta.
 
Las tasas de impuesto y las leyes tributarias usadas para computar el monto son las promulgadas a la fecha de cierre del 
estado de situación fi nanciera.

ii. Impuestos diferidos

Los efectos de impuestos diferidos originados por las diferencias y por lo benefi cios de pérdidas tributarias entre el estado 
de situación fi nanciera y el balance tributario, se registran por todas las diferencias temporarias, considerando las tasas 
de impuesto que estarán vigentes a la fecha es  mada de reverso. Las diferencias temporarias pueden ser diferencias 
temporarias imponibles, que son las que dan lugar a un mayor pago de impuestos en el futuro y que con carácter general 
suponen el reconocimiento de un pasivo por impuesto diferido; o bien diferencias temporarias deducibles, que son las que 
dan lugar a un menor pago de impuestos en el futuro.

Los ac  vos por impuesto diferido y los pasivos por impuesto diferido son compensados si existe un derecho legalmente 
exigible de compensar ac  vos tributarios contra pasivos tributarios y el impuesto diferido está relacionado con la misma 
en  dad tributaria y autoridad tributaria.

3.7 Ac  vos no corrientes mantenidos para la venta

La Sociedad clasifi ca un ac  vo no corriente como mantenido para la venta aquellos ac  vos no corrientes cuyo valor libro 
se recuperará fundamentalmente a través de una transacción de venta, en lugar de por su uso con  nuo. Esta condición se 
considera cumplida únicamente cuando la venta es altamente probable y el ac  vo está disponible para la venta inmediata 
en su estado actual, y sujeto exclusivamente a los términos usuales y habituales para la venta de estos ac  vos.

La Sociedad ha realizado ges  ones ac  vas para la venta de dichos ac  vos y es  ma que la venta se materializará dentro 
de lo requerido por NIIF 5. Estos ac  vos son valorizados al menor valor entre su valor libro y el valor razonable menos los 
costos de venta.

3.8  Provisiones

La obligación presente legal o implícita existente a la fecha de los estados fi nancieros, surgida como consecuencia de 
sucesos pasados de los que pueden derivarse en fl ujo de salida de benefi cios económicos para resolver la obligación, cuyo 
monto y momento de cancelación son inciertos, se registran en el estado de situación fi nanciera como provisiones por el 
valor actual del monto más probable que la Sociedad es  ma tendrá que desembolsar para cancelar la obligación.

Las provisiones se cuan  fi can teniendo en consideración la mejor información disponible en la fecha de la emisión de los 
estados fi nancieros, sobre las consecuencias del suceso en el que trae su causa y son rees  madas en cada cierre contable 
posterior.
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Provisiones, ac  vos y pasivos con  ngentes

Las provisiones son pasivos en los que existe incer  dumbre acerca de su cuan  a o vencimiento. Estas provisiones se 
reconocen en el balance cuando se cumplen los siguientes requisitos en forma copula  va:

a) Es una obligación actual como resultado de hechos pasados;

b) A la fecha de los estados fi nancieros es probable que la Sociedad tenga que desprenderse de recursos para pagar la 
obligación; y, 
c) La cuan  a de estos recursos puedan medirse de manera fi able.

Un ac  vo o pasivo con  ngente es todo derecho u obligación surgida de hechos pasados cuya existencia quedará 
confi rmada sólo si llegan a ocurrir uno o más sucesos futuros inciertos y que no están bajo el control de la Sociedad.

3.9  Arrendamientos

3.9.1 La Sociedad como arrendatario

La Sociedad evalúa si un contrato es o con  ene un arrendamiento, al inicio del contrato. La Sociedad reconoce un ac  vo 
por derecho de uso (clasifi cado como propiedad de inversión) y un correspondiente pasivo por arrendamiento con 
respecto a todos los acuerdos de arrendamiento en los cuales es el arrendatario, excepto por arrendamientos de corto 
plazo (defi nidos como un arrendamiento con un plazo de arriendo de 12 meses o menos) y arrendamientos de ac  vos de 
bajo valor. Para estos arrendamientos, la Sociedad reconoce los pagos de arrendamiento como un costo operacional sobre 
una base lineal durante el plazo del arrendamiento a menos que otra base sistemá  ca sea más representa  va del patrón 
de  empo en el cual los benefi cios económicos de los ac  vos arrendados son consumidos.

El pasivo por arrendamiento es inicialmente medido al valor presente de los pagos por arrendamiento que no han 
sido pagados a la fecha de comienzo, descontados usando la tasa implícita en el arrendamiento. Si esta tasa no puede 
determinarse fácilmente, la Sociedad u  liza la tasa incremental por préstamos.

Los pagos por arrendamiento incluidos en la medición del pasivo por arrendamiento incluyen:

• pagos fi jos (incluyendo los pagos en esencia fi jos), menos cualquier incen  vo por arrendamiento;
• pagos por arrendamiento variables, que dependen de un índice o una tasa, inicialmente medidos usando el índice 
o tasa en la fecha de comienzo;
• importes que espera pagar el arrendatario como garan  as de valor residual;
• el precio de ejercicio de una opción de compra si el arrendatario está razonablemente seguro de ejercer esa 
opción; y
• pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refl eja que el arrendatario 
ejercerá una opción para terminar el arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento es presentado dentro del rubro “Otros pasivos fi nancieros” de los estados de situación 
fi nanciera .

El pasivo por arrendamiento es posteriormente medido incrementando el importe en libros para refl ejar el interés sobre el 
pasivo por arrendamiento (usando el método de la tasa efec  va) y reduciendo el importe en libros para refl ejar los pagos 
por arrendamientos realizados.
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La Sociedad remide el pasivo por arrendamiento (y realiza los correspondientes ajustes al ac  vo por derecho de uso 
respec  vo) cuando:

• Se produce un cambio en el plazo del arrendamiento o cuando se produzca un cambio en la evaluación de una 
opción para comprar el ac  vo subyacente, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos 
de arrendamiento revisados usando una tasa de descuento revisada.
• Se produce un cambio en los pagos por arrendamiento futuros procedente de un cambio en un índice o una tasa 
usados para determinar esos pagos o se produzca un cambio en el pago esperado bajo una garan  a de valor residual, 
en cuyos casos el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados usando la 
tasa de descuento inicial (a menos que los pagos por arrendamiento cambien debido a un cambio en una tasa de interés 
variable, en cuyo caso se u  liza una tasa de descuento revisada).
• Se modifi ca un contrato de arrendamiento y esa modifi cación no se contabiliza como un arrendamiento por 
separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados 
usando una tasa de descuento revisada.

La Sociedad no realizó ninguno de tales cambios durante todos los períodos presentados.

Los ac  vos por derecho de uso comprenden el importe de la medición inicial del pasivo por arrendamiento, los pagos 
por arrendamiento realizados antes o a contar de la fecha de comienzo, menos los incen  vos de arrendamiento recibidos 
y cualesquiera costos directos iniciales incurridos. Los ac  vos por derecho a uso son posteriormente medidos al costo 
menos depreciación acumulada y pérdidas acumuladas por deterioro de valor.

Cuando la Sociedad incurre en una obligación por costos para desmantelar o remover un ac  vo arrendado, restaurar 
el lugar en el que está ubicado o restaurar el ac  vo subyacente a la condición requerida por los términos y condiciones 
del arrendamiento, una provisión es reconocida y medida en conformidad con NIC 37. Los costos son incluidos en el 
correspondiente ac  vo por derecho de uso, a menos que esos costos sean incurridos para producir existencias.

La Sociedad aplica NIC 36 para determinar si un ac  vo por derecho de uso está deteriorado y contabiliza cualquier pérdida 
por deterioro iden  fi cada como se describe en la polí  ca contable de “Propiedades de inversión”.

Los pagos variables por arrendamiento que no dependen de un índice o una tasa no son incluidos en la medición del 
pasivo por arrendamiento y el ac  vo por derecho de uso. Los pagos variables son reconocidos como un gasto en el período 
en el cual ocurre el evento o condición que origina tales pagos y son incluidos en el rubro “Otros gastos” en los estados de 
resultados.

Cómo una solución prác  ca, NIIF 16 permite a un arrendatario no separar los componentes que no son arrendamiento, y 
en su lugar contabilizar para cualquier arrendamiento y asociados componentes que no son arrendamientos como un solo 
acuerdo. La Sociedad no ha u  lizado esta solución prác  ca.
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3.9.2 La Sociedad como arrendador

Los arrendamientos en los cuales la Sociedad es un arrendador son clasifi cados como arrendamientos fi nancieros u 
operacionales. Cuando los términos del arrendamiento transfi eren sustancialmente todos los riesgos y benefi cios de la 
propiedad al arrendatario, el contrato es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero. Todos los otros arrendamientos 
son clasifi cados como arrendamientos opera  vos.

Cuando la Sociedad es un arrendador intermedio, contabiliza el arrendamiento principal y el subarrendamiento como dos 
contratos separados. El subarrendamiento es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero u opera  vo por referencia al 
ac  vo por derecho de uso que se origina del arrendamiento principal. 

El ingreso por arrendamiento de arrendamientos opera  vos se reconoce sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos en la negociación y acuerdo de un arrendamiento opera  vo 
son agregados al importe en libros del ac  vo arrendado y reconocidos sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento.

Los importes por cobrar a los arrendatarios bajo arrendamientos fi nancieros son reconocidos como cuentas por cobrar al 
importe de la inversión neta de la Sociedad en los arrendamientos. El ingreso por arrendamientos fi nancieros es asignado 
a los períodos contables de manera tal de refl ejar una tasa de rendimiento periódica constante sobre la inversión neta 
pendiente de la Sociedad con respecto a los arrendamientos.

Cuando un contrato incluye componentes de arrendamiento y de no arrendamiento, la Sociedad aplica NIIF 15 para 
asignar la contraprestación bajo el contrato a cada componente.

3.10  Nuevos pronunciamientos contables

a) Las siguientes NIIF, Enmiendas a NIIF e Interpretaciones han sido adoptadas en estos estados fi nancieros 

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Defi nición de un negocio (enmiendas a NIIF 3)  Períodos anuales iniciados en o después del 1 de enero de  
       2020.
Defi nición de Material (enmiendas a NIC 1 y NIC 8)  Períodos anuales iniciados en o después del 1 de enero de  
       2020.
Marco Conceptual para el Reporte Financiero Revisado Períodos anuales iniciados en o después del 1 de enero de  
       2020.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia   Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7)   del 1 de enero de 2020.
Concesiones de Arrendamientos Relacionadas   Períodos anuales iniciados en o después
a COVID-19 (enmiendas a NIIF 16)    del 1 de enero de 2020.

La aplicación de estas enmiendas no ha tenido impacto sobre los estados fi nancieros de la Sociedad.
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b) Normas y Enmiendas a NIIF que han sido emi  das pero su fecha de aplicación aún no está vigente:

Nuevas NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
NIIF 17, Contratos de Seguros    Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2023.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Clasifi cación de pasivos como Corriente   Períodos anuales iniciados en o después 
o No Corriente (enmiendas a NIC 1)   del 1 de enero de 2023.
Referencia al Marco Conceptual     Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 3)     del 1 de enero de 2022.
Propiedad, Planta y Equipo – Ingresos antes  Períodos anuales iniciados en o después 
del Uso Previsto (enmiendas a NIC 16)   del 1 de enero de 2022.
Contratos Onerosos – Costos para Cumplir   Períodos anuales iniciados en o después 
un Contrato (enmiendas a NIC 37)     del 1 de enero de 2022.
Mejoras Anuales a las Normas IFRS, ciclo 2018-2020  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 1, NIIF 9, NIIF 16 y NIC 41)  del 1 de enero de 2022.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia – Fase 2  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF 16)  del 1 de enero de 2021.

La administración está en proceso de evaluación del eventual impacto de la adopción de las nuevas normas y enmiendas a 
las normas.

4. REVELACIONES DE LOS JUICIOS QUE LA GERENCIA HAYA REALIZADO AL APLICAR LAS POLÍTICAS CONTABLES DE 
LA ENTIDAD

La aplicación de las Normas Internacionales de Información Financiera, requieren el uso de es  maciones y supuestos, que 
afectarán los montos a reportar de ac  vos y pasivos a la fecha de los estados fi nancieros y los montos de ingresos y gastos 
durante el período de reporte. La Administración de la Sociedad, necesariamente efectuará juicios y es  maciones que 
pueden llegar a tener un efecto signifi ca  vo sobre las cifras presentadas en los estados fi nancieros bajo NIIF.

Según se señala, la Administración necesariamente efectuó juicios y es  maciones que  enen un efecto signifi ca  vo sobre 
las cifras presentadas en los estados fi nancieros. Un detalle de las es  maciones y juicios usados más crí  cos son los 
siguientes:

4.1 Deterioro de ac  vos

La Sociedad revisa el valor libro de sus ac  vos tangibles para determinar si hay cualquier indicio de que estos ac  vos 
podrían estar deteriorados. En la evaluación de deterioro, los ac  vos que no generan fl ujo efec  vo independiente son 
agrupados en una unidad generadora de efec  vo (“UGE”) apropiada. El monto recuperable de estos ac  vos o UGE, es 
medido como el mayor entre su valor justo (metodología fl ujos futuros descontados) y su valor libro. 
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La Administración necesariamente aplica su juicio en la agrupación de los ac  vos que no generan fl ujos de efec  vo 
independientes y también en la es  mación, la periodicidad y los valores del fl ujo de efec  vo subyacente en los valores 
del cálculo. Cambios posteriores en la agrupación de la UGE o la periodicidad de los fl ujos de efec  vo, podría impactar los 
valores libros de los respec  vos ac  vos.

4.2 Vida ú  l económica de ac  vos

Con excepción de los terrenos, los ac  vos tangibles son depreciados linealmente sobre su vida ú  l económica. La 
Administración revisa anualmente las bases usadas para el cálculo de la vida ú  l.

4.3 Valor razonable de los instrumentos fi nancieros

La Sociedad usa el juicio para seleccionar una variedad de métodos y hacer hipótesis que se basan principalmente en las 
condiciones de mercado existentes en la fecha de balance.

4.4 Valor razonable de las propiedades de inversión

a) Las propiedades de inversión se valorizan al valor razonable en base a valuaciones realizadas por asesores 
externos independientes y califi cados. Estas son determinadas en base a supuestos del negocio bajo la metodología 
de fl ujos de caja descontados con una tasa de interés de mercado. La administración para llegar a sus es  maciones de 
valores de mercado, ha u  lizado su conocimiento del mercado y juicio profesional y no solo se basa en los elementos de 
comparación de transacciones históricas.

b) La Sociedad u  liza el método del costo para valorizar las propiedades de inversión, u  lizando la tasa de descuento 
que es revisada anualmente y determinada en base a las siguientes consideraciones:

-  Determinación del BETA; dado que en Chile no existe un mercado lo sufi cientemente grande y ac  vo para una 
adecuada determinación del BETA se usan betas de compañías locales y extranjeras.
-  Tasa libre de riesgo; este dato es actualizado anualmente y se basa en la tasa libre de riesgo del bono del Banco 
Central de Chile (BCU-25) a 25 años.
-  Premio por riesgo; este dato es generado en forma local por los asesores externos en base a lo publicado 
anualmente en sistemas de información de mercado.
-  Relación de apalancamiento; la relación de apalancamiento se ha establecido para los efectos del modelo en un 
rango de 55% - 45% entre fondos ajenos y fondos propios.
-  Con las variables expuestas a este nivel se calcula el costo de capital mediante la fórmula de Capital asset pricing 
model (CAPM), modelo para cálculo del precio de un ac  vo)
-  Tasa de impuesto; se agrega la tasa de impuesto vigente para el período en el que se van a descontar los fl ujos 
para tener la tasa de descuento antes y después de impuestos.
-  En base a la deuda de las Sociedades y principalmente su fi nanciamiento a 30 años, se determina la tasa de la 
deuda de mercado.
-  Con estos cálculos, el retorno mínimo requerido para el descuento de los fl ujos de ac  vos se es  mó en 6,03% al 
31 de diciembre de 2020 (6,18% al 31 de diciembre de 2019) en valores nominales.
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4.5 Probabilidad de ocurrencia y monto de los pasivos de monto incierto o con  ngente

Las es  maciones se han realizado considerando la información disponible a la fecha de emisión de los presentes estados 
fi nancieros, sin embargo, los acontecimientos futuros podrían obligar a modifi carlas en los próximos ejercicios (de forma 
prospec  va como un cambio de es  mación).

4.6 Cálculo del impuesto sobre benefi cios y ac  vos por impuestos diferidos

La correcta valoración del gasto en concepto de impuesto sobre benefi cios depende de varios factores incluyendo 
es  maciones en el ritmo y la realización de los ac  vos por impuestos diferidos y la periodicidad de los pagos del impuesto 
sobre benefi cios. Los cobros y pagos actuales pueden diferir materialmente de estas es  maciones como resultado de 
cambios en las normas imposi  vas, así como de transacciones futuras imprevistas que impacten los balances de impuestos 
de la Sociedad.

5. GESTIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS

A con  nuación, se presenta el detalle de la forma en que la Sociedad enfrenta los diversos riesgos fi nancieros.

Factores de riesgo fi nanciero

Las ac  vidades de la Sociedad, la expone a diversos riesgos fi nancieros, tales como: riesgo de mercado (incluido el riesgo 
cambiario o de moneda, riesgo por  po de interés a valor razonable, riesgo por  po de interés de fl ujo de efec  vo y 
riesgos de precio), riesgo credi  cio y riesgo de liquidez.

Los límites de riesgo tolerables, las métricas para la medición del riesgo, la periodicidad de los análisis de riesgo son 
polí  cas normadas por la administración. La función de control de riesgo se encuentra en la Gerencia General de la 
Sociedad.

Factores de riesgo de mercado

•  Riesgos de precios

La Sociedad invierte principalmente en ac  vos inmobiliarios, cuyos valores están sujetos a variaciones por situaciones 
diversas del mercado y que podrían tener efectos posi  vos o nega  vos en los ac  vos. Para mi  gar este riesgo la Sociedad 
diversifi ca sus inversiones en ac  vos inmobiliarios según la ubicación geográfi ca como en  po de propiedad. 

Los precios de los bienes raíces son monitoreados y actualizados al menos una vez por año, de acuerdo a tasaciones 
efectuadas por peritos tasadores independientes.

•  Riesgo de  po de interés

El riesgo de  po de interés surge de los efectos de fl uctuaciones en los niveles vigentes de tasas de interés del mercado 
sobre el valor razonable de ac  vos y pasivos fi nancieros y fl ujo de efec  vo futuro.

La Sociedad  ene como polí  ca que las deudas a largo plazo son tomadas a tasa fi ja sobre UF, por lo que no existe riesgo 
de  po de interés en estos instrumentos.
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Como resultado de las necesidades de capital de trabajo, la Sociedad pueden estar expuestas a riesgos menores de tasa de 
interés originados por el fi nanciamiento a través de líneas de créditos de corto plazo.

• Riesgo crédito

La Sociedad está expuesto al riesgo credi  cio, que es el riesgo asociado a la posibilidad que la contraparte sea incapaz de 
pagar sus obligaciones al vencimiento.

Para la Sociedad este riesgo puede provenir principalmente de los arrendatarios, que no sean capaces de cumplir con 
sus obligaciones en  empo y forma, por lo que, para mi  gar este riesgo, se man  ene una amplia diversifi cación de 
arrendatarios y las cuentas por cobrar con clientes son monitoreadas por el Comité de Cobranzas. La Sociedad posee una 
base de clientes que está sujeto a las polí  cas y procedimientos establecidos. Las cuentas por cobrar pendientes de pago 
son monitoreadas regularmente. Adicionalmente, la Sociedad  ene establecida una polí  ca de garan  as de arriendos que 
se exigen a los clientes. Estas garan  as se man  enen casi en su totalidad en efec  vo en caja y una pequeña proporción en 
boletas de garan  a. 

La Sociedad u  liza un modelo de predicción de pérdidas simplifi cadas esperadas para los próximos 12 meses, según su 
siniestrabilidad histórica por segmento operacional. Este indicador de siniestrabilidad se materializa en una provisión de 
deudores incobrables, registrada en la par  da costo de ventas. El modelo se actualiza anualmente y al cierre del período 
anterior (2019), se determinó que para el período 2020 la pérdida esperada para los siguientes 12 meses sería el 0,5% 
promedio ponderado de las ventas del período. 

Pese a lo anterior y a raíz de los úl  mos acontecimientos derivados de la emergencia global generada por COVID-19, 
la Sociedad ha rees  mado las pérdidas esperadas generadas por deudores incobrables para los próximos 12 meses, 
situándola en un 1,06% promedio ponderado de las ventas del período. 

Defi nición de incumplimiento

En el marco de la ges  ón de riesgo crédito, la experiencia histórica indica que los ac  vos fi nancieros que cumplen 
cualquiera de los siguientes criterios  enen una alta probabilidad de no ser recuperados:

• Cuando el deudor haya incumplido los convenios fi nancieros; o 
• La información desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es poco probable que el 
deudor pague a sus acreedores. 

Independientemente del análisis anterior, la Sociedad considera que se ha producido un incumplimiento cuando un ac  vo 
fi nanciero  ene más de 90 días de vencimiento.

Del saldo de cuentas por cobrar comerciales al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no  ene una exposición signifi ca  va 
al riesgo crédito a ninguna contraparte o cualquier grupo de contrapartes que tengan caracterís  cas similares. La Sociedad 
defi ne contrapartes como que  enen caracterís  cas similares y si son en  dades relacionadas. La concentración del riesgo 
crédito es limitado debido al hecho de que la base de clientes es amplia y está marginalmente relacionada. 
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• Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo asociado a la posibilidad de que la Sociedad no sea capaz de generar sufi cientes recursos 
de efec  vo para liquidar sus obligaciones en su totalidad cuando llega su vencimiento.

Para ges  onar el riesgo de liquidez, la Sociedad  ene una polí  ca de inversión y fi nanciamiento que busca desarrollar la 
capacidad de autogenerar, en lo posible, recursos sufi cientes para el cumplimiento de sus compromisos fi nancieros.

Cuando requiere fi nanciamiento, los créditos contratados son principalmente de largo plazo, de modo de que los pagos de 
intereses y amor  zaciones sean cubiertos adecuadamente con los ingresos por arriendos en el largo plazo.

Los fl ujos operacionales de la Sociedad provienen de los arriendos de las propiedades y están sustentados, por un lado, 
por la duración de los contratos de arriendo, y por otro, por la alta demanda que poseen los inmuebles de propiedad 
principalmente por sus buenas ubicaciones.

La Gerencia General monitorea periódicamente las proyecciones de fl ujo de caja de corto y mediano plazo y la estructura 
de capital de la Sociedad, con el obje  vo de an  ciparse a posibles necesidades de fi nanciamiento en el  empo.

• Otros riesgos operacionales

El riesgo operacional se presenta como la exposición a potenciales pérdidas debido a la falla de procedimientos adecuados 
para la ejecución de las ac  vidades del negocio Inmobiliario, incluidas las ac  vidades de apoyo correspondientes.

Entre las ac  vidades principales se deben considerar el cumplimiento del plan de inversiones y el cumplimiento cabal de 
los límites y los demás parámetros establecidos.

La ges  ón directa de inversión está a cargo del Gerente General y su equipo. Asimismo, el equipo señalado está a cargo del 
seguimiento de las inversiones en cartera, evaluando si éstas siguen cumpliendo con las proyecciones que inicialmente se 
establecieron sobre ellas.

El proceso de inversión cuenta con varias instancias formales en su proceso de evaluación. Finalmente, y una vez que todas 
las inversiones pasaron por las etapas de evaluación respec  vas, a través de las cuales se seleccionaron los proyectos 
en los que existe un potencial de inversión real, éstos son presentados y analizados por el Directorio, quien entrega la 
aprobación fi nal para cada inversión inmobiliaria. 

Respecto al control de ges  ón realizado a nivel interno, mensualmente es presentado al Directorio un informe en el cual se 
comparan los estados fi nancieros proyectados con los estados fi nancieros reales. 

Por úl  mo y dentro de los riesgos operacionales, se deben considerar los riesgos por eventos naturales y de 
responsabilidad civil. Para cubrir dichos riesgos las propiedades están aseguradas con pólizas que cubren las pérdidas 
materiales, pérdidas por arriendo y la responsabilidad civil, ocasionadas por este  po de eventos.
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• Riesgo de pandemia

El 11 de marzo de 2020, la Organización Mundial de la Salud caracterizó el brote de una cepa de un nuevo virus (COVID-19) 
como una pandemia que ha resultado en una serie de medidas de salud pública y emergencia que se han puesto en 
marcha para comba  r la propagación del virus. Este virus que se ex  ende a nivel mundial y es una enfermedad grave, la 
cual se propaga de forma masiva en las personas y también ha generado que el gobierno tome drás  cas medidas para 
disminuir la movilidad de las personas y la distancia entre ellas, con el objeto de evitar su propagación.

La Sociedad ha implementado diversos planes de acción para enfrentar la pandemia, las cuales abarcan aspectos de 
protección de la salud de los colaboradores, aseguramiento de la con  nuidad del negocio y análisis de fl ujos futuros 
para contar con la liquidez necesaria para hacer frente a sus obligaciones contractuales. A con  nuación, se presentan las 
medidas que ha tomado la Administración para comba  r los efectos de la pandemia:

- Todos los colaboradores de la Sociedad realizan su trabajo de manera remota desde sus hogares. 
- Apoyo a los clientes con descuentos transitorios en las ubicaciones que se han visto afectadas por decretos de 
cierre de la autoridad.
- Implementación de nuevas tác  cas comerciales que faciliten los cierres de negocio y acuerdos comerciales 
usando herramientas virtuales.
- Asesorías con empresas externas para ayudar a los clientes a tomar las medidas necesarias que permitan 
planifi car una vuelta segura en su operación. 
- Renegociación de pasivos para generar holgura en el cumplimiento de compromisos fi nancieros.

• Ges  ón del riesgo del capital

El obje  vo de la Sociedad, en relación con la ges  ón del capital, es el de resguardar la capacidad del mismo para con  nuar 
con la Sociedad en funcionamiento, procurando el mejor rendimiento para los accionistas. la Sociedad maneja la 
estructura de capital de tal forma que su endeudamiento no ponga en riesgo la capacidad de pagar sus obligaciones.
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Los saldos de cuentas por pagar entre la Sociedad y sus sociedades relacionadas son los siguientes:

a) 
Cuentas por cobrar con partes relacionadas

b) 
Cuentas por pagar con partes relacionadas

- 
Las transacciones con partes relacionadas se ajustan a lo establecido en los ar

 culos N
° 44 y 89 de la Ley 18.046 sobre Sociedades Anónim

as. N
o existen 

deudas de dudoso cobro, razón por la cual no se ha cons
 tuido una provisión por el deterioro de estas transacciones.

- 
Los saldos al 31 de diciem

bre de 2020 y 2019, no poseen garan
 as entregadas o recibidas con partes relacionadas que no estén reveladas.

- 
Todas las transacciones han sido valorizadas a valor de m

ercado y se encuentran incluidas en ingresos y gastos de operación.
- 

Al 31 de diciem
bre de 2020, la Sociedad no ha realizado deterioro en sus cuentas con relacionadas.
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c) 
Transacciones con partes relacionadas:

A con
 nuación se presentan las principales transacciones con partes relacionadas:

7. 
H

ECH
O

S PO
STERIO

RES

Entre el 1 de enero de 2021 y la fecha de em
isión de los presentes estados fi nancieros resum

idos, no existen hechos posteriores que pudieren afectar 
signifi ca

 vam
ente la situación fi nanciera y/o resultados de la Sociedad al 31 de diciem

bre de 2020.

*********
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.
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1. INFORMACIÓN GENERAL 

Inmobiliaria Las Artes Ltda. fue cons  tuida como sociedad de responsabilidad limitada por escritura pública de fecha 5 de 
julio de 2011.

El objeto de la Sociedad es la compra, venta, arrendamiento u otra forma de explotación comercial de bienes inmuebles, 
pudiendo adquirir derechos sobre ellos o cederlos y cons  tuir gravámenes sobre esos bienes o derechos. También podrá 
dedicarse a la planifi cación, desarrollo, construcción, edifi cación y ejecución de todo  po proyectos, negocios y asesorías, 
sean o no inmobiliarios, todo ello sea por cuenta propia o ajena. Podrá adquirir acciones o derechos en otras sociedades y 
cederlos, concurrir a la formación de otras sociedades, además la Sociedad podrá recibir dineros en préstamos y celebrar 
cualquier  po de contratos de orden comercial. Asimismo, podrá efectuar todo otro contrato o negocio que los socios 
acuerden, esté o no dentro del giro social.

Al 31 de diciembre de 2020 Y 2019, la composición de los accionistas se distribuye de acuerdo al siguiente detalle:

 
2. BASES DE PREPARACIÓN

2.1 Bases de presentación y preparación de los estados de situación fi nanciera resumidos 

Los presentes estados de situación fi nanciera resumidos al 31 de diciembre de 2020 Y 2019 de Inmobiliaria Las Artes Ltda., 
se presentan en miles de pesos chilenos y han sido preparados de acuerdo a las Normas Internacionales de Información 
Financiera (“NIIF” o IFRS en su sigla en inglés), emi  das por el Interna  onal Accoun  ng Standard Board (en adelante 
“IASB”).

Los presentes estados fi nancieros resumidos han sido preparados a par  r de los registros de contabilidad mantenidos por 
la Sociedad y refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Las Artes Ltda.

Los estados fi nancieros resumidos han sido preparados sobre la base del costo histórico excepto por ciertos instrumentos 
fi nancieros que son medidos a los importes revaluados o valores razonables al fi nal de cada ejercicio, como se explica 
en las polí  cas contables más adelante. Por lo general, el costo histórico está basado en el valor razonable de la 
contraprestación entregada a cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un ac  vo o pagado para transferir un pasivo en una transacción 
ordenada entre par  cipantes del mercado en la fecha de valoración, independientemente de si ese precio es observable o 
es  mado u  lizando otra técnica de valoración directa. Al es  mar el valor razonable de un ac  vo o un pasivo, la Sociedad 
 enen en cuenta las caracterís  cas de los ac  vos o pasivos si los par  cipantes del mercado toman esas caracterís  cas a la 

hora de fi jar el precio del ac  vo o pasivo a la fecha de medición.  
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El valor razonable a efectos de valoración y / o revelación de los estados fi nancieros se determina de forma tal, a excepción 
de:

i. Las operaciones de leasing que están dentro del alcance de la NIIF 16, y
ii. Las mediciones que  enen algunas similitudes con el valor de mercado, (pero que no son su valor razonable, tales 
como el valor neto realizable de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36).

Para es  mar el valor en uso, la Sociedad prepara las proyecciones de fl ujos de caja futuros antes de impuestos a par  r de 
los presupuestos más recientes disponibles. Estos presupuestos incorporan las mejores es  maciones de la Administración 
sobre los ingresos y costos de las Unidades Generadoras de Efec  vo u  lizando las proyecciones sectoriales, la experiencia 
y las expecta  vas futuras.

2.2 Periodo cubierto por los estados fi nancieros

Los presentes estados fi nancieros resumidos cubren los siguientes períodos:

• Estados de situación fi nanciera por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de resultados integrales por función por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de cambios en el patrimonio neto por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de fl ujos de efec  vo directo por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

2.3 Aprobación de los estados fi nancieros resumidos 

Estos estados fi nancieros resumidos refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Las Artes Ltda. al 31 de 
diciembre de 2020 y 2019, los cuales fueron aprobados por el Directorio en sesión celebrada con fecha 23 de marzo de 
2021. Por lo tanto, los presentes estados fi nancieros representan la adopción explicita y sin reservas de las NIIF como se 
señala en 2.1.

2.4 Declaración de Cumplimiento

Los estados fi nancieros resumidos, han sido preparados de acuerdo con lo establecido en la Norma de Carácter General 
(NCG) N° 30, Sección II.2.1, párrafo A.4.2, emi  da por la Comisión para el Mercado Financiero (CMF), de Inmobiliaria Las 
Artes Ltda. y corresponden a aquellos estados que fueron u  lizados en el proceso de consolidación llevado a cabo por 
Inmobiliaria Nialem S.A. al 31 de diciembre de 2020 y 2019. 

2.5 Moneda funcional y presentación

La moneda funcional de Inmobiliaria Las Artes Ltda., se ha determinado como la moneda del ambiente económico 
principal en que funciona, tal como lo indica la NIC 21, en este caso el peso chileno. Las transacciones en una moneda 
dis  nta a las que se realizan en la moneda funcional de la en  dad se conver  rán a la tasa de cambio vigente a la fecha de 
la transacción. Los ac  vos y pasivos monetarios expresados en monedas dis  ntas a la funcional se volverán a conver  r 
a las tasas de cambio de cierre de los estados fi nancieros. Las ganancias y pérdidas por la conversión se incluyen en las 
u  lidades o pérdidas netas del ejercicio, dentro de resultados por unidades de reajuste. 
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Los ac  vos y pasivos en moneda extranjera de la Sociedad se presentan ajustados según las siguientes equivalencias:

 
2.6 Compensación de saldos y transacciones

Como norma general (NIC 1) en los estados fi nancieros no se compensan los ac  vos y pasivos, y tampoco los ingresos 
y gastos, salvo en aquellos casos en que la compensación sea requerida o esté permi  da por alguna norma y esta 
presentación sea el refl ejo del fondo de la transacción.

Los ingresos o gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por impera  vo de una norma legal, contemplan 
la posibilidad de compensación en la Sociedad con la intención de liquidar por su importe neto o de realizar el ac  vo 
y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en resultados integrales y estados de situación 
fi nanciera.

Los estados fi nancieros, no presentan ingresos y gastos netos, en su estado de resultados integral.

A nivel de saldos en el Estado de Situación Financiera, se han realizado las siguientes compensaciones de par  das:

- Los ac  vos y pasivos por impuestos corrientes se presentan netos, cuando esta  ene derecho legalmente 
aplicable para compensar ac  vos corrientes tributarios con pasivos corrientes tributarios, cuando los mismos se relacionen 
con impuestos girados por la misma autoridad tributaria, y esta permita a la en  dad liquidar o recibir un solo pago neto. 

Por lo mismo, se compensan los ac  vos y pasivos por impuestos diferidos si, y solo si, se relacionan con impuesto a la 
renta correspondiente a la misma administración tributaria, siempre y cuando la en  dad tenga el derecho legalmente 
aplicable de compensar los ac  vos por impuestos corrientes, con los pasivos por impuestos corrientes.

3. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1 Costos de fi nanciamiento

Los costos de fi nanciamiento son todos aquellos intereses pagados y devengados, diferencias de cambio o reajustes y 
otros costos de obligaciones con bancos e ins  tuciones fi nancieras que son reconocidos como gastos fi nancieros cuando 
son incurridos, excepto cuando dichos costos son por adquisición y/o construcción de ac  vos aptos, por ejemplo, las 
propiedades de inversión, los cuales deben ser capitalizados, formando parte del costo de dichos ac  vos. 
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3.2 Propiedades de inversión

Las propiedades de inversión corresponden a terrenos, edifi cios y otras construcciones que se man  enen para explotarlos 
en régimen de arriendo. Las propiedades de inversión son reconocidas inicialmente a costo de adquisición lo que 
incluye principalmente su precio de compra y cualquier desembolso directamente atribuible. Con posterioridad a la 
valoración inicial la Sociedad ha optado por valorizar sus propiedades de inversión en operación a su valor razonable. La 
Administración calcula anualmente o semestralmente según corresponda al cierre contable las variaciones de este valor, 
de acuerdo al modelo de fl ujos descontados. Los benefi cios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable 
de las propiedades de inversión se incluyen en los resultados del ejercicio en que se producen.

Durante el periodo de ejecución de obras, el ac  vo no se revaloriza y únicamente se capitalizan los costos de ejecución 
y gastos fi nancieros, siempre que el ac  vo califi que para ello y que tales gastos se hayan devengado antes de que el 
ac  vo esté en condiciones de explotación. En el momento en que dicho ac  vo entra en explotación se registra a valor 
razonable. Cualquier diferencia entre el valor razonable de la propiedad a esa fecha y su valor libro anterior es reconocida 
en resultados, en el rubro Ganancias (Pérdidas) que surgen de la diferencia entre el valor libro anterior y el valor justo de 
ac  vos. Las propiedades de inversión son dadas de baja cuando han sido enajenadas o cuando la propiedad de inversión 
es permanentemente re  rada de uso y no se espera ningún benefi cio económico futuro debido a su enajenación. 
Cualquier u  lidad o pérdida al re  rar o enajenar una propiedad de inversión es reconocida en resultado del ejercicio en el 
cual se re  ró o enajenó.

Las transferencias a, o de, propiedad de inversión cuando, y solo cuando, exista un cambio en su uso, que se haya 
evidenciado por: Un cambio de uso ocurre cuando la propiedad cumple, o deja de cumplir, la defi nición de propiedades de 
inversión y existe evidencia del cambio de uso. Aisladamente, un cambio en las intenciones de la gerencia de uso de una 
propiedad no proporciona evidencia de un cambio de uso. Ejemplos de evidencia de un cambio de uso incluyen:

(a) el comienzo de la ocupación del propietario, o del desarrollo con intención de ocupación por el propietario, en el caso 
de una transferencia de una propiedad de inversión a propiedades ocupadas por el propietario;

(b) el inicio de un desarrollo con intención de venta, en el caso de una transferencia de una propiedad de inversión a 
inventarios;

(c) el fi n de la ocupación por parte del dueño, en el caso de la transferencia de una instalación ocupada por el propietario a 
una propiedad de inversión; y

(d) el inicio de una operación de arrendamiento opera  vo a un tercero, en el caso de una transferencia de inventarios a 
propiedad de inversión.

La determinación del valor razonable de las Propiedades de Inversión, surge de las proyecciones de los resultados. Los 
valores de los ingresos están sustentados en los valores fi jos y variables de los contratos de arriendo y, por otro lado, los 
costos son en base a los acuerdos de pago y contratos vigentes que man  ene la Sociedad.
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3.3 Propiedades, planta y equipo

El costo de los elementos de propiedades, planta y equipo comprende su precio de adquisición más todos los costos 
directamente relacionados con la ubicación del ac  vo y su puesta en condiciones de funcionamiento, según lo previsto 
por la gerencia y la es  mación inicial de cualquier costo de desmantelamiento y re  ro del elemento o de rehabilitación del 
emplazamiento  sico donde se asienta.

Adicionalmente, se considera como costo de los elementos de propiedades, planta y equipo, los costos por intereses 
del fi nanciamiento directamente atribuibles a la adquisición o construcción de ac  vos que requieren de un período de 
 empo sustancial antes de estar listos para su uso. Los gastos de reparaciones, conservación y mantenimiento se imputan 

a los resultados del período en que se producen. Cabe señalar, que algunos elementos de propiedades, planta y equipo 
de la Sociedad requieren revisiones periódicas; en este sen  do, los elementos objeto de sus  tución son reconocidos 
separadamente del resto del ac  vo y con un nivel de desagregación que permita amor  zarlos en el período que medie 
entre la actual y la siguiente reparación.

Los costos de ampliación, modernización o mejoras que representen un aumento de la capacidad o efi ciencia o un 
aumento de la vida ú  l, son capitalizados aumentando el valor de los bienes.

La u  lidad o pérdida resultante de la enajenación o re  ro de un bien se calcula como la diferencia entre el precio obtenido 
en la enajenación y el valor registrado en los libros reconociendo el cargo o abono a resultados del ejercicio.

Depreciación - Los elementos de propiedades, planta y equipo, se deprecian siguiendo el método lineal, mediante la 
distribución del costo de adquisición de los ac  vos menos el valor residual es  mado entre los años de vida ú  l es  mada 
de los elementos.

Las vidas ú  les asignadas fueron determinadas en base a un estudio técnico de uso de los bienes de las clases de 
instalaciones, equipos de comunicación y seguridad, enseres, muebles y equipos que forman parte del rubro otras 
propiedades, planta y equipo.

3.4 Ac  vos y pasivos fi nancieros corrientes y no corrientes

Los ac  vos fi nancieros se clasifi can en las siguientes categorías:

• Medidos al costo amor  zado
• Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral,
• Medidos al valor razonable con cambios en resultados

La clasifi cación y medición para los ac  vos fi nancieros refl eja el modelo de negocios de la Sociedad en el que los ac  vos 
son ges  onados y sus caracterís  cas de fl ujo de efec  vo.

(i) Medidos al costo amor  zado. Los instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de negocio cuyo 
obje  vo es cobrar los fl ujos de efec  vo contractuales, y que  enen fl ujos de efec  vo contractuales que son solamente 
pagos del capital e intereses sobre el capital pendiente es generalmente medido a costo amor  zado al cierre de los 
períodos contables posteriores.
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Préstamos y cuentas por cobrar: Se registran a su costo amor  zado, correspondiendo éste básicamente al efec  vo 
entregado menos las devoluciones del principal efectuadas, más los intereses devengados no cobrados en el caso de 
los préstamos y al valor actual de las cuentas por cobrar. Se incluyen en ac  vos corrientes, excepto para vencimientos 
superiores a 12 meses desde la fecha del balance los que se clasifi can como ac  vos no corrientes. Los préstamos y cuentas 
a cobrar se incluyen en deudores comerciales y otras cuentas por cobrar en el estado de situación fi nanciera.

(ii) Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los instrumentos de deuda que son mantenidos 
dentro de un modelo de negocios cuyo obje  vo es logrado mediante el cobro de los fl ujos de efec  vo contractuales y 
la venta de ac  vos fi nancieros, y que  enen términos contractuales que dan origen en fechas especifi cadas a fl ujos de 
efec  vo que son solamente pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente, son generalmente medidos a valor 
razonable con cambios en otros resultados integrales.

(iii) Medidos al valor razonable con cambios en resultados: Todos los otros instrumentos de deuda e instrumentos de 
patrimonio son medidos a su valor razonable al cierre de los períodos contables posteriores.

Los pasivos fi nancieros se clasifi can dentro de las siguientes categorías de acuerdo con NIIF 9:

(i) Clasifi cación como deuda o patrimonio: Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifi can ya sea como pasivos 
fi nancieros o como patrimonio, de acuerdo con la situación del acuerdo contractual.

(ii) Instrumentos de patrimonio: Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifi esto una 
par  cipación residual en los ac  vos de la en  dad una vez deducidos todos sus pasivos. Los instrumentos de patrimonio 
emi  dos por la Sociedad. se registran al monto la contraprestación recibida, netos de los costos directos de la emisión. La 
Sociedad actualmente sólo  ene emi  dos acciones de serie única.

(iii) Pasivos fi nancieros: Los pasivos fi nancieros se clasifi can ya sea como “pasivo fi nanciero a valor razonable a través de 
resultados” o como “otros pasivos fi nancieros”.

(a) Pasivos fi nancieros a valor razonable a través de resultados (FVTPL): Los pasivos fi nancieros son clasifi cados a valor 
razonable a través de resultados cuando éstos, sean mantenidos para negociación o sean designados a valor razonable a 
través de resultados. La Norma NIIF 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la Norma NIC 39 para la 
clasifi cación de los pasivos fi nancieros. No obstante, bajo la Norma NIC 39 todos los cambios en el valor razonable de los 
pasivos designados como FVTPL se reconocen en resultados, mientras que bajo la Norma NIIF 9 estos cambios en el 
valor razonable por lo general se presentan de la siguiente manera:

i) El importe del cambio en el valor razonable que es atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo se presenta en 
el otro resultado integral; y

ii) El importe restante del cambio en el valor razonable se presenta en resultados. La Sociedad no ha designado ningún 
pasivo a FVTPL.

(b) Otros pasivos fi nancieros: Otros pasivos fi nancieros, incluyendo los préstamos, se valorizan inicialmente por el monto 
de efec  vo recibido, netos de los costos de transacción. Los otros pasivos fi nancieros son posteriormente valorizados al 
costo amor  zado u  lizando el método de tasa de interés efec  va, reconociendo los gastos por intereses sobre la base de 
la rentabilidad efec  va.
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3.5 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos son reconocidos por un monto que refl eja la contraprestación recibida o a recibir, que la en  dad  ene 
derecho a cambio de transferir servicios a un cliente. La Sociedad ha analizado y tomado en consideración todos los 
hechos y circunstancias relevantes al aplicar el modelo establecido por NIIF 15 correspondiente a los contratos con sus 
clientes.

Los ingresos provenientes de la explotación corresponden a la facturación de arriendos mínimos cuyos servicios fueron 
prestados al cierre de cada período.

Los ingresos son reconocidos en la medida que es probable que los benefi cios económicos fl uirán a la Sociedad y pueden 
ser confi ablemente medidos y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados, 
menos descuentos e impuestos a las ventas y servicios.

Los siguientes criterios específi cos de reconocimiento también deben ser cumplidos antes de reconocer ingresos:

Ingresos por arriendos - Corresponde al arriendo de espacios  sicos, arriendo operacional de propiedades de inversión y 
son reconocidos en función de la duración de los contratos y los precios pactados. Los ingresos mínimos que surgen del 
arriendo de propiedades de inversión, son reconocidos linealmente durante la vigencia del contrato de arrendamiento, de 
acuerdo a lo indicado en NIIF 16 “Arrendamientos”

Ingresos por intereses - Los ingresos fi nancieros son reconocidos a medida que los intereses son devengados (usando el 
método de tasa efec  va de interés).

3.6 Impuestos a la renta e impuestos diferidos

i. Impuestos a la renta

Al cierre de cada periodo la Sociedad ha reconocido sus obligaciones tributarias sobre la base de la renta líquida imponible 
determinada según normas establecidas en la Ley de Impuesto a la Renta.

Las tasas de impuesto y las leyes tributarias usadas para computar el monto son las promulgadas a la fecha de cierre del 
estado de situación fi nanciera.

ii. Impuestos diferidos

Los efectos de impuestos diferidos originados por las diferencias y por lo benefi cios de pérdidas tributarias entre el estado 
de situación fi nanciera y el balance tributario, se registran por todas las diferencias temporarias, considerando las tasas 
de impuesto que estarán vigentes a la fecha es  mada de reverso. Las diferencias temporarias pueden ser diferencias 
temporarias imponibles, que son las que dan lugar a un mayor pago de impuestos en el futuro y que con carácter general 
suponen el reconocimiento de un pasivo por impuesto diferido; o bien diferencias temporarias deducibles, que son las que 
dan lugar a un menor pago de impuestos en el futuro.

Los ac  vos por impuesto diferido y los pasivos por impuesto diferido son compensados si existe un derecho legalmente 
exigible de compensar ac  vos tributarios contra pasivos tributarios y el impuesto diferido está relacionado con la misma 
en  dad tributaria y autoridad tributaria.
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3.7 Provisiones

La obligación presente legal o implícita existente a la fecha de los estados fi nancieros, surgida como consecuencia de 
sucesos pasados de los que pueden derivarse en fl ujo de salida de benefi cios económicos para resolver la obligación, cuyo 
monto y momento de cancelación son inciertos, se registran en el estado de situación fi nanciera como provisiones por el 
valor actual del monto más probable que la Sociedad es  ma tendrá que desembolsar para cancelar la obligación.

Las provisiones se cuan  fi can teniendo en consideración la mejor información disponible en la fecha de la emisión de los 
estados fi nancieros, sobre las consecuencias del suceso en el que trae su causa y son rees  madas en cada cierre contable 
posterior.

Provisiones, ac  vos y pasivos con  ngentes

Las provisiones son pasivos en los que existe incer  dumbre acerca de su cuan  a o vencimiento. Estas provisiones se 
reconocen en el balance cuando se cumplen los siguientes requisitos en forma copula  va:

a)  Es una obligación actual como resultado de hechos pasados;

b)  A la fecha de los estados fi nancieros es probable que la Sociedad tenga que desprenderse de recursos para pagar 
la obligación; y,

c)  La cuan  a de estos recursos puedan medirse de manera fi able.

Un ac  vo o pasivo con  ngente es todo derecho u obligación surgida de hechos pasados cuya existencia quedará 
confi rmada sólo si llegan a ocurrir uno o más sucesos futuros inciertos y que no están bajo el control de la Sociedad.

3.8  Arrendamientos

3.8.1 La Sociedad como arrendatario

La Sociedad evalúa si un contrato es o con  ene un arrendamiento, al inicio del contrato. La Sociedad reconoce un ac  vo 
por derecho de uso (clasifi cado como propiedad de inversión) y un correspondiente pasivo por arrendamiento con 
respecto a todos los acuerdos de arrendamiento en los cuales es el arrendatario, excepto por arrendamientos de corto 
plazo (defi nidos como un arrendamiento con un plazo de arriendo de 12 meses o menos) y arrendamientos de ac  vos de 
bajo valor. Para estos arrendamientos, la Sociedad reconoce los pagos de arrendamiento como un costo operacional sobre 
una base lineal durante el plazo del arrendamiento a menos que otra base sistemá  ca sea más representa  va del patrón 
de  empo en el cual los benefi cios económicos de los ac  vos arrendados son consumidos.

El pasivo por arrendamiento es inicialmente medido al valor presente de los pagos por arrendamiento que no han 
sido pagados a la fecha de comienzo, descontados usando la tasa implícita en el arrendamiento. Si esta tasa no puede 
determinarse fácilmente, la Sociedad u  liza la tasa incremental por préstamos.
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Los pagos por arrendamiento incluidos en la medición del pasivo por arrendamiento incluyen:

• pagos fi jos (incluyendo los pagos en esencia fi jos), menos cualquier incen  vo por arrendamiento;
• pagos por arrendamiento variables, que dependen de un índice o una tasa, inicialmente medidos usando el índice 
o tasa en la fecha de comienzo;
• importes que espera pagar el arrendatario como garan  as de valor residual;
• el precio de ejercicio de una opción de compra si el arrendatario está razonablemente seguro de ejercer esa 
opción; y
• pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refl eja que el arrendatario 
ejercerá una opción para terminar el arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento es presentado dentro del rubro “Otros pasivos fi nancieros” de los estados de situación 
fi nanciera.

El pasivo por arrendamiento es posteriormente medido incrementando el importe en libros para refl ejar el interés sobre el 
pasivo por arrendamiento (usando el método de la tasa efec  va) y reduciendo el importe en libros para refl ejar los pagos 
por arrendamientos realizados.

La Sociedad remide el pasivo por arrendamiento (y realiza los correspondientes ajustes al ac  vo por derecho de uso 
respec  vo) cuando:

• Se produce un cambio en el plazo del arrendamiento o cuando se produzca un cambio en la evaluación de una 
opción para comprar el ac  vo subyacente, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos 
de arrendamiento revisados usando una tasa de descuento revisada.
• Se produce un cambio en los pagos por arrendamiento futuros procedente de un cambio en un índice o una tasa 
usados para determinar esos pagos o se produzca un cambio en el pago esperado bajo una garan  a de valor residual, 
en cuyos casos el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados usando la 
tasa de descuento inicial (a menos que los pagos por arrendamiento cambien debido a un cambio en una tasa de interés 
variable, en cuyo caso se u  liza una tasa de descuento revisada).
• Se modifi ca un contrato de arrendamiento y esa modifi cación no se contabiliza como un arrendamiento por 
separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados 
usando una tasa de descuento revisada.

La Sociedad no realizó ninguno de tales cambios durante todos los períodos presentados.

Los ac  vos por derecho de uso comprenden el importe de la medición inicial del pasivo por arrendamiento, los pagos 
por arrendamiento realizados antes o a contar de la fecha de comienzo, menos los incen  vos de arrendamiento recibidos 
y cualesquiera costos directos iniciales incurridos. Los ac  vos por derecho a uso son posteriormente medidos al costo 
menos depreciación acumulada y pérdidas acumuladas por deterioro de valor.

Cuando la Sociedad incurre en una obligación por costos para desmantelar o remover un ac  vo arrendado, restaurar 
el lugar en el que está ubicado o restaurar el ac  vo subyacente a la condición requerida por los términos y condiciones 
del arrendamiento, una provisión es reconocida y medida en conformidad con NIC 37. Los costos son incluidos en el 
correspondiente ac  vo por derecho de uso, a menos que esos costos sean incurridos para producir existencias.
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La Sociedad aplica NIC 36 para determinar si un ac  vo por derecho de uso está deteriorado y contabiliza cualquier pérdida 
por deterioro iden  fi cada como se describe en la polí  ca contable de “Propiedades de inversión”.

Los pagos variables por arrendamiento que no dependen de un índice o una tasa no son incluidos en la medición del 
pasivo por arrendamiento y el ac  vo por derecho de uso. Los pagos variables son reconocidos como un gasto en el período 
en el cual ocurre el evento o condición que origina tales pagos y son incluidos en el rubro “Otros gastos” en los estados de 
resultados.

Cómo una solución prác  ca, NIIF 16 permite a un arrendatario no separar los componentes que no son arrendamiento, y 
en su lugar contabilizar para cualquier arrendamiento y asociados componentes que no son arrendamientos como un solo 
acuerdo. La Sociedad no ha u  lizado esta solución prác  ca.

3.8.2 La Sociedad como arrendador

Los arrendamientos en los cuales la Sociedad es un arrendador son clasifi cados como arrendamientos fi nancieros u 
operacionales. Cuando los términos del arrendamiento transfi eren sustancialmente todos los riesgos y benefi cios de la 
propiedad al arrendatario, el contrato es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero. Todos los otros arrendamientos 
son clasifi cados como arrendamientos opera  vos.

Cuando la Sociedad es un arrendador intermedio, contabiliza el arrendamiento principal y el subarrendamiento como dos 
contratos separados. El subarrendamiento es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero u opera  vo por referencia al 
ac  vo por derecho de uso que se origina del arrendamiento principal. 

El ingreso por arrendamiento de arrendamientos opera  vos se reconoce sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos en la negociación y acuerdo de un arrendamiento opera  vo 
son agregados al importe en libros del ac  vo arrendado y reconocidos sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento.

Los importes por cobrar a los arrendatarios bajo arrendamientos fi nancieros son reconocidos como cuentas por cobrar al 
importe de la inversión neta de la Sociedad en los arrendamientos. El ingreso por arrendamientos fi nancieros es asignado 
a los períodos contables de manera tal de refl ejar una tasa de rendimiento periódica constante sobre la inversión neta 
pendiente de la Sociedad con respecto a los arrendamientos.

Cuando un contrato incluye componentes de arrendamiento y de no arrendamiento, la Sociedad aplica NIIF 15 para 
asignar la contraprestación bajo el contrato a cada componente.
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3.9 Nuevos pronunciamientos contables

a) Las siguientes NIIF, Enmiendas a NIIF e Interpretaciones han sido adoptadas en estos estados fi nancieros.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Defi nición de un negocio (enmiendas a NIIF 3)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Defi nición de Material (enmiendas a NIC 1 y NIC 8)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Marco Conceptual para el Reporte Financiero Revisado Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia  Períodos anuales iniciados en o después 
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7)   del 1 de enero de 2020.
Concesiones de Arrendamientos Relacionadas a  Períodos anuales iniciados en o después  
COVID-19 (enmiendas a NIIF 16)    del 1 de enero de 2020.

La aplicación de estas enmiendas no ha tenido impacto sobre los estados fi nancieros de la Sociedad.

b) Normas y Enmiendas a NIIF que han sido emi  das pero su fecha de aplicación aún no está vigente:

Nuevas NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
NIIF 17, Contratos de Seguros    Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2023.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Clasifi cación de pasivos como Corriente    Períodos anuales iniciados en o después
o No Corriente (enmiendas a NIC 1)   del 1 de enero de 2023.
Referencia al Marco Conceptual (enmiendas a NIIF 3) Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2022.
Propiedad, Planta y Equipo – Ingresos antes   Períodos anuales iniciados en o después
del Uso Previsto (enmiendas a NIC 16)   del 1 de enero de 2022.
Contratos Onerosos – Costos para Cumplir un Contrato Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIC 37)     del 1 de enero de 2022.
Mejoras Anuales a las Normas IFRS, ciclo 2018-2020  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 1, NIIF 9, NIIF 16 y NIC 41)  del 1 de enero de 2022.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia – Fase 2  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF 16)  del 1 de enero de 2021.

La administración está en proceso de evaluación del eventual impacto de la adopción de las nuevas normas y enmiendas a 
las normas.
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4. REVELACIONES DE LOS JUICIOS QUE LA GERENCIA HAYA REALIZADO AL APLICAR LAS POLÍTICAS CONTABLES DE 
LA ENTIDAD

La aplicación de las Normas Internacionales de Información Financiera, requieren el uso de es  maciones y supuestos, que 
afectarán los montos a reportar de ac  vos y pasivos a la fecha de los estados fi nancieros y los montos de ingresos y gastos 
durante el período de reporte. La Administración de la Sociedad, necesariamente efectuará juicios y es  maciones que 
pueden llegar a tener un efecto signifi ca  vo sobre las cifras presentadas en los estados fi nancieros bajo NIIF.

Según se señala, la Administración necesariamente efectuó juicios y es  maciones que  enen un efecto signifi ca  vo sobre 
las cifras presentadas en los estados fi nancieros. Un detalle de las es  maciones y juicios usados más crí  cos son los 
siguientes:

4.1 Deterioro de ac  vos

La Sociedad revisa el valor libro de sus ac  vos tangibles para determinar si hay cualquier indicio de que estos ac  vos 
podrían estar deteriorados. En la evaluación de deterioro, los ac  vos que no generan fl ujo efec  vo independiente son 
agrupados en una unidad generadora de efec  vo (“UGE”) apropiada. El monto recuperable de estos ac  vos o UGE, es 
medido como el mayor entre su valor justo (metodología fl ujos futuros descontados) y su valor libro. 

La Administración necesariamente aplica su juicio en la agrupación de los ac  vos que no generan fl ujos de efec  vo 
independientes y también en la es  mación, la periodicidad y los valores del fl ujo de efec  vo subyacente en los valores 
del cálculo. Cambios posteriores en la agrupación de la UGE o la periodicidad de los fl ujos de efec  vo, podría impactar los 
valores libros de los respec  vos ac  vos.

4.2 Vida ú  l económica de ac  vos

Con excepción de los terrenos, los ac  vos tangibles son depreciados linealmente sobre su vida ú  l económica. La 
Administración revisa anualmente las bases usadas para el cálculo de la vida ú  l.

4.3 Valor razonable de los instrumentos fi nancieros

La Sociedad usa el juicio para seleccionar una variedad de métodos y hacer hipótesis que se basan principalmente en las 
condiciones de mercado existentes en la fecha de balance.

4.4 Valor razonable de las propiedades de inversión

a) Las propiedades de inversión se valorizan al valor razonable en base a valuaciones realizadas por asesores 
externos independientes y califi cados. Estas son determinadas en base a supuestos del negocio bajo la metodología 
de fl ujos de caja descontados con una tasa de interés de mercado. La administración para llegar a sus es  maciones de 
valores de mercado ha u  lizado su conocimiento del mercado y juicio profesional y no solo se basa en los elementos de 
comparación de transacciones históricas.
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b) La Sociedad u  liza el método del costo para valorizar las propiedades de inversión, u  lizando la tasa de descuento 
que es revisada anualmente y determinada en base a las siguientes consideraciones:

-  Determinación del BETA; dado que en Chile no existe un mercado lo sufi cientemente grande y ac  vo para una 
adecuada determinación del BETA se usan betas de compañías locales y extranjeras.
-  Tasa libre de riesgo; este dato es actualizado anualmente y se basa en la tasa libre de riesgo del bono del Banco 
Central de Chile (BCU-25) a 25 años.
-  Premio por riesgo; este dato es generado en forma local por los asesores externos en base a lo publicado 
anualmente en sistemas de información de mercado.
-  Relación de apalancamiento; la relación de apalancamiento se ha establecido para los efectos del modelo en un 
rango de 55% - 45% entre fondos ajenos y fondos propios.
-  Con las variables expuestas a este nivel se calcula el costo de capital mediante la fórmula de Capital asset pricing 
model (CAPM), modelo para cálculo del precio de un ac  vo)
-  Tasa de impuesto; se agrega la tasa de impuesto vigente para el período en el que se van a descontar los fl ujos 
para tener la tasa de descuento antes y después de impuestos.
-  En base a la deuda de las Sociedades y principalmente su fi nanciamiento a 30 años, se determina la tasa de la 
deuda de mercado.
-  Con estos cálculos, el retorno mínimo requerido para el descuento de los fl ujos de ac  vos se es  mó en 6,03% al 
31 de diciembre de 2020 (6,18% al 31 de diciembre de 2019) en valores nominales.

4.5 Probabilidad de ocurrencia y monto de los pasivos de monto incierto o con  ngente

Las es  maciones se han realizado considerando la información disponible a la fecha de emisión de los presentes estados 
fi nancieros, sin embargo, los acontecimientos futuros podrían obligar a modifi carlas en los próximos ejercicios (de forma 
prospec  va como un cambio de es  mación).

4.6 Cálculo del impuesto sobre benefi cios y ac  vos por impuestos diferidos

La correcta valoración del gasto en concepto de impuesto sobre benefi cios depende de varios factores incluyendo 
es  maciones en el ritmo y la realización de los ac  vos por impuestos diferidos y la periodicidad de los pagos del impuesto 
sobre benefi cios. Los cobros y pagos actuales pueden diferir materialmente de estas es  maciones como resultado de 
cambios en las normas imposi  vas, así como de transacciones futuras imprevistas que impacten los balances de impuestos 
de la Sociedad.

5. GESTIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS

A con  nuación, se presenta el detalle de la forma en que la Sociedad enfrenta los diversos riesgos fi nancieros.

Factores de riesgo fi nanciero

Las ac  vidades de la Sociedad, la expone a diversos riesgos fi nancieros, tales como: riesgo de mercado (incluido el riesgo 
cambiario o de moneda, riesgo por  po de interés a valor razonable, riesgo por  po de interés de fl ujo de efec  vo y 
riesgos de precio), riesgo credi  cio y riesgo de liquidez.

Los límites de riesgo tolerables, las métricas para la medición del riesgo, la periodicidad de los análisis de riesgo son 
polí  cas normadas por la administración. La función de control de riesgo se encuentra en la Gerencia General de la 
Sociedad.
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Factores de riesgo de mercado

•  Riesgos de precios

La Sociedad invierte principalmente en ac  vos inmobiliarios, cuyos valores están sujetos a variaciones por situaciones 
diversas del mercado y que podrían tener efectos posi  vos o nega  vos en los ac  vos. Para mi  gar este riesgo la Sociedad 
diversifi ca sus inversiones en ac  vos inmobiliarios según la ubicación geográfi ca como en  po de propiedad. 

Los precios de los bienes raíces son monitoreados y actualizados al menos una vez por año, de acuerdo a tasaciones 
efectuadas por peritos tasadores independientes.

•  Riesgo de  po de interés

El riesgo de  po de interés surge de los efectos de fl uctuaciones en los niveles vigentes de tasas de interés del mercado 
sobre el valor razonable de ac  vos y pasivos fi nancieros y fl ujo de efec  vo futuro.

La Sociedad  ene como polí  ca que las deudas a largo plazo son tomadas a tasa fi ja sobre UF, por lo que no existe riesgo 
de  po de interés en estos instrumentos.

Como resultado de las necesidades de capital de trabajo, la Sociedad pueden estar expuestas a riesgos menores de tasa de 
interés originados por el fi nanciamiento a través de líneas de créditos de corto plazo.

•  Riesgo crédito

La Sociedad está expuesto al riesgo credi  cio, que es el riesgo asociado a la posibilidad que la contraparte sea incapaz de 
pagar sus obligaciones al vencimiento.

Para la Sociedad este riesgo puede provenir principalmente de los arrendatarios, que no sean capaces de cumplir con 
sus obligaciones en  empo y forma, por lo que, para mi  gar este riesgo, se man  ene una amplia diversifi cación de 
arrendatarios y las cuentas por cobrar con clientes son monitoreadas por el Comité de Cobranzas. La Sociedad posee una 
base de clientes que está sujeto a las polí  cas y procedimientos establecidos. Las cuentas por cobrar pendientes de pago 
son monitoreadas regularmente. Adicionalmente, la Sociedad  ene establecida una polí  ca de garan  as de arriendos que 
se exigen a los clientes. Estas garan  as se man  enen casi en su totalidad en efec  vo en caja y una pequeña proporción en 
boletas de garan  a. 

La Sociedad u  liza un modelo de predicción de pérdidas simplifi cadas esperadas para los próximos 12 meses, según su 
siniestrabilidad histórica por segmento operacional. Este indicador de siniestrabilidad se materializa en una provisión de 
deudores incobrables, registrada en la par  da costo de ventas. El modelo se actualiza anualmente y al cierre del período 
anterior (2019), se determinó que para el período 2020 la pérdida esperada para los siguientes 12 meses sería el 0,5% 
promedio ponderado de las ventas del período. 

Pese a lo anterior y a raíz de los úl  mos acontecimientos derivados de la emergencia global generada por COVID-19, 
la Sociedad ha rees  mado las pérdidas esperadas generadas por deudores incobrables para los próximos 12 meses, 
situándola en un 1,06% promedio ponderado de las ventas del período. 
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Defi nición de incumplimiento

En el marco de la ges  ón de riesgo crédito, la experiencia histórica indica que los ac  vos fi nancieros que cumplen 
cualquiera de los siguientes criterios  enen una alta probabilidad de no ser recuperados:

• Cuando el deudor haya incumplido los convenios fi nancieros; o 
• La información desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es poco probable que el 
deudor pague a sus acreedores. 

Independientemente del análisis anterior, la Sociedad considera que se ha producido un incumplimiento cuando un ac  vo 
fi nanciero  ene más de 90 días de vencimiento.

Del saldo de cuentas por cobrar comerciales al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no  ene una exposición signifi ca  va 
al riesgo crédito a ninguna contraparte o cualquier grupo de contrapartes que tengan caracterís  cas similares. La Sociedad 
defi ne contrapartes como que  enen caracterís  cas similares y si son en  dades relacionadas. La concentración del riesgo 
crédito es limitado debido al hecho de que la base de clientes es amplia y está marginalmente relacionada. 

•  Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo asociado a la posibilidad de que la Sociedad no sea capaz de generar sufi cientes recursos 
de efec  vo para liquidar sus obligaciones en su totalidad cuando llega su vencimiento.

Para ges  onar el riesgo de liquidez, la Sociedad  ene una polí  ca de inversión y fi nanciamiento que busca desarrollar la 
capacidad de autogenerar, en lo posible, recursos sufi cientes para el cumplimiento de sus compromisos fi nancieros.

Cuando requiere fi nanciamiento, los créditos contratados son principalmente de largo plazo, de modo de que los pagos de 
intereses y amor  zaciones sean cubiertos adecuadamente con los ingresos por arriendos en el largo plazo.

Los fl ujos operacionales de la Sociedad provienen de los arriendos de las propiedades y están sustentados, por un lado, 
por la duración de los contratos de arriendo, y por otro, por la alta demanda que poseen los inmuebles de propiedad 
principalmente por sus buenas ubicaciones.

La Gerencia General monitorea periódicamente las proyecciones de fl ujo de caja de corto y mediano plazo y la estructura 
de capital de la Sociedad, con el obje  vo de an  ciparse a posibles necesidades de fi nanciamiento en el  empo.

•  Otros riesgos operacionales

El riesgo operacional se presenta como la exposición a potenciales pérdidas debido a la falla de procedimientos adecuados 
para la ejecución de las ac  vidades del negocio Inmobiliario, incluidas las ac  vidades de apoyo correspondientes.

Entre las ac  vidades principales se deben considerar el cumplimiento del plan de inversiones y el cumplimiento cabal de 
los límites y los demás parámetros establecidos.
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La ges  ón directa de inversión está a cargo del Gerente General y su equipo. Asimismo, el equipo señalado está a cargo del 
seguimiento de las inversiones en cartera, evaluando si éstas siguen cumpliendo con las proyecciones que inicialmente se 
establecieron sobre ellas.

El proceso de inversión cuenta con varias instancias formales en su proceso de evaluación. Finalmente, y una vez que todas 
las inversiones pasaron por las etapas de evaluación respec  vas, a través de las cuales se seleccionaron los proyectos 
en los que existe un potencial de inversión real, éstos son presentados y analizados por el Directorio, quien entrega la 
aprobación fi nal para cada inversión inmobiliaria. 

Respecto al control de ges  ón realizado a nivel interno, mensualmente es presentado al Directorio un informe en el cual se 
comparan los estados fi nancieros proyectados con los estados fi nancieros reales. 

Por úl  mo y dentro de los riesgos operacionales, se deben considerar los riesgos por eventos naturales y de 
responsabilidad civil. Para cubrir dichos riesgos las propiedades están aseguradas con pólizas que cubren las pérdidas 
materiales, pérdidas por arriendo y la responsabilidad civil, ocasionadas por este  po de eventos.

•  Riesgo de pandemia

El 11 de marzo de 2020, la Organización Mundial de la Salud caracterizó el brote de una cepa de un nuevo virus (COVID-19) 
como una pandemia que ha resultado en una serie de medidas de salud pública y emergencia que se han puesto en 
marcha para comba  r la propagación del virus. Este virus que se ex  ende a nivel mundial y es una enfermedad grave, la 
cual se propaga de forma masiva en las personas y también ha generado que el gobierno tome drás  cas medidas para 
disminuir la movilidad de las personas y la distancia entre ellas, con el objeto de evitar su propagación.

La Sociedad ha implementado diversos planes de acción para enfrentar la pandemia, las cuales abarcan aspectos de 
protección de la salud de los colaboradores, aseguramiento de la con  nuidad del negocio y análisis de fl ujos futuros 
para contar con la liquidez necesaria para hacer frente a sus obligaciones contractuales. A con  nuación, se presentan las 
medidas que ha tomado la Administración para comba  r los efectos de la pandemia:

- Todos los colaboradores de la Sociedad realizan su trabajo de manera remota desde sus hogares. 
- Apoyo a los clientes con descuentos transitorios en las ubicaciones que se han visto afectadas por decretos de 
cierre de la autoridad.
- Implementación de nuevas tác  cas comerciales que faciliten los cierres de negocio y acuerdos comerciales 
usando herramientas virtuales.
- Asesorías con empresas externas para ayudar a los clientes a tomar las medidas necesarias que permitan 
planifi car una vuelta segura en su operación. 
- Renegociación de pasivos para generar holgura en el cumplimiento de compromisos fi nancieros.

•  Ges  ón del riesgo del capital

El obje  vo de la Sociedad, en relación con la ges  ón del capital, es el de resguardar la capacidad del mismo para con  nuar 
con la Sociedad en funcionamiento, procurando el mejor rendimiento para los accionistas. la Sociedad maneja la 
estructura de capital de tal forma que su endeudamiento no ponga en riesgo la capacidad de pagar sus obligaciones.
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Los saldos de cuentas por cobrar y por pagar entre la Sociedad y sus sociedades relacionadas son los siguientes:

a) 
Cuentas por pagar con partes relacionadas

b) 
Transacciones con partes relacionadas:

A con
 nuación, se presentan las principales transacciones con partes relacionadas:
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7. HECHOS POSTERIORES

Entre el 1 de enero de 2021 y la fecha de emisión de los presentes estados fi nancieros resumidos, no existen hechos 
posteriores que pudieren afectar signifi ca  vamente la situación fi nanciera y/o resultados de la Sociedad al 31 de diciembre 
de 2020.

      *********



/  2 01

INMOBILIARIA VICUÑA 
MACKENNA 302 SpA

Estados fi nancieros resumidos por los períodos 
terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019
e informe de los auditores independientes



N I A LE M  ·  M E M ORI A     

/  2 02

 INMOBILIARIA VICUÑA MACKENA 302 SPA.

 ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

 

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.
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1. INFORMACIÓN GENERAL 

Inmobiliaria Vicuña Mackenna 302 SpA fue cons  tuida como sociedad anónima cerrada por escritura pública de fecha 28 
de Abril de 2014.

El objeto de la Sociedad es la compra, venta, arrendamiento u otra forma de explotación comercial de bienes inmuebles, 
pudiendo adquirir derechos sobre ellos o cederlos y cons  tuir gravámenes sobre esos bienes o derechos. 

También podrá dedicarse a la planifi cación, desarrollo, construcción, edifi cación y ejecución de todo  po proyectos, 
negocio y asesorías, sean o no inmobiliarios, todo ello sea por cuenta propia o ajena. Podrá adquirir acciones o derechos 
en otras sociedades y cederlos, concurrir a la formación de otras sociedades, además la Sociedad podrá recibir dineros 
en préstamos y celebrar cualquier  po de contratos de orden comercial. Asimismo, podrá efectuar todo otro contrato o 
negocio que los socios acuerden, esté o no dentro del giro social.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la composición de los accionistas se distribuye de acuerdo al siguiente detalle:

 

2. BASES DE PREPARACIÓN

2.1 Bases de presentación y preparación de los estados de situación fi nanciera resumidos 

Los presentes estados de situación fi nanciera resumidos al 31 de diciembre de 2020 Y 2019 de Inmobiliaria Vicuña 
Mackenna 302 SpA, se presentan en miles de pesos chilenos y han sido preparados de acuerdo a las Normas 
Internacionales de Información Financiera (“NIIF” o IFRS en su sigla en inglés), emi  das por el Interna  onal Accoun  ng 
Standard Board (en adelante “IASB”).

Los presentes estados fi nancieros resumidos han sido preparados a par  r de los registros de contabilidad mantenidos por 
la Sociedad y refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Vicuña Mackenna 302 SpA.

Los estados fi nancieros resumidos han sido preparados sobre la base del costo histórico excepto por ciertos instrumentos 
fi nancieros que son medidos a los importes revaluados o valores razonables al fi nal de cada ejercicio, como se explica 
en las polí  cas contables más adelante. Por lo general, el costo histórico está basado en el valor razonable de la 
contraprestación entregada a cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un ac  vo o pagado para transferir un pasivo en una transacción 
ordenada entre par  cipantes del mercado en la fecha de valoración, independientemente de si ese precio es observable o 
es  mado u  lizando otra técnica de valoración directa. Al es  mar el valor razonable de un ac  vo o un pasivo, la Sociedad 
 enen en cuenta las caracterís  cas de los ac  vos o pasivos si los par  cipantes del mercado toman esas caracterís  cas a la 

hora de fi jar el precio del ac  vo o pasivo a la fecha de medición. El valor razonable a efectos de valoración y / o revelación 
de los estados fi nancieros se determina de forma tal, a excepción de: 
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i. Las operaciones de leasing que están dentro del alcance de la NIIF 16, y
ii. Las mediciones que  enen algunas similitudes con el valor de mercado, (pero que no son su valor razonable, tales 
como el valor neto realizable de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36).

Para es  mar el valor en uso, la Sociedad prepara las proyecciones de fl ujos de caja futuros antes de impuestos a par  r de 
los presupuestos más recientes disponibles. Estos presupuestos incorporan las mejores es  maciones de la Administración 
sobre los ingresos y costos de las Unidades Generadoras de Efec  vo u  lizando las proyecciones sectoriales, la experiencia 
y las expecta  vas futuras.

2.2 Periodo cubierto por los estados fi nancieros resumidos 

Los presentes estados fi nancieros resumidos cubren los siguientes períodos:

• Estados de situación fi nanciera por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de resultados integrales por función por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de cambios en el patrimonio neto por los períodos terminados al 31 de diciembre 2020 y 2019.
• Estados de fl ujos de efec  vo directo por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

2.3 Aprobación de los estados fi nancieros resumidos 

Estos estados fi nancieros resumidos refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Vicuña Mackenna 302 SpA al 
31 de diciembre de 2020 y 2019, los cuales fueron aprobados por el Directorio en sesión celebrada con fecha 23 de marzo 
de 2021. Por lo tanto los presentes estados fi nancieros representan la adopción explicita y sin reservas de las NIIF como se 
señala en 2.1. 

2.4 Declaración de Cumplimiento

Los estados fi nancieros resumidos, han sido preparados de acuerdo con lo establecido en la Norma de Carácter General 
(NCG) N° 30, Sección II.2.1, párrafo A.4.2, emi  da por la Comisión para el Mercado Financiero (CMF), de Inmobiliaria 
Vicuña Mackenna 302 SpA y corresponden a aquellos estados que fueron u  lizados en el proceso de consolidación llevado 
a cabo por Inmobiliaria Nialem S.A. al 31 de diciembre de 2020 y 2019. 

2.5 Moneda funcional y presentación

La moneda funcional de Inmobiliaria Vicuña Mackenna 302 SpA, se ha determinado como la moneda del ambiente 
económico principal en que funciona, tal como lo indica la NIC 21, en este caso el peso chileno. Las transacciones en una 
moneda dis  nta a las que se realizan en la moneda funcional de la en  dad se conver  rán a la tasa de cambio vigente a 
la fecha de la transacción. Los ac  vos y pasivos monetarios expresados en monedas dis  ntas a la funcional se volverán a 
conver  r a las tasas de cambio de cierre de los estados fi nancieros. Las ganancias y pérdidas por la conversión se incluyen 
en las u  lidades o pérdidas netas del ejercicio, dentro de resultados por unidades de reajuste.
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Los ac  vos y pasivos en moneda extranjera de la Sociedad se presentan ajustados según las siguientes equivalencias:

2.6 Compensación de saldos y transacciones

Como norma general (NIC 1) en los estados fi nancieros no se compensan los ac  vos y pasivos, ni los ingresos y gastos, 
salvo en aquellos casos en que la compensación sea requerida o esté permi  da por alguna norma y esta presentación sea 
el refl ejo del fondo de la transacción.

Los ingresos o gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por impera  vo de una norma legal, contemplan 
la posibilidad de compensación en la Sociedad con la intención de liquidar por su importe neto o de realizar el ac  vo 
y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en resultados integrales y estados de situación 
fi nanciera.

Los Estados Financieros, no presentan ingresos y gastos netos, en su estado de resultados integral.

A nivel de saldos en el Estado de Situación Financiera, se han realizado las siguientes compensaciones de par  das:

- Los ac  vos y pasivos por impuestos corrientes se presentan netos, cuando esta  ene derecho legalmente 
aplicable para compensar ac  vos corrientes tributarios con pasivos corrientes tributarios, cuando los mismos se relacionen 
con impuestos girados por la misma autoridad tributaria, y esta permita a la en  dad liquidar o recibir un solo pago neto. 

Por lo mismo, se compensan los ac  vos y pasivos por impuestos diferidos si, y solo si, se relacionan con impuesto a la 
renta correspondiente a la misma administración tributaria, siempre y cuando la en  dad tenga el derecho legalmente 
aplicable de compensar los ac  vos por impuestos corrientes, con los pasivos por impuestos corrientes.

3. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1 Costos de fi nanciamiento

Los costos de fi nanciamiento son todos aquellos intereses pagados y devengados, diferencias de cambio o reajustes y 
otros costos de obligaciones con bancos e ins  tuciones fi nancieras que son reconocidos como gastos fi nancieros cuando 
son incurridos, excepto cuando dichos costos son por adquisición y/o construcción de ac  vos aptos, por ejemplo las 
propiedades de inversión, los cuales deben ser capitalizados, formando parte del costo de dichos ac  vos.
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3.2 Propiedades de inversión

Las propiedades de inversión corresponden a terrenos, edifi cios y otras construcciones que se man  enen para explotarlos 
en régimen de arriendo. Las propiedades de inversión son reconocidas inicialmente a costo de adquisición lo que 
incluye principalmente su precio de compra y cualquier desembolso directamente atribuible. Con posterioridad a la 
valoración inicial la Sociedad ha optado por valorizar sus propiedades de inversión en operación a su valor razonable. La 
Administración calcula anualmente o semestralmente según corresponda al cierre contable las variaciones de este valor, 
de acuerdo al modelo de fl ujos descontados. Los benefi cios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable 
de las propiedades de inversión se incluyen en los resultados del ejercicio en que se producen.

Durante el periodo de ejecución de obras, el ac  vo no se revaloriza y únicamente se capitalizan los costos de ejecución 
y gastos fi nancieros, siempre que el ac  vo califi que para ello y que tales gastos se hayan devengado antes de que el 
ac  vo esté en condiciones de explotación. En el momento en que dicho ac  vo entra en explotación se registra a valor 
razonable. Cualquier diferencia entre el valor razonable de la propiedad a esa fecha y su valor libro anterior es reconocida 
en resultados, en el rubro Ganancias (Pérdidas) que surgen de la diferencia entre el valor libro anterior y el valor justo de 
ac  vos. Las propiedades de inversión son dadas de baja cuando han sido enajenadas o cuando la propiedad de inversión 
es permanentemente re  rada de uso y no se espera ningún benefi cio económico futuro debido a su enajenación. 
Cualquier u  lidad o pérdida al re  rar o enajenar una propiedad de inversión es reconocida en resultado del ejercicio en el 
cual se re  ró o enajenó.

Las transferencias a, o de, propiedad de inversión cuando, y solo cuando, exista un cambio en su uso, que se haya 
evidenciado por: Un cambio de uso ocurre cuando la propiedad cumple, o deja de cumplir, la defi nición de propiedades de 
inversión y existe evidencia del cambio de uso. Aisladamente, un cambio en las intenciones de la gerencia de uso de una 
propiedad no proporciona evidencia de un cambio de uso. Ejemplos de evidencia de un cambio de uso incluyen:

(a) el comienzo de la ocupación del propietario, o del desarrollo con intención de ocupación por el propietario, en el caso 
de una transferencia de una propiedad de inversión a propiedades ocupadas por el propietario;

(b) el inicio de un desarrollo con intención de venta, en el caso de una transferencia de una propiedad de inversión a 
inventarios;

(c) el fi n de la ocupación por parte del dueño, en el caso de la transferencia de una instalación ocupada por el propietario a 
una propiedad de inversión; y

(d) el inicio de una operación de arrendamiento opera  vo a un tercero, en el caso de una transferencia de inventarios a 
propiedad de inversión.

La determinación del valor razonable de las Propiedades de Inversión, surge de las proyecciones de los resultados. Los 
valores de los ingresos están sustentados en los valores fi jos y variables de los contratos de arriendo y por otro lado, los 
costos son en base a los acuerdos de pago y contratos vigentes que man  ene la Sociedad.
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3.3 Propiedades, planta y equipo

El costo de los elementos de propiedades, planta y equipo comprende su precio de adquisición más todos los costos 
directamente relacionados con la ubicación del ac  vo y su puesta en condiciones de funcionamiento, según lo previsto 
por la gerencia y la es  mación inicial de cualquier costo de desmantelamiento y re  ro del elemento o de rehabilitación del 
emplazamiento  sico donde se asienta.

Adicionalmente, se considera como costo de los elementos de propiedades, planta y equipo, los costos por intereses 
del fi nanciamiento directamente atribuibles a la adquisición o construcción de ac  vos que requieren de un período de 
 empo sustancial antes de estar listos para su uso. Los gastos de reparaciones, conservación y mantenimiento se imputan 

a los resultados del período en que se producen. Cabe señalar, que algunos elementos de propiedades, planta y equipo 
de la Sociedad requieren revisiones periódicas; en este sen  do, los elementos objeto de sus  tución son reconocidos 
separadamente del resto del ac  vo y con un nivel de desagregación que permita amor  zarlos en el período que medie 
entre la actual y la siguiente reparación.

Los costos de ampliación, modernización o mejoras que representen un aumento de la capacidad o efi ciencia o un 
aumento de la vida ú  l, son capitalizados aumentando el valor de los bienes.

La u  lidad o pérdida resultante de la enajenación o re  ro de un bien se calcula como la diferencia entre el precio obtenido 
en la enajenación y el valor registrado en los libros reconociendo el cargo o abono a resultados del ejercicio.

Depreciación - Los elementos de propiedades, planta y equipo, se deprecian siguiendo el método lineal, mediante la 
distribución del costo de adquisición de los ac  vos menos el valor residual es  mado entre los años de vida ú  l es  mada 
de los elementos.

Las vidas ú  les asignadas fueron determinadas en base a un estudio técnico de uso de los bienes de las clases de 
instalaciones, equipos de comunicación y seguridad, enseres, muebles y equipos que forman parte del rubro otras 
propiedades, planta y equipo.

3.4 Ac  vos y pasivos fi nancieros corrientes y no corrientes

Los ac  vos fi nancieros se clasifi can en las siguientes categorías:

• Medidos al costo amor  zado
• Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral,
• Medidos al valor razonable con cambios en resultados

La clasifi cación y medición para los ac  vos fi nancieros refl eja el modelo de negocios de la Sociedad en el que los ac  vos 
son ges  onados y sus caracterís  cas de fl ujo de efec  vo.

(i) Medidos al costo amor  zado. Los instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de negocio cuyo 
obje  vo es cobrar los fl ujos de efec  vo contractuales, y que  enen fl ujos de efec  vo contractuales que son solamente 
pagos del capital e intereses sobre el capital pendiente es generalmente medido a costo amor  zado al cierre de los 
períodos contables posteriores.
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Préstamos y cuentas por cobrar: Se registran a su costo amor  zado, correspondiendo éste básicamente al efec  vo 
entregado menos las devoluciones del principal efectuadas, más los intereses devengados no cobrados en el caso de 
los préstamos y al valor actual de las cuentas por cobrar. Se incluyen en ac  vos corrientes, excepto para vencimientos 
superiores a 12 meses desde la fecha del balance los que se clasifi can como ac  vos no corrientes. Los préstamos y cuentas 
a cobrar se incluyen en deudores comerciales y otras cuentas por cobrar en el estado de situación fi nanciera.

(ii) Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los instrumentos de deuda que son mantenidos 
dentro de un modelo de negocios cuyo obje  vo es logrado mediante el cobro de los fl ujos de efec  vo contractuales y 
la venta de ac  vos fi nancieros, y que  enen términos contractuales que dan origen en fechas especifi cadas a fl ujos de 
efec  vo que son solamente pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente, son generalmente medidos a valor 
razonable con cambios en otros resultados integrales.

(iii) Medidos al valor razonable con cambios en resultados: Todos los otros instrumentos de deuda e instrumentos de 
patrimonio son medidos a su valor razonable al cierre de los períodos contables posteriores.

Los pasivos fi nancieros se clasifi can dentro de las siguientes categorías de acuerdo con NIIF 9:

(i) Clasifi cación como deuda o patrimonio: Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifi can ya sea como pasivos 
fi nancieros o como patrimonio, de acuerdo con la situación del acuerdo contractual.

(ii) Instrumentos de patrimonio: Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifi esto una 
par  cipación residual en los ac  vos de la en  dad una vez deducidos todos sus pasivos. Los instrumentos de patrimonio 
emi  dos por la Sociedad. se registran al monto la contraprestación recibida, netos de los costos directos de la emisión. La 
Sociedad actualmente sólo  ene emi  dos acciones de serie única.

(iii) Pasivos fi nancieros: Los pasivos fi nancieros se clasifi can ya sea como “pasivo fi nanciero a valor razonable a través de 
resultados” o como “otros pasivos fi nancieros”.

(a) Pasivos fi nancieros a valor razonable a través de resultados (FVTPL): Los pasivos fi nancieros son clasifi cados a valor 
razonable a través de resultados cuando éstos, sean mantenidos para negociación o sean designados a valor razonable a 
través de resultados. La Norma NIIF 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la Norma NIC 39 para la 
clasifi cación de los pasivos fi nancieros. No obstante, bajo la Norma NIC 39 todos los cambios en el valor razonable de los 
pasivos designados como FVTPL se reconocen en resultados, mientras que bajo la Norma NIIF 9 estos cambios en el valor 
razonable por lo general se presentan de la siguiente manera:

i) El importe del cambio en el valor razonable que es atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo se presenta en 
el otro resultado integral; y

ii) El importe restante del cambio en el valor razonable se presenta en resultados. La Sociedad no ha designado ningún 
pasivo a FVTPL.

(b) Otros pasivos fi nancieros: Otros pasivos fi nancieros, incluyendo los préstamos, se valorizan inicialmente por el monto 
de efec  vo recibido, netos de los costos de transacción. Los otros pasivos fi nancieros son posteriormente valorizados al 
costo amor  zado u  lizando el método de tasa de interés efec  va, reconociendo los gastos por intereses sobre la base de 
la rentabilidad efec  va.
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3.5 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos son reconocidos por un monto que refl eja la contraprestación recibida o a recibir, que la en  dad  ene 
derecho a cambio de transferir servicios a un cliente. La Sociedad ha analizado y tomado en consideración todos los 
hechos y circunstancias relevantes al aplicar el modelo establecido por NIIF 15 correspondiente a los contratos con sus 
clientes.

Los ingresos provenientes de la explotación corresponden a la facturación de arriendos mínimos cuyos servicios fueron 
prestados al cierre de cada período.

Los ingresos son reconocidos en la medida que es probable que los benefi cios económicos fl uirán a la Sociedad y pueden 
ser confi ablemente medidos y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados, 
menos descuentos e impuestos a las ventas y servicios.

Los siguientes criterios específi cos de reconocimiento también deben ser cumplidos antes de reconocer ingresos:

Ingresos por arriendos - Corresponde al arriendo de espacios  sicos, arriendo operacional de propiedades de inversión y 
son reconocidos en función de la duración de los contratos y los precios pactados. Los ingresos mínimos que surgen del 
arriendo de propiedades de inversión, son reconocidos linealmente durante la vigencia del contrato de arrendamiento, de 
acuerdo a lo indicado en NIIF 16 “Arrendamientos”

Ingresos por intereses - Los ingresos fi nancieros son reconocidos a medida que los intereses son devengados (usando el 
método de tasa efec  va de interés).

3.6 Impuestos a la renta e impuestos diferidos

i. Impuestos a la renta

Al cierre de cada periodo la Sociedad ha reconocido sus obligaciones tributarias sobre la base de la renta líquida imponible 
determinada según normas establecidas en la Ley de Impuesto a la Renta.

Las tasas de impuesto y las leyes tributarias usadas para computar el monto son las promulgadas a la fecha de cierre del 
estado de situación fi nanciera.

ii. Impuestos diferidos

Los efectos de impuestos diferidos originados por las diferencias y por lo benefi cios de pérdidas tributarias entre el estado 
de situación fi nanciera y el balance tributario, se registran por todas las diferencias temporarias, considerando las tasas 
de impuesto que estarán vigentes a la fecha es  mada de reverso. Las diferencias temporarias pueden ser diferencias 
temporarias imponibles, que son las que dan lugar a un mayor pago de impuestos en el futuro y que con carácter general 
suponen el reconocimiento de un pasivo por impuesto diferido; o bien diferencias temporarias deducibles, que son las que 
dan lugar a un menor pago de impuestos en el futuro.

Los ac  vos por impuesto diferido y los pasivos por impuesto diferido son compensados si existe un derecho legalmente 
exigible de compensar ac  vos tributarios contra pasivos tributarios y el impuesto diferido está relacionado con la misma 
en  dad tributaria y autoridad tributaria.
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3.7  Provisiones

La obligación presente legal o implícita existente a la fecha de los estados fi nancieros, surgida como consecuencia de 
sucesos pasados de los que pueden derivarse en fl ujo de salida de benefi cios económicos para resolver la obligación, cuyo 
monto y momento de cancelación son inciertos, se registran en el estado de situación fi nanciera como provisiones por el 
valor actual del monto más probable que la Sociedad es  ma tendrá que desembolsar para cancelar la obligación.

Las provisiones se cuan  fi can teniendo en consideración la mejor información disponible en la fecha de la emisión de los 
estados fi nancieros, sobre las consecuencias del suceso en el que trae su causa y son rees  madas en cada cierre contable 
posterior.

Provisiones, ac  vos y pasivos con  ngentes

Las provisiones son pasivos en los que existe incer  dumbre acerca de su cuan  a o vencimiento. Estas provisiones se 
reconocen en el balance cuando se cumplen los siguientes requisitos en forma copula  va:

a) Es una obligación actual como resultado de hechos pasados;

b) A la fecha de los estados fi nancieros es probable que la Sociedad tenga que desprenderse de recursos para pagar la 
obligación; y,

c) La cuan  a de estos recursos puedan medirse de manera fi able.

Un ac  vo o pasivo con  ngente es todo derecho u obligación surgida de hechos pasados cuya existencia quedará 
confi rmada sólo si llegan a ocurrir uno o más sucesos futuros inciertos y que no están bajo el control de la Sociedad

3.8  Arrendamientos

3.8.1 La Sociedad como arrendatario

La Sociedad evalúa si un contrato es o con  ene un arrendamiento, al inicio del contrato. La Sociedad reconoce un ac  vo 
por derecho de uso (clasifi cado como propiedad de inversión) y un correspondiente pasivo por arrendamiento con 
respecto a todos los acuerdos de arrendamiento en los cuales es el arrendatario, excepto por arrendamientos de corto 
plazo (defi nidos como un arrendamiento con un plazo de arriendo de 12 meses o menos) y arrendamientos de ac  vos de 
bajo valor. Para estos arrendamientos, la Sociedad reconoce los pagos de arrendamiento como un costo operacional sobre 
una base lineal durante el plazo del arrendamiento a menos que otra base sistemá  ca sea más representa  va del patrón 
de  empo en el cual los benefi cios económicos de los ac  vos arrendados son consumidos.

El pasivo por arrendamiento es inicialmente medido al valor presente de los pagos por arrendamiento que no han 
sido pagados a la fecha de comienzo, descontados usando la tasa implícita en el arrendamiento. Si esta tasa no puede 
determinarse fácilmente, la Sociedad u  liza la tasa incremental por préstamos.

Los pagos por arrendamiento incluidos en la medición del pasivo por arrendamiento incluyen:

• pagos fi jos (incluyendo los pagos en esencia fi jos), menos cualquier incen  vo por arrendamiento; 
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• pagos por arrendamiento variables, que dependen de un índice o una tasa, inicialmente medidos usando el índice 
o tasa en la fecha de comienzo;
• importes que espera pagar el arrendatario como garan  as de valor residual;
• el precio de ejercicio de una opción de compra si el arrendatario está razonablemente seguro de ejercer esa 
opción; y
• pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refl eja que el arrendatario 
ejercerá una opción para terminar el arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento es presentado dentro del rubro “Otros pasivos fi nancieros” de los estados de situación 
fi nanciera.

El pasivo por arrendamiento es posteriormente medido incrementando el importe en libros para refl ejar el interés sobre el 
pasivo por arrendamiento (usando el método de la tasa efec  va) y reduciendo el importe en libros para refl ejar los pagos 
por arrendamientos realizados.

La Sociedad remide el pasivo por arrendamiento (y realiza los correspondientes ajustes al ac  vo por derecho de uso 
respec  vo) cuando:

• Se produce un cambio en el plazo del arrendamiento o cuando se produzca un cambio en la evaluación de una 
opción para comprar el ac  vo subyacente, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos 
de arrendamiento revisados usando una tasa de descuento revisada.
• Se produce un cambio en los pagos por arrendamiento futuros procedente de un cambio en un índice o una tasa 
usados para determinar esos pagos o se produzca un cambio en el pago esperado bajo una garan  a de valor residual, 
en cuyos casos el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados usando la 
tasa de descuento inicial (a menos que los pagos por arrendamiento cambien debido a un cambio en una tasa de interés 
variable, en cuyo caso se u  liza una tasa de descuento revisada).
• Se modifi ca un contrato de arrendamiento y esa modifi cación no se contabiliza como un arrendamiento por 
separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados 
usando una tasa de descuento revisada.

La Sociedad no realizó ninguno de tales cambios durante todos los períodos presentados.

Los ac  vos por derecho de uso comprenden el importe de la medición inicial del pasivo por arrendamiento, los pagos 
por arrendamiento realizados antes o a contar de la fecha de comienzo, menos los incen  vos de arrendamiento recibidos 
y cualesquiera costos directos iniciales incurridos. Los ac  vos por derecho a uso son posteriormente medidos al costo 
menos depreciación acumulada y pérdidas acumuladas por deterioro de valor.

Cuando la Sociedad incurre en una obligación por costos para desmantelar o remover un ac  vo arrendado, restaurar 
el lugar en el que está ubicado o restaurar el ac  vo subyacente a la condición requerida por los términos y condiciones 
del arrendamiento, una provisión es reconocida y medida en conformidad con NIC 37. Los costos son incluidos en el 
correspondiente ac  vo por derecho de uso, a menos que esos costos sean incurridos para producir existencias.
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La Sociedad aplica NIC 36 para determinar si un ac  vo por derecho de uso está deteriorado y contabiliza cualquier pérdida 
por deterioro iden  fi cada como se describe en la polí  ca contable de “Propiedades de inversión”.

Los pagos variables por arrendamiento que no dependen de un índice o una tasa no son incluidos en la medición del 
pasivo por arrendamiento y el ac  vo por derecho de uso. Los pagos variables son reconocidos como un gasto en el período 
en el cual ocurre el evento o condición que origina tales pagos y son incluidos en el rubro “Otros gastos” en los estados de 
resultados.

Cómo una solución prác  ca, NIIF 16 permite a un arrendatario no separar los componentes que no son arrendamiento, y 
en su lugar contabilizar para cualquier arrendamiento y asociados componentes que no son arrendamientos como un solo 
acuerdo. La Sociedad no ha u  lizado esta solución prác  ca.

3.8.2 La Sociedad como arrendador

Los arrendamientos en los cuales la Sociedad es un arrendador son clasifi cados como arrendamientos fi nancieros u 
operacionales. Cuando los términos del arrendamiento transfi eren sustancialmente todos los riesgos y benefi cios de la 
propiedad al arrendatario, el contrato es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero. Todos los otros arrendamientos 
son clasifi cados como arrendamientos opera  vos.

Cuando la Sociedad es un arrendador intermedio, contabiliza el arrendamiento principal y el subarrendamiento como dos 
contratos separados. El subarrendamiento es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero u opera  vo por referencia al 
ac  vo por derecho de uso que se origina del arrendamiento principal. 

El ingreso por arrendamiento de arrendamientos opera  vos se reconoce sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos en la negociación y acuerdo de un arrendamiento opera  vo 
son agregados al importe en libros del ac  vo arrendado y reconocidos sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento.

Los importes por cobrar a los arrendatarios bajo arrendamientos fi nancieros son reconocidos como cuentas por cobrar al 
importe de la inversión neta de la Sociedad en los arrendamientos. El ingreso por arrendamientos fi nancieros es asignado 
a los períodos contables de manera tal de refl ejar una tasa de rendimiento periódica constante sobre la inversión neta 
pendiente de la Sociedad con respecto a los arrendamientos.

Cuando un contrato incluye componentes de arrendamiento y de no arrendamiento, la Sociedad aplica NIIF 15 para 
asignar la contraprestación bajo el contrato a cada componente.
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3.9 Nuevos pronunciamientos contables

a) Las siguientes NIIF, Enmiendas a NIIF e Interpretaciones han sido adoptadas en estos estados fi nancieros.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Defi nición de un negocio (enmiendas a NIIF 3)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Defi nición de Material (enmiendas a NIC 1 y NIC 8)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Marco Conceptual para el Reporte Financiero Revisado Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia  Períodos anuales iniciados en o después 
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7)   del 1 de enero de 2020.
Concesiones de Arrendamientos Relacionadas a  Períodos anuales iniciados en o después  
COVID-19 (enmiendas a NIIF 16)    del 1 de enero de 2020.

La aplicación de estas enmiendas no ha tenido impacto sobre los estados fi nancieros de la Sociedad.

b) Normas y Enmiendas a NIIF que han sido emi  das pero su fecha de aplicación aún no está vigente:

Nuevas NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
NIIF 17, Contratos de Seguros    Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2023.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Clasifi cación de pasivos como Corriente    Períodos anuales iniciados en o después
o No Corriente (enmiendas a NIC 1)   del 1 de enero de 2023.
Referencia al Marco Conceptual (enmiendas a NIIF 3) Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2022.
Propiedad, Planta y Equipo – Ingresos antes   Períodos anuales iniciados en o después
del Uso Previsto (enmiendas a NIC 16)   del 1 de enero de 2022.
Contratos Onerosos – Costos para Cumplir un Contrato Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIC 37)     del 1 de enero de 2022.
Mejoras Anuales a las Normas IFRS, ciclo 2018-2020  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 1, NIIF 9, NIIF 16 y NIC 41)  del 1 de enero de 2022.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia – Fase 2  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF 16)  del 1 de enero de 2021.

La administración está en proceso de evaluación del eventual impacto de la adopción de las nuevas normas y enmiendas a 
las normas.
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4. REVELACIONES DE LOS JUICIOS QUE LA GERENCIA HAYA REALIZADO AL APLICAR LAS POLÍTICAS CONTABLES DE 
LA ENTIDAD

La aplicación de las Normas Internacionales de Información Financiera, requieren el uso de es  maciones y supuestos, que 
afectarán los montos a reportar de ac  vos y pasivos a la fecha de los estados fi nancieros y los montos de ingresos y gastos 
durante el período de reporte. La Administración de la Sociedad, necesariamente efectuará juicios y es  maciones que 
pueden llegar a tener un efecto signifi ca  vo sobre las cifras presentadas en los estados fi nancieros bajo NIIF.

Según se señala, la Administración necesariamente efectuó juicios y es  maciones que  enen un efecto signifi ca  vo sobre 
las cifras presentadas en los estados fi nancieros. Un detalle de las es  maciones y juicios usados más crí  cos son los 
siguientes:

4.1 Deterioro de ac  vos

La Sociedad revisa el valor libro de sus ac  vos tangibles para determinar si hay cualquier indicio de que estos ac  vos 
podrían estar deteriorados. En la evaluación de deterioro, los ac  vos que no generan fl ujo efec  vo independiente son 
agrupados en una unidad generadora de efec  vo (“UGE”) apropiada. El monto recuperable de estos ac  vos o UGE, es 
medido como el mayor entre su valor justo (metodología fl ujos futuros descontados) y su valor libro. 

La Administración necesariamente aplica su juicio en la agrupación de los ac  vos que no generan fl ujos de efec  vo 
independientes y también en la es  mación, la periodicidad y los valores del fl ujo de efec  vo subyacente en los valores 
del cálculo. Cambios posteriores en la agrupación de la UGE o la periodicidad de los fl ujos de efec  vo, podría impactar los 
valores libros de los respec  vos ac  vos.

4.2 Vida ú  l económica de ac  vos

Con excepción de los terrenos, los ac  vos tangibles son depreciados linealmente sobre su vida ú  l económica. La 
Administración revisa anualmente las bases usadas para el cálculo de la vida ú  l.

4.3 Valor razonable de los instrumentos fi nancieros

La Sociedad usa el juicio para seleccionar una variedad de métodos y hacer hipótesis que se basan principalmente en las 
condiciones de mercado existentes en la fecha de balance.

4.4 Valor razonable de las propiedades de inversión

a) Las propiedades de inversión se valorizan al valor razonable en base a valuaciones realizadas por asesores 
externos independientes y califi cados. Estas son determinadas en base a supuestos del negocio bajo la metodología 
de fl ujos de caja descontados con una tasa de interés de mercado. La administración para llegar a sus es  maciones de 
valores de mercado, ha u  lizado su conocimiento del mercado y juicio profesional y no solo se basa en los elementos de 
comparación de transacciones históricas.
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b) La Sociedad u  liza el método del costo para valorizar las propiedades de inversión, u  lizando la tasa de descuento 
que es revisada anualmente y determinada en base a las siguientes consideraciones:

- Determinación del BETA; dado que en Chile no existe un mercado lo sufi cientemente grande y ac  vo para una adecuada 
determinación del BETA se usan betas de compañías locales y extranjeras.
- Tasa libre de riesgo; este dato es actualizado anualmente y se basa en la tasa libre de riesgo del bono del Banco Central 
de Chile (BCU-25) a 25 años.
- Premio por riesgo; este dato es generado en forma local por los asesores externos en base a lo publicado anualmente en 
sistemas de información de mercado.
- Relación de apalancamiento; la relación de apalancamiento se ha establecido para los efectos del modelo en un rango de 
55% - 45% entre fondos ajenos y fondos propios.
- Con las variables expuestas a este nivel se calcula el costo de capital mediante la fórmula de Capital asset pricing model 
(CAPM), modelo para cálculo del precio de un ac  vo)
- Tasa de impuesto; se agrega la tasa de impuesto vigente para el período en el que se van a descontar los fl ujos para tener 
la tasa de descuento antes y después de impuestos.
- En base a la deuda de las Sociedades y principalmente su fi nanciamiento a 30 años, se determina la tasa de la deuda de 
mercado.
- Con estos cálculos, el retorno mínimo requerido para el descuento de los fl ujos de ac  vos se es  mó en 6,03% al 31 de 
diciembre de 2020 (6,18% al 31 de diciembre de 2019) en valores nominales.

4.5 Probabilidad de ocurrencia y monto de los pasivos de monto incierto o con  ngente

Las es  maciones se han realizado considerando la información disponible a la fecha de emisión de los presentes estados 
fi nancieros, sin embargo, los acontecimientos futuros podrían obligar a modifi carlas en los próximos ejercicios (de forma 
prospec  va como un cambio de es  mación).

4.6 Cálculo del impuesto sobre benefi cios y ac  vos por impuestos diferidos

La correcta valoración del gasto en concepto de impuesto sobre benefi cios depende de varios factores incluyendo 
es  maciones en el ritmo y la realización de los ac  vos por impuestos diferidos y la periodicidad de los pagos del impuesto 
sobre benefi cios. Los cobros y pagos actuales pueden diferir materialmente de estas es  maciones como resultado de 
cambios en las normas imposi  vas, así como de transacciones futuras imprevistas que impacten los balances de impuestos 
de la Sociedad.

5. GESTIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS

A con  nuación, se presenta el detalle de la forma en que la Sociedad enfrenta los diversos riesgos fi nancieros.

Factores de riesgo fi nanciero

Las ac  vidades de la Sociedad, la expone a diversos riesgos fi nancieros, tales como: riesgo de mercado (incluido el riesgo 
cambiario o de moneda, riesgo por  po de interés a valor razonable, riesgo por  po de interés de fl ujo de efec  vo y 
riesgos de precio), riesgo credi  cio y riesgo de liquidez.

Los límites de riesgo tolerables, las métricas para la medición del riesgo, la periodicidad de los análisis de riesgo son 
polí  cas normadas por la administración. La función de control de riesgo se encuentra en la Gerencia General de la 
Sociedad.
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Factores de riesgo de mercado

- Riesgos de precios

La Sociedad invierte principalmente en ac  vos inmobiliarios, cuyos valores están sujetos a variaciones por situaciones 
diversas del mercado y que podrían tener efectos posi  vos o nega  vos en los ac  vos. Para mi  gar este riesgo la Sociedad 
diversifi ca sus inversiones en ac  vos inmobiliarios según la ubicación geográfi ca como en  po de propiedad. 

Los precios de los bienes raíces son monitoreados y actualizados al menos una vez por año, de acuerdo a tasaciones 
efectuadas por peritos tasadores independientes.

- Riesgo de  po de interés

El riesgo de  po de interés surge de los efectos de fl uctuaciones en los niveles vigentes de tasas de interés del mercado 
sobre el valor razonable de ac  vos y pasivos fi nancieros y fl ujo de efec  vo futuro.

La Sociedad  ene como polí  ca que las deudas a largo plazo son tomadas a tasa fi ja sobre UF, por lo que no existe riesgo 
de  po de interés en estos instrumentos.

Como resultado de las necesidades de capital de trabajo, la Sociedad pueden estar expuestas a riesgos menores de tasa de 
interés originados por el fi nanciamiento a través de líneas de créditos de corto plazo.

- Riesgo crédito

La Sociedad está expuesto al riesgo credi  cio, que es el riesgo asociado a la posibilidad que la contraparte sea incapaz de 
pagar sus obligaciones al vencimiento.

Para la Sociedad este riesgo puede provenir principalmente de los arrendatarios, que no sean capaces de cumplir con 
sus obligaciones en  empo y forma, por lo que, para mi  gar este riesgo, se man  ene una amplia diversifi cación de 
arrendatarios y las cuentas por cobrar con clientes son monitoreadas por el Comité de Cobranzas. La Sociedad posee una 
base de clientes que está sujeto a las polí  cas y procedimientos establecidos. Las cuentas por cobrar pendientes de pago 
son monitoreadas regularmente. Adicionalmente, la Sociedad  ene establecida una polí  ca de garan  as de arriendos que 
se exigen a los clientes. Estas garan  as se man  enen casi en su totalidad en efec  vo en caja y una pequeña proporción en 
boletas de garan  a. 

La Sociedad u  liza un modelo de predicción de pérdidas simplifi cadas esperadas para los próximos 12 meses, según su 
siniestrabilidad histórica por segmento operacional. Este indicador de siniestrabilidad se materializa en una provisión de 
deudores incobrables, registrada en la par  da costo de ventas. El modelo se actualiza anualmente y al cierre del período 
anterior (2019), se determinó que para el período 2020 la pérdida esperada para los siguientes 12 meses sería el 0,5% 
promedio ponderado de las ventas del período. 

Pese a lo anterior y a raíz de los úl  mos acontecimientos derivados de la emergencia global generada por COVID-19, 
la Sociedad ha rees  mado las pérdidas esperadas generadas por deudores incobrables para los próximos 12 meses, 
situándola en un 1,06% promedio ponderado de las ventas del período. 
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Defi nición de incumplimiento

En el marco de la ges  ón de riesgo crédito, la experiencia histórica indica que los ac  vos fi nancieros que cumplen 
cualquiera de los siguientes criterios  enen una alta probabilidad de no ser recuperados:

• Cuando el deudor haya incumplido los convenios fi nancieros; o 
• La información desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es poco probable que el 
deudor pague a sus acreedores. 

Independientemente del análisis anterior, la Sociedad considera que se ha producido un incumplimiento cuando un ac  vo 
fi nanciero  ene más de 90 días de vencimiento.

Del saldo de cuentas por cobrar comerciales al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no  ene una exposición signifi ca  va 
al riesgo crédito a ninguna contraparte o cualquier grupo de contrapartes que tengan caracterís  cas similares. La Sociedad 
defi ne contrapartes como que  enen caracterís  cas similares y si son en  dades relacionadas. La concentración del riesgo 
crédito es limitado debido al hecho de que la base de clientes es amplia y está marginalmente relacionada. 

- Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo asociado a la posibilidad de que la Sociedad no sea capaz de generar sufi cientes recursos 
de efec  vo para liquidar sus obligaciones en su totalidad cuando llega su vencimiento.

Para ges  onar el riesgo de liquidez, la Sociedad  ene una polí  ca de inversión y fi nanciamiento que busca desarrollar la 
capacidad de autogenerar, en lo posible, recursos sufi cientes para el cumplimiento de sus compromisos fi nancieros.

Cuando requiere fi nanciamiento, los créditos contratados son principalmente de largo plazo, de modo de que los pagos de 
intereses y amor  zaciones sean cubiertos adecuadamente con los ingresos por arriendos en el largo plazo.

Los fl ujos operacionales de la Sociedad provienen de los arriendos de las propiedades y están sustentados, por un lado, 
por la duración de los contratos de arriendo, y por otro, por la alta demanda que poseen los inmuebles de propiedad 
principalmente por sus buenas ubicaciones.

La Gerencia General monitorea periódicamente las proyecciones de fl ujo de caja de corto y mediano plazo y la estructura 
de capital de la Sociedad, con el obje  vo de an  ciparse a posibles necesidades de fi nanciamiento en el  empo.

- Otros riesgos operacionales

El riesgo operacional se presenta como la exposición a potenciales pérdidas debido a la falla de procedimientos adecuados 
para la ejecución de las ac  vidades del negocio Inmobiliario, incluidas las ac  vidades de apoyo correspondientes.

Entre las ac  vidades principales se deben considerar el cumplimiento del plan de inversiones y el cumplimiento cabal de 
los límites y los demás parámetros establecidos.
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La ges  ón directa de inversión está a cargo del Gerente General y su equipo. Asimismo, el equipo señalado está a cargo del 
seguimiento de las inversiones en cartera, evaluando si éstas siguen cumpliendo con las proyecciones que inicialmente se 
establecieron sobre ellas.

El proceso de inversión cuenta con varias instancias formales en su proceso de evaluación. Finalmente, y una vez que todas 
las inversiones pasaron por las etapas de evaluación respec  vas, a través de las cuales se seleccionaron los proyectos 
en los que existe un potencial de inversión real, éstos son presentados y analizados por el Directorio, quien entrega la 
aprobación fi nal para cada inversión inmobiliaria. 

Respecto al control de ges  ón realizado a nivel interno, mensualmente es presentado al Directorio un informe en el cual se 
comparan los estados fi nancieros proyectados con los estados fi nancieros reales. 

Por úl  mo y dentro de los riesgos operacionales, se deben considerar los riesgos por eventos naturales y de 
responsabilidad civil. Para cubrir dichos riesgos las propiedades están aseguradas con pólizas que cubren las pérdidas 
materiales, pérdidas por arriendo y la responsabilidad civil, ocasionadas por este  po de eventos.

•  Riesgo de pandemia

El 11 de marzo de 2020, la Organización Mundial de la Salud caracterizó el brote de una cepa de un nuevo virus (COVID-19) 
como una pandemia que ha resultado en una serie de medidas de salud pública y emergencia que se han puesto en 
marcha para comba  r la propagación del virus. Este virus que se ex  ende a nivel mundial y es una enfermedad grave, la 
cual se propaga de forma masiva en las personas y también ha generado que el gobierno tome drás  cas medidas para 
disminuir la movilidad de las personas y la distancia entre ellas, con el objeto de evitar su propagación.

La Sociedad ha implementado diversos planes de acción para enfrentar la pandemia, las cuales abarcan aspectos de 
protección de la salud de los colaboradores, aseguramiento de la con  nuidad del negocio y análisis de fl ujos futuros 
para contar con la liquidez necesaria para hacer frente a sus obligaciones contractuales. A con  nuación, se presentan las 
medidas que ha tomado la Administración para comba  r los efectos de la pandemia:

- Todos los colaboradores de la Sociedad realizan su trabajo de manera remota desde sus hogares. 
- Apoyo a los clientes con descuentos transitorios en las ubicaciones que se han visto afectadas por decretos de 
cierre de la autoridad.
- Implementación de nuevas tác  cas comerciales que faciliten los cierres de negocio y acuerdos comerciales 
usando herramientas virtuales.
- Asesorías con empresas externas para ayudar a los clientes a tomar las medidas necesarias que permitan 
planifi car una vuelta segura en su operación. 
- Renegociación de pasivos para generar holgura en el cumplimiento de compromisos fi nancieros.

•  Ges  ón del riesgo del capital

El obje  vo de la Sociedad, en relación con la ges  ón del capital, es el de resguardar la capacidad del mismo para con  nuar 
con la Sociedad en funcionamiento, procurando el mejor rendimiento para los accionistas. la Sociedad maneja la 
estructura de capital de tal forma que su endeudamiento no ponga en riesgo la capacidad de pagar sus obligaciones.
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Los saldos de cuentas por cobrar y por pagar entre la Sociedad y sus sociedades relacionadas son los siguientes:

a) 
Cuentas por pagar con partes relacionadas

 b) 
Transacciones con partes relacionadas:

A con
 nuación se presentan las principales transacciones con partes relacionadas:

 - 
Los saldos al 31 de diciem

bre de 2020 y  2019, no poseen garan
 as entregadas o recibidas con partes relacionadas que no estén reveladas.

- 
Todas las transacciones han sido valorizadas a valor de m

ercado y se encuentran incluidas en ingresos y gastos de operación.
- 

Al 31 de diciem
bre de 2020, la Sociedad no ha realizado deterioro en sus cuentas con relacionadas. 
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7. HECHOS POSTERIORES

Entre el 1 de enero de 2021 y la fecha de emisión de los presentes estados fi nancieros resumidos, no existen hechos 
posteriores que pudieren afectar signifi ca  vamente la situación fi nanciera y/o resultados de la Sociedad al 31 de diciembre 
de 2020.

      *********
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros consolidados resumidos.



/  2 29

 INMOBILIARIA GRUPO MELAIN SPA Y SUBSIDIARIAS

 ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros consolidados resumidos.



N I A LE M  ·  M E M ORI A     

/  2 3 0

 INMOBILIARIA GRUPO MELAIN SPA Y SUBSIDIARIAS

 ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros consolidados resumidos.



/  2 3 1

 INMOBILIARIA GRUPO MELAIN SPA Y SUBSIDIARIAS

 ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros consolidados resumidos.



N I A LE M  ·  M E M ORI A     

/  2 3 2

 INMOBILIARIA GRUPO MELAIN SPA Y SUBSIDIARIAS

 ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros consolidados resumidos.



/  2 3 3

 INMOBILIARIA GRUPO MELAIN SPA Y SUBSIDIARIAS

 ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros consolidados resumidos.



N I A LE M  ·  M E M ORI A     

/  2 3 4

 INMOBILIARIA GRUPO MELAIN SPA Y SUBSIDIARIAS

 ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

     ÍNDICE

 1. INFORMACIÓN GENERAL............................................................................1
 2. BASES DE PREPARACIÓN.............................................................................1
 3. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS.......................................................5
 4. REVELACIONES DE LOS JUICIOS QUE LA GERENCIA HAYA REALIZADO AL 
  APLICAR LAS  POLÍTICAS CONTABLES DE LA ENTIDAD................................13
 5. GESTIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS...........................................................15
 6. SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS...........................19
 7. HECHOS POSTERIORES...............................................................................20



/  2 3 5

 INMOBILIARIA GRUPO MELAIN SPA Y SUBSIDIARIAS

 NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS RESUMIDOS 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

1. INFORMACIÓN GENERAL 

Inmobiliaria Grupo Melain SpA, fue cons  tuida como sociedad anónima por acciones, por escritura pública de fecha 4 de 
enero de 2018. 

El objeto de la Sociedad es la inversión en todo  po de bienes o derechos, sean raíces o muebles y la explotación o 
arrendamiento de ellos. Puede dedicarse a la planifi cación, desarrollo, construcción, edifi cación y ejecución de todo  po 
de proyectos o de negocios, sean o no inmobiliarios, comprendiendo asimismo la adquisición, enajenación y disposición 
de bienes muebles, valores o inmuebles, todo ello sea por cuenta propia o ajena. Puede también adquirir acciones o 
derechos en otras sociedades y cederlos, concurrir a la formación de otras sociedades, además la Sociedad puede recibir 
dineros en préstamos y celebrar o ejecutar todo  po de contratos de orden comercial. Asimismo, puede efectuar todo otro 
contrato o negocio que los Accionista acuerden, esté o no dentro del giro social.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la composición de los accionistas se distribuye de acuerdo al siguiente detalle:

 

2. BASES DE PREPARACIÓN

2.1 Bases de presentación y preparación de los estados consolidados de situación fi nanciera resumidos

Los presentes estados consolidados resumidos de situación fi nanciera al 31 de diciembre de 2020 y 2019 de Inmobiliaria 
Grupo Melain SpA y subsidiarias, se presentan en miles de pesos chilenos y han sido preparados de acuerdo a las Normas 
Internacionales de Información Financiera (“NIIF” o IFRS en su sigla en inglés), emi  das por el Interna  onal Accoun  ng 
Standard Board (en adelante “IASB”).

Los presentes estados fi nancieros consolidados resumidos han sido preparados a par  r de los registros de contabilidad 
mantenidos por la Sociedad matriz y sus subsidiarias y refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Grupo 
Melain SpA y subsidiarias.

Los estados fi nancieros consolidados resumidos han sido preparados sobre la base del costo histórico excepto por ciertos 
instrumentos fi nancieros que son medidos a los importes revaluados o valores razonables al fi nal de cada ejercicio, como 
se explica en las polí  cas contables más adelante. Por lo general, el costo histórico está basado en el valor razonable de la 
contraprestación entregada a cambio de bienes y servicios.
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El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un ac  vo o pagado para transferir un pasivo en una transacción 
ordenada entre par  cipantes del mercado en la fecha de valoración, independientemente de si ese precio es observable o 
es  mado u  lizando otra técnica de valoración directa. Al es  mar el valor razonable de un ac  vo o un pasivo, la Sociedad 
y sus subsidiarias  enen en cuenta las caracterís  cas de los ac  vos o pasivos si los par  cipantes del mercado toman 
esas caracterís  cas a la hora de fi jar el precio del ac  vo o pasivo a la fecha de medición. El valor razonable a efectos de 
valoración y / o revelación de los estados fi nancieros consolidados se determina de forma tal, a excepción de:

i. Las operaciones de leasing que están dentro del alcance de la NIIF 16, y
ii. Las mediciones que  enen algunas similitudes con el valor de mercado, (pero que no son su valor razonable, tales 
como el valor neto realizable de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36).

Para es  mar el valor en uso, la Sociedad prepara las proyecciones de fl ujos de caja futuros antes de impuestos a par  r de 
los presupuestos más recientes disponibles. Estos presupuestos incorporan las mejores es  maciones de la Administración 
sobre los ingresos y costos de las Unidades Generadoras de Efec  vo u  lizando las proyecciones sectoriales, la experiencia 
y las expecta  vas futuras.

2.2 Periodo cubierto por los estados fi nancieros

Los presentes estados fi nancieros consolidados resumidos cubren los siguientes períodos:

• Estados de situación fi nanciera consolidados por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de resultados integrales consolidados por función por los períodos terminados al 31 de diciembre de 
2020 y 2019
• Estados de cambios en el patrimonio neto consolidados por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 
2019.
• Estados de fl ujos de efec  vo directo consolidados por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

2.3 Aprobación de los estados fi nancieros consolidados resumidos

Estos estados fi nancieros consolidados resumidos refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Grupo Melain 
SpA y subsidiarias al 31 de diciembre de 2020 y 2019, los cuales fueron aprobados por el Directorio en sesión celebrada 
con fecha 23 de marzo de 2021. Por lo tanto, los presentes estados fi nancieros consolidados representan la adopción 
explicita y sin reservas de las NIIF como se señala en 2.1. 

2.4 Declaración de Cumplimiento

Los estados fi nancieros consolidados resumidos , han sido preparados de acuerdo con lo establecido en la Norma de 
Carácter General (NCG) N° 30, Sección II.2.1, párrafo A.4.2, emi  da por la Comisión para el Mercado Financiero (CMF), 
de Inmobiliaria Grupo Melain SpA y Subsidiarias, corresponden a aquellos estados que fueron u  lizados en el proceso de 
consolidación llevado a cabo por Inmobiliaria Nialem S.A. al 31 de diciembre de 2020 y 2019. 
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2.5 Bases de consolidación 

Los estados fi nancieros consolidados resumidos incorporan los estados fi nancieros de la Sociedad y en  dades controladas 
por la Sociedad (sus subsidiarias). El control se logra cuando la Sociedad  ene:
 
a) Poder sobre la inversión (derechos existentes que le dan la capacidad de dirigir las ac  vidades relevantes de la 
Sociedad par  cipada, es decir, las ac  vidades que afectan de forma signifi ca  va a los rendimientos de la par  cipada.);

b) Exposición, o derecho, a rendimientos variables procedentes de su involucramiento en la par  cipada; y

c) Capacidad de u  lizar su poder sobre la par  cipada para infl uir en sus rendimientos.

Cuando la Sociedad  ene menos que la mayoría de los derechos a voto de una Sociedad par  cipada,  ene el poder sobre 
la Sociedad par  cipada cuando estos derechos a voto son sufi cientes para darle en la prác  ca la capacidad de dirigir las 
ac  vidades relevantes de la Sociedad par  cipada unilateralmente. La Sociedad considera todos los hechos y circunstancias 
para evaluar si los derechos a voto en una par  cipada son sufi cientes para darle el poder, incluyendo:

a) el número de los derechos de voto que man  ene el inversor en relación con el número y dispersión de los que 
man  enen otros tenedores de voto

b) los derechos de voto potenciales mantenidos por el inversor, otros tenedores de voto u otras partes;

c) derechos que surgen de otros acuerdos contractuales; y

d) cualesquiera hechos y circunstancias adicionales que indiquen que el inversor  ene, o no  ene, la capacidad 
presente de dirigir las ac  vidades relevantes en el momento en que esas decisiones necesiten tomarse, incluyendo los 
patrones de conducta de voto en reuniones de accionistas anteriores.

La Sociedad reevaluará si  ene o no control en una par  cipada si los hechos y circunstancias indican que ha habido 
cambios en uno o más de los tres elementos de control mencionados anteriormente.

La consolidación de una subsidiaria comenzará desde la fecha en que el inversor obtenga el control de la par  cipada y 
cesará cuando pierda el control sobre ésta. Específi camente, los ingresos y gastos de una subsidiaria adquirida o vendida 
durante el año se incluyen en los estados fi nancieros consolidados de resultados integrales desde la fecha en que la 
Sociedad ob  ene el control hasta la fecha en que la Sociedad deja de controlar la subsidiaria.

La ganancia o pérdida de cada componente de otros resultados integrales son atribuidas a los propietarios de la Sociedad 
y a la par  cipación no controladora, según corresponda. El total de resultados integrales es atribuido a los propietarios de 
la Sociedad y a las par  cipaciones no controladoras aun cuando el resultado de la par  cipación no controladora tenga un 
défi cit de saldo.

Si una subsidiaria u  liza polí  cas contables diferentes de las adoptadas en los estados fi nancieros consolidados, para 
transacciones y otros sucesos similares en circunstancias parecidas, se realizarán los ajustes adecuados en los estados 
fi nancieros de las subsidiarias al elaborar los estados fi nancieros consolidados para asegurar la uniformidad con las 
polí  cas contables de Inmobiliaria Grupo Melain SpA.
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Todos los ac  vos y pasivos, patrimonio, ingresos, gastos y fl ujos de efec  vo relacionados con transacciones entre las 
en  dades del Grupo, son eliminados en la consolidación.

Par  cipaciones no controladoras - Una controladora presentará las par  cipaciones no controladoras en el estado de 
situación fi nanciera consolidado , dentro del patrimonio, de forma separada del patrimonio de los propietarios de la 
controladora.

Cambios en las par  cipaciones de la Sociedad en subsidiarias existentes - Los cambios en la par  cipación en la propiedad 
de una controladora en una subsidiaria que no den lugar a una pérdida de control son transacciones de patrimonio. 
Cualquier diferencia entre el importe por el que se ajustan los intereses minoritarios y el valor razonable de la 
contraprestación pagada o recibida se reconoce directamente en el patrimonio neto y se atribuye a los propietarios de la 
controladora. No se realiza ningún ajuste en el importe en libros de la plusvalía, ni se reconocen ganancias o pérdidas en la 
cuenta de resultados.

Cuando se pierde control de una subsidiaria, se reconoce una ganancia o pérdida en resultados y se calcula como la 
diferencia entre (i) el agregado del valor razonable de la contraprestación recibida y el valor razonable de cualquier 
par  cipación retenida; y (ii) el importe en libros previo de los ac  vos (incluyendo la plusvalía), y pasivos de la subsidiaria y 
cualquier par  cipación no controladora.

Cuando los ac  vos de la subsidiaria son medidos a montos revaluados o a valor razonable y la correspondiente ganancia 
o pérdida acumulada ha sido reconocida en otros resultados integrales y acumulada en patrimonio, los importes 
previamente reconocidos en otros resultados integrales y acumulados en patrimonio se contabilizan como si la Compañía 
hubiese vendido directamente los ac  vos relevantes (es decir, reclasifi cado a resultados o transferido directamente a 
resultados retenidos como se especifi ca por las NIIF aplicables). El valor razonable de cualquier inversión retenida en 
la an  gua subsidiaria a la fecha en que se pierde control se considerará como el valor razonable en el momento de 
reconocimiento inicial para su medición posterior bajo NIIF 9 Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medición, 
cuando proceda, como el costo en el momento de reconocimiento inicial de una inversión en una asociada o un negocio 
conjunto.

Las en  dades controladas por la Sociedad son las que se indican en el siguiente cuadro:

 

2.6 Moneda funcional y presentación

La moneda funcional de Inmobiliaria Grupo Melain SpA y Subsidiarias, se ha determinado como la moneda del ambiente 
económico principal en que funciona, tal como lo indica la NIC 21, en este caso el peso chileno. Las transacciones en una 
moneda dis  nta a las que se realizan en la moneda funcional de la en  dad se conver  rán a la tasa de cambio vigente a 
la fecha de la transacción. Los ac  vos y pasivos monetarios expresados en monedas dis  ntas a la funcional se volverán a 
conver  r a las tasas de cambio de cierre de los estados fi nancieros. Las ganancias y pérdidas por la conversión se incluyen 
en las u  lidades o pérdidas netas del ejercicio, dentro de resultados por unidades de reajuste. 
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Los ac  vos y pasivos en moneda extranjera de la Sociedad y sus subsidiarias se presentan ajustados según las siguientes 
equivalencias:

 

2.7 Compensación de saldos y transacciones

Como norma general (NIC 1) en los estados fi nancieros no se compensan los ac  vos y pasivos, y tampoco los ingresos 
y gastos, salvo en aquellos casos en que la compensación sea requerida o esté permi  da por alguna norma y esta 
presentación sea el refl ejo del fondo de la transacción.

Los ingresos o gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por impera  vo de una norma legal, contemplan 
la posibilidad de compensación en la Sociedad con la intención de liquidar por su importe neto o de realizar el ac  vo 
y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en resultados integrales y estados de situación 
fi nanciera.

Los estados fi nancieros, no presentan ingresos y gastos netos, en su estado de resultados integral.

A nivel de saldos en el estado de situación fi nanciera, se han realizado las siguientes compensaciones de par  das:

- Los ac  vos y pasivos por impuestos corrientes se presentan netos, cuando esta  ene derecho legalmente 
aplicable para compensar ac  vos corrientes tributarios con pasivos corrientes tributarios, cuando los mismos se relacionen 
con impuestos girados por la misma autoridad tributaria, y esta permita a la en  dad liquidar o recibir un solo pago neto. 

Por lo mismo, se compensan los ac  vos y pasivos por impuestos diferidos si, y solo si, se relacionan con impuesto a la 
renta correspondiente a la misma administración tributaria, siempre y cuando la en  dad tenga el derecho legalmente 
aplicable de compensar los ac  vos por impuestos corrientes, con los pasivos por impuestos corrientes.

3. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1 Costos de fi nanciamiento

Los costos de fi nanciamiento son todos aquellos intereses pagados y devengados, diferencias de cambio o reajustes y 
otros costos de obligaciones con bancos e ins  tuciones fi nancieras que son reconocidos como gastos fi nancieros cuando 
son incurridos, excepto cuando dichos costos son por adquisición y/o construcción de ac  vos aptos, por ejemplo las 
propiedades de inversión, los cuales deben ser capitalizados, formando parte del costo de dichos ac  vos.



N I A LE M  ·  M E M ORI A     

/  2 40

 INMOBILIARIA GRUPO MELAIN SPA Y SUBSIDIARIAS

 NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS RESUMIDOS
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

3.2 Propiedades de inversión

Las propiedades de inversión corresponden a terrenos, edifi cios y otras construcciones que se man  enen para explotarlos 
en régimen de arriendo. Las propiedades de inversión son reconocidas inicialmente a costo de adquisición lo que incluye 
principalmente su precio de compra y cualquier desembolso directamente atribuible. Con posterioridad a la valoración 
inicial el Grupo ha optado por valorizar sus propiedades de inversión en operación a su valor razonable. La Administración 
calcula anualmente o semestralmente según corresponda al cierre contable las variaciones de este valor, de acuerdo 
al modelo de fl ujos descontados. Los benefi cios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de las 
propiedades de inversión se incluyen en los resultados del ejercicio en que se producen.

Durante el periodo de ejecución de obras, el ac  vo no se revaloriza y únicamente se capitalizan los costos de ejecución 
y gastos fi nancieros, siempre que el ac  vo califi que para ello y que tales gastos se hayan devengado antes de que el 
ac  vo esté en condiciones de explotación. En el momento en que dicho ac  vo entra en explotación se registra a valor 
razonable. Cualquier diferencia entre el valor razonable de la propiedad a esa fecha y su valor libro anterior es reconocida 
en resultados, en el rubro Ganancias (Pérdidas) que surgen de la diferencia entre el valor libro anterior y el valor justo de 
ac  vos. Las propiedades de inversión son dadas de baja cuando han sido enajenadas o cuando la propiedad de inversión 
es permanentemente re  rada de uso y no se espera ningún benefi cio económico futuro debido a su enajenación. 
Cualquier u  lidad o pérdida al re  rar o enajenar una propiedad de inversión es reconocida en resultado del ejercicio en el 
cual se re  ró o enajenó.

Las transferencias a, o de, propiedad de inversión cuando, y solo cuando, exista un cambio en su uso, que se haya 
evidenciado por: Un cambio de uso ocurre cuando la propiedad cumple, o deja de cumplir, la defi nición de propiedades de 
inversión y existe evidencia del cambio de uso. Aisladamente, un cambio en las intenciones de la gerencia de uso de una 
propiedad no proporciona evidencia de un cambio de uso. Ejemplos de evidencia de un cambio de uso incluyen:

(a) el comienzo de la ocupación del propietario, o del desarrollo con intención de ocupación por el propietario, en el caso 
de una transferencia de una propiedad de inversión a propiedades ocupadas por el propietario;

(b) el inicio de un desarrollo con intención de venta, en el caso de una transferencia de una propiedad de inversión a 
inventarios;

(c) el fi n de la ocupación por parte del dueño, en el caso de la transferencia de una instalación ocupada por el propietario a 
una propiedad de inversión; y

(d) el inicio de una operación de arrendamiento opera  vo a un tercero, en el caso de una transferencia de inventarios a 
propiedad de inversión.

La determinación del valor razonable de las Propiedades de Inversión, surge de las proyecciones de los resultados. Los 
valores de los ingresos están sustentados en los valores fi jos y variables de los contratos de arriendo y por otro lado, los 
costos son en base a los acuerdos de pago y contratos vigentes que man  ene la Sociedad.
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3.3 Ac  vos y pasivos fi nancieros corrientes y no corrientes

Los ac  vos fi nancieros se clasifi can en las siguientes categorías:

• Medidos al costo amor  zado
• Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral,
• Medidos al valor razonable con cambios en resultados

La clasifi cación y medición para los ac  vos fi nancieros refl eja el modelo de negocios del Grupo en el que los ac  vos son 
ges  onados y sus caracterís  cas de fl ujo de efec  vo.

(i) Medidos al costo amor  zado. Los instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de negocio cuyo 
obje  vo es cobrar los fl ujos de efec  vo contractuales, y que  enen fl ujos de efec  vo contractuales que son solamente 
pagos del capital e intereses sobre el capital pendiente es generalmente medido a costo amor  zado al cierre de los 
períodos contables posteriores.

Préstamos y cuentas por cobrar: Se registran a su costo amor  zado, correspondiendo éste básicamente al efec  vo 
entregado menos las devoluciones del principal efectuadas, más los intereses devengados no cobrados en el caso de 
los préstamos y al valor actual de las cuentas por cobrar. Se incluyen en ac  vos corrientes, excepto para vencimientos 
superiores a 12 meses desde la fecha del balance los que se clasifi can como ac  vos no corrientes. Los préstamos y cuentas 
a cobrar se incluyen en deudores comerciales y otras cuentas por cobrar en el estado de situación fi nanciera.

(ii) Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los instrumentos de deuda que son mantenidos 
dentro de un modelo de negocios cuyo obje  vo es logrado mediante el cobro de los fl ujos de efec  vo contractuales y 
la venta de ac  vos fi nancieros, y que  enen términos contractuales que dan origen en fechas especifi cadas a fl ujos de 
efec  vo que son solamente pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente, son generalmente medidos a valor 
razonable con cambios en otros resultados integrales.

(iii) Medidos al valor razonable con cambios en resultados: Todos los otros instrumentos de deuda e instrumentos de 
patrimonio son medidos a su valor razonable al cierre de los períodos contables posteriores.

Los pasivos fi nancieros se clasifi can dentro de las siguientes categorías de acuerdo con NIIF 9:

(i) Clasifi cación como deuda o patrimonio: Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifi can ya sea como pasivos 
fi nancieros o como patrimonio, de acuerdo con la situación del acuerdo contractual.

(ii) Instrumentos de patrimonio: Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifi esto una 
par  cipación residual en los ac  vos de la en  dad una vez deducidos todos sus pasivos. Los instrumentos de patrimonio 
emi  dos por la Sociedad. se registran al monto la contraprestación recibida, netos de los costos directos de la emisión. La 
Sociedad actualmente sólo  ene emi  dos acciones de serie única.

(iii) Pasivos fi nancieros: Los pasivos fi nancieros se clasifi can ya sea como “pasivo fi nanciero a valor razonable a través de 
resultados” o como “otros pasivos fi nancieros”.
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(a) Pasivos fi nancieros a valor razonable a través de resultados (FVTPL): Los pasivos fi nancieros son clasifi cados a valor 
razonable a través de resultados cuando éstos, sean mantenidos para negociación o sean designados a valor razonable a 
través de resultados. La Norma NIIF 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la Norma NIC 39 para la 
clasifi cación de los pasivos fi nancieros. No obstante, bajo la Norma NIC 39 todos los cambios en el valor razonable de los 
pasivos designados como FVTPL se reconocen en resultados, mientras que bajo la Norma NIIF 9 estos cambios en el valor 
razonable por lo general se presentan de la siguiente manera:

i) El importe del cambio en el valor razonable que es atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo se presenta en 
el otro resultado integral; y

ii) El importe restante del cambio en el valor razonable se presenta en resultados. La Sociedad no ha designado ningún 
pasivo a FVTPL.

(b) Otros pasivos fi nancieros: Otros pasivos fi nancieros, incluyendo los préstamos, se valorizan inicialmente por el monto 
de efec  vo recibido, netos de los costos de transacción. Los otros pasivos fi nancieros son posteriormente valorizados al 
costo amor  zado u  lizando el método de tasa de interés efec  va, reconociendo los gastos por intereses sobre la base de 
la rentabilidad efec  va.

3.4 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos son reconocidos por un monto que refl eja la contraprestación recibida o a recibir, que la en  dad  ene 
derecho a cambio de transferir servicios a un cliente. La Sociedad y sus subsidiarias han analizado y tomado en 
consideración todos los hechos y circunstancias relevantes al aplicar el modelo establecido por NIIF 15 correspondiente a 
los contratos con sus clientes.

Los ingresos provenientes de la explotación corresponden a la facturación de arriendos mínimos cuyos servicios fueron 
prestados al cierre de cada período.

Los ingresos son reconocidos en la medida que es probable que los benefi cios económicos fl uirán a la Sociedad y pueden 
ser confi ablemente medidos y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados, 
menos descuentos e impuestos a las ventas y servicios.

Los siguientes criterios específi cos de reconocimiento también deben ser cumplidos antes de reconocer ingresos:

Ingresos por arriendos - Corresponde al arriendo de espacios  sicos, arriendo operacional de propiedades de inversión y 
son reconocidos en función de la duración de los contratos y los precios pactados. Los ingresos mínimos que surgen del 
arriendo de propiedades de inversión, son reconocidos linealmente durante la vigencia del contrato de arrendamiento, de 
acuerdo a lo indicado en NIIF 16 “Arrendamientos”

Ingresos por intereses - Los ingresos fi nancieros son reconocidos a medida que los intereses son devengados (usando el 
método de tasa efec  va de interés).
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3.5 Impuestos a la renta e impuestos diferidos

i. Impuestos a la renta

Al cierre de cada periodo la Sociedad y sus subsidiarias han reconocido sus obligaciones tributarias sobre la base de la 
renta líquida imponible determinada según normas establecidas en la Ley de Impuesto a la Renta.

Las tasas de impuesto y las leyes tributarias usadas para computar el monto son las promulgadas a la fecha de cierre del 
estado de situación fi nanciera.

ii. Impuestos diferidos

Los efectos de impuestos diferidos originados por las diferencias y por lo benefi cios de pérdidas tributarias entre el estado 
de situación fi nanciera y el balance tributario, se registran por todas las diferencias temporarias, considerando las tasas 
de impuesto que estarán vigentes a la fecha es  mada de reverso. Las diferencias temporarias pueden ser diferencias 
temporarias imponibles, que son las que dan lugar a un mayor pago de impuestos en el futuro y que con carácter general 
suponen el reconocimiento de un pasivo por impuesto diferido; o bien diferencias temporarias deducibles, que son las que 
dan lugar a un menor pago de impuestos en el futuro.

Los ac  vos por impuesto diferido y los pasivos por impuesto diferido son compensados si existe un derecho legalmente 
exigible de compensar ac  vos tributarios contra pasivos tributarios y el impuesto diferido está relacionado con la misma 
en  dad tributaria y autoridad tributaria.

3.6  Provisiones

La obligación presente legal o implícita existente a la fecha de los estados fi nancieros, surgida como consecuencia de 
sucesos pasados de los que pueden derivarse en fl ujo de salida de benefi cios económicos para resolver la obligación, cuyo 
monto y momento de cancelación son inciertos, se registran en el estado de situación fi nanciera como provisiones por el 
valor actual del monto más probable que la Sociedad es  ma tendrá que desembolsar para cancelar la obligación.

Las provisiones se cuan  fi can teniendo en consideración la mejor información disponible en la fecha de la emisión de los 
estados fi nancieros, sobre las consecuencias del suceso en el que trae su causa y son rees  madas en cada cierre contable 
posterior.

Provisiones, ac  vos y pasivos con  ngentes

Las provisiones son pasivos en los que existe incer  dumbre acerca de su cuan  a o vencimiento. Estas provisiones se 
reconocen en el balance cuando se cumplen los siguientes requisitos en forma copula  va:

a) Es una obligación actual como resultado de hechos pasados;

b) A la fecha de los estados fi nancieros es probable que la Sociedad tenga que desprenderse de recursos para pagar la 
obligación; y,
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c) La cuan  a de estos recursos puedan medirse de manera fi able.

Un ac  vo o pasivo con  ngente es todo derecho u obligación surgida de hechos pasados cuya existencia quedará 
confi rmada sólo si llegan a ocurrir uno o más sucesos futuros inciertos y que no están bajo el control de la Sociedad.

3.7  Arrendamientos

3.7.1 La Sociedad como arrendatario

La Sociedad evalúa si un contrato es o con  ene un arrendamiento, al inicio del contrato. La Sociedad reconoce un ac  vo 
por derecho de uso (clasifi cado como propiedad de inversión) y un correspondiente pasivo por arrendamiento con 
respecto a todos los acuerdos de arrendamiento en los cuales es el arrendatario, excepto por arrendamientos de corto 
plazo (defi nidos como un arrendamiento con un plazo de arriendo de 12 meses o menos) y arrendamientos de ac  vos de 
bajo valor. Para estos arrendamientos, la Sociedad reconoce los pagos de arrendamiento como un costo operacional sobre 
una base lineal durante el plazo del arrendamiento a menos que otra base sistemá  ca sea más representa  va del patrón 
de  empo en el cual los benefi cios económicos de los ac  vos arrendados son consumidos.

El pasivo por arrendamiento es inicialmente medido al valor presente de los pagos por arrendamiento que no han 
sido pagados a la fecha de comienzo, descontados usando la tasa implícita en el arrendamiento. Si esta tasa no puede 
determinarse fácilmente, la Sociedad u  liza la tasa incremental por préstamos.

Los pagos por arrendamiento incluidos en la medición del pasivo por arrendamiento incluyen:

• pagos fi jos (incluyendo los pagos en esencia fi jos), menos cualquier incen  vo por arrendamiento;
• pagos por arrendamiento variables, que dependen de un índice o una tasa, inicialmente medidos usando el índice 
o tasa en la fecha de comienzo;
• importes que espera pagar el arrendatario como garan  as de valor residual;
• el precio de ejercicio de una opción de compra si el arrendatario está razonablemente seguro de ejercer esa 
opción; y
• pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refl eja que el arrendatario 
ejercerá una opción para terminar el arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento es presentado dentro del rubro “Otros pasivos fi nancieros” de los estados consolidados de 
situación fi nanciera.

El pasivo por arrendamiento es posteriormente medido incrementando el importe en libros para refl ejar el interés sobre el 
pasivo por arrendamiento (usando el método de la tasa efec  va) y reduciendo el importe en libros para refl ejar los pagos 
por arrendamientos realizados.

La Sociedad remide el pasivo por arrendamiento (y realiza los correspondientes ajustes al ac  vo por derecho de uso 
respec  vo) cuando:

• Se produce un cambio en el plazo del arrendamiento o cuando se produzca un cambio en la evaluación de una 
opción para comprar el ac  vo subyacente, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos 
de arrendamiento revisados usando una tasa de descuento revisada. 
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• Se produce un cambio en los pagos por arrendamiento futuros procedente de un cambio en un índice o una tasa 
usados para determinar esos pagos o se produzca un cambio en el pago esperado bajo una garan  a de valor residual, 
en cuyos casos el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados usando la 
tasa de descuento inicial (a menos que los pagos por arrendamiento cambien debido a un cambio en una tasa de interés 
variable, en cuyo caso se u  liza una tasa de descuento revisada).
• Se modifi ca un contrato de arrendamiento y esa modifi cación no se contabiliza como un arrendamiento por 
separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados 
usando una tasa de descuento revisada.

La Sociedad no realizó ninguno de tales cambios durante todos los períodos presentados.

Los ac  vos por derecho de uso comprenden el importe de la medición inicial del pasivo por arrendamiento, los pagos 
por arrendamiento realizados antes o a contar de la fecha de comienzo, menos los incen  vos de arrendamiento recibidos 
y cualesquiera costos directos iniciales incurridos. Los ac  vos por derecho a uso son posteriormente medidos al costo 
menos depreciación acumulada y pérdidas acumuladas por deterioro de valor.

Cuando la Sociedad incurre en una obligación por costos para desmantelar o remover un ac  vo arrendado, restaurar 
el lugar en el que está ubicado o restaurar el ac  vo subyacente a la condición requerida por los términos y condiciones 
del arrendamiento, una provisión es reconocida y medida en conformidad con NIC 37. Los costos son incluidos en el 
correspondiente ac  vo por derecho de uso, a menos que esos costos sean incurridos para producir existencias.

La Sociedad aplica NIC 36 para determinar si un ac  vo por derecho de uso está deteriorado y contabiliza cualquier pérdida 
por deterioro iden  fi cada como se describe en la polí  ca contable de “Propiedad de inversión”.

Los pagos variables por arrendamiento que no dependen de un índice o una tasa no son incluidos en la medición del 
pasivo por arrendamiento y el ac  vo por derecho de uso (propiedades de inversión). Los pagos variables son reconocidos 
como un gasto en el período en el cual ocurre el evento o condición que origina tales pagos y son incluidos en el rubro 
“Otros gastos” en los estados consolidados de resultados.

Cómo una solución prác  ca, NIIF 16 permite a un arrendatario no separar los componentes que no son arrendamiento, y 
en su lugar contabilizar para cualquier arrendamiento y asociados componentes que no son arrendamientos como un solo 
acuerdo. La Sociedad no ha u  lizado esta solución prác  ca.

3.7.2 La Sociedad como arrendador

Los arrendamientos en los cuales la Sociedad es un arrendador son clasifi cados como arrendamientos fi nancieros u 
operacionales. Cuando los términos del arrendamiento transfi eren sustancialmente todos los riesgos y benefi cios de la 
propiedad al arrendatario, el contrato es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero. Todos los otros arrendamientos 
son clasifi cados como arrendamientos opera  vos.

Cuando la Sociedad es un arrendador intermedio, contabiliza el arrendamiento principal y el subarrendamiento como dos 
contratos separados. El subarrendamiento es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero u opera  vo por referencia al 
ac  vo por derecho de uso que se origina del arrendamiento principal. 
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El ingreso por arrendamiento de arrendamientos opera  vos se reconoce sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos en la negociación y acuerdo de un arrendamiento opera  vo 
son agregados al importe en libros del ac  vo arrendado y reconocidos sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento.

Los importes por cobrar a los arrendatarios bajo arrendamientos fi nancieros son reconocidos como cuentas por cobrar al 
importe de la inversión neta de la Sociedad en los arrendamientos. El ingreso por arrendamientos fi nancieros es asignado 
a los períodos contables de manera tal de refl ejar una tasa de rendimiento periódica constante sobre la inversión neta 
pendiente de la Sociedad con respecto a los arrendamientos.

Cuando un contrato incluye componentes de arrendamiento y de no arrendamiento, la Sociedad aplica NIIF 15 para 
asignar la contraprestación bajo el contrato a cada componente.

3.8  Nuevos pronunciamientos contables

a) Las siguientes NIIF, Enmiendas a NIIF e Interpretaciones han sido adoptadas en estos estados fi nancieros consolidados.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Defi nición de un negocio (enmiendas a NIIF 3)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Defi nición de Material (enmiendas a NIC 1 y NIC 8)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Marco Conceptual para el Reporte Financiero Revisado Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia  Períodos anuales iniciados en o después 
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7)   del 1 de enero de 2020.
Concesiones de Arrendamientos Relacionadas a  Períodos anuales iniciados en o después  
COVID-19 (enmiendas a NIIF 16)    del 1 de enero de 2020.

(enmiendas a NIC 37)     del 1 de enero de 2022.
Mejoras Anuales a las Normas IFRS, ciclo 2018-2020  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 1, NIIF 9, NIIF 16 y NIC 41)  del 1 de enero de 2022.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia – Fase 2  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF 16)  del 1 de enero de 2021.
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La aplicación de estas enmiendas no ha tenido impacto sobre los estados fi nancieros de la Sociedad.

b) Normas y Enmiendas a NIIF que han sido emi  das pero su fecha de aplicación aún no está vigente:

Nuevas NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
NIIF 17, Contratos de Seguros    Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2023.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Clasifi cación de pasivos como Corriente    Períodos anuales iniciados en o después
o No Corriente (enmiendas a NIC 1)   del 1 de enero de 2023.
Referencia al Marco Conceptual (enmiendas a NIIF 3) Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2022.
Propiedad, Planta y Equipo – Ingresos antes   Períodos anuales iniciados en o después
del Uso Previsto (enmiendas a NIC 16)   del 1 de enero de 2022.
Contratos Onerosos – Costos para Cumplir un Contrato Períodos anuales iniciados en o después

La administración está en proceso de evaluación del eventual impacto de la adopción de las nuevas normas y enmiendas a 
las normas.

4. REVELACIONES DE LOS JUICIOS QUE LA GERENCIA HAYA REALIZADO AL APLICAR LAS POLÍTICAS CONTABLES DE 
LA ENTIDAD

La aplicación de las Normas Internacionales de Información Financiera, requieren el uso de es  maciones y supuestos, que 
afectarán los montos a reportar de ac  vos y pasivos a la fecha de los estados fi nancieros y los montos de ingresos y gastos 
durante el período de reporte. La Administración de la Sociedad, necesariamente efectuará juicios y es  maciones que 
pueden llegar a tener un efecto signifi ca  vo sobre las cifras presentadas en los estados fi nancieros bajo NIIF.

Según se señala, la Administración necesariamente efectuó juicios y es  maciones que  enen un efecto signifi ca  vo sobre 
las cifras presentadas en los estados fi nancieros. Un detalle de las es  maciones y juicios usados más crí  cos son los 
siguientes:

4.1 Deterioro de ac  vos

La Sociedad revisa el valor libro de sus ac  vos tangibles para determinar si hay cualquier indicio de que estos ac  vos 
podrían estar deteriorados. En la evaluación de deterioro, los ac  vos que no generan fl ujo efec  vo independiente son 
agrupados en una unidad generadora de efec  vo (“UGE”) apropiada. El monto recuperable de estos ac  vos o UGE, es 
medido como el mayor entre su valor justo (metodología fl ujos futuros descontados) y su valor libro. 

La Administración necesariamente aplica su juicio en la agrupación de los ac  vos que no generan fl ujos de efec  vo 
independientes y también en la es  mación, la periodicidad y los valores del fl ujo de efec  vo subyacente en los valores 
del cálculo. Cambios posteriores en la agrupación de la UGE o la periodicidad de los fl ujos de efec  vo, podría impactar los 
valores libros de los respec  vos ac  vos.
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4.2 Vida ú  l económica de ac  vos

Con excepción de los terrenos, los ac  vos tangibles son depreciados linealmente sobre su vida ú  l económica. La 
Administración revisa anualmente las bases usadas para el cálculo de la vida ú  l.

4.3 Valor razonable de los instrumentos fi nancieros

La Sociedad usa el juicio para seleccionar una variedad de métodos y hacer hipótesis que se basan principalmente en las 
condiciones de mercado existentes en la fecha de balance.

4.4 Valor razonable de las propiedades de inversión

a) Las propiedades de inversión se valorizan al valor razonable en base a valuaciones realizadas por asesores 
externos independientes y califi cados. Estas son determinadas en base a supuestos del negocio bajo la metodología 
de fl ujos de caja descontados con una tasa de interés de mercado. La administración para llegar a sus es  maciones de 
valores de mercado, ha u  lizado su conocimiento del mercado y juicio profesional y no solo se basa en los elementos de 
comparación de transacciones históricas.

b) La Sociedad u  liza el método del costo para valorizar las propiedades de inversión, u  lizando la tasa de descuento 
que es revisada anualmente y determinada en base a las siguientes consideraciones:

- Determinación del BETA; dado que en Chile no existe un mercado lo sufi cientemente grande y ac  vo para una adecuada 
determinación del BETA se usan betas de compañías locales y extranjeras.
- Tasa libre de riesgo; este dato es actualizado anualmente y se basa en la tasa libre de riesgo del bono del Banco Central 
de Chile (BCU-25) a 25 años.
- Premio por riesgo; este dato es generado en forma local por los asesores externos en base a lo publicado anualmente en 
sistemas de información de mercado.
- Relación de apalancamiento; la relación de apalancamiento se ha establecido para los efectos del modelo en un rango de 
55% - 45% entre fondos ajenos y fondos propios.
- Con las variables expuestas a este nivel se calcula el costo de capital mediante la fórmula de Capital asset pricing model 
(CAPM), modelo para cálculo del precio de un ac  vo)
- Tasa de impuesto; se agrega la tasa de impuesto vigente para el período en el que se van a descontar los fl ujos para tener 
la tasa de descuento antes y después de impuestos.
- En base a la deuda de las Sociedades y principalmente su fi nanciamiento a 30 años, se determina la tasa de la deuda de 
mercado.
- Con estos cálculos, el retorno mínimo requerido para el descuento de los fl ujos de ac  vos se es  mó en 6,03% al 31 de 
diciembre de 2020 (6,18% al 31 de diciembre de 2019) en valores nominales.

4.5 Probabilidad de ocurrencia y monto de los pasivos de monto incierto o con  ngente

Las es  maciones se han realizado considerando la información disponible a la fecha de emisión de los presentes estados 
fi nancieros, sin embargo, los acontecimientos futuros podrían obligar a modifi carlas en los próximos ejercicios (de forma 
prospec  va como un cambio de es  mación).
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4.6 Cálculo del impuesto sobre benefi cios y ac  vos por impuestos diferidos

La correcta valoración del gasto en concepto de impuesto sobre benefi cios depende de varios factores incluyendo 
es  maciones en el ritmo y la realización de los ac  vos por impuestos diferidos y la periodicidad de los pagos del impuesto 
sobre benefi cios. Los cobros y pagos actuales pueden diferir materialmente de estas es  maciones como resultado de 
cambios en las normas imposi  vas, así como de transacciones futuras imprevistas que impacten los balances de impuestos 
de la Sociedad.

5. GESTIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS

A con  nuación, se presenta el detalle de la forma en que el Grupo enfrenta los diversos riesgos fi nancieros.

Factores de riesgo fi nanciero

Las ac  vidades del Grupo, la expone a diversos riesgos fi nancieros, tales como: riesgo de mercado (incluido el riesgo 
cambiario o de moneda, riesgo por  po de interés a valor razonable, riesgo por  po de interés de fl ujo de efec  vo y 
riesgos de precio), riesgo credi  cio y riesgo de liquidez.
Los límites de riesgo tolerables, las métricas para la medición del riesgo, la periodicidad de los análisis de riesgo son 
polí  cas normadas por la administración. La función de control de riesgo se encuentra en la Gerencia General del Grupo.

Factores de riesgo de mercado

•  Riesgos de precios

El Grupo invierte principalmente en ac  vos inmobiliarios, cuyos valores están sujetos a variaciones por situaciones 
diversas del mercado y que podrían tener efectos posi  vos o nega  vos en los ac  vos. Para mi  gar este riesgo el grupo 
diversifi ca sus inversiones en ac  vos inmobiliarios según la ubicación geográfi ca como en  po de propiedad. 

Los precios de los bienes raíces son monitoreados y actualizados al menos una vez por año, de acuerdo a tasaciones 
efectuadas por peritos tasadores independientes.

•  Riesgo de  po de interés

El riesgo de  po de interés surge de los efectos de fl uctuaciones en los niveles vigentes de tasas de interés del mercado 
sobre el valor razonable de ac  vos y pasivos fi nancieros y fl ujo de efec  vo futuro.

El Grupo  ene como polí  ca que las deudas a largo plazo son tomadas a tasa fi ja sobre UF, por lo que no existe riesgo de 
 po de interés en estos instrumentos.

Como resultado de las necesidades de capital de trabajo, el Grupo pueden estar expuestas a riesgos menores de tasa de 
interés originados por el fi nanciamiento a través de líneas de créditos de corto plazo.
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•  Riesgo crédito

El Grupo está expuesto al riesgo credi  cio, que es el riesgo asociado a la posibilidad que la contraparte sea incapaz de 
pagar sus obligaciones al vencimiento.

Para el grupo este riesgo puede provenir principalmente de los arrendatarios, que no sean capaces de cumplir con 
sus obligaciones en  empo y forma, por lo que, para mi  gar este riesgo, se man  ene una amplia diversifi cación de 
arrendatarios y las cuentas por cobrar con clientes son monitoreadas por el Comité de Cobranzas. El Grupo posee una 
base de clientes que está sujeto a las polí  cas y procedimientos establecidos. Las cuentas por cobrar pendientes de pago 
son monitoreadas regularmente. Adicionalmente, el Grupo  ene establecida una polí  ca de garan  as de arriendos que 
se exigen a los clientes. Estas garan  as se man  enen casi en su totalidad en efec  vo en caja y una pequeña proporción en 
boletas de garan  a. 

El Grupo u  liza un modelo de predicción de pérdidas simplifi cadas esperadas para los próximos 12 meses, según su 
siniestrabilidad histórica por segmento operacional. Este indicador de siniestrabilidad se materializa en una provisión de 
deudores incobrables, registrada en la par  da costo de ventas. El modelo se actualiza anualmente y al cierre del período 
anterior (2019), se determinó que para el período 2020 la pérdida esperada para los siguientes 12 meses sería el 0,5% 
promedio ponderado de las ventas del período. 

Pese a lo anterior y a raíz de los úl  mos acontecimientos derivados de la emergencia global generada por COVID-19, el 
Grupo ha rees  mado las pérdidas esperadas generadas por deudores incobrables para los próximos 12 meses, situándola 
en un 1,06% promedio ponderado de las ventas del período. 

Defi nición de incumplimiento

En el marco de la ges  ón de riesgo crédito, la experiencia histórica indica que los ac  vos fi nancieros que cumplen 
cualquiera de los siguientes criterios  enen una alta probabilidad de no ser recuperados:

• Cuando el deudor haya incumplido los convenios fi nancieros; o 
• La información desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es poco probable que el 
deudor pague a sus acreedores. 

Independientemente del análisis anterior, el Grupo considera que se ha producido un incumplimiento cuando un ac  vo 
fi nanciero  ene más de 90 días de vencimiento.

Del saldo de cuentas por cobrar comerciales al 31 de diciembre de 2020, el Grupo no  ene una exposición signifi ca  va 
al riesgo crédito a ninguna contraparte o cualquier grupo de contrapartes que tengan caracterís  cas similares. El Grupo 
defi ne contrapartes como que  enen caracterís  cas similares y si son en  dades relacionadas. La concentración del riesgo 
crédito es limitado debido al hecho de que la base de clientes es amplia y está marginalmente relacionada. 
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•  Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo asociado a la posibilidad de que el Grupo no sea capaz de generar sufi cientes recursos de 
efec  vo para liquidar sus obligaciones en su totalidad cuando llega su vencimiento.

Para ges  onar el riesgo de liquidez, el Grupo  ene una polí  ca de inversión y fi nanciamiento que busca desarrollar la 
capacidad de autogenerar, en lo posible, recursos sufi cientes para el cumplimiento de sus compromisos fi nancieros.

Cuando requiere fi nanciamiento, los créditos contratados son principalmente de largo plazo, de modo de que los pagos de 
intereses y amor  zaciones sean cubiertos adecuadamente con los ingresos por arriendos en el largo plazo.

Los fl ujos operacionales del Grupo provienen de los arriendos de las propiedades y están sustentados, por un lado, 
por la duración de los contratos de arriendo, y por otro, por la alta demanda que poseen los inmuebles de propiedad 
principalmente por sus buenas ubicaciones.

La Gerencia General monitorea periódicamente las proyecciones de fl ujo de caja de corto y mediano plazo y la estructura 
de capital del Grupo, con el obje  vo de an  ciparse a posibles necesidades de fi nanciamiento en el  empo.

•  Otros riesgos operacionales

El riesgo operacional se presenta como la exposición a potenciales pérdidas debido a la falla de procedimientos adecuados 
para la ejecución de las ac  vidades del negocio Inmobiliario, incluidas las ac  vidades de apoyo correspondientes.
Entre las ac  vidades principales se deben considerar el cumplimiento del plan de inversiones y el cumplimiento cabal de 
los límites y los demás parámetros establecidos.

La ges  ón directa de inversión está a cargo del Gerente General y su equipo. Asimismo, el equipo señalado está a cargo del 
seguimiento de las inversiones en cartera, evaluando si éstas siguen cumpliendo con las proyecciones que inicialmente se 
establecieron sobre ellas.

El proceso de inversión cuenta con varias instancias formales en su proceso de evaluación. Finalmente, y una vez que todas 
las inversiones pasaron por las etapas de evaluación respec  vas, a través de las cuales se seleccionaron los proyectos 
en los que existe un potencial de inversión real, éstos son presentados y analizados por el Directorio, quien entrega la 
aprobación fi nal para cada inversión inmobiliaria. 

Respecto al control de ges  ón realizado a nivel interno, mensualmente es presentado al Directorio un informe en el cual se 
comparan los estados fi nancieros proyectados con los estados fi nancieros reales. 

Por úl  mo y dentro de los riesgos operacionales, se deben considerar los riesgos por eventos naturales y de 
responsabilidad civil. Para cubrir dichos riesgos las propiedades están aseguradas con pólizas que cubren las pérdidas 
materiales, pérdidas por arriendo y la responsabilidad civil, ocasionadas por este  po de eventos.



N I A LE M  ·  M E M ORI A     

/  2 52

 INMOBILIARIA GRUPO MELAIN SPA Y SUBSIDIARIAS

 NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS RESUMIDOS 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

•  Riesgo de pandemia

El 11 de marzo de 2020, la Organización Mundial de la Salud caracterizó el brote de una cepa de un nuevo virus (COVID-19) 
como una pandemia que ha resultado en una serie de medidas de salud pública y emergencia que se han puesto en 
marcha para comba  r la propagación del virus. Este virus que se ex  ende a nivel mundial y es una enfermedad grave, la 
cual se propaga de forma masiva en las personas y también ha generado que el gobierno tome drás  cas medidas para 
disminuir la movilidad de las personas y la distancia entre ellas, con el objeto de evitar su propagación.

El Grupo ha implementado diversos planes de acción para enfrentar la pandemia, las cuales abarcan aspectos de 
protección de la salud de los colaboradores, aseguramiento de la con  nuidad del negocio y análisis de fl ujos futuros 
para contar con la liquidez necesaria para hacer frente a sus obligaciones contractuales. A con  nuación, se presentan las 
medidas que ha tomado la Administración para comba  r los efectos de la pandemia:

- Todos los colaboradores del Grupo realizan su trabajo de manera remota desde sus hogares. 
- Apoyo a los clientes con descuentos transitorios en las ubicaciones que se han visto afectadas por decretos de 
cierre de la autoridad.
- Implementación de nuevas tác  cas comerciales que faciliten los cierres de negocio y acuerdos comerciales 
usando herramientas virtuales.
- Asesorías con empresas externas para ayudar a los clientes a tomar las medidas necesarias que permitan 
planifi car una vuelta segura en su operación. 
- Renegociación de pasivos para generar holgura en el cumplimiento de compromisos fi nancieros.

•  Ges  ón del riesgo del capital

El obje  vo del Grupo, en relación con la ges  ón del capital, es el de resguardar la capacidad del mismo para con  nuar 
con el Grupo en funcionamiento, procurando el mejor rendimiento para los accionistas. El Grupo maneja la estructura de 
capital de tal forma que su endeudamiento no ponga en riesgo la capacidad de pagar sus obligaciones.
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Los saldos de cuentas por cobrar y por pagar entre la Sociedad y sus sociedades relacionadas no consolidables son los siguientes:

a) 
Cuentas por pagar con partes relacionadas

 b) 
Transacciones con partes relacionadas:

A con
 nuación se presentan las principales transacciones con partes relacionadas:

 - 
Las transacciones entre la Sociedad y sus subsidiarias corresponden a operaciones habituales en cuanto a su objeto y son realizadas bajo condiciones de 

m
ercado. Estas transacciones han sido elim

inadas en el proceso de consolidación y no se desglosan en esta nota.
- 

Los saldos al 31 de diciem
bre de 2020 y 2019, no poseen garan

 as entregadas o recibidas con partes relacionadas que no estén reveladas.
- 

Todas las transacciones han sido valorizadas a valor de m
ercado y se encuentran incluidas en ingresos y gastos de operación.

- 
Al 31 de diciem

bre de 2020, el G
rupo no ha realizado deterioro en sus cuentas con relacionadas.
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7. HECHOS POSTERIORES

Entre el 1 de enero de 2021 y la fecha de emisión de los presentes estados fi nancieros consolidados resumidos, no existen 
hechos posteriores que pudieren afectar signifi ca  vamente la situación fi nanciera y/o resultados de la Sociedad y sus 
subsidiarias al 31 de diciembre de 2020.

      *********
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 INVERSIONES COMERCIALES
 INCOM SpA

 Estados fi nancieros resumidos por los períodos 
 terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019
 e informe de los auditores independientes
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos .
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.
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1. INFORMACIÓN GENERAL 

Inversiones Comerciales Incom SpA fue cons  tuida por escritura pública de fecha 4 de Agosto de 2003.

El objeto de la Sociedad es inver  r en toda clase de bienes muebles, ya sean corporales o incorporales, tales como, 
acciones, promesas de acciones, bonos, debentures, efectos de comercio y cualquier otro valor o documento mercan  l. 
Comprar, vender y explotar, toda clase de bienes inmuebles, rús  cos o urbanos, construir en ellos o arrendarlos. Celebrar 
operaciones de crédito en dinero que no estén reservadas por la Ley de Bancos e Ins  tuciones Financieras.

Al 31 de diciembre de 2020 Y 2019, la composición de los accionistas se distribuye de acuerdo al siguiente detalle:

 

2. BASES DE PREPARACIÓN

2.1 Bases de presentación y preparación de los estados de situación fi nanciera resumidos 

Los presentes estados de situación fi nanciera resumidos al 31 de diciembre de 2020 y 2019 de Inversiones Comercial 
Incom SpA, se presentan en miles de pesos chilenos y han sido preparados de acuerdo a las Normas Internacionales de 
Información Financiera (“NIIF” o IFRS en su sigla en inglés), emi  das por el Interna  onal Accoun  ng Standard Board (en 
adelante “IASB”).

Los presentes estados fi nancieros resumidos han sido preparados a par  r de los registros de contabilidad mantenidos por 
la Sociedad y refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inversiones Comercial Incom SpA.

Los estados fi nancieros resumidos han sido preparados sobre la base del costo histórico excepto por ciertos instrumentos 
fi nancieros que son medidos a los importes revaluados o valores razonables al fi nal de cada ejercicio, como se explica 
en las polí  cas contables más adelante. Por lo general, el costo histórico está basado en el valor razonable de la 
contraprestación entregada a cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un ac  vo o pagado para transferir un pasivo en una transacción 
ordenada entre par  cipantes del mercado en la fecha de valoración, independientemente de si ese precio es observable o 
es  mado u  lizando otra técnica de valoración directa. Al es  mar el valor razonable de un ac  vo o un pasivo, la Sociedad 
 enen en cuenta las caracterís  cas de los ac  vos o pasivos si los par  cipantes del mercado toman esas caracterís  cas a la 

hora de fi jar el precio del ac  vo o pasivo a la fecha de medición. El valor razonable a efectos de valoración y / o revelación 
de los estados fi nancieros se determina de forma tal, a excepción de:

i. Las operaciones de leasing que están dentro del alcance de la NIIF 16, y
ii. Las mediciones que  enen algunas similitudes con el valor de mercado, (pero que no son su valor razonable, tales 
como el valor neto realizable de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36).
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Para es  mar el valor en uso, la Sociedad prepara las proyecciones de fl ujos de caja futuros antes de impuestos a par  r de 
los presupuestos más recientes disponibles. Estos presupuestos incorporan las mejores es  maciones de la Administración 
sobre los ingresos y costos de las Unidades Generadoras de Efec  vo u  lizando las proyecciones sectoriales, la experiencia 
y las expecta  vas futuras.

2.2 Periodo cubierto por los estados fi nancieros resumidos 

Los presentes estados fi nancieros resumidos cubren los siguientes períodos:

• Estados de situación fi nanciera por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de resultados integrales por función por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de cambios en el patrimonio neto por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de fl ujos de efec  vo directo por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

2.3 Aprobación de los estados fi nancieros resumidos 

Estos estados fi nancieros resumidos refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inversiones Comercial Incom SpA, al 31 
de diciembre de 2020 y 2019, los cuales fueron aprobados por el Directorio en sesión celebrada con fecha 23 de marzo de 
2021. Por lo tanto los presentes estados fi nancieros representan la adopción explicita y sin reservas de las NIIF como se 
señala en 2.1.

2.4 Declaración de cumplimiento

Los estados fi nancieros resumidos, han sido preparados de acuerdo con lo establecido en la Norma de Carácter General 
(NCG) N° 30, Sección II.2.1, párrafo A.4.2, emi  da por la Comisión para el Mercado Financiero (CMF), de Inversiones 
Comercial Incom SpA y corresponden a aquellos estados que fueron u  lizados en el proceso de consolidación llevado a 
cabo por Inmobiliaria Nialem S.A. al 31 de diciembre  de 2020 y 2019. 

2.5 Moneda funcional y presentación

La moneda funcional de Inversiones Comercial Incom SpA, se ha determinado como la moneda del ambiente económico 
principal en que funciona, tal como lo indica la NIC 21, en este caso el peso chileno. Las transacciones en una moneda 
dis  nta a las que se realizan en la moneda funcional de la en  dad se conver  rán a la tasa de cambio vigente a la fecha de 
la transacción. Los ac  vos y pasivos monetarios expresados en monedas dis  ntas a la funcional se volverán a conver  r 
a las tasas de cambio de cierre de los estados fi nancieros. Las ganancias y pérdidas por la conversión se incluyen en las 
u  lidades o pérdidas netas del ejercicio, dentro de resultados por unidades de reajuste.
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Los ac  vos y pasivos en moneda extranjera de la Sociedad se presentan ajustados según las siguientes equivalencias:

 

2.7 Compensación de saldos y transacciones

Como norma general (NIC 1) en los estados fi nancieros no se compensan los ac  vos y pasivos, y tampoco los ingresos 
y gastos, salvo en aquellos casos en que la compensación sea requerida o esté permi  da por alguna norma y esta 
presentación sea el refl ejo del fondo de la transacción.

Los ingresos o gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por impera  vo de una norma legal, contemplan 
la posibilidad de compensación en la sociedad con la intención de liquidar por su importe neto o de realizar el ac  vo 
y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en resultados integrales y estados de situación 
fi nanciera.

Los estados fi nancieros, no presentan ingresos y gastos netos, en su estado de resultados integral.

A nivel de saldos en el Estado de Situación Financiera, se han realizado las siguientes compensaciones de par  das:

- Los ac  vos y pasivos por impuestos corrientes se presentan netos, cuando esta  ene derecho legalmente 
aplicable para compensar ac  vos corrientes tributarios con pasivos corrientes tributarios, cuando los mismos se relacionen 
con impuestos girados por la misma autoridad tributaria, y esta permita a la en  dad liquidar o recibir un solo pago neto. 

Por lo mismo, se compensan los ac  vos y pasivos por impuestos diferidos si, y solo si, se relacionan con impuesto a la 
renta correspondiente a la misma administración tributaria, siempre y cuando la en  dad tenga el derecho legalmente 
aplicable de compensar los ac  vos por impuestos corrientes, con los pasivos por impuestos corrientes.
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3. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1 Costos de fi nanciamiento

Los costos de fi nanciamiento son todos aquellos intereses pagados y devengados, diferencias de cambio o reajustes y 
otros costos de obligaciones con bancos e ins  tuciones fi nancieras que son reconocidos como gastos fi nancieros cuando 
son incurridos, excepto cuando dichos costos son por adquisición y/o construcción de ac  vos aptos, por ejemplo las 
propiedades de inversión, los cuales deben ser capitalizados, formando parte del costo de dichos ac  vos.

3.2 Propiedades de inversión

Las propiedades de inversión corresponden a terrenos, edifi cios y otras construcciones que se man  enen para explotarlos 
en régimen de arriendo. Las propiedades de inversión son reconocidas inicialmente a costo de adquisición lo que 
incluye principalmente su precio de compra y cualquier desembolso directamente atribuible. Con posterioridad a la 
valoración inicial la Sociedad ha optado por valorizar sus propiedades de inversión en operación a su valor razonable. La 
Administración calcula anualmente o semestralmente según corresponda al cierre contable las variaciones de este valor, 
de acuerdo al modelo de fl ujos descontados. Los benefi cios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable 
de las propiedades de inversión se incluyen en los resultados del ejercicio en que se producen.

Durante el periodo de ejecución de obras, el ac  vo no se revaloriza y únicamente se capitalizan los costos de ejecución 
y gastos fi nancieros, siempre que el ac  vo califi que para ello y que tales gastos se hayan devengado antes de que el 
ac  vo esté en condiciones de explotación. En el momento en que dicho ac  vo entra en explotación se registra a valor 
razonable. Cualquier diferencia entre el valor razonable de la propiedad a esa fecha y su valor libro anterior es reconocida 
en resultados, en el rubro Ganancias (Pérdidas) que surgen de la diferencia entre el valor libro anterior y el valor justo de 
ac  vos. Las propiedades de inversión son dadas de baja cuando han sido enajenadas o cuando la propiedad de inversión 
es permanentemente re  rada de uso y no se espera ningún benefi cio económico futuro debido a su enajenación. 
Cualquier u  lidad o pérdida al re  rar o enajenar una propiedad de inversión es reconocida en resultado del ejercicio en el 
cual se re  ró o enajenó.

Las transferencias a, o de, propiedad de inversión cuando, y solo cuando, exista un cambio en su uso, que se haya 
evidenciado por: Un cambio de uso ocurre cuando la propiedad cumple, o deja de cumplir, la defi nición de propiedades de 
inversión y existe evidencia del cambio de uso. Aisladamente, un cambio en las intenciones de la gerencia de uso de una 
propiedad no proporciona evidencia de un cambio de uso. Ejemplos de evidencia de un cambio de uso incluyen:

(a) el comienzo de la ocupación del propietario, o del desarrollo con intención de ocupación por el propietario, en el caso 
de una transferencia de una propiedad de inversión a propiedades ocupadas por el propietario;

(b) el inicio de un desarrollo con intención de venta, en el caso de una transferencia de una propiedad de inversión a 
inventarios;

(c) el fi n de la ocupación por parte del dueño, en el caso de la transferencia de una instalación ocupada por el propietario a 
una propiedad de inversión; y
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(d) el inicio de una operación de arrendamiento opera  vo a un tercero, en el caso de una transferencia de inventarios a 
propiedad de inversión.

La determinación del valor razonable de las Propiedades de Inversión, surge de las proyecciones de los resultados. Los 
valores de los ingresos están sustentados en los valores fi jos y variables de los contratos de arriendo y por otro lado, los 
costos son en base a los acuerdos de pago y contratos vigentes que man  ene la Sociedad.

3.3 Propiedades, planta y equipo

El costo de los elementos de propiedades, planta y equipo comprende su precio de adquisición más todos los costos 
directamente relacionados con la ubicación del ac  vo y su puesta en condiciones de funcionamiento, según lo previsto 
por la gerencia y la es  mación inicial de cualquier costo de desmantelamiento y re  ro del elemento o de rehabilitación del 
emplazamiento  sico donde se asienta.

Adicionalmente, se considera como costo de los elementos de propiedades, planta y equipo, los costos por intereses 
del fi nanciamiento directamente atribuibles a la adquisición o construcción de ac  vos que requieren de un período de 
 empo sustancial antes de estar listos para su uso. Los gastos de reparaciones, conservación y mantenimiento se imputan 

a los resultados del período en que se producen. Cabe señalar, que algunos elementos de propiedades, planta y equipo 
de la Sociedad requieren revisiones periódicas; en este sen  do, los elementos objeto de sus  tución son reconocidos 
separadamente del resto del ac  vo y con un nivel de desagregación que permita amor  zarlos en el período que medie 
entre la actual y la siguiente reparación.

Los costos de ampliación, modernización o mejoras que representen un aumento de la capacidad o efi ciencia o un 
aumento de la vida ú  l, son capitalizados aumentando el valor de los bienes.

La u  lidad o pérdida resultante de la enajenación o re  ro de un bien se calcula como la diferencia entre el precio obtenido 
en la enajenación y el valor registrado en los libros reconociendo el cargo o abono a resultados del ejercicio.

Depreciación - Los elementos de propiedades, planta y equipo, se deprecian siguiendo el método lineal, mediante la 
distribución del costo de adquisición de los ac  vos menos el valor residual es  mado entre los años de vida ú  l es  mada 
de los elementos.

Las vidas ú  les asignadas fueron determinadas en base a un estudio técnico de uso de los bienes de las clases de 
instalaciones, equipos de comunicación y seguridad, enseres, muebles y equipos que forman parte del rubro otras 
propiedades, planta y equipo.

3.4 Ac  vos y pasivos fi nancieros corrientes y no corrientes

Los ac  vos fi nancieros se clasifi can en las siguientes categorías:

• Medidos al costo amor  zado
• Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral,
• Medidos al valor razonable con cambios en resultados

La clasifi cación y medición para los ac  vos fi nancieros refl eja el modelo de negocios de la Sociedad en el que los ac  vos 
son ges  onados y sus caracterís  cas de fl ujo de efec  vo. 
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(i) Medidos al costo amor  zado. Los instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de negocio cuyo 
obje  vo es cobrar los fl ujos de efec  vo contractuales, y que  enen fl ujos de efec  vo contractuales que son solamente 
pagos del capital e intereses sobre el capital pendiente es generalmente medido a costo amor  zado al cierre de los 
períodos contables posteriores.

Préstamos y cuentas por cobrar: Se registran a su costo amor  zado, correspondiendo éste básicamente al efec  vo 
entregado menos las devoluciones del principal efectuadas, más los intereses devengados no cobrados en el caso de 
los préstamos y al valor actual de las cuentas por cobrar. Se incluyen en ac  vos corrientes, excepto para vencimientos 
superiores a 12 meses desde la fecha del balance los que se clasifi can como ac  vos no corrientes. Los préstamos y cuentas 
a cobrar se incluyen en deudores comerciales y otras cuentas por cobrar en el estado de situación fi nanciera.

(ii) Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los instrumentos de deuda que son mantenidos 
dentro de un modelo de negocios cuyo obje  vo es logrado mediante el cobro de los fl ujos de efec  vo contractuales y 
la venta de ac  vos fi nancieros, y que  enen términos contractuales que dan origen en fechas especifi cadas a fl ujos de 
efec  vo que son solamente pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente, son generalmente medidos a valor 
razonable con cambios en otros resultados integrales.

(iii) Medidos al valor razonable con cambios en resultados: Todos los otros instrumentos de deuda e instrumentos de 
patrimonio son medidos a su valor razonable al cierre de los períodos contables posteriores.

Los pasivos fi nancieros se clasifi can dentro de las siguientes categorías de acuerdo con NIIF 9:

(i) Clasifi cación como deuda o patrimonio: Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifi can ya sea como pasivos 
fi nancieros o como patrimonio, de acuerdo con la situación del acuerdo contractual.

(ii) Instrumentos de patrimonio: Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifi esto una 
par  cipación residual en los ac  vos de la en  dad una vez deducidos todos sus pasivos. Los instrumentos de patrimonio 
emi  dos por la Sociedad. se registran al monto la contraprestación recibida, netos de los costos directos de la emisión. La 
Sociedad actualmente sólo  ene emi  dos acciones de serie única.

(iii) Pasivos fi nancieros: Los pasivos fi nancieros se clasifi can ya sea como “pasivo fi nanciero a valor razonable a través de 
resultados” o como “otros pasivos fi nancieros”.

(a) Pasivos fi nancieros a valor razonable a través de resultados (FVTPL): Los pasivos fi nancieros son clasifi cados a valor 
razonable a través de resultados cuando éstos, sean mantenidos para negociación o sean designados a valor razonable a 
través de resultados. La Norma NIIF 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la Norma NIC 39 para la 
clasifi cación de los pasivos fi nancieros. No obstante, bajo la Norma NIC 39 todos los cambios en el valor razonable de los 
pasivos designados como FVTPL se reconocen en resultados, mientras que bajo la Norma NIIF 9 estos cambios en el valor 
razonable por lo general se presentan de la siguiente manera:

i) El importe del cambio en el valor razonable que es atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo se presenta en 
el otro resultado integral; y

ii) El importe restante del cambio en el valor razonable se presenta en resultados. La Sociedad no ha designado ningún 
pasivo a FVTPL. 



/  2 69

 INVERSIONES COMERCIALES INCOM SPA

 NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS RESUMIDOS
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

(b) Otros pasivos fi nancieros: Otros pasivos fi nancieros, incluyendo los préstamos, se valorizan inicialmente por el monto 
de efec  vo recibido, netos de los costos de transacción. Los otros pasivos fi nancieros son posteriormente valorizados al 
costo amor  zado u  lizando el método de tasa de interés efec  va, reconociendo los gastos por intereses sobre la base de 
la rentabilidad efec  va.

3.5 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos son reconocidos por un monto que refl eja la contraprestación recibida o a recibir, que la en  dad  ene 
derecho a cambio de transferir servicios a un cliente. La Sociedad ha analizado y tomado en consideración todos los 
hechos y circunstancias relevantes al aplicar el modelo establecido por NIIF 15 correspondiente a los contratos con sus 
clientes.

Los ingresos provenientes de la explotación corresponden a la facturación de arriendos mínimos cuyos servicios fueron 
prestados al cierre de cada período.

Los ingresos son reconocidos en la medida que es probable que los benefi cios económicos fl uirán a la Sociedad y pueden 
ser confi ablemente medidos y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados, 
menos descuentos e impuestos a las ventas y servicios.

Los siguientes criterios específi cos de reconocimiento también deben ser cumplidos antes de reconocer ingresos:

Ingresos por arriendos - Corresponde al arriendo de espacios  sicos, arriendo operacional de propiedades de inversión y 
son reconocidos en función de la duración de los contratos y los precios pactados. Los ingresos mínimos que surgen del 
arriendo de propiedades de inversión, son reconocidos linealmente durante la vigencia del contrato de arrendamiento, de 
acuerdo a lo indicado en NIIF 16 “Arrendamientos”

Ingresos por intereses - Los ingresos fi nancieros son reconocidos a medida que los intereses son devengados (usando el 
método de tasa efec  va de interés).

3.6 Impuestos a la renta e impuestos diferidos

i. Impuestos a la renta

Al cierre de cada periodo la Sociedad ha reconocido sus obligaciones tributarias sobre la base de la renta líquida imponible 
determinada según normas establecidas en la Ley de Impuesto a la Renta.

Las tasas de impuesto y las leyes tributarias usadas para computar el monto son las promulgadas a la fecha de cierre del 
estado de situación fi nanciera.

ii. Impuestos diferidos

Los efectos de impuestos diferidos originados por las diferencias y por lo benefi cios de pérdidas tributarias entre el estado 
de situación fi nanciera y el balance tributario, se registran por todas las diferencias temporarias, considerando las tasas 
de impuesto que estarán vigentes a la fecha es  mada de reverso. Las diferencias temporarias pueden ser diferencias 
temporarias imponibles, que son las que dan lugar a un mayor pago de impuestos en el futuro y que con carácter general 
suponen el reconocimiento de un pasivo por impuesto diferido; o bien diferencias temporarias deducibles, que son las que 
dan lugar a un menor pago de impuestos en el futuro.
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Los ac  vos por impuesto diferido y los pasivos por impuesto diferido son compensados si existe un derecho legalmente 
exigible de compensar ac  vos tributarios contra pasivos tributarios y el impuesto diferido está relacionado con la misma 
en  dad tributaria y autoridad tributaria.

3.7 Inversiones Contabilizadas por el método de par  cipación

Las Par  cipaciones en sociedades sobre las que la Sociedad ejerce el control conjuntamente con otra sociedad o en las 
que posee una infl uencia signifi ca  va se registran siguiendo el método de par  cipación. Con carácter general, la infl uencia 
signifi ca  va se presume en aquellos casos en la que la Sociedad posee una par  cipación superior al 20% y menor al 50%.

El método de par  cipación consiste en registrar el porcentaje en la par  cipación de la Sociedad de la sociedad emisora. 
Si el importe resultante fuera nega  vo se deja la par  cipación en cero a no ser que exista el compromiso por parte de la 
Sociedad de reponer la situación patrimonial la emisora, en cuyo caso se registra la correspondiente provisión para riesgo 
y gastos.

Los dividendos percibidos de estas sociedades se registran reduciendo el valor de la par  cipación, y los resultados 
obtenidos por estas sociedades que corresponden a la Sociedad conforme a su par  cipación se incorporan, netos de 
su efecto tributario, a la cuenta de resultados en “Par  cipación en las ganancias (pérdidas) de asociación y negocios 
conjuntos que se contabilizan u  lizando el método de la par  cipación” (valor patrimonial).

En la eventualidad que se pierda la infl uencia signifi ca  va o la inversión se venda o quede disponible para la venta, se 
descon  núa el método del valor patrimonial suspendiendo el reconocimiento de resultados proporcionales.

El método de la tasa de interés efec  va corresponde al método de cálculo del costo amor  zado de un pasivo fi nanciero y 
de la asignación de los ingresos (gastos) por intereses durante todo el período correspondiente. La tasa de interés efec  va 
corresponde a la tasa que descuenta exactamente los fl ujos futuros de efec  vo es  mados por pagar durante la vida 
esperada del ac  vo (pasivo) fi nanciero o, cuando sea apropiado, un período menor cuando el pasivo asociado tenga una 
opción de prepago que se es  me será ejercida. 

3.8  Provisiones

La obligación presente legal o implícita existente a la fecha de los estados fi nancieros, surgida como consecuencia de 
sucesos pasados de los que pueden derivarse en fl ujo de salida de benefi cios económicos para resolver la obligación, cuyo 
monto y momento de cancelación son inciertos, se registran en el estado de situación fi nanciera como provisiones por el 
valor actual del monto más probable que la Sociedad es  ma tendrá que desembolsar para cancelar la obligación.

Las provisiones se cuan  fi can teniendo en consideración la mejor información disponible en la fecha de la emisión de los 
estados fi nancieros, sobre las consecuencias del suceso en el que trae su causa y son rees  madas en cada cierre contable 
posterior.

Provisiones, ac  vos y pasivos con  ngentes

Las provisiones son pasivos en los que existe incer  dumbre acerca de su cuan  a o vencimiento. Estas provisiones se 
reconocen en el balance cuando se cumplen los siguientes requisitos en forma copula  va:
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a) Es una obligación actual como resultado de hechos pasados;

b) A la fecha de los estados fi nancieros es probable que la Sociedad tenga que desprenderse de recursos para pagar la 
obligación; y,

c) La cuan  a de estos recursos puedan medirse de manera fi able.

Un ac  vo o pasivo con  ngente es todo derecho u obligación surgida de hechos pasados cuya existencia quedará 
confi rmada sólo si llegan a ocurrir uno o más sucesos futuros inciertos y que no están bajo el control de la Sociedad

3.9  Arrendamientos

3.9.1 La Sociedad como arrendatario

La Sociedad evalúa si un contrato es o con  ene un arrendamiento, al inicio del contrato. La Sociedad reconoce un ac  vo 
por derecho de uso ( clasifi cado como propiedad de inversión) y un correspondiente pasivo por arrendamiento con 
respecto a todos los acuerdos de arrendamiento en los cuales es el arrendatario, excepto por arrendamientos de corto 
plazo (defi nidos como un arrendamiento con un plazo de arriendo de 12 meses o menos) y arrendamientos de ac  vos de 
bajo valor. Para estos arrendamientos, la Sociedad reconoce los pagos de arrendamiento como un costo operacional sobre 
una base lineal durante el plazo del arrendamiento a menos que otra base sistemá  ca sea más representa  va del patrón 
de  empo en el cual los benefi cios económicos de los ac  vos arrendados son consumidos.

El pasivo por arrendamiento es inicialmente medido al valor presente de los pagos por arrendamiento que no han 
sido pagados a la fecha de comienzo, descontados usando la tasa implícita en el arrendamiento. Si esta tasa no puede 
determinarse fácilmente, la Sociedad u  liza la tasa incremental por préstamos.

Los pagos por arrendamiento incluidos en la medición del pasivo por arrendamiento incluyen:

• pagos fi jos (incluyendo los pagos en esencia fi jos), menos cualquier incen  vo por arrendamiento;
• pagos por arrendamiento variables, que dependen de un índice o una tasa, inicialmente medidos usando el índice 
o tasa en la fecha de comienzo;
• importes que espera pagar el arrendatario como garan  as de valor residual;
• el precio de ejercicio de una opción de compra si el arrendatario está razonablemente seguro de ejercer esa 
opción; y
• pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refl eja que el arrendatario 
ejercerá una opción para terminar el arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento es presentado dentro del rubro “Otros pasivos fi nancieros” de los estados de situación 
fi nanciera.

El pasivo por arrendamiento es posteriormente medido incrementando el importe en libros para refl ejar el interés sobre el 
pasivo por arrendamiento (usando el método de la tasa efec  va) y reduciendo el importe en libros para refl ejar los pagos 
por arrendamientos realizados.
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La Sociedad remide el pasivo por arrendamiento (y realiza los correspondientes ajustes al ac  vo por derecho de uso 
respec  vo) cuando:

• Se produce un cambio en el plazo del arrendamiento o cuando se produzca un cambio en la evaluación de una 
opción para comprar el ac  vo subyacente, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos 
de arrendamiento revisados usando una tasa de descuento revisada.
• Se produce un cambio en los pagos por arrendamiento futuros procedente de un cambio en un índice o una tasa 
usados para determinar esos pagos o se produzca un cambio en el pago esperado bajo una garan  a de valor residual, 
en cuyos casos el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados usando la 
tasa de descuento inicial (a menos que los pagos por arrendamiento cambien debido a un cambio en una tasa de interés 
variable, en cuyo caso se u  liza una tasa de descuento revisada).
• Se modifi ca un contrato de arrendamiento y esa modifi cación no se contabiliza como un arrendamiento por 
separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados 
usando una tasa de descuento revisada.

La Sociedad no realizó ninguno de tales cambios durante todos los períodos presentados.

Los ac  vos por derecho de uso comprenden el importe de la medición inicial del pasivo por arrendamiento, los pagos 
por arrendamiento realizados antes o a contar de la fecha de comienzo, menos los incen  vos de arrendamiento recibidos 
y cualesquiera costos directos iniciales incurridos. Los ac  vos por derecho a uso son posteriormente medidos al costo 
menos depreciación acumulada y pérdidas acumuladas por deterioro de valor.

Cuando la Sociedad incurre en una obligación por costos para desmantelar o remover un ac  vo arrendado, restaurar 
el lugar en el que está ubicado o restaurar el ac  vo subyacente a la condición requerida por los términos y condiciones 
del arrendamiento, una provisión es reconocida y medida en conformidad con NIC 37. Los costos son incluidos en el 
correspondiente ac  vo por derecho de uso, a menos que esos costos sean incurridos para producir existencias.

La Sociedad aplica NIC 36 para determinar si un ac  vo por derecho de uso está deteriorado y contabiliza cualquier pérdida 
por deterioro iden  fi cada como se describe en la polí  ca contable de “Propiedades de inversión”.

Los pagos variables por arrendamiento que no dependen de un índice o una tasa no son incluidos en la medición del 
pasivo por arrendamiento y el ac  vo por derecho de uso. Los pagos variables son reconocidos como un gasto en el período 
en el cual ocurre el evento o condición que origina tales pagos y son incluidos en el rubro “Otros gastos” en los estados de 
resultados.

Cómo una solución prác  ca, NIIF 16 permite a un arrendatario no separar los componentes que no son arrendamiento, y 
en su lugar contabilizar para cualquier arrendamiento y asociados componentes que no son arrendamientos como un solo 
acuerdo. La Sociedad no ha u  lizado esta solución prác  ca.
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3.9.2 La Sociedad como arrendador

Los arrendamientos en los cuales la Sociedad es un arrendador son clasifi cados como arrendamientos fi nancieros u 
operacionales. Cuando los términos del arrendamiento transfi eren sustancialmente todos los riesgos y benefi cios de la 
propiedad al arrendatario, el contrato es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero. Todos los otros arrendamientos 
son clasifi cados como arrendamientos opera  vos.

Cuando la Sociedad es un arrendador intermedio, contabiliza el arrendamiento principal y el subarrendamiento como dos 
contratos separados. El subarrendamiento es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero u opera  vo por referencia al 
ac  vo por derecho de uso que se origina del arrendamiento principal. 

El ingreso por arrendamiento de arrendamientos opera  vos se reconoce sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos en la negociación y acuerdo de un arrendamiento opera  vo 
son agregados al importe en libros del ac  vo arrendado y reconocidos sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento.

Los importes por cobrar a los arrendatarios bajo arrendamientos fi nancieros son reconocidos como cuentas por cobrar al 
importe de la inversión neta de la Sociedad en los arrendamientos. El ingreso por arrendamientos fi nancieros es asignado 
a los períodos contables de manera tal de refl ejar una tasa de rendimiento periódica constante sobre la inversión neta 
pendiente de la Sociedad con respecto a los arrendamientos.

Cuando un contrato incluye componentes de arrendamiento y de no arrendamiento, la Sociedad aplica NIIF 15 para 
asignar la contraprestación bajo el contrato a cada componente.

3.10  Nuevos pronunciamientos contables

a) Las siguientes NIIF, Enmiendas a NIIF e Interpretaciones han sido adoptadas en estos estados fi nancieros.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Defi nición de un negocio (enmiendas a NIIF 3)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Defi nición de Material (enmiendas a NIC 1 y NIC 8)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Marco Conceptual para el Reporte Financiero Revisado Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia  Períodos anuales iniciados en o después 
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7)   del 1 de enero de 2020.
Concesiones de Arrendamientos Relacionadas a  Períodos anuales iniciados en o después  
COVID-19 (enmiendas a NIIF 16)    del 1 de enero de 2020.
(enmiendas a NIC 37)     del 1 de enero de 2022.
Mejoras Anuales a las Normas IFRS, ciclo 2018-2020  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 1, NIIF 9, NIIF 16 y NIC 41)  del 1 de enero de 2022.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia – Fase 2  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF 16)  del 1 de enero de 2021.
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La aplicación de estas enmiendas no ha tenido impacto sobre los estados fi nancieros de la Sociedad.

b) Normas y Enmiendas a NIIF que han sido emi  das pero su fecha de aplicación aún no está vigente:

Nuevas NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
NIIF 17, Contratos de Seguros    Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2023.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Clasifi cación de pasivos como Corriente    Períodos anuales iniciados en o después
o No Corriente (enmiendas a NIC 1)   del 1 de enero de 2023.
Referencia al Marco Conceptual (enmiendas a NIIF 3) Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2022.
Propiedad, Planta y Equipo – Ingresos antes   Períodos anuales iniciados en o después
del Uso Previsto (enmiendas a NIC 16)   del 1 de enero de 2022.
Contratos Onerosos – Costos para Cumplir un Contrato Períodos anuales iniciados en o después

La administración está en proceso de evaluación del eventual impacto de la adopción de las nuevas normas y enmiendas a 
las normas.

4. REVELACIONES DE LOS JUICIOS QUE LA GERENCIA HAYA REALIZADO AL APLICAR LAS POLÍTICAS CONTABLES DE 
LA ENTIDAD

La aplicación de las Normas Internacionales de Información Financiera, requieren el uso de es  maciones y supuestos, que 
afectarán los montos a reportar de ac  vos y pasivos a la fecha de los estados fi nancieros y los montos de ingresos y gastos 
durante el período de reporte. La Administración de la Sociedad, necesariamente efectuará juicios y es  maciones que 
pueden llegar a tener un efecto signifi ca  vo sobre las cifras presentadas en los estados fi nancieros bajo NIIF.

Según se señala, la Administración necesariamente efectuó juicios y es  maciones que  enen un efecto signifi ca  vo sobre 
las cifras presentadas en los estados fi nancieros. Un detalle de las es  maciones y juicios usados más crí  cos son los 
siguientes:

4.1 Deterioro de ac  vos

La Sociedad revisa el valor libro de sus ac  vos tangibles para determinar si hay cualquier indicio de que estos ac  vos 
podrían estar deteriorados. En la evaluación de deterioro, los ac  vos que no generan fl ujo efec  vo independiente son 
agrupados en una unidad generadora de efec  vo (“UGE”) apropiada. El monto recuperable de estos ac  vos o UGE, es 
medido como el mayor entre su valor justo (metodología fl ujos futuros descontados) y su valor libro. 
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La Administración necesariamente aplica su juicio en la agrupación de los ac  vos que no generan fl ujos de efec  vo 
independientes y también en la es  mación, la periodicidad y los valores del fl ujo de efec  vo subyacente en los valores 
del cálculo. Cambios posteriores en la agrupación de la UGE o la periodicidad de los fl ujos de efec  vo, podría impactar los 
valores libros de los respec  vos ac  vos.

4.2 Vida ú  l económica de ac  vos

Con excepción de los terrenos, los ac  vos tangibles son depreciados linealmente sobre su vida ú  l económica. La 
Administración revisa anualmente las bases usadas para el cálculo de la vida ú  l.

4.3 Valor razonable de los instrumentos fi nancieros

La Sociedad usa el juicio para seleccionar una variedad de métodos y hacer hipótesis que se basan principalmente en las 
condiciones de mercado existentes en la fecha de balance.

4.4 Valor razonable de las propiedades de inversión

a) Las propiedades de inversión se valorizan al valor razonable en base a valuaciones realizadas por asesores 
externos independientes y califi cados. Estas son determinadas en base a supuestos del negocio bajo la metodología 
de fl ujos de caja descontados con una tasa de interés de mercado. La administración para llegar a sus es  maciones de 
valores de mercado, ha u  lizado su conocimiento del mercado y juicio profesional y no solo se basa en los elementos de 
comparación de transacciones históricas.

b) La Sociedad u  liza el método del costo para valorizar las propiedades de inversión, u  lizando la tasa de descuento 
que es revisada anualmente y determinada en base a las siguientes consideraciones:

- Determinación del BETA; dado que en Chile no existe un mercado lo sufi cientemente grande y ac  vo para una adecuada 
determinación del BETA se usan betas de compañías locales y extranjeras.
- Tasa libre de riesgo; este dato es actualizado anualmente y se basa en la tasa libre de riesgo del bono del Banco Central 
de Chile (BCU-25) a 25 años.
- Premio por riesgo; este dato es generado en forma local por los asesores externos en base a lo publicado anualmente en 
sistemas de información de mercado.
- Relación de apalancamiento; la relación de apalancamiento se ha establecido para los efectos del modelo en un rango de 
55% - 45% entre fondos ajenos y fondos propios.
- Con las variables expuestas a este nivel se calcula el costo de capital mediante la fórmula de Capital asset pricing model 
(CAPM), modelo para cálculo del precio de un ac  vo)
- Tasa de impuesto; se agrega la tasa de impuesto vigente para el período en el que se van a descontar los fl ujos para tener 
la tasa de descuento antes y después de impuestos.
- En base a la deuda de las Sociedades y principalmente su fi nanciamiento a 30 años, se determina la tasa de la deuda de 
mercado.
- Con estos cálculos, el retorno mínimo requerido para el descuento de los fl ujos de ac  vos se es  mó en 6,03% al 31 de 
diciembre de 2020 (6,18% al 31 de diciembre de 2019) en valores nominales.
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4.5 Probabilidad de ocurrencia y monto de los pasivos de monto incierto o con  ngente

Las es  maciones se han realizado considerando la información disponible a la fecha de emisión de los presentes estados 
fi nancieros, sin embargo, los acontecimientos futuros podrían obligar a modifi carlas en los próximos ejercicios (de forma 
prospec  va como un cambio de es  mación).

4.6 Cálculo del impuesto sobre benefi cios y ac  vos por impuestos diferidos

La correcta valoración del gasto en concepto de impuesto sobre benefi cios depende de varios factores incluyendo 
es  maciones en el ritmo y la realización de los ac  vos por impuestos diferidos y la periodicidad de los pagos del impuesto 
sobre benefi cios. Los cobros y pagos actuales pueden diferir materialmente de estas es  maciones como resultado de 
cambios en las normas imposi  vas, así como de transacciones futuras imprevistas que impacten los balances de impuestos 
de la Sociedad.

5. GESTIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS

A con  nuación, se presenta el detalle de la forma en que la Sociedad enfrenta los diversos riesgos fi nancieros.

Factores de riesgo fi nanciero

Las ac  vidades de la Sociedad, la expone a diversos riesgos fi nancieros, tales como: riesgo de mercado (incluido el riesgo 
cambiario o de moneda, riesgo por  po de interés a valor razonable, riesgo por  po de interés de fl ujo de efec  vo y 
riesgos de precio), riesgo credi  cio y riesgo de liquidez.

Los límites de riesgo tolerables, las métricas para la medición del riesgo, la periodicidad de los análisis de riesgo son 
polí  cas normadas por la administración. La función de control de riesgo se encuentra en la Gerencia General de la 
Sociedad.

Factores de riesgo de mercado

•  Riesgos de precios

La Sociedad invierte principalmente en ac  vos inmobiliarios, cuyos valores están sujetos a variaciones por situaciones 
diversas del mercado y que podrían tener efectos posi  vos o nega  vos en los ac  vos. Para mi  gar este riesgo la Sociedad 
diversifi ca sus inversiones en ac  vos inmobiliarios según la ubicación geográfi ca como en  po de propiedad. 

Los precios de los bienes raíces son monitoreados y actualizados al menos una vez por año, de acuerdo a tasaciones 
efectuadas por peritos tasadores independientes.

•  Riesgo de  po de interés

El riesgo de  po de interés surge de los efectos de fl uctuaciones en los niveles vigentes de tasas de interés del mercado 
sobre el valor razonable de ac  vos y pasivos fi nancieros y fl ujo de efec  vo futuro.

La Sociedad  ene como polí  ca que las deudas a largo plazo son tomadas a tasa fi ja sobre UF, por lo que no existe riesgo 
de  po de interés en estos instrumentos.
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Como resultado de las necesidades de capital de trabajo, la Sociedad pueden estar expuestas a riesgos menores de tasa de 
interés originados por el fi nanciamiento a través de líneas de créditos de corto plazo.

•  Riesgo crédito

La Sociedad está expuesto al riesgo credi  cio, que es el riesgo asociado a la posibilidad que la contraparte sea incapaz de 
pagar sus obligaciones al vencimiento.

Para la Sociedad este riesgo puede provenir principalmente de los arrendatarios, que no sean capaces de cumplir con 
sus obligaciones en  empo y forma, por lo que, para mi  gar este riesgo, se man  ene una amplia diversifi cación de 
arrendatarios y las cuentas por cobrar con clientes son monitoreadas por el Comité de Cobranzas. La Sociedad posee una 
base de clientes que está sujeto a las polí  cas y procedimientos establecidos. Las cuentas por cobrar pendientes de pago 
son monitoreadas regularmente. Adicionalmente, la Sociedad  ene establecida una polí  ca de garan  as de arriendos que 
se exigen a los clientes. Estas garan  as se man  enen casi en su totalidad en efec  vo en caja y una pequeña proporción en 
boletas de garan  a. 

La Sociedad u  liza un modelo de predicción de pérdidas simplifi cadas esperadas para los próximos 12 meses, según su 
siniestrabilidad histórica por segmento operacional. Este indicador de siniestrabilidad se materializa en una provisión de 
deudores incobrables, registrada en la par  da costo de ventas. El modelo se actualiza anualmente y al cierre del período 
anterior (2019), se determinó que para el período 2020 la pérdida esperada para los siguientes 12 meses sería el 0,5% 
promedio ponderado de las ventas del período. 

Pese a lo anterior y a raíz de los úl  mos acontecimientos derivados de la emergencia global generada por COVID-19, 
la Sociedad ha rees  mado las pérdidas esperadas generadas por deudores incobrables para los próximos 12 meses, 
situándola en un 1,06% promedio ponderado de las ventas del período. 

Defi nición de incumplimiento

En el marco de la ges  ón de riesgo crédito, la experiencia histórica indica que los ac  vos fi nancieros que cumplen 
cualquiera de los siguientes criterios  enen una alta probabilidad de no ser recuperados:

• Cuando el deudor haya incumplido los convenios fi nancieros; o 
• La información desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es poco probable que el 
deudor pague a sus acreedores. 

Independientemente del análisis anterior, la Sociedad considera que se ha producido un incumplimiento cuando un ac  vo 
fi nanciero  ene más de 90 días de vencimiento.

Del saldo de cuentas por cobrar comerciales al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no  ene una exposición signifi ca  va 
al riesgo crédito a ninguna contraparte o cualquier grupo de contrapartes que tengan caracterís  cas similares. La Sociedad 
defi ne contrapartes como que  enen caracterís  cas similares y si son en  dades relacionadas. La concentración del riesgo 
crédito es limitado debido al hecho de que la base de clientes es amplia y está marginalmente relacionada. 
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•  Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo asociado a la posibilidad de que la Sociedad no sea capaz de generar sufi cientes recursos 
de efec  vo para liquidar sus obligaciones en su totalidad cuando llega su vencimiento.

Para ges  onar el riesgo de liquidez, la Sociedad  ene una polí  ca de inversión y fi nanciamiento que busca desarrollar la 
capacidad de autogenerar, en lo posible, recursos sufi cientes para el cumplimiento de sus compromisos fi nancieros.

Cuando requiere fi nanciamiento, los créditos contratados son principalmente de largo plazo, de modo de que los pagos de 
intereses y amor  zaciones sean cubiertos adecuadamente con los ingresos por arriendos en el largo plazo.

Los fl ujos operacionales de la Sociedad provienen de los arriendos de las propiedades y están sustentados, por un lado, 
por la duración de los contratos de arriendo, y por otro, por la alta demanda que poseen los inmuebles de propiedad 
principalmente por sus buenas ubicaciones.

La Gerencia General monitorea periódicamente las proyecciones de fl ujo de caja de corto y mediano plazo y la estructura 
de capital de la Sociedad, con el obje  vo de an  ciparse a posibles necesidades de fi nanciamiento en el  empo.

•  Otros riesgos operacionales

El riesgo operacional se presenta como la exposición a potenciales pérdidas debido a la falla de procedimientos adecuados 
para la ejecución de las ac  vidades del negocio Inmobiliario, incluidas las ac  vidades de apoyo correspondientes.

Entre las ac  vidades principales se deben considerar el cumplimiento del plan de inversiones y el cumplimiento cabal de 
los límites y los demás parámetros establecidos.

La ges  ón directa de inversión está a cargo del Gerente General y su equipo. Asimismo, el equipo señalado está a cargo del 
seguimiento de las inversiones en cartera, evaluando si éstas siguen cumpliendo con las proyecciones que inicialmente se 
establecieron sobre ellas.

El proceso de inversión cuenta con varias instancias formales en su proceso de evaluación. Finalmente, y una vez que todas 
las inversiones pasaron por las etapas de evaluación respec  vas, a través de las cuales se seleccionaron los proyectos 
en los que existe un potencial de inversión real, éstos son presentados y analizados por el Directorio, quien entrega la 
aprobación fi nal para cada inversión inmobiliaria. 

Respecto al control de ges  ón realizado a nivel interno, mensualmente es presentado al Directorio un informe en el cual se 
comparan los estados fi nancieros proyectados con los estados fi nancieros reales. 

Por úl  mo y dentro de los riesgos operacionales, se deben considerar los riesgos por eventos naturales y de 
responsabilidad civil. Para cubrir dichos riesgos las propiedades están aseguradas con pólizas que cubren las pérdidas 
materiales, pérdidas por arriendo y la responsabilidad civil, ocasionadas por este  po de eventos. 
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•  Riesgo de pandemia

El 11 de marzo de 2020, la Organización Mundial de la Salud caracterizó el brote de una cepa de un nuevo virus (COVID-19) 
como una pandemia que ha resultado en una serie de medidas de salud pública y emergencia que se han puesto en 
marcha para comba  r la propagación del virus. Este virus que se ex  ende a nivel mundial y es una enfermedad grave, la 
cual se propaga de forma masiva en las personas y también ha generado que el gobierno tome drás  cas medidas para 
disminuir la movilidad de las personas y la distancia entre ellas, con el objeto de evitar su propagación.

La Sociedad ha implementado diversos planes de acción para enfrentar la pandemia, las cuales abarcan aspectos de 
protección de la salud de los colaboradores, aseguramiento de la con  nuidad del negocio y análisis de fl ujos futuros 
para contar con la liquidez necesaria para hacer frente a sus obligaciones contractuales. A con  nuación, se presentan las 
medidas que ha tomado la Administración para comba  r los efectos de la pandemia:

- Todos los colaboradores de la Sociedad realizan su trabajo de manera remota desde sus hogares. 
- Apoyo a los clientes con descuentos transitorios en las ubicaciones que se han visto afectadas por decretos de 
cierre de la autoridad.
- Implementación de nuevas tác  cas comerciales que faciliten los cierres de negocio y acuerdos comerciales 
usando herramientas virtuales.
- Asesorías con empresas externas para ayudar a los clientes a tomar las medidas necesarias que permitan 
planifi car una vuelta segura en su operación. 
- Renegociación de pasivos para generar holgura en el cumplimiento de compromisos fi nancieros.

•  Ges  ón del riesgo del capital

El obje  vo de la Sociedad, en relación con la ges  ón del capital, es el de resguardar la capacidad del mismo para con  nuar 
con la Sociedad en funcionamiento, procurando el mejor rendimiento para los accionistas. la Sociedad maneja la 
estructura de capital de tal forma que su endeudamiento no ponga en riesgo la capacidad de pagar sus obligaciones.
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Los saldos de cuentas por cobrar y por pagar entre la Sociedad y sus sociedades relacionadas son los siguientes:

a) 
Cuentas por cobrar con partes relacionadas

 b) 
Cuentas por pagar con partes relacionadas
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c) 
Transacciones con partes relacionadas:

A con
 nuación se presentan las principales transacciones con partes relacionadas:

 - 
Los saldos al 31 de diciem

bre de 2020 y 2019, no poseen garan
 as entregadas o recibidas con partes relacionadas que no estén reveladas.

- 
Todas las transacciones han sido valorizadas a valor de m

ercado y se encuentran incluidas en ingresos y gastos de operación.

- 
Al 31 de diciem

bre de 2020, la Sociedad no ha realizado deterioro en sus cuentas con relacionadas.
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7. HECHOS POSTERIORES

Entre el 1 de enero de 2021 y la fecha de emisión de los presentes estados fi nancieros resumidos, no existen hechos 
posteriores que pudieren afectar signifi ca  vamente la situación fi nanciera y/o resultados de la Sociedad al 31 de diciembre 
de 2020.

       *********
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 Por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.
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Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados fi nancieros resumidos.
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1. INFORMACIÓN GENERAL 

Inmobiliaria Moneda 818 SpA fue cons  tuida como sociedad anónima cerrada por escritura pública de fecha 05 de Enero 
de 2017.

El objeto de la Sociedad es la compra, venta, arrendamiento u otra forma de explotación comercial de bienes inmuebles, 
pudiendo adquirir derechos sobre ellos o cederlos y cons  tuir gravámenes sobre esos bienes o derechos. También podrá 
dedicarse a la planifi cación, desarrollo, construcción, edifi cación y ejecución de todo  po proyectos, negocio y asesorías, 
sean o no inmobiliarios, todo ello sea por cuenta propia o ajena. Podrá adquirir acciones o derechos en otras sociedades y 
cederlos, concurrir a la formación de otras sociedades, además la Sociedad podrá recibir dineros en préstamos y celebrar 
cualquier  po de contratos de orden comercial. Asimismo, podrá efectuar todo otro contrato o negocio que los socios 
acuerden, esté o no dentro del giro social.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la composición de los accionistas se distribuye de acuerdo al siguiente detalle:

 

2. BASES DE PREPARACIÓN

2.1 Bases de presentación y preparación de los estados de situación fi nanciera resumidos

Los presentes estados de situación fi nanciera resumidos al 31 de diciembre de 2020 y 2019 de Inmobiliaria Moneda 
818 SpA, se presentan en miles de pesos chilenos y han sido preparados de acuerdo a las Normas Internacionales de 
Información Financiera (“NIIF” o IFRS en su sigla en inglés), emi  das por el Interna  onal Accoun  ng Standard Board (en 
adelante “IASB”).

Los presentes estados fi nancieros resumidos han sido preparados a par  r de los registros de contabilidad mantenidos por 
la Sociedad y refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Moneda 818 SpA.

Los estados fi nancieros resumidos han sido preparados sobre la base del costo histórico excepto por ciertos instrumentos 
fi nancieros que son medidos a los importes revaluados o valores razonables al fi nal de cada ejercicio, como se explica 
en las polí  cas contables más adelante. Por lo general, el costo histórico está basado en el valor razonable de la 
contraprestación entregada a cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un ac  vo o pagado para transferir un pasivo en una transacción 
ordenada entre par  cipantes del mercado en la fecha de valoración, independientemente de si ese precio es observable o 
es  mado u  lizando otra técnica de valoración directa. Al es  mar el valor razonable de un ac  vo o un pasivo, la Sociedad 
 enen en cuenta las caracterís  cas de los ac  vos o pasivos si los par  cipantes del mercado toman esas caracterís  cas a la 

hora de fi jar el precio del ac  vo o pasivo a la fecha de medición. El valor razonable a efectos de valoración y / o revelación 
de los estados fi nancieros intermedios se determina de forma tal, a excepción de:
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i. Las operaciones de leasing que están dentro del alcance de la NIIF 16, y
ii. Las mediciones que  enen algunas similitudes con el valor de mercado, (pero que no son su valor razonable, tales 
como el valor neto realizable de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36).

Para es  mar el valor en uso, la Sociedad prepara las proyecciones de fl ujos de caja futuros antes de impuestos a par  r de 
los presupuestos más recientes disponibles. Estos presupuestos incorporan las mejores es  maciones de la Administración 
sobre los ingresos y costos de las Unidades Generadoras de Efec  vo u  lizando las proyecciones sectoriales, la experiencia 
y las expecta  vas futuras.

2.2 Periodo cubierto por los estados fi nancieros resumidos

Los presentes estados fi nancieros resumidos cubren los siguientes períodos:

• Estados de situación fi nanciera por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de resultados integrales por función por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de cambios en el patrimonio neto por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de fl ujos de efec  vo directo por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

2.3 Aprobación de los estados fi nancieros resumidos

Estos estados fi nancieros resumidos refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inmobiliaria Moneda 818 SpA al 31 de 
diciembre de 2020 y 2019, los cuales fueron aprobados por el Directorio en sesión celebrada con fecha 23 de marzo de 
2021. Por lo tanto los presentes estados fi nancieros representan la adopción explicita y sin reservas de las NIIF como se 
señala en 2.1.

2.4 Declaración de Cumplimiento

Los Estados Financieros resumidos, han sido preparados de acuerdo con lo establecido en la Norma de Carácter General 
(NCG) N° 30, Sección II.2.1, párrafo A.4.2, emi  da por la Comisión para el Mercado Financiero (CMF), de Inmobiliaria 
Moneda 818 SpA y corresponden a aquellos estados que fueron u  lizados en el proceso de consolidación llevado a cabo 
por Inmobiliaria Nialem S.A. al 31 de diciembre de 2020. 

2.5 Moneda funcional y presentación

La moneda funcional de Inmobiliaria Moneda 818 SpA, se ha determinado como la moneda del ambiente económico 
principal en que funciona, tal como lo indica la NIC 21, en este caso el peso chileno. Las transacciones en una moneda 
dis  nta a las que se realizan en la moneda funcional de la en  dad se conver  rán a la tasa de cambio vigente a la fecha de 
la transacción. Los ac  vos y pasivos monetarios expresados en monedas dis  ntas a la funcional se volverán a conver  r 
a las tasas de cambio de cierre de los estados fi nancieros. Las ganancias y pérdidas por la conversión se incluyen en las 
u  lidades o pérdidas netas del ejercicio, dentro de resultados por unidades de reajuste.
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Los ac  vos y pasivos en moneda extranjera de la Sociedad se presentan ajustados según las siguientes equivalencias:

 

2.6 Compensación de saldos y transacciones

Como norma general (NIC 1) en los estados fi nancieros no se compensan los ac  vos y pasivos, y tampoco los ingresos 
y gastos, salvo en aquellos casos en que la compensación sea requerida o esté permi  da por alguna norma y esta 
presentación sea el refl ejo del fondo de la transacción.

Los ingresos o gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por impera  vo de una norma legal, contemplan 
la posibilidad de compensación en la Sociedad con la intención de liquidar por su importe neto o de realizar el ac  vo 
y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en resultados integrales y estados de situación 
fi nanciera.

Los estados fi nancieros, no presentan ingresos y gastos netos, en su estado de resultados integral.

A nivel de saldos en el estado de situación fi nanciera, se han realizado las siguientes compensaciones de par  das:

- Los ac  vos y pasivos por impuestos corrientes se presentan netos, cuando esta  ene derecho legalmente 
aplicable para compensar ac  vos corrientes tributarios con pasivos corrientes tributarios, cuando los mismos se relacionen 
con impuestos girados por la misma autoridad tributaria, y esta permita a la en  dad liquidar o recibir un solo pago neto. 

Por lo mismo, se compensan los ac  vos y pasivos por impuestos diferidos si, y solo si, se relacionan con impuesto a la 
renta correspondiente a la misma administración tributaria, siempre y cuando la en  dad tenga el derecho legalmente 
aplicable de compensar los ac  vos por impuestos corrientes, con los pasivos por impuestos corrientes.

3. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1 Costos de fi nanciamiento

Los costos de fi nanciamiento son todos aquellos intereses pagados y devengados, diferencias de cambio o reajustes y 
otros costos de obligaciones con bancos e ins  tuciones fi nancieras que son reconocidos como gastos fi nancieros cuando 
son incurridos, excepto cuando dichos costos son por adquisición y/o construcción de ac  vos aptos, por ejemplo las 
propiedades de inversión, los cuales deben ser capitalizados, formando parte del costo de dichos ac  vos.
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3.2 Propiedades de inversión

Las propiedades de inversión corresponden a terrenos, edifi cios y otras construcciones que se man  enen para explotarlos 
en régimen de arriendo. Las propiedades de inversión son reconocidas inicialmente a costo de adquisición lo que 
incluye principalmente su precio de compra y cualquier desembolso directamente atribuible. Con posterioridad a la 
valoración inicial la Sociedad ha optado por valorizar sus propiedades de inversión en operación a su valor razonable. La 
Administración calcula anualmente o semestralmente según corresponda al cierre contable las variaciones de este valor, 
de acuerdo al modelo de fl ujos descontados. Los benefi cios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable 
de las propiedades de inversión se incluyen en los resultados del ejercicio en que se producen.

Durante el periodo de ejecución de obras, el ac  vo no se revaloriza y únicamente se capitalizan los costos de ejecución 
y gastos fi nancieros, siempre que el ac  vo califi que para ello y que tales gastos se hayan devengado antes de que el 
ac  vo esté en condiciones de explotación. En el momento en que dicho ac  vo entra en explotación se registra a valor 
razonable. Cualquier diferencia entre el valor razonable de la propiedad a esa fecha y su valor libro anterior es reconocida 
en resultados, en el rubro Ganancias (Pérdidas) que surgen de la diferencia entre el valor libro anterior y el valor justo de 
ac  vos. Las propiedades de inversión son dadas de baja cuando han sido enajenadas o cuando la propiedad de inversión 
es permanentemente re  rada de uso y no se espera ningún benefi cio económico futuro debido a su enajenación. 
Cualquier u  lidad o pérdida al re  rar o enajenar una propiedad de inversión es reconocida en resultado del ejercicio en el 
cual se re  ró o enajenó.

Las transferencias a, o de, propiedad de inversión cuando, y solo cuando, exista un cambio en su uso, que se haya 
evidenciado por: Un cambio de uso ocurre cuando la propiedad cumple, o deja de cumplir, la defi nición de propiedades de 
inversión y existe evidencia del cambio de uso. Aisladamente, un cambio en las intenciones de la gerencia de uso de una 
propiedad no proporciona evidencia de un cambio de uso. Ejemplos de evidencia de un cambio de uso incluyen:

(a) el comienzo de la ocupación del propietario, o del desarrollo con intención de ocupación por el propietario, en el caso 
de una transferencia de una propiedad de inversión a propiedades ocupadas por el propietario;

(b) el inicio de un desarrollo con intención de venta, en el caso de una transferencia de una propiedad de inversión a 
inventarios;

(c) el fi n de la ocupación por parte del dueño, en el caso de la transferencia de una instalación ocupada por el propietario a 
una propiedad de inversión; y

(d) el inicio de una operación de arrendamiento opera  vo a un tercero, en el caso de una transferencia de inventarios a 
propiedad de inversión.

La determinación del valor razonable de las Propiedades de Inversión, surge de las proyecciones de los resultados. Los 
valores de los ingresos están sustentados en los valores fi jos y variables de los contratos de arriendo y por otro lado, los 
costos son en base a los acuerdos de pago y contratos vigentes que man  ene la Sociedad.
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3.3 Propiedades, planta y equipo

El costo de los elementos de propiedades, planta y equipo comprende su precio de adquisición más todos los costos 
directamente relacionados con la ubicación del ac  vo y su puesta en condiciones de funcionamiento, según lo previsto 
por la gerencia y la es  mación inicial de cualquier costo de desmantelamiento y re  ro del elemento o de rehabilitación del 
emplazamiento  sico donde se asienta.

Adicionalmente, se considera como costo de los elementos de propiedades, planta y equipo, los costos por intereses 
del fi nanciamiento directamente atribuibles a la adquisición o construcción de ac  vos que requieren de un período de 
 empo sustancial antes de estar listos para su uso. Los gastos de reparaciones, conservación y mantenimiento se imputan 

a los resultados del período en que se producen. Cabe señalar, que algunos elementos de propiedades, planta y equipo 
de la Sociedad requieren revisiones periódicas; en este sen  do, los elementos objeto de sus  tución son reconocidos 
separadamente del resto del ac  vo y con un nivel de desagregación que permita amor  zarlos en el período que medie 
entre la actual y la siguiente reparación.

Los costos de ampliación, modernización o mejoras que representen un aumento de la capacidad o efi ciencia o un 
aumento de la vida ú  l, son capitalizados aumentando el valor de los bienes.

La u  lidad o pérdida resultante de la enajenación o re  ro de un bien se calcula como la diferencia entre el precio obtenido 
en la enajenación y el valor registrado en los libros reconociendo el cargo o abono a resultados del ejercicio.

Depreciación - Los elementos de propiedades, planta y equipo, se deprecian siguiendo el método lineal, mediante la 
distribución del costo de adquisición de los ac  vos menos el valor residual es  mado entre los años de vida ú  l es  mada 
de los elementos.

Las vidas ú  les asignadas fueron determinadas en base a un estudio técnico de uso de los bienes de las clases de 
instalaciones, equipos de comunicación y seguridad, enseres, muebles y equipos que forman parte del rubro otras 
propiedades, planta y equipo.

3.4 Ac  vos y pasivos fi nancieros corrientes y no corrientes

Los ac  vos fi nancieros se clasifi can en las siguientes categorías:

• Medidos al costo amor  zado
• Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral,
• Medidos al valor razonable con cambios en resultados

La clasifi cación y medición para los ac  vos fi nancieros refl eja el modelo de negocios de la Sociedad en el que los ac  vos 
son ges  onados y sus caracterís  cas de fl ujo de efec  vo.

(i) Medidos al costo amor  zado. Los instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de negocio cuyo 
obje  vo es cobrar los fl ujos de efec  vo contractuales, y que  enen fl ujos de efec  vo contractuales que son solamente 
pagos del capital e intereses sobre el capital pendiente es generalmente medido a costo amor  zado al cierre de los 
períodos contables posteriores.
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Préstamos y cuentas por cobrar: Se registran a su costo amor  zado, correspondiendo éste básicamente al efec  vo 
entregado menos las devoluciones del principal efectuadas, más los intereses devengados no cobrados en el caso de 
los préstamos y al valor actual de las cuentas por cobrar. Se incluyen en ac  vos corrientes, excepto para vencimientos 
superiores a 12 meses desde la fecha del balance los que se clasifi can como ac  vos no corrientes. Los préstamos y cuentas 
a cobrar se incluyen en deudores comerciales y otras cuentas por cobrar en el estado de situación fi nanciera.

(ii) Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los instrumentos de deuda que son mantenidos 
dentro de un modelo de negocios cuyo obje  vo es logrado mediante el cobro de los fl ujos de efec  vo contractuales y 
la venta de ac  vos fi nancieros, y que  enen términos contractuales que dan origen en fechas especifi cadas a fl ujos de 
efec  vo que son solamente pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente, son generalmente medidos a valor 
razonable con cambios en otros resultados integrales.

(iii) Medidos al valor razonable con cambios en resultados: Todos los otros instrumentos de deuda e instrumentos de 
patrimonio son medidos a su valor razonable al cierre de los períodos contables posteriores.

Los pasivos fi nancieros se clasifi can dentro de las siguientes categorías de acuerdo con NIIF 9:

(i) Clasifi cación como deuda o patrimonio: Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifi can ya sea como pasivos 
fi nancieros o como patrimonio, de acuerdo con la situación del acuerdo contractual.

(ii) Instrumentos de patrimonio: Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifi esto una 
par  cipación residual en los ac  vos de la en  dad una vez deducidos todos sus pasivos. Los instrumentos de patrimonio 
emi  dos por la Sociedad. se registran al monto la contraprestación recibida, netos de los costos directos de la emisión. La 
Sociedad actualmente sólo  ene emi  dos acciones de serie única.

(iii) Pasivos fi nancieros: Los pasivos fi nancieros se clasifi can ya sea como “pasivo fi nanciero a valor razonable a través de 
resultados” o como “otros pasivos fi nancieros”.

(a) Pasivos fi nancieros a valor razonable a través de resultados (FVTPL): Los pasivos fi nancieros son clasifi cados a valor 
razonable a través de resultados cuando éstos, sean mantenidos para negociación o sean designados a valor razonable a 
través de resultados. La Norma NIIF 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la Norma NIC 39 para la 
clasifi cación de los pasivos fi nancieros. No obstante, bajo la Norma NIC 39 todos los cambios en el valor razonable de los 
pasivos designados como FVTPL se reconocen en resultados, mientras que bajo la Norma NIIF 9 estos cambios en el valor 
razonable por lo general se presentan de la siguiente manera:
i) El importe del cambio en el valor razonable que es atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo se presenta en 
el otro resultado integral; y

ii) El importe restante del cambio en el valor razonable se presenta en resultados. La Sociedad no ha designado ningún 
pasivo a FVTPL.

(b) Otros pasivos fi nancieros: Otros pasivos fi nancieros, incluyendo los préstamos, se valorizan inicialmente por el monto 
de efec  vo recibido, netos de los costos de transacción. Los otros pasivos fi nancieros son posteriormente valorizados al 
costo amor  zado u  lizando el método de tasa de interés efec  va, reconociendo los gastos por intereses sobre la base de 
la rentabilidad efec  va.



/  2 9 7

 INMOBILIARIA MONEDA 818 SpA

 NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS RESUMIDOS 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

3.5 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos son reconocidos por un monto que refl eja la contraprestación recibida o a recibir, que la en  dad  ene 
derecho a cambio de transferir servicios a un cliente. La Sociedad ha analizado y tomado en consideración todos los 
hechos y circunstancias relevantes al aplicar el modelo establecido por NIIF 15 correspondiente a los contratos con sus 
clientes.

Los ingresos provenientes de la explotación corresponden a la facturación de arriendos mínimos cuyos servicios fueron 
prestados al cierre de cada período.

Los ingresos son reconocidos en la medida que es probable que los benefi cios económicos fl uirán a la Sociedad y pueden 
ser confi ablemente medidos y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados, 
menos descuentos e impuestos a las ventas y servicios.

Los siguientes criterios específi cos de reconocimiento también deben ser cumplidos antes de reconocer ingresos:

Ingresos por arriendos - Corresponde al arriendo de espacios  sicos, arriendo operacional de propiedades de inversión y 
son reconocidos en función de la duración de los contratos y los precios pactados. Los ingresos mínimos que surgen del 
arriendo de propiedades de inversión, son reconocidos linealmente durante la vigencia del contrato de arrendamiento, de 
acuerdo a lo indicado en NIIF 16 “Arrendamientos”

Ingresos por intereses - Los ingresos fi nancieros son reconocidos a medida que los intereses son devengados (usando el 
método de tasa efec  va de interés).

3.6 Impuestos a la renta e impuestos diferidos

i. Impuestos a la renta

Al cierre de cada periodo la Sociedad ha reconocido sus obligaciones tributarias sobre la base de la renta líquida imponible 
determinada según normas establecidas en la Ley de Impuesto a la Renta.

Las tasas de impuesto y las leyes tributarias usadas para computar el monto son las promulgadas a la fecha de cierre del 
estado de situación fi nanciera.

ii. Impuestos diferidos

Los efectos de impuestos diferidos originados por las diferencias y por lo benefi cios de pérdidas tributarias entre el estado 
de situación fi nanciera y el balance tributario, se registran por todas las diferencias temporarias, considerando las tasas 
de impuesto que estarán vigentes a la fecha es  mada de reverso. Las diferencias temporarias pueden ser diferencias 
temporarias imponibles, que son las que dan lugar a un mayor pago de impuestos en el futuro y que con carácter general 
suponen el reconocimiento de un pasivo por impuesto diferido; o bien diferencias temporarias deducibles, que son las que 
dan lugar a un menor pago de impuestos en el futuro.

Los ac  vos por impuesto diferido y los pasivos por impuesto diferido son compensados si existe un derecho legalmente 
exigible de compensar ac  vos tributarios contra pasivos tributarios y el impuesto diferido está relacionado con la misma 
en  dad tributaria y autoridad tributaria.
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3.7  Provisiones

La obligación presente legal o implícita existente a la fecha de los estados fi nancieros, surgida como consecuencia de 
sucesos pasados de los que pueden derivarse en fl ujo de salida de benefi cios económicos para resolver la obligación, cuyo 
monto y momento de cancelación son inciertos, se registran en el estado de situación fi nanciera como provisiones por el 
valor actual del monto más probable que la Sociedad es  ma tendrá que desembolsar para cancelar la obligación.

Las provisiones se cuan  fi can teniendo en consideración la mejor información disponible en la fecha de la emisión de los 
estados fi nancieros, sobre las consecuencias del suceso en el que trae su causa y son rees  madas en cada cierre contable 
posterior.

Provisiones, ac  vos y pasivos con  ngentes

Las provisiones son pasivos en los que existe incer  dumbre acerca de su cuan  a o vencimiento. Estas provisiones se 
reconocen en el balance cuando se cumplen los siguientes requisitos en forma copula  va:

a) Es una obligación actual como resultado de hechos pasados;

b) A la fecha de los estados fi nancieros es probable que la Sociedad tenga que desprenderse de recursos para pagar la 
obligación; y,

c) La cuan  a de estos recursos puedan medirse de manera fi able.

Un ac  vo o pasivo con  ngente es todo derecho u obligación surgida de hechos pasados cuya existencia quedará 
confi rmada sólo si llegan a ocurrir uno o más sucesos futuros inciertos y que no están bajo el control de la Sociedad.

3.8  Arrendamientos

3.8.1 La Sociedad como arrendatario

La Sociedad evalúa si un contrato es o con  ene un arrendamiento, al inicio del contrato. La Sociedad reconoce un ac  vo 
por derecho de uso (clasifi cado como propiedad de inversión) y un correspondiente pasivo por arrendamiento con 
respecto a todos los acuerdos de arrendamiento en los cuales es el arrendatario, excepto por arrendamientos de corto 
plazo (defi nidos como un arrendamiento con un plazo de arriendo de 12 meses o menos) y arrendamientos de ac  vos de 
bajo valor. Para estos arrendamientos, la Sociedad reconoce los pagos de arrendamiento como un costo operacional sobre 
una base lineal durante el plazo del arrendamiento a menos que otra base sistemá  ca sea más representa  va del patrón 
de  empo en el cual los benefi cios económicos de los ac  vos arrendados son consumidos.

El pasivo por arrendamiento es inicialmente medido al valor presente de los pagos por arrendamiento que no han 
sido pagados a la fecha de comienzo, descontados usando la tasa implícita en el arrendamiento. Si esta tasa no puede 
determinarse fácilmente, la Sociedad u  liza la tasa incremental por préstamos.

Los pagos por arrendamiento incluidos en la medición del pasivo por arrendamiento incluyen:

• pagos fi jos (incluyendo los pagos en esencia fi jos), menos cualquier incen  vo por arrendamiento;



/  2 9 9

 INMOBILIARIA MONEDA 818 SpA

 NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS RESUMIDOS 
 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

pagos por arrendamiento variables, que dependen de un índice o una tasa, inicialmente medidos usando el índice o tasa 
en la fecha de comienzo;
• importes que espera pagar el arrendatario como garan  as de valor residual;
• el precio de ejercicio de una opción de compra si el arrendatario está razonablemente seguro de ejercer esa 
opción; y
• pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refl eja que el arrendatario 
ejercerá una opción para terminar el arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento es presentado dentro del rubro “Otros pasivos fi nancieros” de los estados de situación 
fi nanciera.

El pasivo por arrendamiento es posteriormente medido incrementando el importe en libros para refl ejar el interés sobre el 
pasivo por arrendamiento (usando el método de la tasa efec  va) y reduciendo el importe en libros para refl ejar los pagos 
por arrendamientos realizados.

La Sociedad remide el pasivo por arrendamiento (y realiza los correspondientes ajustes al ac  vo por derecho de uso 
respec  vo) cuando:

• Se produce un cambio en el plazo del arrendamiento o cuando se produzca un cambio en la evaluación de una 
opción para comprar el ac  vo subyacente, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos 
de arrendamiento revisados usando una tasa de descuento revisada.
• Se produce un cambio en los pagos por arrendamiento futuros procedente de un cambio en un índice o una tasa 
usados para determinar esos pagos o se produzca un cambio en el pago esperado bajo una garan  a de valor residual, 
en cuyos casos el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados usando la 
tasa de descuento inicial (a menos que los pagos por arrendamiento cambien debido a un cambio en una tasa de interés 
variable, en cuyo caso se u  liza una tasa de descuento revisada).
• Se modifi ca un contrato de arrendamiento y esa modifi cación no se contabiliza como un arrendamiento por 
separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados 
usando una tasa de descuento revisada.

La Sociedad no realizó ninguno de tales cambios durante todos los períodos presentados.

Los ac  vos por derecho de uso comprenden el importe de la medición inicial del pasivo por arrendamiento, los pagos 
por arrendamiento realizados antes o a contar de la fecha de comienzo, menos los incen  vos de arrendamiento recibidos 
y cualesquiera costos directos iniciales incurridos. Los ac  vos por derecho a uso son posteriormente medidos al costo 
menos depreciación acumulada y pérdidas acumuladas por deterioro de valor.

Cuando la Sociedad incurre en una obligación por costos para desmantelar o remover un ac  vo arrendado, restaurar 
el lugar en el que está ubicado o restaurar el ac  vo subyacente a la condición requerida por los términos y condiciones 
del arrendamiento, una provisión es reconocida y medida en conformidad con NIC 37. Los costos son incluidos en el 
correspondiente ac  vo por derecho de uso, a menos que esos costos sean incurridos para producir existencias.

La Sociedad aplica NIC 36 para determinar si un ac  vo por derecho de uso está deteriorado y contabiliza cualquier pérdida 
por deterioro iden  fi cada como se describe en la polí  ca contable de “Propiedades de inversión”.
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Los pagos variables por arrendamiento que no dependen de un índice o una tasa no son incluidos en la medición del 
pasivo por arrendamiento y el ac  vo por derecho de uso. Los pagos variables son reconocidos como un gasto en el período 
en el cual ocurre el evento o condición que origina tales pagos y son incluidos en el rubro “Otros gastos” en los estados de 
resultados.

Cómo una solución prác  ca, NIIF 16 permite a un arrendatario no separar los componentes que no son arrendamiento, y 
en su lugar contabilizar para cualquier arrendamiento y asociados componentes que no son arrendamientos como un solo 
acuerdo. La Sociedad no ha u  lizado esta solución prác  ca.

3.8.2 La Sociedad como arrendador

Los arrendamientos en los cuales la Sociedad es un arrendador son clasifi cados como arrendamientos fi nancieros u 
operacionales. Cuando los términos del arrendamiento transfi eren sustancialmente todos los riesgos y benefi cios de la 
propiedad al arrendatario, el contrato es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero. Todos los otros arrendamientos 
son clasifi cados como arrendamientos opera  vos.

Cuando la Sociedad es un arrendador intermedio, contabiliza el arrendamiento principal y el subarrendamiento como dos 
contratos separados. El subarrendamiento es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero u opera  vo por referencia al 
ac  vo por derecho de uso que se origina del arrendamiento principal. 

El ingreso por arrendamiento de arrendamientos opera  vos se reconoce sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos en la negociación y acuerdo de un arrendamiento opera  vo 
son agregados al importe en libros del ac  vo arrendado y reconocidos sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento.

Los importes por cobrar a los arrendatarios bajo arrendamientos fi nancieros son reconocidos como cuentas por cobrar al 
importe de la inversión neta de la Sociedad en los arrendamientos. El ingreso por arrendamientos fi nancieros es asignado 
a los períodos contables de manera tal de refl ejar una tasa de rendimiento periódica constante sobre la inversión neta 
pendiente de la Sociedad con respecto a los arrendamientos.

Cuando un contrato incluye componentes de arrendamiento y de no arrendamiento, la Sociedad aplica NIIF 15 para 
asignar la contraprestación bajo el contrato a cada componente.

3.9  Nuevos pronunciamientos contables

a) Las siguientes NIIF, Enmiendas a NIIF e Interpretaciones han sido adoptadas en estos estados fi nancieros.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Defi nición de un negocio (enmiendas a NIIF 3)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Defi nición de Material (enmiendas a NIC 1 y NIC 8)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Marco Conceptual para el Reporte Financiero Revisado Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia  Períodos anuales iniciados en o después 
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7)   del 1 de enero de 2020.
Concesiones de Arrendamientos Relacionadas a  Períodos anuales iniciados en o después  
COVID-19 (enmiendas a NIIF 16)    del 1 de enero de 2020.
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La aplicación de estas enmiendas no ha tenido impacto sobre los estados fi nancieros de la Sociedad.

b) Normas y Enmiendas a NIIF que han sido emi  das pero su fecha de aplicación aún no está vigente:

Nuevas NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
NIIF 17, Contratos de Seguros    Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2023.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Clasifi cación de pasivos como Corriente    Períodos anuales iniciados en o después
o No Corriente (enmiendas a NIC 1)   del 1 de enero de 2023.
Referencia al Marco Conceptual (enmiendas a NIIF 3) Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2022.
Propiedad, Planta y Equipo – Ingresos antes   Períodos anuales iniciados en o después
del Uso Previsto (enmiendas a NIC 16)   del 1 de enero de 2022.
Contratos Onerosos – Costos para Cumplir un Contrato Períodos anuales iniciados en o después

La administración está en proceso de evaluación del eventual impacto de la adopción de las nuevas normas y enmiendas a 
las normas.

4. REVELACIONES DE LOS JUICIOS QUE LA GERENCIA HAYA REALIZADO AL APLICAR LAS POLÍTICAS CONTABLES DE 
LA ENTIDAD

La aplicación de las Normas Internacionales de Información Financiera, requieren el uso de es  maciones y supuestos, que 
afectarán los montos a reportar de ac  vos y pasivos a la fecha de los estados fi nancieros y los montos de ingresos y gastos 
durante el período de reporte. La Administración de la Sociedad, necesariamente efectuará juicios y es  maciones que 
pueden llegar a tener un efecto signifi ca  vo sobre las cifras presentadas en los estados fi nancieros bajo NIIF.

Según se señala, la Administración necesariamente efectuó juicios y es  maciones que  enen un efecto signifi ca  vo sobre 
las cifras presentadas en los estados fi nancieros. Un detalle de las es  maciones y juicios usados más crí  cos son los 
siguientes:

4.1 Deterioro de ac  vos

La Sociedad revisa el valor libro de sus ac  vos tangibles para determinar si hay cualquier indicio de que estos ac  vos 
podrían estar deteriorados. En la evaluación de deterioro, los ac  vos que no generan fl ujo efec  vo independiente son 
agrupados en una unidad generadora de efec  vo (“UGE”) apropiada. El monto recuperable de estos ac  vos o UGE, es 
medido como el mayor entre su valor justo (metodología fl ujos futuros descontados) y su valor libro. 
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La Administración necesariamente aplica su juicio en la agrupación de los ac  vos que no generan fl ujos de efec  vo 
independientes y también en la es  mación, la periodicidad y los valores del fl ujo de efec  vo subyacente en los valores 
del cálculo. Cambios posteriores en la agrupación de la UGE o la periodicidad de los fl ujos de efec  vo, podría impactar los 
valores libros de los respec  vos ac  vos.

4.2 Vida ú  l económica de ac  vos

Con excepción de los terrenos, los ac  vos tangibles son depreciados linealmente sobre su vida ú  l económica. La 
Administración revisa anualmente las bases usadas para el cálculo de la vida ú  l.

4.3 Valor razonable de los instrumentos fi nancieros

La Sociedad usa el juicio para seleccionar una variedad de métodos y hacer hipótesis que se basan principalmente en las 
condiciones de mercado existentes en la fecha de balance.

4.4 Valor razonable de las propiedades de inversión

a) Las propiedades de inversión se valorizan al valor razonable en base a valuaciones realizadas por asesores 
externos independientes y califi cados. Estas son determinadas en base a supuestos del negocio bajo la metodología 
de fl ujos de caja descontados con una tasa de interés de mercado. La administración para llegar a sus es  maciones de 
valores de mercado, ha u  lizado su conocimiento del mercado y juicio profesional y no solo se basa en los elementos de 
comparación de transacciones históricas.

b) La sociedad u  liza el método del costo para valorizar las propiedades de inversión, u  lizando la tasa de descuento 
que es revisada anualmente y determinada en base a las siguientes consideraciones:

- Determinación del BETA; dado que en Chile no existe un mercado lo sufi cientemente grande y ac  vo para una adecuada 
determinación del BETA se usan betas de compañías locales y extranjeras.
- Tasa libre de riesgo; este dato es actualizado anualmente y se basa en la tasa libre de riesgo del bono del Banco Central 
de Chile (BCU-25) a 25 años.
- Premio por riesgo; este dato es generado en forma local por los asesores externos en base a lo publicado anualmente en 
sistemas de información de mercado.
- Relación de apalancamiento; la relación de apalancamiento se ha establecido para los efectos del modelo en un rango de 
55% - 45% entre fondos ajenos y fondos propios.
- Con las variables expuestas a este nivel se calcula el costo de capital mediante la fórmula de Capital asset pricing model 
(CAPM), modelo para cálculo del precio de un ac  vo)
- Tasa de impuesto; se agrega la tasa de impuesto vigente para el período en el que se van a descontar los fl ujos para tener 
la tasa de descuento antes y después de impuestos.
- En base a la deuda de las Sociedades y principalmente su fi nanciamiento a 30 años, se determina la tasa de la deuda de 
mercado.
- Con estos cálculos, el retorno mínimo requerido para el descuento de los fl ujos de ac  vos se es  mó en 6,03% al 31 de 
diciembre de 2020 (6,18% al 31 de diciembre de 2019) en valores nominales.
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4.5 Probabilidad de ocurrencia y monto de los pasivos de monto incierto o con  ngente

Las es  maciones se han realizado considerando la información disponible a la fecha de emisión de los presentes estados 
fi nancieros, sin embargo, los acontecimientos futuros podrían obligar a modifi carlas en los próximosejercicios (de forma 
prospec  va como un cambio de es  mación).

4.6 Cálculo del impuesto sobre benefi cios y ac  vos por impuestos diferidos

La correcta valoración del gasto en concepto de impuesto sobre benefi cios depende de varios factores incluyendo 
es  maciones en el ritmo y la realización de los ac  vos por impuestos diferidos y la periodicidad de los pagos del impuesto 
sobre benefi cios. Los cobros y pagos actuales pueden diferir materialmente de estas es  maciones como resultado de 
cambios en las normas imposi  vas, así como de transacciones futuras imprevistas que impacten los balances de impuestos 
de la Sociedad.

5. GESTIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS

A con  nuación, se presenta el detalle de la forma en que la Sociedad enfrenta los diversos riesgos fi nancieros.

Factores de riesgo fi nanciero

Las ac  vidades de la Sociedad, la expone a diversos riesgos fi nancieros, tales como: riesgo de mercado (incluido el riesgo 
cambiario o de moneda, riesgo por  po de interés a valor razonable, riesgo por  po de interés de fl ujo de efec  vo y 
riesgos de precio), riesgo credi  cio y riesgo de liquidez.

Los límites de riesgo tolerables, las métricas para la medición del riesgo, la periodicidad de los análisis de riesgo son 
polí  cas normadas por la administración. La función de control de riesgo se encuentra en la Gerencia General de la 
Sociedad.

Factores de riesgo de mercado

•  Riesgos de precios

La Sociedad invierte principalmente en ac  vos inmobiliarios, cuyos valores están sujetos a variaciones por situaciones 
diversas del mercado y que podrían tener efectos posi  vos o nega  vos en los ac  vos. Para mi  gar este riesgo la Sociedad 
diversifi ca sus inversiones en ac  vos inmobiliarios según la ubicación geográfi ca como en  po de propiedad. 

Los precios de los bienes raíces son monitoreados y actualizados al menos una vez por año, de acuerdo a tasaciones 
efectuadas por peritos tasadores independientes.
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•  Riesgo de  po de interés

El riesgo de  po de interés surge de los efectos de fl uctuaciones en los niveles vigentes de tasas de interés del mercado 
sobre el valor razonable de ac  vos y pasivos fi nancieros y fl ujo de efec  vo futuro.

La Sociedad  ene como polí  ca que las deudas a largo plazo son tomadas a tasa fi ja sobre UF, por lo que no existe riesgo 
de  po de interés en estos instrumentos.

Como resultado de las necesidades de capital de trabajo, la Sociedad pueden estar expuestas a riesgos menores de tasa de 
interés originados por el fi nanciamiento a través de líneas de créditos de corto plazo.

•  Riesgo crédito

La Sociedad está expuesto al riesgo credi  cio, que es el riesgo asociado a la posibilidad que la contraparte sea incapaz de 
pagar sus obligaciones al vencimiento.

Para la Sociedad este riesgo puede provenir principalmente de los arrendatarios, que no sean capaces de cumplir con 
sus obligaciones en  empo y forma, por lo que, para mi  gar este riesgo, se man  ene una amplia diversifi cación de 
arrendatarios y las cuentas por cobrar con clientes son monitoreadas por el Comité de Cobranzas. La Sociedad posee una 
base de clientes que está sujeto a las polí  cas y procedimientos establecidos. Las cuentas por cobrar pendientes de pago 
son monitoreadas regularmente. Adicionalmente, la Sociedad  ene establecida una polí  ca de garan  as de arriendos que 
se exigen a los clientes. Estas garan  as se man  enen casi en su totalidad en efec  vo en caja y una pequeña proporción en 
boletas de garan  a. 

La Sociedad u  liza un modelo de predicción de pérdidas simplifi cadas esperadas para los próximos 12 meses, según su 
siniestrabilidad histórica por segmento operacional. Este indicador de siniestrabilidad se materializa en una provisión de 
deudores incobrables, registrada en la par  da costo de ventas. El modelo se actualiza anualmente y al cierre del período 
anterior (2019), se determinó que para el período 2020 la pérdida esperada para los siguientes 12 meses sería el 0,5% 
promedio ponderado de las ventas del período. 

Pese a lo anterior y a raíz de los úl  mos acontecimientos derivados de la emergencia global generada por COVID-19, 
la Sociedad ha rees  mado las pérdidas esperadas generadas por deudores incobrables para los próximos 12 meses, 
situándola en un 1,06% promedio ponderado de las ventas del período. 

Defi nición de incumplimiento

En el marco de la ges  ón de riesgo crédito, la experiencia histórica indica que los ac  vos fi nancieros que cumplen 
cualquiera de los siguientes criterios  enen una alta probabilidad de no ser recuperados:

• Cuando el deudor haya incumplido los convenios fi nancieros; o 
• La información desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es poco probable que el 
deudor pague a sus acreedores. 

Independientemente del análisis anterior, la Sociedad considera que se ha producido un incumplimiento cuando un ac  vo 
fi nanciero  ene más de 90 días de vencimiento.
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Del saldo de cuentas por cobrar comerciales al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no  ene una exposición signifi ca  va 
al riesgo crédito a ninguna contraparte o cualquier grupo de contrapartes que tengan caracterís  cas similares. La Sociedad 
defi ne contrapartes como que  enen caracterís  cas similares y si son en  dades relacionadas. La concentración del riesgo 
crédito es limitado debido al hecho de que la base de clientes es amplia y está marginalmente relacionada. 

•  Riesgo de liquidez
El riesgo de liquidez es el riesgo asociado a la posibilidad de que la Sociedad no sea capaz de generar sufi cientes recursos 
de efec  vo para liquidar sus obligaciones en su totalidad cuando llega su vencimiento.

Para ges  onar el riesgo de liquidez, la Sociedad  ene una polí  ca de inversión y fi nanciamiento que busca desarrollar la 
capacidad de autogenerar, en lo posible, recursos sufi cientes para el cumplimiento de sus compromisos fi nancieros.

Cuando requiere fi nanciamiento, los créditos contratados son principalmente de largo plazo, de modo de que los pagos de 
intereses y amor  zaciones sean cubiertos adecuadamente con los ingresos por arriendos en el largo plazo.

Los fl ujos operacionales de la Sociedad provienen de los arriendos de las propiedades y están sustentados, por un lado, 
por la duración de los contratos de arriendo, y por otro, por la alta demanda que poseen los inmuebles de propiedad 
principalmente por sus buenas ubicaciones.

La Gerencia General monitorea periódicamente las proyecciones de fl ujo de caja de corto y mediano plazo y la estructura 
de capital de la Sociedad, con el obje  vo de an  ciparse a posibles necesidades de fi nanciamiento en el  empo.

•  Otros riesgos operacionales

El riesgo operacional se presenta como la exposición a potenciales pérdidas debido a la falla de procedimientos adecuados 
para la ejecución de las ac  vidades del negocio Inmobiliario, incluidas las ac  vidades de apoyo correspondientes.

Entre las ac  vidades principales se deben considerar el cumplimiento del plan de inversiones y el cumplimiento cabal de 
los límites y los demás parámetros establecidos.

La ges  ón directa de inversión está a cargo del Gerente General y su equipo. Asimismo, el equipo señalado está a cargo del 
seguimiento de las inversiones en cartera, evaluando si éstas siguen cumpliendo con las proyecciones que inicialmente se 
establecieron sobre ellas.

El proceso de inversión cuenta con varias instancias formales en su proceso de evaluación. Finalmente, y una vez que todas 
las inversiones pasaron por las etapas de evaluación respec  vas, a través de las cuales se seleccionaron los proyectos 
en los que existe un potencial de inversión real, éstos son presentados y analizados por el Directorio, quien entrega la 
aprobación fi nal para cada inversión inmobiliaria. 

Respecto al control de ges  ón realizado a nivel interno, mensualmente es presentado al Directorio un informe en el cual se 
comparan los estados fi nancieros proyectados con los estados fi nancieros reales. 
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Por úl  mo y dentro de los riesgos operacionales, se deben considerar los riesgos por eventos naturales y de 
responsabilidad civil. Para cubrir dichos riesgos las propiedades están aseguradas con pólizas que cubren las pérdidas 
materiales, pérdidas por arriendo y la responsabilidad civil, ocasionadas por este  po de eventos.

•  Riesgo de pandemia

El 11 de marzo de 2020, la Organización Mundial de la Salud caracterizó el brote de una cepa de un nuevo virus (COVID-19) 
como una pandemia que ha resultado en una serie de medidas de salud pública y emergencia que se han puesto en 
marcha para comba  r la propagación del virus. Este virus que se ex  ende a nivel mundial y es una enfermedad grave, la 
cual se propaga de forma masiva en las personas y también ha generado que el gobierno tome drás  cas medidas para 
disminuir la movilidad de las personas y la distancia entre ellas, con el objeto de evitar su propagación.

La Sociedad ha implementado diversos planes de acción para enfrentar la pandemia, las cuales abarcan aspectos de 
protección de la salud de los colaboradores, aseguramiento de la con  nuidad del negocio y análisis de fl ujos futuros 
para contar con la liquidez necesaria para hacer frente a sus obligaciones contractuales. A con  nuación, se presentan las 
medidas que ha tomado la Administración para comba  r los efectos de la pandemia:

- Todos los colaboradores de la Sociedad realizan su trabajo de manera remota desde sus hogares. 
- Apoyo a los clientes con descuentos transitorios en las ubicaciones que se han visto afectadas por decretos de 
cierre de la autoridad.
- Implementación de nuevas tác  cas comerciales que faciliten los cierres de negocio y acuerdos comerciales 
usando herramientas virtuales.
- Asesorías con empresas externas para ayudar a los clientes a tomar las medidas necesarias que permitan 
planifi car una vuelta segura en su operación. 
- Renegociación de pasivos para generar holgura en el cumplimiento de compromisos fi nancieros.

•  Ges  ón del riesgo del capital

El obje  vo de la Sociedad, en relación con la ges  ón del capital, es el de resguardar la capacidad del mismo para con  nuar 
con la Sociedad en funcionamiento, procurando el mejor rendimiento para los accionistas. la Sociedad maneja la 
estructura de capital de tal forma que su endeudamiento no ponga en riesgo la capacidad de pagar sus obligaciones.



/  3 0 7

 
IN

M
O

BILIARIA M
O

N
EDA 818 SpA

 
N

O
TAS A LO

S ESTAD
O

S FIN
AN

CIERO
S RESU

M
ID

O
S

 
AL 31 D

E D
ICIEM

BRE D
E 2020 Y 2019

6. 
SA

LD
O

S Y TRAN
SACCIO

N
ES CO

N
 PARTES RELACIO

N
ADAS

Los saldos de cuentas por cobrar y por pagar entre la Sociedad y sus sociedades relacionadas son los siguientes:

a) 
Cuentas por pagar con partes relacionadas

 b) 
Transacciones con partes relacionadas:

A con
 nuación se presentan las principales transacciones con partes relacionadas:

 - 
Los saldos al 31 de diciem

bre de 2020 y 2019, no poseen garan
 as entregadas o recibidas con partes relacionadas que no estén reveladas.

- 
Todas las transacciones han sido valorizadas a valor de m

ercado y se encuentran incluidas en ingresos y gastos de operación.

- 
Al 31 de diciem

bre de 2020, la Sociedad no ha realizado deterioro en sus cuentas con relacionadas.
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7. HECHOS POSTERIORES

Entre el 1 de enero de 2021 y la fecha de emisión de los presentes estados fi nancieros resumidos, no existen hechos 
posteriores que pudieren afectar signifi ca  vamente la situación fi nanciera y/o resultados de la Sociedad al 31 de diciembre 
de 2020.

       *********
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1. INFORMACIÓN GENERAL 

Inversiones Alameda SpA fue cons  tuida como sociedad anónima cerrada por escritura pública de fecha 07 de Abril de 
2015.

El objeto de la Sociedad es la compra, venta, arrendamiento u otra forma de explotación comercial de bienes inmuebles, 
pudiendo adquirir derechos sobre ellos o cederlos y cons  tuir gravámenes sobre esos bienes o derechos. También podrá 
dedicarse a la planifi cación, desarrollo, construcción, edifi cación y ejecución de todo  po proyectos, negocio y asesorías, 
sean o no inmobiliarios, todo ello sea por cuenta propia o ajena. Podrá adquirir acciones o derechos en otras sociedades y 
cederlos, concurrir a la formación de otras sociedades, además la Sociedad podrá recibir dineros en préstamos y celebrar 
cualquier  po de contratos de orden comercial. Asimismo, podrá efectuar todo otro contrato o negocio que los socios 
acuerden, esté o no dentro del giro social.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la composición de los accionistas se distribuye de acuerdo al siguiente detalle:

 

2. BASES DE PREPARACIÓN

2.1 Bases de presentación y preparación de los estados de situación fi nanciera resumidos

Los presentes estados de situación fi nanciera resumidos al 31 de diciembre de 2020 Y 2019 de Inversiones Alameda SpA. 
se presentan en miles de pesos chilenos y han sido preparados de acuerdo a las Normas Internacionales de Información 
Financiera (“NIIF” o IFRS en su sigla en inglés), emi  das por el Interna  onal Accoun  ng Standard Board (en adelante 
“IASB”).

Los presentes estados fi nancieros resumidos han sido preparados a par  r de los registros de contabilidad mantenidos por 
la Sociedad y refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inversiones Alameda SpA.

Los estados fi nancieros resumidos han sido preparados sobre la base del costo histórico excepto por ciertos instrumentos 
fi nancieros que son medidos a los importes revaluados o valores razonables al fi nal de cada ejercicio, como se explica 
en las polí  cas contables más adelante. Por lo general, el costo histórico está basado en el valor razonable de la 
contraprestación entregada a cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un ac  vo o pagado para transferir un pasivo en una transacción 
ordenada entre par  cipantes del mercado en la fecha de valoración, independientemente de si ese precio es observable o 
es  mado u  lizando otra técnica de valoración directa. Al es  mar el valor razonable de un ac  vo o un pasivo, la Sociedad 
 enen en cuenta las caracterís  cas de los ac  vos o pasivos si los par  cipantes del mercado toman esas caracterís  cas a la 

hora de fi jar el precio del ac  vo o pasivo a la fecha de medición. 
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El valor razonable a efectos de valoración y / o revelación de los estados fi nancieros resumidos se determina de forma tal, 
a excepción de:

i. Las operaciones de leasing que están dentro del alcance de la NIIF 16, y
ii. Las mediciones que  enen algunas similitudes con el valor de mercado, (pero que no son su valor razonable, tales 
como el valor neto realizable de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36).

Para es  mar el valor en uso, la Sociedad prepara las proyecciones de fl ujos de caja futuros antes de impuestos a par  r de 
los presupuestos más recientes disponibles. Estos presupuestos incorporan las mejores es  maciones de la Administración 
sobre los ingresos y costos de las Unidades Generadoras de Efec  vo u  lizando las proyecciones sectoriales, la experiencia 
y las expecta  vas.

2.2 Periodo cubierto por los estados fi nancieros resumidos 

Los presentes estados fi nancieros resumidos cubren los siguientes períodos:

• Estados de situación fi nanciera por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de resultados integrales por función por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de cambios en el patrimonio neto por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
• Estados de fl ujos de efec  vo directo por los períodos terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

2.3 Aprobación de los estados fi nancieros resumidos 

Estos estados fi nancieros resumidos refl ejan fi elmente la situación fi nanciera de Inversiones Alameda SpA. al 31 de 
diciembre de 2020 y 2019, los cuales fueron aprobados por el Directorio en sesión celebrada con fecha 23 de marzo de 
2021. Por lo tanto, los presentes estados fi nancieros representan la adopción explicita y sin reservas de las NIIF como se 
señala en 2.1.

2.4 Declaración de Cumplimiento

Los estados fi nancieros resumidos han sido preparados de acuerdo con lo establecido en la Norma de Carácter General 
(NCG) N° 30, Sección II.2.1, párrafo A.4.2, emi  da por la Comisión para el Mercado Financiero (CMF), de Inversiones 
Alameda SpA y corresponden a aquellos estados que fueron u  lizados en el proceso de consolidación llevado a cabo por 
Inmobiliaria Nialem S.A. al 31 de diciembre de 2020 y 2019. 

2.5 Moneda funcional y presentación

La moneda funcional de Inversiones Alameda SpA. se ha determinado como la moneda del ambiente económico principal 
en que funciona, tal como lo indica la NIC 21, en este caso el peso chileno. Las transacciones en una moneda dis  nta 
a las que se realizan en la moneda funcional de la en  dad se conver  rán a la tasa de cambio vigente a la fecha de la 
transacción. Los ac  vos y pasivos monetarios expresados en monedas dis  ntas a la funcional se volverán a conver  r a 
las tasas de cambio de cierre de los estados fi nancieros. Las ganancias y pérdidas por la conversión se incluyen en las 
u  lidades o pérdidas netas del ejercicio, dentro de resultados por unidades de reajuste.
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Los ac  vos y pasivos en moneda extranjera de la Sociedad se presentan ajustados según las siguientes equivalencias:

 

2.6 Compensación de saldos y transacciones

Como norma general (NIC 1) en los estados fi nancieros no se compensan los ac  vos y pasivos, y tampoco los ingresos 
y gastos, salvo en aquellos casos en que la compensación sea requerida o esté permi  da por alguna norma y esta 
presentación sea el refl ejo del fondo de la transacción.

Los ingresos o gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por impera  vo de una norma legal, contemplan 
la posibilidad de compensación en la Sociedad con la intención de liquidar por su importe neto o de realizar el ac  vo 
y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en resultados integrales y estados de situación 
fi nanciera.

Los estados fi nancieros, no presentan ingresos y gastos netos, en su estado de resultados integral.

A nivel de saldos en el Estado de Situación Financiera, se han realizado las siguientes compensaciones de par  das:

- Los ac  vos y pasivos por impuestos corrientes se presentan netos, cuando esta  ene derecho legalmente 
aplicable para compensar ac  vos corrientes tributarios con pasivos corrientes tributarios, cuando los mismos se relacionen 
con impuestos girados por la misma autoridad tributaria, y esta permita a la en  dad liquidar o recibir un solo pago neto. 

Por lo mismo, se compensan los ac  vos y pasivos por impuestos diferidos si, y solo si, se relacionan con impuesto a la 
renta correspondiente a la misma administración tributaria, siempre y cuando la en  dad tenga el derecho legalmente 
aplicable de compensar los ac  vos por impuestos corrientes, con los pasivos por impuestos corrientes.

3. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1 Costos de fi nanciamiento

Los costos de fi nanciamiento son todos aquellos intereses pagados y devengados, diferencias de cambio o reajustes y 
otros costos de obligaciones con bancos e ins  tuciones fi nancieras que son reconocidos como gastos fi nancieros cuando 
son incurridos, excepto cuando dichos costos son por adquisición y/o construcción de ac  vos aptos, por ejemplo, las 
propiedades de inversión, los cuales deben ser capitalizados, formando parte del costo de dichos ac  vos.

3.2 Propiedades de inversión

Las propiedades de inversión corresponden a terrenos, edifi cios y otras construcciones que se man  enen para 
explotarlos en régimen de arriendo. Las propiedades de inversión son reconocidas inicialmente a costo de adquisición lo 
que incluye principalmente su precio de compra y cualquier desembolso directamente atribuible.  
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Con posterioridad a la valoración inicial la Sociedad ha optado por valorizar sus propiedades de inversión en operación 
a su valor razonable. La Administración calcula anualmente o semestralmente según corresponda al cierre contable 
las variaciones de este valor, de acuerdo al modelo de fl ujos descontados. Los benefi cios o pérdidas derivados de las 
variaciones en el valor razonable de las propiedades de inversión se incluyen en los resultados del ejercicio en que se 
producen.

Durante el periodo de ejecución de obras, el ac  vo no se revaloriza y únicamente se capitalizan los costos de ejecución 
y gastos fi nancieros, siempre que el ac  vo califi que para ello y que tales gastos se hayan devengado antes de que el 
ac  vo esté en condiciones de explotación. En el momento en que dicho ac  vo entra en explotación se registra a valor 
razonable. Cualquier diferencia entre el valor razonable de la propiedad a esa fecha y su valor libro anterior es reconocida 
en resultados, en el rubro Ganancias (Pérdidas) que surgen de la diferencia entre el valor libro anterior y el valor justo de 
ac  vos. Las propiedades de inversión son dadas de baja cuando han sido enajenadas o cuando la propiedad de inversión 
es permanentemente re  rada de uso y no se espera ningún benefi cio económico futuro debido a su enajenación. 
Cualquier u  lidad o pérdida al re  rar o enajenar una propiedad de inversión es reconocida en resultado del ejercicio en el 
cual se re  ró o enajenó.

Las transferencias a, o de, propiedad de inversión cuando, y solo cuando, exista un cambio en su uso, que se haya 
evidenciado por: Un cambio de uso ocurre cuando la propiedad cumple, o deja de cumplir, la defi nición de propiedades de 
inversión y existe evidencia del cambio de uso. Aisladamente, un cambio en las intenciones de la gerencia de uso de una 
propiedad no proporciona evidencia de un cambio de uso. Ejemplos de evidencia de un cambio de uso incluyen:

(a) el comienzo de la ocupación del propietario, o del desarrollo con intención de ocupación por el propietario, en el caso 
de una transferencia de una propiedad de inversión a propiedades ocupadas por el propietario;

(b) el inicio de un desarrollo con intención de venta, en el caso de una transferencia de una propiedad de inversión a 
inventarios;

(c) el fi n de la ocupación por parte del dueño, en el caso de la transferencia de una instalación ocupada por el propietario a 
una propiedad de inversión; y

(d) el inicio de una operación de arrendamiento opera  vo a un tercero, en el caso de una transferencia de inventarios a 
propiedad de inversión.

La determinación del valor razonable de las Propiedades de Inversión surge de las proyecciones de los resultados. Los 
valores de los ingresos están sustentados en los valores fi jos y variables de los contratos de arriendo y, por otro lado, los 
costos son en base a los acuerdos de pago y contratos vigentes que man  ene la Sociedad.

3.4 Ac  vos y pasivos fi nancieros corrientes y no corrientes

Los ac  vos fi nancieros se clasifi can en las siguientes categorías:

• Medidos al costo amor  zado
• Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral,
• Medidos al valor razonable con cambios en resultados
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La clasifi cación y medición para los ac  vos fi nancieros refl eja el modelo de negocios de la Sociedad en el que los ac  vos 
son ges  onados y sus caracterís  cas de fl ujo de efec  vo.

(i) Medidos al costo amor  zado. Los instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de negocio cuyo 
obje  vo es cobrar los fl ujos de efec  vo contractuales, y que  enen fl ujos de efec  vo contractuales que son solamente 
pagos del capital e intereses sobre el capital pendiente es generalmente medido a costo amor  zado al cierre de los 
períodos contables posteriores.

Préstamos y cuentas por cobrar: Se registran a su costo amor  zado, correspondiendo éste básicamente al efec  vo 
entregado menos las devoluciones del principal efectuadas, más los intereses devengados no cobrados en el caso de 
los préstamos y al valor actual de las cuentas por cobrar. Se incluyen en ac  vos corrientes, excepto para vencimientos 
superiores a 12 meses desde la fecha del balance los que se clasifi can como ac  vos no corrientes. Los préstamos y cuentas 
a cobrar se incluyen en deudores comerciales y otras cuentas por cobrar en el estado de situación fi nanciera.

(ii) Medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los instrumentos de deuda que son mantenidos 
dentro de un modelo de negocios cuyo obje  vo es logrado mediante el cobro de los fl ujos de efec  vo contractuales y 
la venta de ac  vos fi nancieros, y que  enen términos contractuales que dan origen en fechas especifi cadas a fl ujos de 
efec  vo que son solamente pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente, son generalmente medidos a valor 
razonable con cambios en otros resultados integrales.

(iii) Medidos al valor razonable con cambios en resultados: Todos los otros instrumentos de deuda e instrumentos de 
patrimonio son medidos a su valor razonable al cierre de los períodos contables posteriores.

Los pasivos fi nancieros se clasifi can dentro de las siguientes categorías de acuerdo con NIIF 9:

(i) Clasifi cación como deuda o patrimonio: Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifi can ya sea como pasivos 
fi nancieros o como patrimonio, de acuerdo con la situación del acuerdo contractual.

(ii) Instrumentos de patrimonio: Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifi esto una 
par  cipación residual en los ac  vos de la en  dad una vez deducidos todos sus pasivos. Los instrumentos de patrimonio 
emi  dos por la Sociedad. se registran al monto la contraprestación recibida, netos de los costos directos de la emisión. La 
Sociedad actualmente sólo  ene emi  dos acciones de serie única.

(iii) Pasivos fi nancieros: Los pasivos fi nancieros se clasifi can ya sea como “pasivo fi nanciero a valor razonable a través de 
resultados” o como “otros pasivos fi nancieros”.

(a) Pasivos fi nancieros a valor razonable a través de resultados (FVTPL): Los pasivos fi nancieros son clasifi cados a valor 
razonable a través de resultados cuando éstos, sean mantenidos para negociación o sean designados a valor razonable a 
través de resultados. La Norma NIIF 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la Norma NIC 39 para la 
clasifi cación de los pasivos fi nancieros. No obstante, bajo la Norma NIC 39 todos los cambios en el valor razonable de los 
pasivos designados como FVTPL se reconocen en resultados, mientras que bajo la Norma NIIF 9 estos cambios en el valor 
razonable por lo general se presentan de la siguiente manera:
i) El importe del cambio en el valor razonable que es atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo se presenta en 
el otro resultado integral; y
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ii) El importe restante del cambio en el valor razonable se presenta en resultados. La Sociedad no ha designado ningún 
pasivo a FVTPL.

(b) Otros pasivos fi nancieros: Otros pasivos fi nancieros, incluyendo los préstamos, se valorizan inicialmente por el monto 
de efec  vo recibido, netos de los costos de transacción. Los otros pasivos fi nancieros son posteriormente valorizados al 
costo amor  zado u  lizando el método de tasa de interés efec  va, reconociendo los gastos por intereses sobre la base de 
la rentabilidad efec  va.

3.5 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos son reconocidos por un monto que refl eja la contraprestación recibida o a recibir, que la en  dad  ene 
derecho a cambio de transferir servicios a un cliente. La Sociedad ha analizado y tomado en consideración todos los 
hechos y circunstancias relevantes al aplicar el modelo establecido por NIIF 15 correspondiente a los contratos con sus 
clientes.

Los ingresos provenientes de la explotación corresponden a la facturación de arriendos mínimos cuyos servicios fueron 
prestados al cierre de cada período.

Los ingresos son reconocidos en la medida que es probable que los benefi cios económicos fl uirán a la Sociedad y pueden 
ser confi ablemente medidos y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados, 
menos descuentos e impuestos a las ventas y servicios.

Los siguientes criterios específi cos de reconocimiento también deben ser cumplidos antes de reconocer ingresos:

Ingresos por arriendos - Corresponde al arriendo de espacios  sicos, arriendo operacional de propiedades de inversión y 
son reconocidos en función de la duración de los contratos y los precios pactados. Los ingresos mínimos que surgen del 
arriendo de propiedades de inversión son reconocidos linealmente durante la vigencia del contrato de arrendamiento, de 
acuerdo a lo indicado en NIIF 16 “Arrendamientos”

Ingresos por intereses - Los ingresos fi nancieros son reconocidos a medida que los intereses son devengados (usando el 
método de tasa efec  va de interés).

3.6 Impuestos a la renta e impuestos diferidos

i. Impuestos a la renta

Al cierre de cada periodo la Sociedad ha reconocido sus obligaciones tributarias sobre la base de la renta líquida imponible 
determinada según normas establecidas en la Ley de Impuesto a la Renta.

Las tasas de impuesto y las leyes tributarias usadas para computar el monto son las promulgadas a la fecha de cierre del 
estado de situación fi nanciera.

ii. Impuestos diferidos

Los efectos de impuestos diferidos originados por las diferencias y por lo benefi cios de pérdidas tributarias entre el estado 
de situación fi nanciera y el balance tributario, se registran por todas las diferencias temporarias, considerando las tasas de 
impuesto que estarán vigentes a la fecha es  mada de reverso. 
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Las diferencias temporarias pueden ser diferencias temporarias imponibles, que son las que dan lugar a un mayor pago de 
impuestos en el futuro y que con carácter general suponen el reconocimiento de un pasivo por impuesto diferido; o bien 
diferencias temporarias deducibles, que son las que dan lugar a un menor pago de impuestos en el futuro.

Los ac  vos por impuesto diferido y los pasivos por impuesto diferido son compensados si existe un derecho legalmente 
exigible de compensar ac  vos tributarios contra pasivos tributarios y el impuesto diferido está relacionado con la misma 
en  dad tributaria y autoridad tributaria.

3.7  Provisiones

La obligación presente legal o implícita existente a la fecha de los estados fi nancieros, surgida como consecuencia de 
sucesos pasados de los que pueden derivarse en fl ujo de salida de benefi cios económicos para resolver la obligación, cuyo 
monto y momento de cancelación son inciertos, se registran en el estado de situación fi nanciera como provisiones por el 
valor actual del monto más probable que la Sociedad es  ma tendrá que desembolsar para cancelar la obligación.

Las provisiones se cuan  fi can teniendo en consideración la mejor información disponible en la fecha de la emisión de los 
estados fi nancieros, sobre las consecuencias del suceso en el que trae su causa y son rees  madas en cada cierre contable 
posterior.

Provisiones, ac  vos y pasivos con  ngentes

Las provisiones son pasivos en los que existe incer  dumbre acerca de su cuan  a o vencimiento. Estas provisiones se 
reconocen en el balance cuando se cumplen los siguientes requisitos en forma copula  va:

a) Es una obligación actual como resultado de hechos pasados;

b) A la fecha de los estados fi nancieros es probable que la Sociedad tenga que desprenderse de recursos para pagar la 
obligación; y,

c) La cuan  a de estos recursos puedan medirse de manera fi able.

Un ac  vo o pasivo con  ngente es todo derecho u obligación surgida de hechos pasados cuya existencia quedará 
confi rmada sólo si llegan a ocurrir uno o más sucesos futuros inciertos y que no están bajo el control de la Sociedad

3.8  Arrendamientos

3.8.1 La Sociedad como arrendatario

La Sociedad evalúa si un contrato es o con  ene un arrendamiento, al inicio del contrato. La Sociedad reconoce un ac  vo 
por derecho de uso (clasifi cado como propiedad de inversión) y un correspondiente pasivo por arrendamiento con 
respecto a todos los acuerdos de arrendamiento en los cuales es el arrendatario, excepto por arrendamientos de corto 
plazo (defi nidos como un arrendamiento con un plazo de arriendo de 12 meses o menos) y arrendamientos de ac  vos de 
bajo valor. Para estos arrendamientos, la Sociedad reconoce los pagos de arrendamiento como un costo operacional sobre 
una base lineal durante el plazo del arrendamiento a menos que otra base sistemá  ca sea más representa  va del patrón 
de  empo en el cual los benefi cios económicos de los ac  vos arrendados son consumidos.
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El pasivo por arrendamiento es inicialmente medido al valor presente de los pagos por arrendamiento que no han 
sido pagados a la fecha de comienzo, descontados usando la tasa implícita en el arrendamiento. Si esta tasa no puede 
determinarse fácilmente, la Sociedad u  liza la tasa incremental por préstamos.

Los pagos por arrendamiento incluidos en la medición del pasivo por arrendamiento incluyen:

• pagos fi jos (incluyendo los pagos en esencia fi jos), menos cualquier incen  vo por arrendamiento;
• pagos por arrendamiento variables, que dependen de un índice o una tasa, inicialmente medidos usando el índice 
o tasa en la fecha de comienzo;
• importes que espera pagar el arrendatario como garan  as de valor residual;
• el precio de ejercicio de una opción de compra si el arrendatario está razonablemente seguro de ejercer esa 
opción; y
• pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refl eja que el arrendatario 
ejercerá una opción para terminar el arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento es presentado dentro del rubro “Otros pasivos fi nancieros” de los estados de situación 
fi nanciera.

El pasivo por arrendamiento es posteriormente medido incrementando el importe en libros para refl ejar el interés sobre el 
pasivo por arrendamiento (usando el método de la tasa efec  va) y reduciendo el importe en libros para refl ejar los pagos 
por arrendamientos realizados.

La Sociedad remide el pasivo por arrendamiento (y realiza los correspondientes ajustes al ac  vo por derecho de uso 
respec  vo) cuando:

• Se produce un cambio en el plazo del arrendamiento o cuando se produzca un cambio en la evaluación de una 
opción para comprar el ac  vo subyacente, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos 
de arrendamiento revisados usando una tasa de descuento revisada.
• Se produce un cambio en los pagos por arrendamiento futuros procedente de un cambio en un índice o una tasa 
usados para determinar esos pagos o se produzca un cambio en el pago esperado bajo una garan  a de valor residual, 
en cuyos casos el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados usando la 
tasa de descuento inicial (a menos que los pagos por arrendamiento cambien debido a un cambio en una tasa de interés 
variable, en cuyo caso se u  liza una tasa de descuento revisada).
• Se modifi ca un contrato de arrendamiento y esa modifi cación no se contabiliza como un arrendamiento por 
separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es remedido descontando los pagos por arrendamiento revisados 
usando una tasa de descuento revisada.

La Sociedad no realizó ninguno de tales cambios durante todos los períodos presentados.

Los ac  vos por derecho de uso comprenden el importe de la medición inicial del pasivo por arrendamiento, los pagos 
por arrendamiento realizados antes o a contar de la fecha de comienzo, menos los incen  vos de arrendamiento recibidos 
y cualesquiera costos directos iniciales incurridos. Los ac  vos por derecho a uso son posteriormente medidos al costo 
menos depreciación acumulada y pérdidas acumuladas por deterioro de valor.
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Cuando la Sociedad incurre en una obligación por costos para desmantelar o remover un ac  vo arrendado, restaurar 
el lugar en el que está ubicado o restaurar el ac  vo subyacente a la condición requerida por los términos y condiciones 
del arrendamiento, una provisión es reconocida y medida en conformidad con NIC 37. Los costos son incluidos en el 
correspondiente ac  vo por derecho de uso, a menos que esos costos sean incurridos para producir existencias.

La Sociedad aplica NIC 36 para determinar si un ac  vo por derecho de uso está deteriorado y contabiliza cualquier pérdida 
por deterioro iden  fi cada como se describe en la polí  ca contable de “Propiedades de inversión”.

Los pagos variables por arrendamiento que no dependen de un índice o una tasa no son incluidos en la medición del 
pasivo por arrendamiento y el ac  vo por derecho de uso. Los pagos variables son reconocidos como un gasto en el período 
en el cual ocurre el evento o condición que origina tales pagos y son incluidos en el rubro “Otros gastos” en los estados de 
resultados.

Cómo una solución prác  ca, NIIF 16 permite a un arrendatario no separar los componentes que no son arrendamiento, y 
en su lugar contabilizar para cualquier arrendamiento y asociados componentes que no son arrendamientos como un solo 
acuerdo. La Sociedad no ha u  lizado esta solución prác  ca.

3.8.2 La Sociedad como arrendador

Los arrendamientos en los cuales la Sociedad es un arrendador son clasifi cados como arrendamientos fi nancieros u 
operacionales. Cuando los términos del arrendamiento transfi eren sustancialmente todos los riesgos y benefi cios de la 
propiedad al arrendatario, el contrato es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero. Todos los otros arrendamientos 
son clasifi cados como arrendamientos opera  vos.

Cuando la Sociedad es un arrendador intermedio, contabiliza el arrendamiento principal y el subarrendamiento como dos 
contratos separados. El subarrendamiento es clasifi cado como un arrendamiento fi nanciero u opera  vo por referencia al 
ac  vo por derecho de uso que se origina del arrendamiento principal. 

El ingreso por arrendamiento de arrendamientos opera  vos se reconoce sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos en la negociación y acuerdo de un arrendamiento opera  vo 
son agregados al importe en libros del ac  vo arrendado y reconocidos sobre una base lineal durante el plazo del 
arrendamiento.

Los importes por cobrar a los arrendatarios bajo arrendamientos fi nancieros son reconocidos como cuentas por cobrar al 
importe de la inversión neta de la Sociedad en los arrendamientos. El ingreso por arrendamientos fi nancieros es asignado 
a los períodos contables de manera tal de refl ejar una tasa de rendimiento periódica constante sobre la inversión neta 
pendiente de la Sociedad con respecto a los arrendamientos.

Cuando un contrato incluye componentes de arrendamiento y de no arrendamiento, la Sociedad aplica NIIF 15 para 
asignar la contraprestación bajo el contrato a cada componente.
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3.9 Nuevos pronunciamientos contables

a) Las siguientes NIIF, Enmiendas a NIIF e Interpretaciones han sido adoptadas en estos estados fi nancieros.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Defi nición de un negocio (enmiendas a NIIF 3)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Defi nición de Material (enmiendas a NIC 1 y NIC 8)  Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Marco Conceptual para el Reporte Financiero Revisado Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2020.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia  Períodos anuales iniciados en o después 
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7)   del 1 de enero de 2020.
Concesiones de Arrendamientos Relacionadas a  Períodos anuales iniciados en o después  
COVID-19 (enmiendas a NIIF 16)    del 1 de enero de 2020.

La aplicación de estas enmiendas no ha tenido impacto sobre los estados fi nancieros de la Sociedad.

b) Normas y Enmiendas a NIIF que han sido emi  das pero su fecha de aplicación aún no está vigente:

Nuevas NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
NIIF 17, Contratos de Seguros    Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2023.

Enmiendas a NIIF      Fecha de aplicación obligatoria
Clasifi cación de pasivos como Corriente    Períodos anuales iniciados en o después
o No Corriente (enmiendas a NIC 1)   del 1 de enero de 2023.
Referencia al Marco Conceptual (enmiendas a NIIF 3) Períodos anuales iniciados en o después 
       del 1 de enero de 2022.
Propiedad, Planta y Equipo – Ingresos antes   Períodos anuales iniciados en o después
del Uso Previsto (enmiendas a NIC 16)   del 1 de enero de 2022.
Contratos Onerosos – Costos para Cumplir un Contrato Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIC 37)     del 1 de enero de 2022.
Mejoras Anuales a las Normas IFRS, ciclo 2018-2020  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 1, NIIF 9, NIIF 16 y NIC 41)  del 1 de enero de 2022.
Reforma sobre Tasas de Interés de Referencia – Fase 2  Períodos anuales iniciados en o después
(enmiendas a NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF 16)  del 1 de enero de 2021.

La administración está en proceso de evaluación del eventual impacto de la adopción de las nuevas normas y enmiendas a 
las normas.
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4. REVELACIONES DE LOS JUICIOS QUE LA GERENCIA HAYA REALIZADO AL APLICAR LAS POLÍTICAS CONTABLES DE 
LA ENTIDAD

La aplicación de las Normas Internacionales de Información Financiera, requieren el uso de es  maciones y supuestos, que 
afectarán los montos a reportar de ac  vos y pasivos a la fecha de los estados fi nancieros y los montos de ingresos y gastos 
durante el período de reporte. La Administración de la Sociedad, necesariamente efectuará juicios y es  maciones que 
pueden llegar a tener un efecto signifi ca  vo sobre las cifras presentadas en los estados fi nancieros bajo NIIF.

Según se señala, la Administración necesariamente efectuó juicios y es  maciones que  enen un efecto signifi ca  vo sobre 
las cifras presentadas en los estados fi nancieros. Un detalle de las es  maciones y juicios usados más crí  cos son los 
siguientes:

4.1 Deterioro de ac  vos

La Sociedad revisa el valor libro de sus ac  vos tangibles para determinar si hay cualquier indicio de que estos ac  vos 
podrían estar deteriorados. En la evaluación de deterioro, los ac  vos que no generan fl ujo efec  vo independiente son 
agrupados en una unidad generadora de efec  vo (“UGE”) apropiada. El monto recuperable de estos ac  vos o UGE, es 
medido como el mayor entre su valor justo (metodología fl ujos futuros descontados) y su valor libro. 

La Administración necesariamente aplica su juicio en la agrupación de los ac  vos que no generan fl ujos de efec  vo 
independientes y también en la es  mación, la periodicidad y los valores del fl ujo de efec  vo subyacente en los valores 
del cálculo. Cambios posteriores en la agrupación de la UGE o la periodicidad de los fl ujos de efec  vo, podría impactar los 
valores libros de los respec  vos ac  vos.

4.2 Vida ú  l económica de ac  vos

Con excepción de los terrenos, los ac  vos tangibles son depreciados linealmente sobre su vida ú  l económica. La 
Administración revisa anualmente las bases usadas para el cálculo de la vida ú  l.

4.3 Valor razonable de los instrumentos fi nancieros

La Sociedad usa el juicio para seleccionar una variedad de métodos y hacer hipótesis que se basan principalmente en las 
condiciones de mercado existentes en la fecha de balance.

4.4 Valor razonable de las propiedades de inversión

a) Las propiedades de inversión se valorizan al valor razonable en base a valuaciones realizadas por asesores 
externos independientes y califi cados. Estas son determinadas en base a supuestos del negocio bajo la metodología 
de fl ujos de caja descontados con una tasa de interés de mercado. La administración para llegar a sus es  maciones de 
valores de mercado ha u  lizado su conocimiento del mercado y juicio profesional y no solo se basa en los elementos de 
comparación de transacciones históricas.
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b) La Sociedad u  liza el método del costo para valorizar las propiedades de inversión, u  lizando la tasa de descuento 
que es revisada anualmente y determinada en base a las siguientes consideraciones:

-  Determinación del BETA; dado que en Chile no existe un mercado lo sufi cientemente grande y ac  vo para una 
adecuada determinación del BETA se usan betas de compañías locales y extranjeras.
-  Tasa libre de riesgo; este dato es actualizado anualmente y se basa en la tasa libre de riesgo del bono del Banco 
Central de Chile (BCU-25) a 25 años.
-  Premio por riesgo; este dato es generado en forma local por los asesores externos en base a lo publicado 
anualmente en sistemas de información de mercado.
-  Relación de apalancamiento; la relación de apalancamiento se ha establecido para los efectos del modelo en un 
rango de 55% - 45% entre fondos ajenos y fondos propios.
-  Con las variables expuestas a este nivel se calcula el costo de capital mediante la fórmula de Capital asset pricing 
model (CAPM), modelo para cálculo del precio de un ac  vo)
-  Tasa de impuesto; se agrega la tasa de impuesto vigente para el período en el que se van a descontar los fl ujos 
para tener la tasa de descuento antes y después de impuestos.
-  En base a la deuda de las Sociedades y principalmente su fi nanciamiento a 30 años, se determina la tasa de la 
deuda de mercado.
-  Con estos cálculos, el retorno mínimo requerido para el descuento de los fl ujos de ac  vos se es  mó en 6,03% al 
31 de diciembre de 2020 (6,18% al 31 de diciembre de 2019) en valores nominales.

4.5 Probabilidad de ocurrencia y monto de los pasivos de monto incierto o con  ngente

Las es  maciones se han realizado considerando la información disponible a la fecha de emisión de los presentes estados 
fi nancieros, sin embargo, los acontecimientos futuros podrían obligar a modifi carlas en los próximos ejercicios (de forma 
prospec  va como un cambio de es  mación).

4.6 Cálculo del impuesto sobre benefi cios y ac  vos por impuestos diferidos

La correcta valoración del gasto en concepto de impuesto sobre benefi cios depende de varios factores incluyendo 
es  maciones en el ritmo y la realización de los ac  vos por impuestos diferidos y la periodicidad de los pagos del impuesto 
sobre benefi cios. Los cobros y pagos actuales pueden diferir materialmente de estas es  maciones como resultado de 
cambios en las normas imposi  vas, así como de transacciones futuras imprevistas que impacten los balances de impuestos 
de la Sociedad.

5. GESTIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS

A con  nuación, se presenta el detalle de la forma en que la Sociedad enfrenta los diversos riesgos fi nancieros.

Factores de riesgo fi nanciero

Las ac  vidades de la Sociedad, la expone a diversos riesgos fi nancieros, tales como: riesgo de mercado (incluido el riesgo 
cambiario o de moneda, riesgo por  po de interés a valor razonable, riesgo por  po de interés de fl ujo de efec  vo y 
riesgos de precio), riesgo credi  cio y riesgo de liquidez.

Los límites de riesgo tolerables, las métricas para la medición del riesgo, la periodicidad de los análisis de riesgo son 
polí  cas normadas por la administración. La función de control de riesgo se encuentra en la Gerencia General de la 
Sociedad.
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Factores de riesgo de mercado

•  Riesgos de precios

La Sociedad invierte principalmente en ac  vos inmobiliarios, cuyos valores están sujetos a variaciones por situaciones 
diversas del mercado y que podrían tener efectos posi  vos o nega  vos en los ac  vos. Para mi  gar este riesgo la Sociedad 
diversifi ca sus inversiones en ac  vos inmobiliarios según la ubicación geográfi ca como en  po de propiedad. 

Los precios de los bienes raíces son monitoreados y actualizados al menos una vez por año, de acuerdo a tasaciones 
efectuadas por peritos tasadores independientes.

•  Riesgo de  po de interés

El riesgo de  po de interés surge de los efectos de fl uctuaciones en los niveles vigentes de tasas de interés del mercado 
sobre el valor razonable de ac  vos y pasivos fi nancieros y fl ujo de efec  vo futuro.

La Sociedad  ene como polí  ca que las deudas a largo plazo son tomadas a tasa fi ja sobre UF, por lo que no existe riesgo 
de  po de interés en estos instrumentos.

Como resultado de las necesidades de capital de trabajo, la Sociedad pueden estar expuestas a riesgos menores de tasa de 
interés originados por el fi nanciamiento a través de líneas de créditos de corto plazo.

•  Riesgo crédito

La Sociedad está expuesto al riesgo credi  cio, que es el riesgo asociado a la posibilidad que la contraparte sea incapaz de 
pagar sus obligaciones al vencimiento.

Para la Sociedad este riesgo puede provenir principalmente de los arrendatarios, que no sean capaces de cumplir con 
sus obligaciones en  empo y forma, por lo que, para mi  gar este riesgo, se man  ene una amplia diversifi cación de 
arrendatarios y las cuentas por cobrar con clientes son monitoreadas por el Comité de Cobranzas. La Sociedad posee una 
base de clientes que está sujeto a las polí  cas y procedimientos establecidos. Las cuentas por cobrar pendientes de pago 
son monitoreadas regularmente. Adicionalmente, la Sociedad  ene establecida una polí  ca de garan  as de arriendos que 
se exigen a los clientes. Estas garan  as se man  enen casi en su totalidad en efec  vo en caja y una pequeña proporción en 
boletas de garan  a. 

La Sociedad u  liza un modelo de predicción de pérdidas simplifi cadas esperadas para los próximos 12 meses, según su 
siniestrabilidad histórica por segmento operacional. Este indicador de siniestrabilidad se materializa en una provisión de 
deudores incobrables, registrada en la par  da costo de ventas. El modelo se actualiza anualmente y al cierre del período 
anterior (2019), se determinó que para el período 2020 la pérdida esperada para los siguientes 12 meses sería el 0,5% 
promedio ponderado de las ventas del período. 

Pese a lo anterior y a raíz de los úl  mos acontecimientos derivados de la emergencia global generada por COVID-19, 
la Sociedad ha rees  mado las pérdidas esperadas generadas por deudores incobrables para los próximos 12 meses, 
situándola en un 1,06% promedio ponderado de las ventas del período. 
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Definición de incumplimiento

En el marco de la gestión de riesgo crédito, la experiencia histórica indica que los activos financieros que 
cumplen cualquiera de los siguientes criterios tienen una alta probabilidad de no ser recuperados:

• Cuando el deudor haya incumplido los convenios financieros; o 
• La información desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es poco probable 
que el deudor pague a sus acreedores. 

Independientemente del análisis anterior, la Sociedad considera que se ha producido un incumplimiento cuando 
un activo financiero tiene más de 90 días de vencimiento.

Del saldo de cuentas por cobrar comerciales al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no tiene una exposición 
significativa al riesgo crédito a ninguna contraparte o cualquier grupo de contrapartes que tengan características 
similares. La Sociedad define contrapartes como que tienen características similares y si son entidades 
relacionadas. La concentración del riesgo crédito es limitado debido al hecho de que la base de clientes es 
amplia y está marginalmente relacionada. 

•  Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo asociado a la posibilidad de que la Sociedad no sea capaz de generar suficientes 
recursos de efectivo para liquidar sus obligaciones en su totalidad cuando llega su vencimiento.

Para gestionar el riesgo de liquidez, la Sociedad tiene una política de inversión y financiamiento que busca 
desarrollar la capacidad de autogenerar, en lo posible, recursos suficientes para el cumplimiento de sus 
compromisos financieros.

Cuando requiere financiamiento, los créditos contratados son principalmente de largo plazo, de modo de que los 
pagos de intereses y amortizaciones sean cubiertos adecuadamente con los ingresos por arriendos en el largo 
plazo.

Los flujos operacionales de la Sociedad provienen de los arriendos de las propiedades y están sustentados, por 
un lado, por la duración de los contratos de arriendo, y por otro, por la alta demanda que poseen los inmuebles de 
propiedad principalmente por sus buenas ubicaciones.

La Gerencia General monitorea periódicamente las proyecciones de flujo de caja de corto y mediano plazo y la 
estructura de capital de la Sociedad, con el objetivo de anticiparse a posibles necesidades de financiamiento en 
el tiempo.

•  Otros riesgos operacionales

El riesgo operacional se presenta como la exposición a potenciales pérdidas debido a la falla de procedimientos 
adecuados para la ejecución de las actividades del negocio Inmobiliario, incluidas las actividades de apoyo 
correspondientes.

Entre las actividades principales se deben considerar el cumplimiento del plan de inversiones y el cumplimiento 
cabal de los límites y los demás parámetros establecidos.
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La ges  ón directa de inversión está a cargo del Gerente General y su equipo. Asimismo, el equipo señalado está a cargo del 
seguimiento de las inversiones en cartera, evaluando si éstas siguen cumpliendo con las proyecciones que inicialmente se 
establecieron sobre ellas.

El proceso de inversión cuenta con varias instancias formales en su proceso de evaluación. Finalmente, y una vez que todas 
las inversiones pasaron por las etapas de evaluación respec  vas, a través de las cuales se seleccionaron los proyectos 
en los que existe un potencial de inversión real, éstos son presentados y analizados por el Directorio, quien entrega la 
aprobación fi nal para cada inversión inmobiliaria. 

Respecto al control de ges  ón realizado a nivel interno, mensualmente es presentado al Directorio un informe en el cual se 
comparan los estados fi nancieros proyectados con los estados fi nancieros reales. 

Por úl  mo y dentro de los riesgos operacionales, se deben considerar los riesgos por eventos naturales y de 
responsabilidad civil. Para cubrir dichos riesgos las propiedades están aseguradas con pólizas que cubren las pérdidas 
materiales, pérdidas por arriendo y la responsabilidad civil, ocasionadas por este  po de eventos.

•  Riesgo de pandemia

El 11 de marzo de 2020, la Organización Mundial de la Salud caracterizó el brote de una cepa de un nuevo virus (COVID-19) 
como una pandemia que ha resultado en una serie de medidas de salud pública y emergencia que se han puesto en 
marcha para comba  r la propagación del virus. Este virus que se ex  ende a nivel mundial y es una enfermedad grave, la 
cual se propaga de forma masiva en las personas y también ha generado que el gobierno tome drás  cas medidas para 
disminuir la movilidad de las personas y la distancia entre ellas, con el objeto de evitar su propagación.

La Sociedad ha implementado diversos planes de acción para enfrentar la pandemia, las cuales abarcan aspectos de 
protección de la salud de los colaboradores, aseguramiento de la con  nuidad del negocio y análisis de fl ujos futuros 
para contar con la liquidez necesaria para hacer frente a sus obligaciones contractuales. A con  nuación, se presentan las 
medidas que ha tomado la Administración para comba  r los efectos de la pandemia:

- Todos los colaboradores de la Sociedad realizan su trabajo de manera remota desde sus hogares. 
- Apoyo a los clientes con descuentos transitorios en las ubicaciones que se han visto afectadas por decretos de 
cierre de la autoridad.
- Implementación de nuevas tác  cas comerciales que faciliten los cierres de negocio y acuerdos comerciales 
usando herramientas virtuales.
- Asesorías con empresas externas para ayudar a los clientes a tomar las medidas necesarias que permitan 
planifi car una vuelta segura en su operación. 
- Renegociación de pasivos para generar holgura en el cumplimiento de compromisos fi nancieros.

•  Ges  ón del riesgo del capital

El obje  vo de la Sociedad, en relación con la ges  ón del capital, es el de resguardar la capacidad del mismo para con  nuar 
con la Sociedad en funcionamiento, procurando el mejor rendimiento para los accionistas. la Sociedad maneja la 
estructura de capital de tal forma que su endeudamiento no ponga en riesgo la capacidad de pagar sus obligaciones.
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Los saldos de cuentas por cobrar y por pagar entre la Sociedad y sus sociedades relacionadas son los siguientes:

a) 
Cuentas por pagar con partes relacionadas

 b) 
Transacciones con partes relacionadas:

A con
 nuación, se presentan las principales transacciones con partes relacionadas:

 - 
Los saldos al 31 de diciem

bre de 2020 y 2019, no poseen garan
 as entregadas o recibidas con partes relacionadas que no estén reveladas.

- 
Todas las transacciones han sido valorizadas a valor de m

ercado y se encuentran incluidas en ingresos y gastos de operación.

- 
Al 31 de diciem

bre de 2020, la Sociedad no ha realizado deterioro en sus cuentas con relacionadas.
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7. HECHOS POSTERIORES

Entre el 1 de enero de 2021 y la fecha de emisión de los presentes estados fi nancieros resumidos, no existen hechos 
posteriores que pudieren afectar signifi ca  vamente la situación fi nanciera y/o resultados de la Sociedad al 31 de diciembre 
de 2020.

      *********




