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Antecedentes Legales

Inmobiliaria Apoquindo S.A. (en adelante, la “Sociedad” o “Inmobiliaria Apoquindo”) se constituyé como una
Sociedad por acciones bajo la denominacién de Inmobiliaria Apoquindo SpA, por escritura publica de fecha 9 de
noviembre de 2018, otorgada en la notaria de Santiago de don Patricio Raby Benavente. Un extracto de la referida
escritura se inscribié en el Registro de Comercio de Santiago correspondiente al afio 2018 a fojas 86.738, nimero
44.445 y se publicé en el Diario Oficial el 17 de noviembre de 2018. El dia 3 de diciembre de 2018 las acciones de la
Sociedad fueron adquiridas por Toesca Rentas Inmobiliarias Apoquindo Fondo de Inversién, su actual accionista
mayoritario. Con posterioridad, el 25 de enero de 2019, Toesca Rentas Inmobiliarias Apoquindo Fondo de Inversion
vendid una accion de la Sociedad a Toesca Rentas Inmobiliarias Fondo de Inversidn, actual accionista minoritario de
la Sociedad.

Mediante Junta Extraordinaria de Accionistas celebrada el 28 de enero de 2019 y reducida a escritura publica con
fecha 31 de enero de 2019, los accionistas de la Sociedad la transformaron en una sociedad andénima cerrada
denominada Inmobiliaria Apoquindo S.A., acordando un nuevo texto de los estatutos. Un extracto de la referida
escritura se inscribié en el Registro de Comercio de Santiago correspondiente al afio 2019 a fojas 12.497, nimero
6.578 y se publicé en el Diario Oficial el 14 de febrero de 2019. El objeto de la Sociedad consiste en: (i) las inversiones
inmobiliarias, pudiendo adquirir y enajenar toda clase de estos bienes, tomarlos y darlos en arrendamiento,
subarrendamiento o cualquier otro titulo oneroso, construir o edificar en ellos, y explotarlos de cualquier modo licito;
y (ii) cualquier otro negocio licito que determinen los accionistas de la Sociedad.

El 3 de enero de 2019, la Sociedad adquirid el 99,9% de las acciones emitidas por Inmobiliaria SCL Apoquindo SpA
(en adelante, “Inmobiliaria SCL”) y el 99,9% de las acciones emitidas por Inmobiliaria Junio 2008 SpA (en adelante,
“Inmobiliaria Junio” y junto con Inmobiliaria SCL, las “Filiales”). Adicionalmente, la Sociedad adquirié créditos que los
antiguos accionistas tenian en contra de las Filiales. En la misma fecha, las Filiales ejercieron sus derechos de opcidén
de compra sobre los activos inmobiliarios que hoy forman parte de las propiedades de inversion de la Sociedad. La
Sociedad obtuvo los recursos necesarios para la adquisicion referida en el parrafo anterior a través de: (i) un aumento
de capital aprobado por sus accionistas y; (ii) un contrato de crédito celebrado el 3 de enero con Banco de Crédito e
Inversiones.

Luego, con fecha 28 de febrero de 2019, Toesca Rentas Inmobiliarias Fondo de Inversién le vendid su participacion
accionaria en Inmobiliaria SCL a la Sociedad, reuniéndose, en consecuencia, todas las acciones de Inmobiliaria SCL en
Inmobiliaria Apoquindo S.A. En virtud de lo anterior, con esa misma fecha se produjo la fusién impropia de
Inmobiliaria SCL en Inmobiliaria Apoquindo S.A., pasando la ultima a ser la continuadora legal de la primera. Con
fecha 11 de marzo de 2019, Toesca Rentas Inmobiliarias Fondo de Inversidn le vendid su participacion accionaria en
Inmobiliaria Junio a la Sociedad, produciéndose el mismo efecto que para Inmobiliaria SCL.



CARTA DEL PRESIDENTE

Sefores Accionistas,

Tengo el agrado de presentar a ustedes la memoria anual y estados financieros de Inmobiliaria Apoquindo S.A.,
correspondientes al afio 2019.

La Sociedad fue constituida con el propdsito de llevar a cabo el negocio de renta inmobiliaria asociado a los edificios
Apoquindo 4501 y Apoquindo 4700, los cuales se encuentran ubicados en la comuna de Las Condes, en Santiago de
Chile.

La adquisicion fue materializada a principios del afio 2019, encontrandose en ese momento ambos edificios en
operacion, es decir, en pleno funcionamiento. Los edificios datan del afio 2009 y 2010 respectivamente, y se
encuentran estratégicamente ubicados, ambos a pasos de distancia de la estacion de metro Escuela Militar, el
primero en la vereda sur y el segundo en la vereda norte de Avenida Apoquindo.

Durante este primer afio de nuestra propiedad sobre los inmuebles, el foco estuvo en (i) llevar a cabo el cambio de
control sin generar una alteracién en el dia a dia de los usuarios de ambos edificios; (ii) administrar de manera
eficiente los vencimientos de contratos de arriendo del afio 2019; y (iii) buscar mejoras y eficiencias operativas.

Respecto a lo primero, podemos destacar que la transicion del propietario anterior a nosotros fue practicamente
desapercibida para los habitantes de los edificios, en el sentido de que no hubo mayores contratiempos en la toma
de control de las cuentas corrientes, pagos a proveedores, cambio de contraparte frente a los arrendatarios y lo
mismo frente a quienes trabajan para la comunidad de cada edificio.

Respecto a los vencimientos de contratos del aiflo 2019, para el edificio Apoquindo 4501 vencian un 28% de los
arriendos (en UF) y para Apoquindo 4700 sélo un 2%. Nos parece importante resaltar que ambos edificios terminaron
el afio con un 100% de ocupacién de los espacios de oficinas y locales comerciales, y con un aumento en la renta
durante el aflo 2019 de un 3,2% real para el edificio Apoquindo 4501, y de un 5,2% real para el edificio Apoquindo
4700, lo que refleja una eficiente gestidn de los vencimientos de contratos.

Respecto a buscar mejoras y eficiencias operativas, se trabajé de la mano con los administradores de ambos edificios
en llevar a cabo un plan de correccién de todos los temas levantados en los respectivos Due Diligence realizados a
los edificios antes de la compra. También se trabajé durante el afio en mejorar los contratos con proveedores, lo que
ha significado una mejora en el nivel de servicios y ahorros en torno a un 2% para ambos edificios.

En definitiva, 2019 fue un afio exigente en lo comercial, pero con resultados positivos como lo refleja la casi nula
vacancia al cierre de afio incluso con un incremento en la renta, los que lamentablemente se vieron empafiados por
los eventos del 18 de octubre en adelante, los cuales afortunadamente no significaron inconvenientes mayores desde
el punto de vista operacional para estos edificios ya que pudieron seguir siendo utilizados y no hubo destrozos que
lamentar. Se implementaron medidas como cubrir las fachadas de los locales comerciales con directa exposicién a
publico con material resistente. Sin embargo, si significaron repercusiones econdmicas como por ejemplo la
sobretasa de contribuciones decretada y el aumento del costo de los seguros, y quizads lo mas grave, los dafios
indirectos en perspectivas econémicas e incertidumbre politica para el pais de cara al futuro.

Cierro este mensaje queriendo transmitir que los activos del fondo son inmuebles de primer nivel, muy bien ubicados,
con una cartera diversificada de arrendatarios, y con rentas promedio que no se encuentran por sobre el promedio



de rentas de mercado para edificios comparables, lo que nos permite mirar con moderado optimismo el futuro de la
evolucion de sus ingresos por arrendamiento.

Augusto Rodriguez Lira
Presidente



ADMINISTRACION

Directorio

Augusto Rodriguez Lira
Presidente

Maximiliano Vial Valenzuela
Director

Carlos Saieh Larronde
Director
Gerente General y Representante Legal

Jorge Vergara Correa

PROPIEDAD Y ACCIONES

Al 31 de Diciembre de 2019 la propiedad de Inmobiliaria Apoquindo S.A. esta conformada por los siguientes
accionistas:

Accionista RUT N° Acciones % Propiedad
Toesca Rentas Inmobiliarias Apoquindo 76.951.337-K 4.370.999 99,99%
Fondo de Inversion

Toesca Rentas Inmobiliarias Fondo de 53.324.918-3 1 0,01%
Inversién

Total 4.371.000 100%



ACTIVIDADES Y NEGOCIOS DE LA SOCIEDAD

Inmobiliaria Apoquindo S.A. administra dos conjuntos de activos inmobiliarios que mezclan usos comerciales con
oficinas y estacionamientos, con el fin de arrendarlos y obtener rentas de largo plazo. Los activos estan singularizados
en la seccidén 6.8.

Los activos de propiedad de la Sociedad se ubican en Av. Apoquindo 4501 y en Av. Apoquindo 4700, ambos en la comuna
de Las Condes, ciudad de Santiago. A continuacién se describen sus principales caracteristicas:

1. Edificio Apoquindo 4501

Las principales caracteristicas de este edificio se resumen en la siguiente tabla:

Ubicacion Av. Apoquindo 4501, Las Condes, Santiago
Afio construccién 2009

Tipo Edificio de Oficinas Clase A+

Superficie Terreno 3.986 m?

Superficie Construida Bruta 43.129 m?

Superficie Construida Arrendable 21.465 m? (incluye oficinas y comercial)
Numero de Pisos 21 pisos y 6 subterraneos

Superficie Oficinas 17.963 m?

Superficie Promedio de Planta de Oficinas 1.057 m?

Comercial Piso 3 203 m?

Comercial Piso 2 787 m?

Comercial Piso 1 863 m?

Comercial Subterrdneo 1.649 m?

Bodegas 740 m2 (86 unidades)
Estacionamientos 598 unidades

Sustentabilidad BREEAM (equivalente a LEED)

El edificio se distribuye de la siguiente manera: en primer lugar, cuenta con 5 subterrdneos destinados a
estacionamientos, desde el piso -2 al -6, con 120 estacionamientos por cada piso subterraneo (salvo el piso -2 que tiene
118). El nivel -2 se usa para estacionamiento publicos, mientras que desde el -3 al -6 se destina a los arrendatarios de
los pisos superiores.

La placa comercial del edificio se ubica en los pisos -1 (zdcalo), 1 (acceso a calle), 2 (entresuelos) y piso 3. El acceso
principal es por el zécalo a través de una escalera en la esquina de Av. Apoquindo con Félix de Amesti, y en la esquina
de Av. Apoquindo con calle Cruz del Sur. En el piso 1 esta la placa comercial, con acceso a la calle. Al piso 2 se accede a
través del Lobby o del piso 1, y al piso 3 a través del piso 2.

El resto del edificio (desde el piso 4 al 21) esta destinado a oficinas para renta, con plantas crecientes con la altura del
edificio, y estan disefiados para ser subdividas en 4 oficinas por piso. EL piso 22 es una azotea / terraza, a la cual se



accede a través del piso 21. Los pisos 2, 3, 22 y 23 contienen espacios técnicos y salas de maquinas, como también
espacios para la administracion del edificio.

A continuacion, un cuadro resumen con las caracteristicas técnicas del edificio Apoquindo 4501:

Estructura Concreto reforzado, vigas de soporte exterior

Muro cortina de vidrio

Fachada Vidrio de seguridad templado reforzado, con banda de reduccién de
sol grafica colocada estratégicamente en las ventanas del edificio

Lobby Suelos y paredes de granito

Entregadas como obra gruesa habitable, con bafios y cocinas
Terminaciones Oficinas terminados, acceso al agua, lineas para A / C y para sistema de
rociadores contra incendios.

Bafios 10 bafios por piso

Cocinas 2 cocinas por piso

Dos generadores de emergencia Powerpal con una capacidad total
Electricidad de 350 KVA por estacion para dar servicio a dreas comunes e
instalaciones en caso de una falla eléctrica.

Extincidn de incendios Red de rociadores para todo el edificio.

) Tarjeta de Acceso para todas las areas del edificio.
Seguridad y Control de Acceso

Videovigilancia en todo el edificio

Sistema integrado de gestidn de edificios con control centralizado de

Control Centralizado e - .
climatizacidn, electricidad, agua, ascensores y seguridad

9 ascensores Schindler
Ascensores 1 para estacionamiento publico y acceso para discapacitados.

8 para accesos a oficinas y estacionamientos

Altura Piso - Cielo 3,2 metros

Con los contratos de arriendos vigentes, el edificio Apoquindo 4501 tiene una renta mensual de UF 15.668,95 que
incluye el arriendo de 17.963,05 m? de oficinas, 3.502,6 m? de comercio, 588 estacionamientos, 719 m? de bodegas. A
continuacion, se adjunta un cuadro resumen de los contratos de arriendo vigentes.



Figura 1: Renta fija total (UF/mes) por tipo de activo?

Oficina 10.624,24
Local 2.711,52
Estacionamiento 2.044,70
Bodega 288,48
Vacante 33,182

1 Fuente: Toesca S.A. Administradora general de Fondos. Datos al 31-12-2019

2 Estimacién propia al 31-12-2019



Figura 2: Renta fija sobre el total por tipo de activo?
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2. Edificio Apoquindo 4700

Las principales caracteristicas del edificio se resumen en la siguiente tabla:

Ubicacion Av. Apoquindo 4700, Las Condes, Santiago, Chile
Ao Construccidn 2010

Tipo Oficina Clase A

Superficie Terreno 1.507 m?

Superficie Arrendable 7.341 m? (incluye oficinas y comercial)
Pisos 17 pisos. 1 zécalo y 6 subterraneos
Superficie Oficinas 5.904 m?

Superficie Promedio de Planta de Oficinas 342

Comercial Piso 1 639 m?

Zécalo 798 m?

Bodegas 250 m2 (22 unidades)
Estacionamientos 202 unidades

La propiedad cuenta con 6 subterrdaneos que incluyen 202 estacionamientos y 250 m2 bodegas.

3 Fuente: Toesca S.A. Administradora general de Fondos. Datos al 31-12-2019



La placa comercial se ubica en el piso 1 y en el entresuelo con el primer subterraneo. En el piso 1 tiene salida a Av.
Apoquindo, con 639 m? arrendables. En el entresuelo hay 798 m? arrendables. El resto del edificio (desde el piso 2 al
17) son los 16 pisos destinados a oficinas.

A continuacién, un cuadro resumen con las caracteristicas técnicas:

Concreto reforzado, losas de hormigdn postensado, muros

Estructura . L ,
de cortina de aluminio de alta tecnologia
Fachada Paneles de ventanas altamente aislantes
Lobby Suelos y paredes de granito
Generador de emergencia con una capacidad total de 250
KVA.
Electricidad
Capacidad para alimentar las areas comunes durante 8
horas y 10 horas con generador de respaldo.
Sistema de aire acondicionado de ultima generacion.
HVAC

Enfriador de recuperacion de calor.
Unidades de fan coil
o ) Detectores de humo
Extincidn de Incendios )
Rociadores en zonas comunes.
Tarjeta de acceso para entrar al estacionamiento y oficinas

Seguridad y Control de Acceso
Videovigilancia, guardia de seguridad y camaras de

seguridad

Control Centralizado Control automatico

4 ascensores de alta velocidad (Marca: Mitsubishi)

Ascensores Velocidad: 2,5 metros / segundo.
Capacidad maxima de 10 personas por carro
Altura Piso - Cielo 3,1 metros

Con los contratos de arriendos vigentes, el edificio Apoquindo 4700 tiene una renta mensual de UF 4.437,32, que incluye
el arriendo de 5.904 m? de oficinas, 1.436 m? de comercio, 177 estacionamientos, 220 m? de bodegas.



Figura 22: Renta fija total (UF/mes) por tipo de activo?
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Figura 23: Renta fija sobre el total por tipo de activo®
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ANALISIS RAZONADO DE LA SITUACION FINANCIERA Al 31 de diciembre de 2019

4 Fuente: Toesca S.A. Administradora general de Fondos. Datos al 31-12-2019
5 Estimacién propia al 31-12-2019

6 Fuente: Toesca S.A. Administradora general de Fondos. Datos al 31-12-2019
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Estados Financieros 2019

Opinion Auditores

Informe de los Auditores Independientes

Sefiores Accionistas v Directores de
Inmobiliaria Apoquindo S.A

Hemos efectuado una auditorfa a los estados financieros adjuntos de Inmobiliaria Apoquindo S.A., que
comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2019 y 2018 vy los  correspondientes
estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado
al 31 de diciembre de 2018 y por el perfodo comprendido entre el 17 de noviembre v el 31 de diciembre
de 2018 v las correspondigntas notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los estados financieros

La Administracion es responsable por la preparacion y presentacidn razonable de estos estados financieros
de acuerdo con Mormas Internacionales de Informacion Financiera. Esta responsabilidad incluye el disefio,
implementacidn y mantencion de un control interno pertinente para la preparacion y presentacion razonable
de estados financieros gue estén exentos de representaciones incorrectas significativas, ya sea debido a
fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Muestra responsabilidad consiste en expresar una opinidn sobre estos estados financieros a base de
nuestras auditorfas. Efectuamos nuestras auditorfas de acuerdo con Mormas de Auditorfa Generalmente
Aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiqguemos y realicemos nuestro trabajo con &l objeto
de lograr un razonable grado de seguridad que los estados financieros estan exentos de representacionss
incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos v
revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados depanden del juicio del auditor,
incluyendo la evaluacién de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los estados
financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efactuar estas evaluaciones de los riesgos, el auditor considara
el control interno pertinente para la preparacion y presentacién razonable de los estados financieros de la
entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditorfa que sean apropiados a las circunstancias,
pero sin el proposito de expresar una opinidn sobre la efectividad del control interno de la entidad.
En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinion. Una auditorfa incluye, también, evaluar lo apropiadas
que son las politicas de contabilidad utilizadas vy la razonabilidad de las estimacionas contables significativas
efectuadas por la Administracion, asl como una svaluacion de la presentacion general de los estados
financieros.

Consideramos que la evidencia de auditorla gue hemos obtenido es suficiente v apropiads para
proporcionarnos una base para nuestra opinién de auditorfa.

& ¥PMG Auditorss Consultorss SpA, socisded porscoiones chilene y una firmamismbrods la defirmes Santiago
mismbroin ntes de KPMG sfiliadss 8 KPMG Intemetional Coopsrative {"KPMG Intamational "), una zidora Goyeneches 3820
onfided suize. Todos los derschos ressrvedos. Fizo 2, Les Condes

+66 2 2087 1000

contectod kpmg.com



Opinion

En nuestra opinidn, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacion financiera de Inmobiliaria Apoquindo 5.A. al 31 de diciembre da 2019
¥ 2018 vy los resultados de sus operaciones v los flujos de efectivo por el afio terminado al 31 de diciembre
de 2019 y por el perfodo comprendido entre el 17 de noviembre y el 31 de diciembre de 2018 de acuerdo
con Mormas Internacionales de Informacion Financiera.

Alejandra Carrasco V. KPMG Spa

Santiago, 14 de abril de 2020

& KPKAG Auditores Consubtorss SpA. sociedad poreccionss chilenay una firma miembro de la red defimmas mismbreindependisntes da KPMG efiliadss
a KPMG International Cooperative [*KPMG Intamational ™}, una entidad suize. Tedos los derechos resenedos.



ANALISIS RAZONADO DE LA SITUACION FINANCIERA Al 31 de diciembre de 2019

e Sobre la condicidn Financiera

e Resumen de los resultados obtenidos

La Sociedad percibid ingresos por arriendo por M$6.528.103, y tuvo gastos operacionales por M$1.374.883,
por lo que el margen de contribucion fue de un 79%. Adicionalmente, la sociedad presento otros ingresos
por M$3.296.168, asociado a un reavaluo de las propiedades de inversién de acuerdo a los valores de las
tasaciones efectuadas por peritos externos al cierre de 2019. La Sociedad tuvo costos financieros asociados
tanto al crédito otorgado por Banco BCl y al crédito con el Fondo Toesca Rentas Inmobiliarias Apoquindo,
su principal accionista. El Resultado del afio fue una utilidad por M$1.383.709.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES 31-12-2019
M$
INGRESOS/ PERDIDAS DE LA OPERACION
Ingresos de actividades ordinarias (+) 6.528.103
Total ingresos/(pérdidas) netos de la operacion 6.528.103
GASTOS
Gastos de administracion (-) (1.374.883)
Ingresos Financieros 38.248
Otros Ingresos 3.296.168
Resultados por unidades de reajuste (1.060.981)
Total gastos de operacidn 898.552
Utilidad/(pérdida) de |a operacidn 7.426.655
Costos Financieros (5.288.348)
Impuesto a las ganancias (754.598)
Utilidad del ejercicio 1.383.709
Ganancia atribuible a participaciones no controladoras -
Total Resultado Integral 1.383.709

e Resumen de flujos de efectivo

La sociedad tuvo importantes movimientos de efectivo asociados en primer lugar a la obtencion de recursos
para materializar las inversiones que realizo a principios de afio. En efecto, la Sociedad recibié aportes de
capital y prestamos de su principal accionista. Los recursos fueron utilizados para materializar la inversion
en las sociedades Inmobiliaria SCL Apoquindo SpA e Inmobiliaria Junio 2008 SpA.

Por otra parte, la Sociedad tuvo un flujo de efectivo asociado a el cobro de rentas de arrendamiento y gastos
asociados al pago de suministro de bienes y servicios. Finalmente, la sociedad efectud pagos de intereses

tanto a banco BCl y a su accionista principal.

Por ultimo, el dia 30 de diciembre la sociedad efectud un pago de dividendos provisorios con cargo a las



utilidades del ejercicio 2019.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO - METODO DIRECTO ("Expresado en miles de 31-12-2019
Pesaos ") M$
Flujos de efectivo originado por actividades de la operacion
Cobros procedentes de la venta de bienes y prestacion de servicios 4.905.853
Pago a proveedores por el suministro de bienesy servicios (1.732.910)
Intereses pagados (3.665.015)
Intereses recibidos -
Impuestos a las ganancias pagados (reembolsados) (20.701)
Otras salidas o entradas de dinero 52.633
Flujo neto originado por actividades de |la operacién (+ 6 -) (460.140)
Flujos de efectivo originado por actividades de inversion
Rescate de Fondos Mutuos 6.526.950
Inversion en otros activos financieros (5.949.862)
Otros pagos para adquirir patrimonio (28.585.881)
Flujo neto originado por actividades de inversién (+ 6 -) (28.008.793)
Flujo de efectivo originado por actividades de financiamiento
Pago de préstamos
Pago de dividendos (1.757.587)
Importes procedentes de la emisién de acciones 4.370.000
Préstamos de entidades relacionadas intermedios pagados 26.215.884
Flujo neto originado por actividades de financiamiento (+ 6 -) 28.828.297
Aumento (disminucion) neto de efectivo y efectivo equivalente (+ 6 -) 359.364
Diferencias de cambio netas sobre efectivo y efectivo equivalente (+ 6 -) 2.280
Incremento (disminucién) neto de efectivo y efectivo equivalente 361.644
Saldo inicial de efectivo y efectivo equivalente (+ 6 -) 476.747
Saldo final de efectivo y efectivo equivalente (+ 6 -) 838.391

Identificacidn de las principales fuentes de financiamiento

La sociedad realizo un aumento de capital por M$4.370.000 y recibié un préstamo del principal accionista
por MS$26.215.884, ambos para financiar la inversidon en la inversion en las sociedades Inmobiliaria SCL
Apoquindo SpA e Inmobiliaria Junio 2008 SpA.



e Indicadores financieros

Indice | 31-12-2019

Razén Corriente (veces) | 0,02

(Total Activos corrientes/Pasivos Corrientes):

Liquidez corriente (veces) | 0,0108

(Efectivo equivalente/Pasivo Corriente)

Razén de Endeudamiento (veces) | 29,9950

(Pasivo corriente + no corriente/Patrimonio)

Porcentaje de deuda corto plazo (%) | 100,00%

(Pasivo corriente/ Total pasivos)

Porcentaje de deuda largo plazo (%) | 40,26%

(Pasivo no corriente/ Total pasivos)

Analisis Rentabilidad del Patrimonio (%) | 31,17%

(Resultado del ejercicio/ Patrimonio)

Andlisis Rentabilidad sobre los Activos (%) | 1,01%

(Resultado del ejercicio/ Total Activos)

e Sobre los riesgos

La informacion para este item se encuentra detallada en nota N° 4 “Administracion del riesgo” presentada en
estos estados financieros.



Estados Financieros

Estados de Situacién Financiera
al 31 de diciembre de 2019 y 2018

31.12.2019 31.12.2018

Nota MS$ M$
Activos
Activos corrientes
Efectivo y equivalentes al efectivo 6 838.3091 1.000
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar i 629.767 -
Activos por impuestos corrientes 8 102.311 -
Total activos corrientes 1.570.469 1.000
Activos no corrientes
Propiedades de inversion 9 122.128.430 -
Plusvalia 20 13.893.174 -
Activos por impuestos diferidos 10 - 1.116
Total activos no corrientes 136.021.604 1.116

Total activos 137.592.073 2.116




Patrimonio y pasivos

Pasivos

Pasivos corrientes

Otros pasivos financieros, corrientes

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

Pasivos por impuestos corrientes

Total pasivos corrientes

Pasivos no corrientes

Cuentas por pagar a entidades relacionadas, no corrientes
Otros pasivos no financieros, no corrientes

Pasivo por impuestos diferidos, no corrientes

Total pasivos no corrientes

Total pasivos

Patrimonio
Capital

Otras Reservas
Ganancias acumuladas

Patrimonio total

Total patrimonio y pasivos

Nota

11

13
14
10

15

31.12.2019 31.12.2018

M$S M$
77.303.526 -
453.351 4.132
77.756.877 4.132
40.044.303 -
566.632 -
14.785.002 -
55.390.027 -
133.152.903 4.132
4.371.000 1.000

61

68.109 (3.016)
4.439.170 2.016)
137.592.073 2,116




Estados de Resultados Integrales
Por el afio terminado al 31 de diciembre de 2019 y por el periodo comprendido entre el 17 de noviembre
v 31 de diciembre de 2018

Nota o1/01/2019 al 17/11/2019 al

31/12/2019 31/12/2018
MS$
Ingresos de actividades ordinarias 16 6.528.103 -
Margen bruto 6.528.103 B
Otros ingresos 9 3.228.715 B
Gasto de administracion 17 (1.369.850) (4.132)
Ingresos financieros 28.248 B
Otras Ganancias 67.453 B
Costos financieros 18 (5.288.348) )
Resultados por unidades de reajuste 19 (1.060.981) i}
Ganancia antes de impuestos 2.138.307 (4.132)
Gasto por impuestos a las ganancias (754.598) 1.116
Ganancia del ejercicio 1.383.709 (3.016)

Ganancia atribuible a:

Ganancia atribuible a los propietarios de la controladora

Ganancia atribuible a participaciones no controladoras -

Ganancia del ejercicio 1.383.709 (3.016)




Estados de Cambios en el Patrimonio
Por el afio terminado al 31 de diciembre de 2019 y por el periodo comprendido entre el 17 de noviembre
v 31 de diciembre de 2018

Patrimonio Patrimonio
atribuible a atribuible a
los los
propietarios Participaciones propietarios
Capital Otras Resultados dela no dela
pagado reservas acumulados controladora controladora Controladora
Ms M$ Ms Ms M$ M
Saldos al o1 de enero de
2019 1.000 - (3.018) (=2.016) - (=2.018)
Otros cambios - - 4.132 4.132 - 4132
Aumento de Capital 4.370.000 - - 4.370.000 - 4.370.000
Dividendos pagados - - (1.316.716) (1.316.716) - (1.316.716)
Ajustes por conversién - - - - - -
Resultados integrales - 61 1.383.700 1.383.770 - 1.383.770
Saldos al 30 de
diciembre de 2019 4.371.000 61 68.109 4-439.170 - 4.439.170
Patrimonio Patrimonio
atribuible a atribuible a
los los
propietarios Participaciones propietarios
Capital Otras Resultados dela no dela
pagado reservas aeumulados controladora controladera controladora
Ms Ms Ms Ms Ms Ms
Saldos al o1 de enero de
2018 - - - - -
Aumento de Capital 1.000 - - 1.000 - 1.000
Dividendos pagados - - - - - -
Ajustes por conversion - - - - - -
Resultados integrales - - (3.016) (3.016) - (3.016)

Saldos al 31de
diciembre de 2018 1.000 - (3.016) (2.016) - (2.016)




Estados de Flujos de Efectivo

Por el afio terminado al 31 de diciembre de 2019 y por el periodo comprendido entre el 17 de noviembre

de 2018

Flujos de efectivo (utilizados en) actividades de operacion
Cobros procedentes de la venta de bienes v prestacion de servicios

Pago a proveedores por el suministro de bienes v servicios

Intereses pagados

Intereses recibidos

Impuestos a las ganancias pagados (reembolsados)

Otras salidas o entradas de dinero

Flujos de efectivo netos (utilizados en) actividades de operacion

Flujos de efectivo (utilizados en) actividades de inversion
Rescate fondos mutuos

Inversion en otros activos financieros

Otros pagos para adquirir patrimonio

Flujos de efectivo netos (utilizados en) actividades de inversion
Flujos de efectivo (utilizados en) actividades de financiamiento
Pago de préstamos

Pago de dividendos

Importes procedentes de la emision de acciones

Préstamos de entidades relacionadas intermedios pagados

Flujos de efectivo netos (utilizados en) actividades de financiamiento

Incremento neto (disminucion) en el efectivo v equivalentes al efectivo, antes del
efecto de los cambios en la tasa de cambio

Efectos de variacion en tasa de cambio sobre el efectivo y efectivo equivalente
Incremente (disminucion) neto de efectivo y efective equivalente
Saldo inicial de efectivo y efectivo equivalente

Saldo final de efectivo y efectivo equivalente

o1/01/2019
31/12/2019
Ms

4.905.853
(1.732.910)
(3.665.015)

(20.701)
52.633

17/11/2018
31/12/2018
Ms

(460.140)

6.520.050
(5.049.862)
(28.585.881)

(28.008.703)

(1.757.587)
4.370.000
26.215.884

1.000

28.828.297

1.000

359.364

2.280

1.000

1.000




Notas a los Estados Financieros al 31 de diciembre de 2019 y 2018

Nota 1 - Informacion general

Inmobiliaria Apoquindo S.A. (en adelante, la “Sociedad” o “Inmobiliaria Apoquindo”) se constituy6
como una Sociedad por acciones bajo la denominacién de Inmobiliaria Apoquindo SpA, por escritura
publica de fecha 9 de noviembre de 2018, otorgada en la notaria de Santiago de don Patricio Raby
Benavente. Un extracto de la referida escritura se inscribi6 en el Registro de Comercio de Santiago
correspondiente al ano 2018 a fojas 86.738, nimero 44.445 y se publico en el Diario Oficial el 17 de
noviembre de 2018. El dia 3 de diciembre de 2018 las acciones de la Sociedad fueron adquiridas por
Toesca Rentas Inmobiliarias Apoquindo Fondo de Inversién, su actual accionista mayoritario. Con
posterioridad, el 25 de enero de 2019, Toesca Rentas Inmobiliarias Apoquindo Fondo de Inversiéon
vendi6 una accion de la Sociedad a Toesca Rentas Inmobiliarias Fondo de Inversi6n, actual accionista
minoritario de la Sociedad. Finalmente, mediante Junta Extraordinaria de Accionistas celebrada el 28
de enero de 2019 y reducida a escritura publica con fecha 31 de enero de 2019, los accionistas de la
Sociedad la transformaron en una sociedad an6nima cerrada denominada Inmobiliaria Apoquindo
S.A., acordando un nuevo texto de los estatutos. Un extracto de la referida escritura se inscribi6 en el
Registro de Comercio de Santiago correspondiente al afio 2019 a fojas 12.497, namero 6.578 y se
publicé en el Diario Oficial el 14 de febrero de 2019.

El objeto de la Sociedad consiste en: (i) las inversiones inmobiliarias, pudiendo adquirir y enajenar
toda clase de estos bienes, tomarlos y darlos en arrendamiento, subarrendamiento o cualquier otro
titulo oneroso, construir o edificar en ellos, y explotarlos de cualquier modo licito; y (ii) cualquier otro
negocio licito que determinen los accionistas de la Sociedad.

El 3 de enero de 2019, la Sociedad adquiri6 el 99,9% de las acciones emitidas por Inmobiliaria SCL
Apoquindo SpA (en adelante, “Inmobiliaria SCL”) y el 99,9% de las acciones emitidas por Inmobiliaria
Junio 2008 SpA (en adelante, “Inmobiliaria Junio” y junto con Inmobiliaria SCL, las “Filiales”).
Adicionalmente, la Sociedad adquiri6é créditos que los antiguos Accionistas tenian en contra de las
Filiales. En la misma fecha, las Filiales ejercieron sus derechos de opcién de compra sobre los activos
inmobiliarios respecto de los cuales mantenian contratos de leasing.

La Sociedad obtuvo los recursos necesarios para la adquisicion referida en el parrafo anterior a través
de: (i) un aumento de capital aprobado por sus accionistas y efectuado con fecha 2 de enero de 2019,
mediante escritura publica, donde se acord6 un aumento de capital desde M$1.000 a M$ 4.371.000,
dividido en 4.371.000 acciones totalmente suscritas y pagadas, y; (ii) un contrato de crédito celebrado
el 3 de enero de 2019 con Banco de Crédito e Inversiones.

Luego, con fecha 28 de febrero de 2019, Toesca Rentas Inmobiliarias Fondo de Inversion le vendi6 su
participacion accionaria en Inmobiliaria Junio a la Sociedad, reuniéndose, en consecuencia, todas las
acciones de Inmobiliaria Junio en Inmobiliaria Apoquindo S.A. En virtud de lo anterior, con esa misma
fecha se produjo la fusién impropia de Inmobiliaria Junio en Inmobiliaria Apoquindo S.A., pasando la
ultima a ser la continuadora legal de la primera. Con fecha 11 de marzo de 2019, Toesca Rentas
Inmobiliarias Fondo de Inversion le vendié su participacién accionaria en Inmobiliaria SCL a la
Sociedad, produciéndose el mismo efecto que para Inmobiliaria Junio.

El domicilio social y las oficinas principales de la Sociedad se encuentran en Santiago de Chile, en
Magdalena # 140 oficina 2201, comuna de Las Condes.

Al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad no cuenta con trabajadores; la administracion es ejecutada por
Toesca S.A. Administradora General de Fondos (la Administradora).



Nota 2 — Resumen de las principales politicas contables

A continuaciéon, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion y
presentacion de los presentes estados financieros.

a) Bases de preparacion

Los estados financieros de la Sociedad han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el International Accounting Standards Boards (IASB).

En la preparacion de estos estados financieros la Administracién ha aplicado su mejor entendimiento
de las NIIF, sus interpretaciones y de los hechos y circunstancias que estan vigentes a la fecha de su
preparacion.

La preparaci6on de los presentes estados financieros, conforme a las NIIF, exige el uso de ciertas
estimaciones y criterios contables. También exige a la Administracién de la Sociedad que ejerza su
juicio en el proceso de aplicar las politicas contables. En nota sobre “Responsabilidad de 1a informacion
y estimaciones y criterios contables utilizados” se revelan las areas que implican un mayor grado de
juicio o complejidad o las areas donde las estimaciones son significativas para las cuentas reveladas.

Los presentes estados financieros intermedios se han preparado, en general, bajo el criterio del costo
historico, salvo algunos instrumentos financieros que se registran a valores razonables.

b) Bases de presentacion
Los estados financieros se presentan en miles de pesos chilenos.

En los estados de situacién financiera adjuntos, los activos y pasivos se clasifican de acuerdo a lo
requerido por la NIC 1.

A su vez, en el estado de resultados integral se presentan los gastos clasificados por funcién,
identificando las depreciaciones y gastos del personal en base a su naturaleza y el estado de flujos de
efectivo se presenta por el método directo.

Los presentes estados financieros cubren los siguientes periodos:

- Estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2019 y 2018.

- Estados de resultados integrales por el afio terminado al 31 de diciembre de 2019 y por el periodo
comprendido entre el 17 de noviembre y 31 de diciembre de 2018.

- Estados de cambios en el patrimonio por el afio terminado al 31 de diciembre de 2019 y por el
periodo comprendido entre el 17 de noviembre y 31 de diciembre de 2018.

- Estados de flujos de efectivo por el ano terminado al 31 de diciembre de 2019 y por el periodo
comprendido entre el 17 de noviembre y 31 de diciembre de 2018.

- Las notas a los estados financieros al 31 de diciembre de 2019 y 2018

c) Moneda funcional y de presentacion y condiciones de hiperinflaciéon

Los importes incluidos en los estados financieros de la Sociedad se valoran utilizando la moneda del
entorno econémico principal en que la entidad opera (moneda funcional), siendo ésta el Peso Chileno.

d) Transacciones en unidades reajustables
La Unidad de Fomento (UF) es unidad de reajuste y el dblar es un tipo de moneda, los cuales son

convertidas a pesos chilenos. La variacion es registrada en el estado de resultado por funcion en el item
“Resultado por unidades de reajuste”. Los tipos de cambio utilizados para efectuar estas conversiones



se indican a continuacion:

Conversiones a pesos chilenos 31.12.2019  31.12.2018
$ $
Unidad de fomento 28.309,94 27.565,79
Doélar Observado 748,74 694,77
e) Propiedades de Inversion

Las propiedades de inversion corresponden a los terrenos, edificios y otras construcciones que se
mantienen para explotarlos en régimen de arriendo o para obtener una plusvalia en su venta como
consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Las propiedades de inversiéon son reconocidas inicialmente a costo de adquisiciéon lo que incluye
principalmente su precio de compra y cualquier desembolso directamente atribuible. Con
posterioridad a la valoracion inicial de la Sociedad, ha optado por valorizar sus propiedades de
inversion a su valor razonable, que refleja las condiciones de mercado a la fecha del Estado de Situaciéon
Financiera. La Administracion de la Sociedad determina el valor razonable de las propiedades de
inversion a través de un valuador externo, independiente, calificado, con experiencia en las localidades
y categoria de las propiedades valuadas. El valuador provee al Grupo con el valor razonable del edificio
una vez al afio. Los beneficios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de las
propiedades de inversion se incluyen en los resultados del afio en que se producen y no son objeto de
amortizaci6n anual.

Las propiedades de inversion son dadas de baja cuando ha sido enajenada o cuando la propiedad de
inversi6n es permanentemente retirada de uso y no se espera ningn beneficio econémico futuro
debido a su enajenacion. Cualquier utilidad o pérdida al retirar o enajenar una propiedad de inversion
es reconocida en resultado del afio en el cual se retir6 o enajend.

Las transferencias desde propiedades de inversion se realizan s6lo cuando existe un cambio de uso
evidenciado por el comienzo de ocupacién por parte de la Sociedad o el comienzo de desarrollo con
expectativas de venta. Para una transferencia desde propiedades de inversion a Propiedades, planta y
equipo o Inventarios, el costo considerado de la propiedad para su posterior contabilizacion es su valor
razonable a la fecha del cambio de uso.

f) Pérdidas por deterioro de valor de los activos
i. Activos financieros:

Un activo financiero no registrado a su valor razonable, con cambios en resultados, se evaltia a cada
fecha de reporte para determinar si existe evidencia objetiva de que se haya deteriorado su valor. Un
activo financiero esta deteriorado si hay evidencia objetiva que indique que un evento de pérdida ha
ocurrido después del reconocimiento inicial del activo, y que dicho evento de pérdida tuvo un efecto
negativo sobre las estimaciones de flujo de efectivo futuras del activo respectivo, que puede estimarse
con fiabilidad.

La evidencia objetiva de que los activos financieros se hayan deteriorado puede incluir incumplimiento
de pago o atrasos por parte del deudor, la reestructuracién de un monto adeudado en términos que la
Sociedad no habria considerado de otra forma, las indicaciones de que un deudor o emisor entrara en
quiebra, la desapariciéon de un mercado activo para un instrumento y otros. Ademas, en el caso de una
inversién en un instrumento de capital, una disminucién significativa o prolongada en su valor
razonable por debajo de su costo es evidencia objetiva de deterioro.



La Sociedad aplica el enfoque simplificado permitido por la NIIF 9, que requiere que las pérdidas
esperadas sobre la vida del instrumento se reconozcan desde el reconocimiento inicial de las cuentas
por cobrar.

La Sociedad considera evidencia de deterioro de las cuentas por cobrar, tanto para un activo individual
como a nivel colectivo. Todas las cuentas por cobrar individualmente significativas han sido evaluadas
por deterioro especifico. Todas las cuentas por cobrar individuales han sido evaluadas como no
deterioradas.

En la evaluacion colectiva de deterioro, la Sociedad utiliza las tendencias histéricas de la probabilidad
de incumplimiento, el tiempo de recuperacion y los montos de la pérdida incurrida, ajustadas por el
juicio de la administracién en cuanto si las actuales condiciones econémicas y de crédito son tales que
las pérdidas reales pueden ser mayores o menores que las indicadas por las tendencias histdricas.

ii. Activos no financieros:

El importe en libros de los activos no financieros de la Sociedad, distintos de los inventarios son
revisados en cada fecha de informe para determinar si existe algin indicio de deterioro. Las pruebas de
deterioro formales para todos los otros activos se realizan cuando hay un indicador de deterioro. En
cada fecha de presentacion de informes, se hace una evaluaci6n para determinar si existen indicios de
deterioro. La Sociedad realiza anualmente una revisién interna de los valores de los activos, la cual se
utiliza como una fuente de informacién para evaluar cualquier indicio de deterioro. Los factores
externos, tales como cambios en los procesos futuros esperados, el precio de los productos bésicos, los
costos y otros factores de mercado también son monitoreados para evaluar los indicadores de deterioro.
Si existe algtin indicador de deterioro se calcula una estimaciéon del valor recuperable del activo. El
importe recuperable se determina como el mayor entre el valor razonable menos los costos directos de
venta y el valor de uso del activo.

Si el importe en libros del activo excede su valor recuperable, el activo se deteriora y la pérdida por
deterioro es reconocida en resultados, a fin de reducir el importe en libros en el estado de situacién
financiera a su valor recuperable.

El valor recuperable es el mayor valor entre el valor razonable y el valor en uso. El valor razonable se
determina como la cantidad que se obtendria de la venta del activo en una transaccién de mercado
entre partes informadas y dispuestas.

El valor de uso se determina como el valor presente de los flujos de caja futuros estimados que se espera
surjan del uso continuo de la Sociedad en su forma actual y su eventual eliminacion.

Los activos no corrientes que hubieran sufrido una pérdida por deterioro anterior se someten a revisiones
a cada fecha de balance por si se hubieran producido reversiones de la pérdida.

A la fecha de cierre de los presentes estados financieros intermedios no existen activos no corrientes
deteriorados.

2) Cuentas comerciales por pagar y otras cuentas por pagar

Los proveedores o acreedores comerciales se reconocen inicialmente a su valor razonable y
posteriormente se valoran por su costo amortizado utilizando el método del tipo de interés efectivo.

Cualquier diferencia entre los fondos obtenidos (netos de los costos necesarios para su obtencion) y el
valor de reembolso, se reconoce en el estado de resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con
el método del tipo de interés efectivo.

En la aplicacion de la tasa de interés efectiva se aplica materialidad (considerando montos y plazos).
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Los préstamos de terceros, en general, se clasifican como pasivos corrientes a menos que la tenga un
derecho incondicional a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

h) Otros pasivos financieros

En este rubro se registran los préstamos y pasivos de naturaleza similar que devengan intereses, los
cuales se reconocen inicialmente a valor razonable y posteriormente al costo amortizado, utilizando el
método del tipo de interés efectivo. El costo amortizado, es calculado tomando en cuenta cualquier
prima o descuento de la adquisicion e incluye costos de transacciones que son una parte integral de la
tasa de interés efectiva.

Cualquier diferencia entre el efectivo recibido y el valor de reembolso se imputa en el estado de
resultados por funcion en el plazo de duracion del contrato. Las obligaciones financieras, se presentan
como pasivos no corrientes cuando su plazo de vencimiento es superior a 12 meses.

i) Impuesto a las ganancias e impuestos diferidos.

La Sociedad determina los efectos por impuesto a la renta de primera categoria al cierre de cada ejercicio,

de acuerdo a las disposiciones tributarias vigentes.

El gasto por impuesto a las ganancias incluye el impuesto corriente y el diferido. Se reconoce en
resultados excepto en la medida en que se relacione con una combinacién de negocios, o partidas
reconocidas directamente en patrimonio u otros resultados integrales.

Impuesto corriente

El impuesto corriente incluye el impuesto esperado por pagar o por cobrar sobre el ingreso o la pérdida
imponible del afio y cualquier ajuste al impuesto por pagar o por cobrar relacionado con anos
anteriores. El importe del impuesto corriente por pagar o por cobrar corresponde a la mejor estimaciéon
del importe fiscal que se espera pagar o recibir y que refleja la incertidumbre relacionada con los
impuestos a las ganancias, si existe alguna. Se mide usando tasas impositivas que se hayan aprobado,
o cuyo proceso de aprobacion esté practicamente terminado a la fecha de presentacion. El impuesto
corriente también incluye cualquier impuesto surgido de dividendos.

Impuesto diferido

De acuerdo con la aplicacién de NIC 12 “Impuesto a las ganancias”, la Sociedad reconoce, cuando
corresponde, activos y pasivos por impuestos diferidos por la estimacién futura de los efectos
tributarios atribuibles a diferencias entre los valores contables y sus valores tributarios.

Los impuestos diferidos son reconocidos por las diferencias temporarias existentes entre el valor en
libros de los activos y pasivos para propositos de informacion financiera y los montos usados para
propositos fiscales. Los impuestos diferidos no son reconocidos para:

las diferencias temporarias reconocidas por el reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una
transaccién que no es una combinacién de negocios, y que no afect6 ni a la ganancia o pérdida contable
o imponible;

las diferencias temporarias relacionadas con inversiones en subsidiarias, asociadas y negocios
conjuntos en la medida que el Grupo pueda controlar el momento de la reversion de las diferencias
temporarias y probablemente no seran revertidas en el futuro previsible; y las diferencias temporarias
imponibles que surgen del reconocimiento inicial de la plusvalia.

Se reconocen activos por impuestos diferidos por las pérdidas fiscales no utilizadas, los créditos
tributarios y las diferencias temporarias deducibles, en la medida en que sea probable que existan
ganancias fiscales futuras disponibles contra las que pueden ser utilizadas. Las ganancias fiscales
futuras se determinan con base en la reversion de las diferencias temporarias correspondientes. Si el
importe de las diferencias temporarias imponibles es insuficiente para reconocer un activo por
impuesto diferido, entonces se consideran las ganancias fiscales futuras ajustadas por las reversiones

10
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de las diferencias temporarias imponibles, con base en los planes de negocios de las subsidiarias
individuales del Grupo. Los activos por impuestos diferidos se revisan en cada fecha de presentaciéon y
se reducen en la medida que deja de ser probable que se realice el beneficio fiscal correspondiente; esas
reducciones se reversan cuando la probabilidad de ganancias fiscales futuras mejora.

Al final de cada periodo sobre el que se informa, una entidad evaluard nuevamente los activos por
impuestos diferidos no reconocidos y registrara un activo de esta naturaleza, anteriormente no
reconocido, siempre que sea probable que las futuras ganancias fiscales permitan la recuperaciéon del
activo por impuestos diferidos.

El impuesto diferido debe medirse empleando las tasas fiscales que se espera sean de aplicacion a las
diferencias temporarias en el periodo en el que se reviertan usando tasas fiscales aprobadas o
practicamente aprobadas a la fecha de presentacion, y refleja la incertidumbre relacionada con los
impuestos a las ganancias, si la hubiere.

La Ley 20780 publicada en el diario oficial de fecha 29 de septiembre de 2014, sefiala que para el afio
2014 la tasa de impuesto de primera categoria subia a 21%, el aflo comercial 2015 la tasa es de 22.5%,
el afio 2016 de 24%, a contar del ano 2017 la tasa de impuesto sera 25% para contribuyentes que
tributen bajo el Sistema de Renta Atribuida. Sin embargo, quienes tributen bajo el Sistema Integrado
Parcial, soportaran una tasa del 25,5% durante el afio 2017 y afio 2018 y a contar del afio 2019
tributaran con tasa del 27%.

La segunda opcién representa a la Sociedad, quedando sometidas al Régimen con imputacién parcial
del crédito por impuesto a la Primera Categoria denominada Sistema Integrado Parcial (SIP) con tasas
del 25,5% en 2018 y el 27% en 2019 y siguientes.

La aplicacion de CINIIF 23 Incertidumbre frente a los Tratamientos del Impuesto a las Ganancias, es
coherente con los requisitos de la Interpretacion y su aplicacion no ha generado impacto en los estados
financieros de la Sociedad.

j) Capital emitido

Las acciones ordinarias se clasifican como patrimonio neto.

k) Reconocimiento de ingresos

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es
probable que los beneficios econémicos futuros vayan a fluir a la entidad y se cumplen las condiciones
especificas para cada una de las actividades que generan ingresos a la Sociedad.

Ingresos por arriendo se reconocen en resultados sobre base devengada.

En general, los ingresos se presentan netos de rebajas y descuentos y del impuesto sobre el valor agregado,
si este impuesto resulta ser recuperable para la Sociedad.

Ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo. En todo caso se aplica
materialidad.

D Medio ambiente

Los desembolsos relacionados con el medio ambiente, de producirse, son reconocidos en resultados en la
medida que se incurren.
m) Plusvalia
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El menor valor o plusvalia surge en la adquisicién de subsidiarias y representa el exceso de costo de
adquisicion, el importe de cualquier participacién no controladora en la adquirida y el valor razonable
a la fecha de adquisicion de cualquier participacién previa en la adquirida medida sobre el valor
razonable de los activos netos identificables adquiridos. Si el total de la contraprestaciéon transferida,
participacion no controladora reconocida y celebrada previamente, medida a valor razonable, es menor
que el valor razonable de los activos netos de la subsidiaria adquirida, en el caso de una compra de
oferta, la diferencia se reconoce directamente en resultados

La Plusvalia comprada se asigna a las Unidades Generadoras de Efectivo (UGE) para efectos de realizar
las pruebas de deterioro. La distribucion se efectta entre aquellas Unidades Generadoras de Efectivo o
grupos de Unidades Generadoras de Efectivo que se espera se beneficiaran de la combinacion de
negocios de la que surgi6 la plusvalia.

El mayor valor (Goodwill negativo) proveniente de la adquisicién de una inversién o combinacion de
negocios se abona directamente al estado de resultados integrales.

Nuevos pronunciamientos

a) Normas, interpretaciones y enmiendas obligatorias por primera vez para los ejercicios financieros
iniciados el 1 de enero de 2019.

Normas e interpretaciones

NIIF 16 “Arrendamientos” — Publicada en enero de 2016 establece el principio para el reconocimiento,
medicidn, presentacion y revelacion de arrendamientos. NIIF 16 sustituye a la NIC 17 actual e introduce
un anico modelo de contabilidad para el arrendatario y requiere que un arrendatario reconozca los
activos y pasivos de todos los contratos de arrendamiento con un plazo de mas de 12 meses, a menos
que el activo subyacente sea de bajo valor. NIIF 16 es efectiva para periodos anuales que comienzan en
o después del 1 de enero 2019 y su aplicacién anticipada esti permitida para las entidades que aplican
la NIIF 15 antes de la fecha de la aplicacion inicial de la NIIF 16.

CINIIF 23 “Posiciones tributarias inciertas”. Publicada en junio de 2017. Esta interpretacion aclara
coémo se aplican los requisitos de reconocimiento y medicién de la NIC 12 cuando hay incertidumbre
sobre los tratamientos fiscales.

Enmiendas y mejoras

Enmienda a NIIF g “Instrumentos Financieros”. Publicada en octubre de 2017. La modificacién permite
que mas activos se midan al costo amortizado que en la version anterior de la NIIF 9, en particular
algunos activos financieros prepagados con una compensacion negativa. Los activos calificados, que
incluyen son algunos préstamos y valores de deuda, los que de otro modo se habrian medido a valor
razonable con cambios en resultados (FVTPL). Para que califiquen al costo amortizado, la compensaciéon
negativa debe ser una "compensacién razonable por la terminacién anticipada del contrato”.

Enmienda a NIC 28 “Inversiones en asociadas y negocios conjuntos”. Publicada en octubre de 2017. Esta
modificacion aclara que las empresas que contabilizan participaciones a largo plazo en una asociada o
negocio conjunto - en el que no se aplica el método de la participacién- deben contabilizarse utilizando
la NIIF 9. El Consejo del IASB ha publicado un ejemplo que ilustra como las empresas aplican los
requisitos de la NIIF g y la NIC 28 a los intereses de largo plazo en una asociada o una empresa conjunta.

Enmienda a NIIF 3 “Combinaciones de negocios” Publicada en diciembre de 2017. La enmienda aclar6
que obtener el control de una empresa que es una operaciéon conjunta, se trata de una combinacion de
negocios que se logra por etapas. La adquirente debe volver a medir su participacion mantenida
previamente en la operacion conjunta al valor razonable en la fecha de adquisicion.
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Enmienda a NIIF 11 “Acuerdos Conjuntos” Publicada en diciembre de 2017. La enmienda aclard, que la
parte que obtiene el control conjunto de una empresa que es una operacién conjunta no debe volver a
medir su participacién previamente mantenida en la operacién conjunta.

Enmienda a NIC 12 “Impuestos a las Ganancias” Publicada en diciembre de 2017. La modificacion aclaro
que las consecuencias del impuesto a la renta de los dividendos sobre instrumentos financieros
clasificados como patrimonio deben reconocerse de acuerdo donde se reconocieron las transacciones o
eventos pasados que generaron beneficios distribuibles.

Enmienda a NIC 23 “Costos por Préstamos” Publicada en diciembre de 2017. La enmienda aclaré que,
si un préstamo especifico permanece pendiente después de que el activo calificado esté listo para su uso
previsto o venta, se convierte en parte de los préstamos generales.

Enmienda a NIC 19 “Beneficios a los empleados” Publicado en febrero de 2018. La enmienda requiere
que las entidades, utilicen suposiciones actualizadas para determinar el costo del servicio actual y el
interés neto por el resto del periodo después de una modificacién, reducciéon o liquidacion del plan; y
reconocer en ganancias o pérdidas como parte del costo del servicio pasado, o una ganancia o pérdida
en la liquidacién, cualquier reduccién en un excedente, incluso si ese excedente no fue previamente
reconocido debido a que no superaba el limite superior del activo.

La adopcién de las normas, enmiendas e interpretaciones antes descritas, no tienen un impacto
significativo en los estados financieros [consolidados] de la Sociedad.

Normas e interpretaciones Obligatoria para
gjercicios iniciados a
partir de

Enmiendas a la NIC 1 “Presentaciéon de estados financieros” y NIC 8 | 01/01/2020
“Politicas contables, cambios en las estimaciones y errores contables”
Publicada en octubre de 2018. Usa una definicion consistente de
materialidad en todas las NIIF y el Marco Conceptual para la Informacion
Financiera; aclara la explicacion de la definicion de material; e incorporar
algunas de las guias en la NIC 1 sobre informacién inmaterial.

Enmienda a la NIIF 3 “Definiciéon de un negocio” Publicada en octubre de | 01/01/2020
2018. Revisa la definicidon de un negocio. De acuerdo a la retroalimentacion
recibida por el IASB, la aplicacion de la actual guia se piensa
frecuentemente que es demasiado compleja, y resulta en demasiadas
transacciones que califican como combinaciones de negocios.

Enmienda a NIIF 10 “Estados Financieros Consolidados” y NIC 28 | Indeterminado
“Inversiones en asociadas y negocios conjuntos”. Publicada en septiembre
2014. Esta modificacion aborda wuna inconsistencia entre los
requerimientos de la NIIF 10 y los dela NIC 28 en el tratamiento de la venta
o la aportaciéon de bienes entre un inversor y su asociada o negocio
conjunto. La principal consecuencia de las enmiendas es que se reconoce
una ganancia o pérdida completa cuando la transaccion involucra un
negocio (se encuentre en una filial o no) y una ganancia o pérdida parcial
cuando la transaccion involucra activos que no constituyen un negocio,
incluso si estos activos estan en una subsidiaria.

La Administraciéon de la Sociedad estima que la adopcién de las normas, interpretaciones y enmiendas
antes descritas no tendra un impacto significativo en los estados financieros de la Sociedad en el periodo
de su primera aplicacion.

13



14

Nota 3 — Cambios contables

No existen cambios contables respecto del ejercicio anterior

Nota 4 — Administracion de riesgos
I.  Gestion del Riesgo Financiero:

Las actividades de la Sociedad la exponen a diversos riesgos financieros los cuales deben ser
administrados y monitoreados constantemente. El 4rea encargada de esto es el equipo inmobiliario de la
Administradora, quienes trabajan en la definiciéon de politicas y seguimiento de los indicadores.

La Sociedad esta expuesta a 3 tipos de riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de crédito y riesgo
de liquidez, los cuales se describen a continuacién.

1) Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se relaciona con (i) las fluctuaciones del valor de cada uno de los activos y pasivos
de las sociedades inmobiliarias en las que el Fondo tiene participacion, y (ii) las fluctuaciones de otras
variables econ6émicas, como tipo de cambio, tasas de interés e inflacion, y como estos influyen en el valor
del patrimonio total del Fondo. Estas fluctuaciones en el valor de cada activo o en las variables
econémicas mencionadas, son producto de la volatilidad de la oferta y la demanda y de los ciclos propios
de la economia.

Respecto del punto (i) interior, conviene destacar que los flujos de Inmobiliaria Apoquindo provienen de
los contratos de arriendo de oficinas, locales comerciales, bodegas y estacionamientos. Lo anterior se
asocia con los riesgos propios del segmento inmobiliario, los cuales, para una mejor comprensiéon seran
agrupados en dos grandes riesgos: i) los niveles de vacancia que existen en el mercado, originado por la
demanda y oferta del mercado de renta inmobiliaria, y ii) el valor del inmueble, el cual puede estar sujeto
a cambios, principalmente por variaciones de la economia, por la capacidad de generar flujos que tiene
el inmueble (por contratos de arriendo), por desastres naturales o por dafio a las construcciones por
defectos en su construccion.

Ambos riesgos son monitoreados y mitigados por la Administracién. Para mantener la estabilidad de los
flujos y evitar aumentos en los niveles de vacancia, se contratan empresas especializadas, que realizan las
gestiones comerciales para colocar la superficie vacante e inspeccionar el correcto uso de los inmuebles.
En general, podemos decir que estos riesgos se encuentran acotados considerando, entre otros factores,
la buena calidad de los activos, su excelente ubicacidn, y el plazo promedio de los contratos de arriendo.
Adicionalmente se contratan seguros contra incendio, sismos, responsabilidad civil y otro tipo de
desastres naturales que permiten recuperar el valor de la propiedad en caso de siniestro, asi como seguros
para cubrir pérdidas por paralizacion.

A continuacion, se muestra el grafico consolidado de perfil de vencimiento del plazo de duracién de los

contratos de arriendo de la Sociedad y el grafico que muestra la evolucion de la vacancia en el tiempo por
cada tipo de activo.
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Figura 1: Perfil de vencimiento anual de los contratos de arrendamiento por tipo de activo
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Figura 2: Evolucién de la vacancia en el tiempo por tipo de activo (% UF/mes)
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Como se puede apreciar en la Figura 2, historicamente ambos activos han tenido niveles de vacancia muy
bajos y ambos han sido particularmente resilientes a los ciclos econémicos negativos (2014-2015), lo cual
se sustenta principalmente en su privilegiada ubicacién a pasos del metro Escuela Militar, y también a la
eficiencia y adaptabilidad de sus plantas.

Respecto a la evolucion de la vacancia del edificio Apoquindo 4700, la razén de su aumento se debe a que
hasta mediados el afio 2016 aproximadamente un 50% de la superficie estaba ocupada por el Tribunal
Constitucional de Chile; sin embargo, por orden de la Corte Suprema el arrendatario tuvo que poner
término anticipado al contrato de arriendo, provocando un aumento en la vacancia hasta niveles de 55%.

A pesar de este fuerte aumento, la superficie vacante se ocup6 rapidamente gracias a la eficiencia de sus
plantas de 320 m2, las cuales pueden dividirse facilmente en 2 o 3 oficinas. El tinico espacio que qued6
vacante luego de la salida del Tribunal Constitucional de Chile fue el local comercial de 700m2 ubicado
en el zocalo, el cual estuvo vacante hasta fines del afio 2018.

Respecto de los riesgos de las variables econémicas senaladas en el numeral (ii) del primer parrafo de
esta seccion (Riesgos de Mercado), cabe mencionar:
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. Riesgos de tipo de cambio

La Sociedad no se encuentra expuesta a riesgos de tipo de cambio por cuanto no posee exposiciéon neta a
alguna moneda extranjera, es decir, sus activos se encuentran localizados en Chile y generan flujos de
caja en pesos (con indexacion a la Unidad de Fomento). Los pasivos de la Sociedad con terceros
relacionados se encuentran denominados en Unidades de Fomento, mientras que los pasivos de la
Sociedad con terceros no relacionados se encuentran denominados en pesos chilenos.

. Riesgo de tasas de interés

El riesgo de tasas de interés proviene principalmente de las fuentes de financiamiento de la Sociedad,
especialmente aquellas obligaciones contratadas en tasa flotante. Al respecto, al 31 de diciembre de 2020,
el saldo de este tipo de obligaciones de la Sociedad era de M$77.303.526. La Sociedad planea, sin
embargo, refinanciar este pasivo financiero de corto plazo a tasa flotante mediante la contrataciéon de
endeudamiento de largo plazo, denominado en Unidades de Fomento y en tasa fija.

. Riesgo de inflacion

El riesgo de inflaciébn proviene principalmente de las fuentes de financiamiento de la Sociedad,
especialmente obligaciones financieras de largo plazo denominadas en Unidades de Fomento. Al 31 de
diciembre de 2019 la Sociedad mantiene con terceros relacionados un total de M$40.044.303 de
endeudamiento denominado en Unidades de Fomento, 100% del cual tiene vencimiento en el largo plazo.
Por otra parte, la Sociedad mantiene con terceros no relacionados un total de M$77.303.526 denominado
en pesos chilenos. Sin embargo, la Sociedad planea refinanciar este pasivo financiero en pesos chilenos
mediante la contrataciéon de endeudamiento denominado en Unidades de Fomento, en el largo plazo y en
tasa fija. En tal evento, el riesgo de inflacion se vera acotado a través de la indexacién a la Unidad de
Fomento de los contratos de arriendo que la Sociedad mantiene con sus arrendatarios.

2) Riesgo de crédito

El riesgo crediticio al cual estd expuesto la Sociedad, es principalmente la incapacidad de los
arrendatarios de los inmuebles de propiedad de cumplir con las obligaciones de sus respectivos contratos
de arriendo. Para mitigar este riesgo, la Sociedad procura mantener una mezcla diversificada y atomizada
de arrendatarios que entregan la facultad de cumplir con sus obligaciones aun cuando estos presenten
algan grado de morosidad. En efecto, la Sociedad cuenta, indirectamente, actualmente con
aproximadamente 60 contratos de arriendo y los arrendatarios se encuentran bien distribuidos en rubros
de la economia. Actualmente los arrendatarios de los inmuebles se caracterizan por tener un alto nivel de
reconocimiento nacional y de rating crediticio, lo cual otorga a la sociedad una mayor estabilidad en sus
flujos de caja futuros. Ademas, los principales tres arrendatarios de la Sociedad constituyen solo un 17%
de los ingresos totales de la misma, lo que, ante un eventual escenario negativo de estos, la sociedad no
se veria fuertemente afectada.

16



17

Figura 3: Proporcién de ingresos por actividad del arrendatario
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Otro 4.990 25%
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Tecnologia 1.040 5%
Inmobiliaria 1.211 6%
Empresa Publica 2.140 11%
Salud 2.419 12%
Ingenieria 2.798 14%
Servicios 3.024 15%
Total 20.223 100%
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Figura 4: Proporcién de GLA en principales arrendatarios sobre el total
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Figura 5: Proporcién de los ingresos en principales arrendatarios sobre el total

m Coordinador Eléctrico Nacional

4% B Paz Inmobiliaria
(0]

% ® Worley Parsons
(0]
Nephrocare Chile
Natura

75% Otros

3) Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez tiene relacién con la capacidad de la Sociedad para cumplir con sus obligaciones
financieras en forma normal y oportuna. La Sociedad posee provisiones de recursos en caja que permiten
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cubrir las obligaciones en caso de aumentar los niveles de vacancia.

Los flujos operacionales provienen principalmente de contratos de largo plazo por el arrendamiento de
inmuebles, lo cual le otorga un alto grado de certidumbre y estabilidad a los ingresos esperados. Los
contratos de arrendamiento al inicio del 2019 tenian una duraciéon promedio de 3,6 afios.

Figura 6: Evolucién ratio cobertura servicio deuda

o
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En la Figura 6 se aprecia una disminucién en el flujo operacional de la Sociedad desde el afio 2021 al afio
2022, lo cual provoca una disminucién también en el Ratio de Cobertura de Servicio de Deuda. La razén
de esta disminucién es un aumento en la estimacion de vacancia a partir del afio 2022. Considerando que
durante ese periodo vencen un 26% de los contratos actuales, la estimacion inicial de la Administradora
considera un aumento respecto a los niveles de vacancia actuales, lo cual provoca una disminuciéon en los
flujos operacionales de los inmuebles.

IIL. Riesgo de Alza de Tasa de Interés.

Existe un riesgo de alza en las tasas de interés que podria provocar una caida en el valor de los activos y
que las obligaciones financieras se encarezcan. Respecto a lo primero, este riesgo se encuentra
parcialmente mitigado puesto que la garantia hipotecaria cubre ampliamente el monto de la deuda
financiera, con un ratio en torno a 2.5 veces. Respecto a lo segundo, el 100% de las obligaciones son a tasa
fija.

I1I. Riesgos de ciclos econémicos

La Sociedad tiene caracteristicas de “refugio” ante los ciclos econémicos adversos que puede enfrentar
una economia globalizada como la chilena. Lo anterior se debe en parte a que las inversiones se
encuentran en bienes raices, cuyos valores han sido histéricamente estables, ademas de estar protegidos
de eventos inflacionarios, dado que tanto los precios como las rentas de los inmuebles y los pasivos se
denominan en UF.

Un deterioro general de la economia podria también afectar el nivel de ocupaciéon de las oficinas. Los
contratos son en general a mediano y largo plazo, lo cual mitiga el riesgo de vacancia.

Iv. Riesgo de Competencia

Una mayor competencia en el mercado inmobiliario, producto de la incorporacion de nuevos metros para
19



20

arriendo en la oferta por sobre la demanda pueden generar presion en las tarifas de arriendo.

Ambos inmuebles se encuentran estratégicamente emplazados en Avenida Apoquindo, a pasos del Metro
Escuela Militar, ubicacion principal del mercado de oficinas en Chile, donde se encuentran establecidas
muchas de las grandes corporaciones nacionales e internacionales. Por lo tanto, la ubicacién de los activos
los hace altamente competitivos ante un posible aumento de oferta.

El edificio Apoquindo 4501 se caracteriza por tener un diseno innovador, estratégico y eficiente, el cual,
en conjunto a su buena ubicacién, lo convierte en uno de los edificios de oficina mas reconocidos de
Santiago. Su eficiencia se debe principalmente al disefio interior de sus pisos que carecen de columnas,
logrando pisos amplios y despejados. Ademaés, posee una de las tarifas de gasto comtn mas bajas del
mercado y certificacion BREEAM (equivalente a LEED), lo cual se traduce en un beneficio econ6mico
para los arrendatarios.

El edificio Apoquindo 4700 se caracteriza, en conjunto a su estratégica ubicacién, por tener un tamano
ideal para un usuario corporativo o inversionista individual que busque oficinas desde los 100 metros
cuadrados aproximadamente, producto muy escaso en el sector donde se encuentra emplazado, lo que lo
hace elegible por un amplio espectro de arrendatarios.

V. Gestion de Riesgo de Capital

El patrimonio de la Sociedad no fluctGa de manera significativa diariamente, ya que Toesca Rentas
Inmobiliarias Apoquindo Fondo de Inversion es un fondo de inversion no rescatable, por lo que no esta
sujeto a suscripciones y rescates diarios a discrecion de sus aportantes. En consecuencia, este tipo de
riesgos esta acotado por el Reglamento Interno del Fondo.

VI. Estimacion del Valor Razonable

Para obtener el valor razonable de los activos de Inmobiliaria Apoquindo, los inmuebles son tasados
periddicamente y por lo tanto se contabilizan a valor de mercado. Este procedimiento se efectia una vez
al afio.

VII.  Riesgos Operacionales

El riesgo operacional se presenta como la exposicion a potenciales pérdidas, debido a la falla de
procedimientos adecuados para la ejecucion de las actividades del negocio de Inmobiliaria Apoquindo
S.A., incluidas las actividades de apoyo correspondientes. Entre las actividades principales se deben
considerar el proceso de facturacién y cobranza de las rentas de arrendamiento, la colocacion de los
espacios vacantes, y el pago oportuno de las obligaciones operacionales y financieras de la inmobiliaria.

A su vez, el control de gestion de Inmobiliaria Apoquindo se divide en control externo e interno. El control
externo se refiere a la supervision de las labores de los administradores de los activos, tanto desde el
punto de vista operacional (visita mensual a los activos e informe semanal de status operacional) como
del comercial (reuniones bimensuales de revision de status comercial e informe mensual por activo con
detalle de ingresos, morosidad y vencimientos). Por otra parte, el control interno se realiza mediante
Comités de Inversiones semanales, en los cuales se revisa el status de las inversiones actuales (ingresos,
vacancias y actividad comercial). Por su parte, es importante resaltar que todas las ofertas de nuevos
contratos de arriendo, asi como cada desembolso, son revisadas y aprobadas por el equipo inmobiliario
dela Administradora, quien acttia como representante legal de Inmobiliaria Apoquindo. Adicionalmente,
todos los cheques y contratos son firmados por dos miembros del equipo de inversiones inmobiliarias de
la Administradora, de acuerdo con la estructura de poderes de Inmobiliaria Apoquindo.

Finalmente, los ingresos por arrendamientos que obtiene Inmobiliaria Apoquindo son la contrapartida
de gastos operacionales de primera prioridad para las empresas. En otras palabras, el pago de los
arrendamientos de inmuebles es un costo base que una empresa debe pagar para poder mantener sus
operaciones funcionando, y, por lo mismo, tienen preferencia por sobre el pago de los costos financieros
y los repartos a los accionistas de las compaiiias.
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Nota 5 — Responsabilidad de la informacién, estimaciones y
criterios contables

La informacion contenida en estos estados financieros intermedios es responsabilidad del Directorio de
la Sociedad, que manifiesta expresamente que se han aplicado en su totalidad los principios y criterios
contables incluidos en las NIIF.

En la preparacion de los estados financieros intermedios se han utilizado estimaciones realizadas por la
Gerencia de la Sociedad, para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos
que figuran registrados en ellos.

Las principales estimaciones se refieren basicamente a:

a) Vidas ttiles:

La valorizacion de las inversiones de propiedades de inversiéon considera la realizacion de estimaciones
para determinar tanto los valores residuales como las vidas ttiles a utilizar para el célculo de las
depreciaciones de cada activo. Estas estimaciones consideran factores de operacion, tecnolbgicos y de

usos alternativos de los activos.

b) Impuestos diferidos:

La Sociedad contabiliza los activos por impuestos diferidos en consideracién a la posibilidad de
recuperacion de dichos activos, basandose en la existencia de pasivos por impuestos diferidos con
similares plazos de reverso y en la posibilidad de generacion de suficientes utilidades tributarias futuras.

Todo lo anterior en base a proyecciones internas efectuadas por la Administracién a partir de la
informacion mas reciente o actualizada que se tiene a disposicion.

Los resultados y flujos reales de impuestos pagados o recibidos podrian diferir de las estimaciones
efectuadas por la Sociedad, producto de cambios legales futuros no previstos en las estimaciones.

Otras estimaciones son: La valoraciéon de activos y plusvalia comprada para determinar la existencia de
deterioro de los mismos, las hipotesis empleadas para calcular las estimaciones por incobrabilidad de
deudores por ventas y otras cuentas por cobrar, las hipotesis empleadas para calcular las provisiones de
obsolescencia de los inventarios, la probabilidad de ocurrencia y el monto de los pasivos de monto
incierto o contingentes, los desembolsos futuros para el cierre y/o traslado de instalaciones.

¢) Valor razonable de la propiedad de inversion:

El valor razonable de las propiedades de inversion fue determinado por un valuador externo,
independiente y calificado, con experiencia en las localidades y categoria de las propiedades valuadas. El
valuador provee al Grupo con el valor razonable del edificio una vez al afio.

A modo de analisis de razonabilidad se ha estimado el valor de la propiedad mediante el enfoque de
ingresos. El enfoque de ingresos considera la actualizacion de los flujos asociados al activo bajo anélisis.

El valor presente se estim6 proyectando un flujo en base a los ingresos obtenidos por el arriendo de la
propiedad. Para la proyeccion se consideraron canones mensuales de arriendo, superficies arrendables,
vacancia estimadas, corredor de propiedades, administracién de contratos, contribuciones, seguros
depreciacion e impuestos esperados.
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Esta medicion corresponde al Nivel II de la jerarquia de valor razonable.

Nota 6 - Efectivo y efectivo equivalente

El efectivo y efectivo equivalente, se compone de la siguiente forma:

Clases de Efectivo 21.12.2019 31.12.2018
MS$ Ms$
Efectivo en Caja - -
Saldos en Bancos 112.357 1.000
Fondo Mutuo 726.034 -
Totales 8238.301 1.000

El efectivo y equivalentes al efectivo se compone de los saldos en cajas, bancos e instrumentos financieros

para negociacion de bajo riesgo. Su apertura por moneda es la siguiente:

Moneda 31.12.2019 31.12.2018
M$ MS$

Pesos chilenos 770.525 1.000
Délares Estadounidenses 67.866 -

Totales 838.391 1.000
Detalle fondo mutuo:
Banco Serie Fecha Cuotas Valor cuotas 31.12.2019

Ms MS
BCI Rendimiento Serie Clasica 31-12-2019 17.868,0236 40.633,1593 726.034
Totales =26.034

No existen restricciones sobre el efectivo v equivalentes.
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Nota 7 — Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Este rubro estd compuesto por facturas a cobrar correspondientes a los arriendos de las oficinas.

a) Los deudores comerciales v otras cuentas por cobrar, se presentan a continuacion:

31.12.2019
Ms
Clientes 427.221
Cuenta Corriente Comunidad Edificio SCL 60.000
Otras cuentas por cobrar 47.357
Cuenta Corriente Comunidad Apoquindo 30.270
Gastos Anticipados 103.017
Prov. De Incobrables (38.098)
Total 629.767
Al 31 de diciembre 2018 la Sociedad no presenta saldos de Deudores comerciales v otras cuentas por
cobrar.
b)
CARTERA NO SECURITIZADA
Tramos de N° Clientes cartera  Monto Carterano N° clientes cartera Monto Cartera
Morosidad no repactada repactada bruta repactada repactada bruta
Al dia - - - -
1-30 dias 23 262.405 - -
31-60 dias 7 64.816 - -
61-90 dias - - -
Total 40 427.221 - -

La Sociedad no ha constituido provisiones de deterioro, debido a que no presentan indicios de deterioro.

Todos los activos financieros a costo amortizado estin denominados en pesos chilenos. Como resultado,
no existe exposicion al riesgo de tipo de cambio. Tampoco existe exposicion al riesgo de precio ya que las

cuentas por cobrar se mantendran hasta su vencimiento.

Nota 8 — Activos por impuestos corrientes

Los activos por impuestos corrientes se presentan a continuacion:

1.12.201
MS$
Pagos provisionales mensuales 102.311
Total 102.311

Al 31 de diciembre 2018 la Sociedad no presenta saldos de activos por impuestos corrientes.
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Nota 9 - Propiedades de inversion

Propiedades de inversi6on son activos mantenidos para generar ingresos por arrendamientos y
corresponden edificios que se mantienen para explotarlos en régimen de arriendo o para obtener una
plusvalia futura. Los factores considerados en la metodologia de valorizacién de las propiedades de
inversion se describen en Nota 2e) Estimaciones, juicios o criterios de la administracion para propiedad
de inversion.

Las propiedades de inversion corresponden a edificio de oficinas, locales comerciales y estacionamientos
ubicados en Avenida Apoquindo 4700 y Apoquindo 4501 Las Condes.

9.1  Elmovimiento de propiedad de inversion, es el siguiente:

9.1 El movimiento de propiedad de inversion, es el siguiente:

Movimientos en Propiedad de Inversién, Neto, 31.12.2019
Modelo del valor razonable M$
Propiedad de inversion, neto, saldo inicial 118.899.586
Incremento por revaluacion reconocido en resultado 3.228.844
Propiedad de inversion, neto, saldo final 122.128.430

Las tasaciones de las propiedades de inversidon fueron realizadas al 31 de diciembre de 2019 por las
companias tasadoras CBRE Y Real Source

9.2 Ingresosy gastos de propiedad de inversiéon

Por el periodo

Ingresos y gastos de propiedad de inversion terminado al
31.12.2019
M$
Importe de ingresos por alquileres de propiedad de inversion 6.528.103
Importe de gastos directos de operacion de propiedad de inversion (18.899)

9.3 Al 31 de diciembre de 2019, los bienes que forman parte de la propiedad de inversién estan otorgadas
en garantia a favor de Banco Crédito e Inversiones, para garantizar las obligaciones contraidas con
dicho Banco. Sin embargo, no existen restricciones sobre los ingresos derivados de los mismos ni
de ningtn otro tipo en caso que la Sociedad obtuviera recursos por su disposicion.

9.4 Al 31 de diciembre de 2019 no existen compromisos ni obligaciones contractuales para la adquisicién,
construccién o desarrollo de propiedades de inversiones o por concepto de reposicién,
mantenimiento o mejoramiento de los mismos.

9.5 Al 31 de diciembre de 2019, estos activos se valorizan aplicando el modelo de valor justo.

Al 31 de diciembre 2018, 1a Sociedad no presenta saldos de propiedades de inversion.
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Nota 10 — Activos y pasivos por impuestos diferidos

a) Activos y pasivos por impuestos diferidos:

Pasivos,
no corrientes
1.12.201
M$s
Pérdida tributaria (1.116)
Bien Raiz Tributario/Financiero 14.786.208

Total 14.785.092

Los activos y pasivos por impuestos diferidos surgen de las pérdidas tributarias acumuladas y diferencias
en la valorizacion de la contabilizacion de los bienes raices respectivamente, segtin NIIF respecto de las

Normas tributarias vigentes. Dichas diferencias seran reversadas en futuros periodos, todo ello conforme
alAS 12,

Impuestos diferidos netos:

1.12.201 21.,12.2018

M$ M$
Activos por impuestos diferidos 1.116 1.116
Pasivos por impuestos diferidos (14.786.208 -
(Pasivo) Activo por Impuestos diferidos neto (14.785.092) 1.116
b) Efecto en resultados del impuesto a la renta e impuesto diferido:
1.12.201 1.12.2018

Ms M$S
Impuestos diferidos (754.598) 1.116
Total (754.598) 1.116

¢) Conciliacion de la tasa efectiva

La conciliacion del gasto por impuesto utilizando la tasa legal con el gasto por impuestos utilizando la
tasa efectiva es el siguiente:

31.12.2019 31.12.2018

Ms MSs
Resultado antes de impuesto 2.138.307 (4.132)
Gasto por impuesto utilizando la tasa legal (27% 2019) (577.343) 1.116
Diferencias permanentes
Diferencias de base activo (177.255) -
Gastos por impuesto utilizando la tasa efectiva (754.598) 1.116

Tasa efectiva 36.416% 27,00%
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Nota 11 — Otros pasivos financieros, corrientes

Los pasivos financieros que se presentan estan formados por un pagare que mantiene la Sociedad al 31 de diciembre de 2019, como se muestra a continuacion:

Corriente No corriente
Vencimiento Vencimiento
Total Total no
Tipode Tasa Hasta Dos atres Cuatro a corriente al Uno a Seis afios o corriente al Concepto
Moneda amortizacién nominal un mes meses doce meses 31.12.2019 cinco anos mas  31.12.2019
Ms$ M$ M$ Ms$ M$ M$ M$
Pagare banco BCI $ Final 3,7% 77.303.526 - 77.303.526 - - -
Total 77.303.526 - 77.303.526 - - -

Al 31 de diciembre 2018 la Sociedad no presenta saldos de otros pasivos financieros, corrientes.
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Nota 12 —Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por
pagar

Las cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar, corrientes al 31 de diciembre de 2019y 2018
son las siguientes:

M$ Ms$
Arriendos Anticipados 392.230 -
Retenciones 22.541 -
Proveedores 6.113 -
Anticipos de clientes 6.069 -
Otras cuentas por pagar 26.398 4.132
Total 453.351 4.132

Los vencimientos de los proveedores se muestran a continuacion:

Periodo

i ; , , promedio de
Tipo de proveedor hasta 3odias  31-60 Ménto®segin pleacnde pag®@1-365 366 y mas Total M$ pa%ﬁlas(}

Productos - - - - - - - _
Servicios - 6.113 - - - - 6.113 30

Otros - - - - - - - -
Total M$

- 6.113 - - - 6.113

La Sociedad no mantiene proveedores con plazos vencidos.
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Nota 13 — Cuentas y documentos por pagar a

entidades relacionadas

a) Cuentas y documentos por pagar empresas relacionadas, no corrientes:

Entidad Naturaleza de y, 1.olacion Pais Moneda

Monto UF 31.12.2019

Ms$

Toesca Renta Inmobiliaria Apoquindo Fondo de Inversién Matriz Chile UF + 4,5% 961.745,73 27.226.964
Toesca Renta Inmobiliaria Apoquindo Fondo de Inversion Matriz Chile UF + 5,5% 342.408,02  9.693.551
Toesca Renta Inmobiliaria Apoquindo Fondo de Inversion Matriz Chile UF + 5,5% 102.567,74 2.903.687
Toesca Renta Inmobiliaria Apoquindo Fondo de Inversion Matriz Chile UF + 5,5% 2.588.02 73.267
Toesca Renta Inmobiliaria Apoquindo Fondo de Inversion Matriz Chile UF + 5,5% 2.108,04 59.678
Toesca Renta Inmobiliaria Apoquindo Fondo de Inversion Matriz Chile UF + 5,5% 825,12 23.359
Toesca Renta Inmobiliaria Apoquindo Fondo de Inversiéon Matriz Chile UF + 5,5% 1.505,99 42.635
Toesca Renta Inmobiliaria Apoquindo Fondo de Inversion Matriz Chile UF + 5,5% 747,51 21.162
1.411.908,15 40.044.303
b) Las transacciones entre empresas relacionadas al 31 de diciembre de 2019, se muestran a
continuacion:
30/06/2019
Naturaleza Desecripecién Efecto en
de dela resultados
Entidad larelacién operacién Pais UF Monto (cargo) / abono
M$ MSs
Toesca Renta Inmobiliaria
Apoquindo Fondo de Inversién Matriz Pagaré Chile 961.500,00  26.504.507 (715.500)
Toesca Renta Inmobiliaria Intereses
Apoquindo Fondo de Inversién Matriz pagaré Chile 245,73 6,057 (1.231.857)
Toesca Renta Inmobiliaria
Apoquindo Fondo de Inversiéon Matriz Pagaré Chile 342.300,59 9.435.776 (82.089)
Toesca Renta Inmobiliaria Intereses
Apoquindo Fondo de Inversién Matriz pagaré Chile 107,43 3.041 (536.019)
Toesca Renta Inmobiliaria
Apoquindo Fondo de Inversién Matriz Pagaré Chile 110.307,81 3.040.719 (53.253)
Toesca Renta Inmobiliaria Intereses
Apoquindo Fondo de Inversiéon Matriz pagaré Chile 34,62 980 (172.735)
Total 1.414.496,18 38.991.980 (2.791.453)

Al 31 de diciembre 2018, la Sociedad no presenta saldos de cuentas y documentos por pagar a entidades

relacionadas.
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Nota 14 — Otros pasivos no financieros

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

31.12.2019
MS$
Depdsitos en garantia 566.632
Totales 566.632

Dichos pasivos corresponden a las boletas de garantia que se emiten producto de los contratos de
arriendos que la Sociedad tiene con terceros y que quedan para garantizar algunos deterioros que se
generen al momento de la entrega del inmueble.

Al 31 de diciembre 2018, la Sociedad no presenta saldos de otros pasivos no financieros.

Nota 15 — Capital, ganancias acumuladas y otras reservas
a) Capital social:

Al 31 de diciembre 2018 el capital social asciende a M$ 1.000.

Con fecha 2 de enero de 2019, mediante escritura ptblica ante notario se realizé6 aumento de capital en
MS$ 4.370.000

El capital de la Sociedad asciende a M$ 4.371.000 dividido en 4.371.000 acciones.

Al cierre de los presentes estados financieros las acciones suscritas ascienden a 4.371.000, de las cuales
se pagaron 4.371.000 por un monto de M$ 4.371.000.

Cantidad de
acciones

Accionistas Participacion Suscrita Pagadas Suscritas Pagadas

n S

% M$ M$
Toesca Rentas Inmobiliarias Apoquindo Fondo
de Inversion 100 4.371.000  4.371.000 4.371.000  4.371.000
Total 100 4.371.000  4.371.000 4.371.000  4.371.000
b) Objetivos, politicas y procesos que la aplica para gestionar capital

La Sociedad mantiene adecuados indices de capital, con el objetivo de asegurar el normal funcionamiento
de sus operaciones, dar continuidad y estabilidad a su negocio, en el largo plazo y maximizar el valor de
la empresa, de manera de obtener retornos adecuados para sus accionistas. Adicionalmente, monitorea
continuamente su estructura de capital, con el objetivo de mantener una estructura 6ptima que permita
reducir el costo de capital.

No hay restricciones minimas de capital.
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c) Politica de dividendos

La Sociedad, en Junta Ordinaria de Accionista debera acordar el monto de las utilidades liquidas de cada
ejercicio a ser distribuido. No obstante, si la Sociedad tuviera pérdidas acumuladas, las utilidades del

ejercicio se destinaran primeramente a absorberlas.

El Directorio bajo la responsabilidad personal de los directores que concurran al acuerdo, podran
distribuir dividendos provisorios durante el ejercicio, con cargo a las utilidades de este, siempre que no

hubiera pérdidas acumuladas.

Nota 16 — Ingresos ordinarios

Los ingresos que presenta la Sociedad al 31 de diciembre de 2019, se detallan a continuacion:

Ingresos por arriendo
Total

31.12.2019
M$

6.528.103

6.528.103

El anélisis de vencimiento de los pagos por concepto de ingresos por arriendo anuales se detalla en el

siguiente cuadro:

Ingresos por arriendo (UF)

Nota 17 — Gastos de administracion

2022

2024+

102.847

146.381

Los gastos de administracién de la Sociedad al 31 de diciembre de 2019 y 2018, se muestran a

continuacion:

Asesoria financiera
Gastos legales y notariales
Asesoria legal
Contribuciones

Asesorias por administracion
Otros Gastos

Gastos Comunes
Auditorias

Reparacién y mantencion
Servicios de contabilidad
Total

31.12.2019

M$

(187.193)
(131.687)
(184.845)
(456.016)
(213.757)
(97.016)
(49.595)
(21.393)
(18.899)
(9.449)

31.12.2018

M$
(4.132)

(1.369.850)
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Nota 18 — Costos Financieros

Los costos financieros de la Sociedad al 31 de diciembre de 2019, se muestran a continuacion:

31.12.2019 31.12.2018
M$ M$
Intereses bancarios (2.511.739) )
Impuestos timbre y estampillas (823.338) -
Pagaré FIP (1.952.612) -
Cargos bancarios (659) -
Total resultado por costos financieros (5.288.348) -

Nota 19 — Resultado por unidad de reajuste

Los resultados por unidad de reajuste al 31 de diciembre de 2019, se muestran a continuacion:

31.12,2019 31.12.2018

M$ MS$
Pasivos Financieros (1.052.207) -
Garantias de Arriendo (15.299)
PPM 425
Cuentas por cobrar 872
Diferencia de Cambios 5.228
Total resultado por unidades de reajuste (1.060.981) -

Nota 20 — Menor valor o plusvalia comprada (goodwill)

El 3 de enero de 2019, la Sociedad adquirié 99.999 acciones equivalentes al 99,9% de las acciones emitidas
por Inmobiliaria SCL, y 999 acciones equivalentes al 99,9% de las acciones emitidas por Inmobiliaria
Junio. Adicionalmente, la Sociedad adquirié créditos que los antiguos Accionistas tenian en contra de las
Filiales. En la misma fecha, las Filiales ejercieron sus derechos de opciéon de compra sobre los activos
inmobiliarios respecto de los cuales mantenian contratos de leasing. De acuerdo a lo establecido por la
NIIF 3, dicha operacién fue tratada como una combinacién de negocios.

Luego, con fecha 28 de febrero de 2019, Toesca Rentas Inmobiliarias Fondo de Inversiéon vendi6 a la
Sociedad su participacién accionaria en Inmobiliaria Junio a la Sociedad, reuniéndose, en consecuencia,
todas las acciones de Inmobiliaria Junio en Inmobiliaria Apoquindo S.A. En virtud de lo anterior, con esa
misma fecha se produjo la fusiéon impropia de Inmobiliaria Junio en Inmobiliaria Apoquindo S.A.,
pasando la tltima a ser la continuadora legal de la primera. Con fecha 11 de marzo de 2019, Toesca Rentas
Inmobiliarias Fondo de Inversion le vendi6 su participaciéon accionaria en Inmobiliaria SCL a la Sociedad,
produciéndose el mismo efecto que para Inmobiliaria Junio.

Como consecuencia de estas operaciones, se gener6 una combinacién de negocios de entidades bajo
control comun la que fue reconocida contablemente aplicando el método de Contabilidad de predecesor.

Las composicién y movimientos de menor valor o plusvalia se presentan a continuacion:
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Plusvalia Neto 31.12.2019
M$
Inmobiliaria Junio 2008 SpA 2.862.445
Inmobiliaria SCL Apoquindo SpA 11.030.729
Total 13.893.174

Al 31 de diciembre de 2019, el Fondo presentaba una plusvalia asociada a las inversiones valorizadas por
el método de participacion, la cual ascendia a M$ 13.893.174 (UF 504.150), cifra resultante al comparar
el precio de costo de la inversién inicial de M$ 91.540.696, con el valor patrimonial proporcional del
patrimonio a valor justo de las sociedades Inmobiliaria Junio 2008 e Inmobiliaria SCL Apoquindo a la
fecha de adquisicion determinado a partir de un anélisis de PPA encargado a un consultor externo experto
en la materia y efectuado al cierre de los presentes estados financieros.

Resumen de determinacion de Goodwill UF:

Resumen en UF Inmobiliaria SCL Inmeobiliaria
Apoquindo Junio 2018

Precio Pagado 3.021.823 803.135
% Adquirido 100% 100%
Precio al 100% 32.021.823 803.135
Patrimonio Valor Libro 1.883.478 665.406
(+) Propiedad 1.010.271 47.159
(-) Impuestos Diferidos (272.773) (12.733)
Patrimonio a Valor Justo 2.620.976 699.832
Goodwill al 100% 400.847 103.303
Total Goodwill UF 504.150

Nota 21 — Informacion financiera por segmentos operativos
El negocio bésico de la Sociedad es realizar toda clase de inversiones en empresas dedicadas, directa o
indirectamente, principalmente a inversiones inmobiliarias. Para efectos de la aplicacion de la NIIF 8 la

Sociedad posee un tnico segmento. Los activos, pasivos y resultados corresponden en su totalidad al
negocio basico de la Sociedad.

Nota 22 — Medio ambiente

Por ser una Sociedad de inversiones no genera operaciones que puedan afectar el medio ambiente, razéon
por la cual no ha efectuado desembolsos por este motivo.

Nota 23 — Contingencias y compromisos

La Sociedad no enfrenta litigios o probables litigios, judiciales o extrajudiciales dentro del curso normal
de sus operaciones de acuerdo a la confirmacion de los asesores legales de la Sociedad.

Nota 24 — Sanciones

Al 31 de diciembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018 la Comisién para el Mercado Financiero y otras
autoridades administrativas, no han aplicado sanciones a la Sociedad o a sus Directores.
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Nota 25 — Hechos posteriores

Emision de Bonos Serie A:

Con fecha 31 de enero de 2020 se autorizo la colocacién de UF2.800.000 por concepto de capital, de los
bonos Serie A (“Bonos Serie A”), con cargo a la Linea de bonos desmaterializados a 9 afos registrada en
la CMF con el nimero 997 de fecha 29 de enero de 2020.

Con fecha 4 de febrero de 2020, fueron colocados y vendidos la totalidad de los bonos Serie A a Banco de
Crédito e Inversiones (“BCI”), por la suma total de $77.448.700.105. Dicha cantidad fue pagada
integramente y en dinero efectivo por BCI a la Compania.

Los Bonos Serie A (i) tienen vencimiento el dia 15 de noviembre de 2026; (ii) devengan sobre el capital
insoluto, expresado en Unidades de Fomento, una tasa de interés de 1,341% semestral compuesto
calculado sobre la base de semestres iguales de 180 dias; y (iii) la Sociedad podra rescatarlos
anticipadamente en cualquier momento.

Los fondos obtenidos con la colocacion antes senalada fueron destinados al pago de un contrato de crédito
suscrito entre la Compaifiia y BCI, con fecha 3 de enero de 2019, por un monto de 2.800.000 Unidades de
Fomento por concepto de capital.

Otros hechos posteriores:

La propagacién de la pandemia COVID-19 (Coronavirus), ha generado volatilidad e incertidumbres en los
mercados financieros a nivel mundial. La Sociedad mantendr4 un estricto seguimiento de esta situacion,
considerando que tales eventos podrian causar la interrupcion de la actividad econémica nacional e
internacional, lo que podria afectar nuestras operaciones y resultados financieros. Al respecto, la
Administracion, a la fecha de emision de los presentes estados financieros, considera que no es posible
determinar con exactitud los efectos que dicho evento podria tener en los resultados futuros del ejercicio
2020.

Entre el 31 de diciembre de 2019 y la fecha de emision de los presentes estados financieros, no existen
otros hechos posteriores que informar.
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DECLARACION DE RESPONSABILIDAD

RUT: 76.954.619-7
Razdn Sacial: Inmobiliaria Apoquindo S.A.

Los abajo firmantes se declaran responsables respecto a la veracidad de la informacion
incorporada en el presente informe referido al periodo comprendido entre el 01 de enero al 31
de diciembre de 2019, cuya aprobaciéon quedd en Sesion Ordinaria de Directorio de fecha 15 de
abril de 2020 y de acuerdo con el siguiente detalle:

e Estados de Situacidn Financiera

e Estados de Resultados Integrales
e Estados de Cambio de Patrimonio
e Estados de Flujo de Efectivo

e Notas a los Estados Financieros

Nombre Rut Cargo

Jorge Vergara Correa 17.602.103-9 Gerente General
Augusto Rodriguez Lira 13.687.357-1 Director
Maximiliano Vial Valenzuela 7.081.209-6 Director

Carlos Saieh Larronde 9.256.760-5 Director




