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INFORMACION FINANCIERA CONSOLIDADA PROFORMA NO AUDITADA 
 
 
Antecedentes 
 
Cencosud Shopping S.A., ex Costanera Center S.A (en adelante “la Sociedad”), es una sociedad 
anónima cerrada, controlada por Cencosud S.A., la cual es propietaria de forma directa del 99,99% 
de las acciones de la Sociedad. 
 
Cencosud Shopping S.A. desarrolla, construye, administra, gestiona, explota y arrienda locales y 
espacios en centros comerciales del tipo “mall”. El proyecto Mall Costanera Center se encuentra en 
operaciones desde junio 2012 y los primeros 15.000 mts2 fueron habilitados por la Municipalidad de 
Providencia para arrendamientos de oficina desde agosto 2015.  Actualmente contiene locales en 
condiciones de arriendos para uso de Oficinas, hotel y locales comerciales con una superficie total 
arrendable de 238.817 mts2 de sala de venta que opera bajo la marca Mall Costanera Center. 
 
Cencosud Shopping S.A. a partir del 31 de octubre de 2018 incluye asimismo Malls y Power Centers, 
que fueron incorporados producto de la fusión con Cencosud Shopping Centers S.A. que se detalla 
seguidamente, los cuales aportan una superficie arrendable de 1.255.679 mts2 de sala de ventas. 
 
Con fecha 31 de agosto de 2018, Cencosud S.A. (Controlador de la Sociedad) comunicó 

públicamente que su Directorio en dicha fecha acordó iniciar el proceso para llevar a cabo la apertura 

en bolsa (IPO) o una colocación en forma privada de un porcentaje minoritario de la unidad de 

Centros Comerciales del Grupo Cencosud S.A. (unidad a la que pertenece la Sociedad).  

En el marco del proceso para llevar a cabo la apertura en bolsa de la Sociedad, se efectuaron las 

siguientes operaciones:  

 Con fecha 31 de octubre de 2018, la Junta Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad aprobó 
la fusión por incorporación de Cencosud Shopping Centers S.A. (sociedad absorbida) en 
Cencosud Shopping S.A. (sociedad absorbente), con efecto en esa misma fecha, la que trajo 
como consecuencia un aumento del capital estatutario de la Sociedad, mediante la emisión de 
22.752.530 acciones ordinarias, nominativas, sin valor nominal y de una misma serie, que se 
dieron por íntegramente suscritas y pagadas mediante el aporte de la totalidad de los activos y 
pasivos de la sociedad absorbida por un monto total neto de M$ 1.672.707.047. Como 
consecuencia de la fusión, Cencosud Shopping Centers S.A. fue disuelta, adquiriendo 
Cencosud Shopping S.A. todos los activos y pasivos de la sociedad absorbida, sucediéndola en 
todos sus derechos y obligaciones. El aumento de capital resultante de la fusión antes señalada 
se registró en la Sociedad en la suma de M$150.649.240. 

 En la misma fecha, una posterior Junta Extraordinaria de Accionistas de Cencosud Shopping 
S.A. aprobó la división de la Sociedad (ya fusionada) en dos sociedades anónimas cerradas: 
“Cencosud Shopping S.A.” que se identifica como continuadora legal y una nueva sociedad bajo 
el nombre de “Cencosud Inmobiliaria S.A.”. Dicha división se realizó a través de una disminución 
del capital estatutario de la Sociedad por la suma de M$32.977.671, sin disminución del número 
de acciones. y con una disminución de los activos netos de la Sociedad por importe de M$ 
301.111.287. 
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Tratamiento de las operaciones de fusión y división en los estados financieros consolidados auditados 

de Cencosud Shopping S.A. al 31 de diciembre de 2018 

Las transacciones antes mencionadas corresponden a transacciones entre entidades bajo control 

común (combinaciones de negocios y operaciones de reorganización societaria), por tratarse de 

operaciones de fusión y división patrimonial entre entidades todas ellas controladas por Cencosud 

S.A. 

Al respecto, no habiendo bajo el marco contable aplicable, una norma específica en relación al 

tratamiento contable de las combinaciones de negocio de entidades bajo control común, la Sociedad 

optó por la aplicación del método de “Contabilidad del predecesor” que implica la aplicación de los 

siguientes principios: 

 Los activos y pasivos de la entidad adquirida son reconocidos a los valores en libros 
precedentes 

 No se requiere medición de valores razonables 
 No se reconoce una nueva plusvalía y 
 Cualquier diferencia entre la consideración pagada y el valor total libros de los activos y pasivos 

de la entidad adquirida (sociedad absorbida) a la fecha de la transacción es incluida en el 
patrimonio.  
 

Asimismo, en relación a la presentación en los estados financieros consolidados al 31 de diciembre 

de 2018, la Sociedad optó por el método de presentación prospectivo. Esto implica que los saldos de 

balance y los resultados de la entidad adquirida (sociedad absorbida) son incorporados 

prospectivamente desde la fecha en la cual ocurrió la combinación de negocios entre las entidades 

bajo control común, en este caso, desde la fecha de fusión el 31 de octubre de 2018.  

 

Tratamiento de las operaciones de fusión y división en el estado de resultados consolidado proforma 

de Cencosud Shopping S.A. por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2018 

El estado de resultados y el estado de situación financiera consolidados proforma no auditados 
adjuntos por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2018 han sido preparados para presentar el 
efecto de la fusión y división antes mencionadas como si éstas hubiesen ocurrido el 1 de enero de 
2018, fecha de inicio del ejercicio presentado, por lo tanto, consideran: 

 La información histórica de los estados de resultados consolidados auditados de Cencosud 
Shopping S.A al 31 de diciembre de 2018; más  

 Ajustes y reclasificaciones a esta información histórica auditada para dar efecto a la fusión y 
división antes mencionadas como si estas hubiesen ocurrido el 1 de enero de 2018, fecha de 
inicio del ejercicio presentado; y 

 Ajustes a los ingresos y gastos originados en transacciones con otras entidades del grupo 
Cencosud S.A., considerando las tarifas que hubiesen estado vigentes durante el ejercicio 2018, 
si la fusión hubiese ocurrido el 1 de enero de 2018, fecha de inicio del ejercicio presentado.   
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Estado de resultados consolidado proforma no auditado 

Por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2018 
 

 

 

 

Notas al Estado de Resultados Consolidado Proforma 

(1) Incorpora los ajustes y reclasificaciones a la información histórica auditada para dar efecto a la 
fusión y división antes mencionadas como si éstas hubiesen ocurrido el 1 de enero de 2018, 
fecha de inicio del ejercicio presentado.  

En concreto: 

 Incorpora los ingresos y gastos históricos de Cencosud Shopping Centers S.A. y 
subsidiarias, correspondientes al período 1 de enero 2018 al 31 de octubre de 2018 con 
cargo a patrimonio (cuenta donde se presentaron en los estados financieros consolidados 
auditados de Cencosud Shopping S.A.); y 

 Elimina de la información histórica de Cencosud Shopping S.A. los resultados generados en 
el período 1 de enero de 2018 al 31 de octubre de 2018, asociados a los activos y pasivos 
que fueron escindidos como parte de la división con contrapartida en patrimonio.  

 Adicionalmente, se eliminan los gastos históricos correspondientes a aquellos centros de 
costos que a partir del ejercicio 2019 ya no son asumidos por la Sociedad sino por otras 
entidades del Grupo Cencosud. 

 

 

 

 

 

 

Ingresos de actividades ordinarias                              86.447.638                             125.889.469                              12.508.729                   224.845.836 

Costo de Ventas (15.377.598) (449.228)                                              -   (15.826.826)

Ganancia Bruta 71.070.040                             125.440.241                            12.508.729                             209.019.010                  

Otros ingresos                            101.259.690                               38.392.007                                              -                     139.651.697 

Gastos de Administración (4.035.873) (1.674.198)                                   440.774 (5.269.297)

Otros gastos, por función (3.517.102)                                 1.682.195                                              -   (1.834.907)

Otras Ganancias (Pérdidas)                                      51.333 (242.416)                                              -   (191.083)

Ganancias (perdidas) de actividades operacionales 164.828.088                           163.597.829                            12.949.503                             341.375.420                  

Ingresos financieros                                      37.636                                 2.534.146                                              -                          2.571.782 

Costos financieros (33.420.374) (16.494.727)                                   573.316 (49.341.785)

Diferencias de cambio                                           556 (14.522)                                              -   (13.966)

Resultados por Unidades de Reajuste (18.332.733) (9.271.067)                                              -   (27.603.800)

Ganancia (pérdida) antes de impuestos 113.113.173                           140.351.659                            13.522.819                             266.987.651                  

Impuesto a las ganancias (31.519.725) (33.062.360) (119.009) (64.701.094)

Ganancia (pérdida) del ejercicio 81.593.448                             107.289.299                            13.403.810                             202.286.557                  

Ganancia (pérdida) atribuible a los propietarios de la controladora                              83.061.382                             107.526.915                              13.403.810                   203.992.107 

Ganancia (pérdida) atribuible a participaciones no controladoras (1.467.934) (237.616)                                              -   (1.705.550)

Cencosud Shopping S.A. 

(histórico auditado) 

M$

Ajustes 

M$ 

(2)

Ajustes y reclasificaciones 

M$ 

(1)

Total Proforma 

M$
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(2) Ajustes a los ingresos y gastos originados en transacciones con otras entidades del grupo 
Cencosud S.A., considerando las tarifas que hubiesen estado vigentes durante el ejercicio 
2018, si la fusión hubiese ocurrido el 1 de enero de 2018, fecha de inicio del ejercicio 
presentado e incorporando el correspondiente impacto tributario. 

En concreto: 

 Ajusta los ingresos por arrendamientos a entidades del grupo Cencosud S.A. considerando 
las tarifas que hubiesen estado vigentes durante el ejercicio 2018, si la fusión hubiese 
ocurrido el 1 de enero de 2018; 

 Ajusta los gastos de administración por concepto de servicios de Back Office cobrados por 
el grupo Cencosud S.A. considerando las tarifas que hubiesen estado vigentes durante el 
ejercicio 2018, si la fusión hubiese ocurrido el 1 de enero de 2018; y 

 Ajusta los costos financieros asociados a la cuenta corriente mercantil pasiva con Cencosud 
S.A., considerando que los mayores ingresos netos y flujos asociados a los dos ajustes 
anteriores y a los ajustes por centros de costos mencionados en el punto (1) anterior, 
hubiesen sido utilizados para cancelar parcialmente el pasivo mercantil con Cencosud S.A., 
manteniéndose las tasas de financiamiento vigentes. 
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EBITDA Ajustado Proforma- 

El ratio EBITDA Ajustado calculado en base a las cifras del Estado de Resultado proforma no 

auditado al 31 de diciembre 2018, es el detallado a continuación.  Se entiende por EBITDA Ajustado a 

la Utilidad del ejercicio antes de impuestos y antes de deducir/agregar resultados financieros, 

depreciaciones y amortizaciones, excluyendo de la misma el resultado por ajuste de las propiedades 

de inversión a valor razonable. 

 

Concepto M$ 

Ganancia (pérdida) del ejercicio 202.286.557 

Más: 
   Depreciaciones y amortizaciones  - 

  Intereses, diferencias de cambio y resultados por unidades de reajuste 74.387.769 

  Impuesto a las ganancias 64.701.094 

Menos:  

  Utilidad revalúo de propiedades de inversión a valor razonable (139.651.697) 

Total EBITDA Ajustado proforma 201.723.723 

 % sobre ventas  89,72% 

 

NOI Ajustado Proforma 

El ratio NOI Ajustado calculado en base a las cifras del Estado de Resultado proforma no auditado al 

31 de diciembre 2018, es el detallado a continuación.  Se entiende por NOI Ajustado al Resultado por 

actividades operacionales, excluyendo del mismo el resultado por ajuste de las propiedades de 

inversión a valor razonable. 

 

Concepto M$ 

Ganancias (perdidas) de actividades operacionales 341.375.420 

Menos: - 

  Utilidad revalúo de propiedades de inversión a valor razonable (139.651.697) 

Total NOI Ajustado proforma 201.723.723 

 % sobre ventas  89,72% 
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Estado de situación financiera 

Por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2018 
 

 
 

Notas al Estado de Situación Financiera Proforma 

La columna de ajustes y reclasificaciones incluye: 

 Ajustes a las cuentas por cobrar a entidades relacionadas, originado en transacciones con 
otras entidades del grupo Cencosud S.A., considerando las tarifas que hubiesen estado 
vigentes durante el ejercicio 2018, si la fusión hubiese ocurrido el 1 de enero de 2018, 
fecha de inicio del ejercicio presentado. Adicionalmente ajuste a cuentas por pagar a la 
Sociedad Matriz por eliminar los gastos históricos correspondientes a aquellos centros de 
costos que a partir del ejercicio 2019 ya no son asumidos por la Sociedad sino por otras 
entidades relacionadas. Ambos ajustes con su respectivo efecto impositivo. 

 Para las cuentas por cobrar se definió como supuesto dejar el ajuste del último mes 
pendiente de cobro, presentando el resto como disminución de la deuda mercantil con la 
Matriz. Para las cuentas por pagar, se definió como supuesto, rebajar del pasivo el ajuste 
de los últimos dos meses de gasto y el resto presentarlo como disminución de la deuda 
con la Matriz. 

 

 

 

 

Activos corrientes 70.516.377 (4.371.051) 66.145.326

Efectivo y Equivalentes al Efectivo 5.769.658 -                                                           5.769.658

Otros Activos No Financieros, Corriente 1.693.611 -                                                           1.693.611

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar corrientes 21.685.819 1.042.394                                          22.728.213

Cuentas por Cobrar a Entidades Relacionadas, Corriente 13.717.072 -                                                           13.717.072

Activos por impuestos corrientes, corrientes 27.650.217 (5.413.445) 22.236.772

Activos no corrientes 2.927.525.941 -                                                           2.927.525.941

Activos intangibles distintos de la plusvalía 194.981 -                                                           194.981

Propiedades, Planta y Equipo 11.003.745 -                                                           11.003.745

Propiedades de Inversión 2.869.337.586 -                                                           2.869.337.586

Activos por Impuestos Diferidos 41.893.557 -                                                           41.893.557

Otros activos no financieros no corrientes 5.096.072 -                                                           5.096.072

Pasivos corrientes 44.138.550 (3.708.945) 40.429.605

Otros pasivos financieros corrientes 254.145 -                                                           254.145

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 29.512.540 (3.268.170) 26.244.370

Cuentas por Pagar a Entidades Relacionadas, Corriente 12.075.342 (440.774) 11.634.568

Otras provisiones a corto plazo 210.661 -                                                           210.661

Provisiones corrientes por beneficios a los empleados 1.140.455 -                                                           1.140.455

Otros pasivos no financieros corrientes 945.407 -                                                           945.407

Pasivos no corrientes 1.488.671.208 (29.197.545) 1.459.473.663

Otros pasivos financieros no corrientes 1.574.997                                        -                                                           1.574.997                         

Cuentas por Pagar a Entidades Relacionadas, No Corriente 1.057.726.228                                (29.197.545) 1.028.528.683                 

Otras provisiones a largo plazo 874.332                                           -                                                           874.332                            

Pasivo por impuestos diferidos 419.051.136                                    -                                                           419.051.136                    

Otros pasivos no financieros no corrientes 9.444.515                                        -                                                           9.444.515                         

Patrimonio 1.465.232.560                                28.535.439                                        1.493.767.999                 

Capital Emitido 118.880.251                                    -                                                           118.880.251                    

Ganancias (pérdidas) acumuladas 1.335.139.014                                28.773.055                                        1.363.912.069                 

Otras Reservas 12.971.626                                      -                                                           12.971.626                       

Interes Minoritario (1.758.331) (237.616) (1.995.947)

Ajustes y reclasificaciones 

M$

Cencosud Shopping S.A. 

(histórico auditado) 

M$

Total
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Consideraciones finales 

El estado de resultados y el estado de situación consolidados proforma han sido preparados a partir 

de, y deberían ser leídos en conjunto con, los estados financieros auditados de Cencosud Shopping 

S.A. por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2018. 

El estado de resultados y el estado de situación financiera consolidados proforma son proporcionados 
únicamente con propósitos ilustrativos y no pretenden representar los resultados consolidados reales 
de las operaciones de Cencosud Shopping S.A. ni su situación financiera, si la fusión y división 
descritas hubieran ocurrido en las fechas asumidas, ni son necesariamente indicativos de los 
resultados futuros de las operaciones consolidadas o de los estados de situación financiera futuros.  
 
Asimismo, entre otros, no reflejan ningún efecto que pudiera generar el cambio futuro de la deuda 
mercantil con Grupo Cencosud por deuda financiada por terceros. El costo de financiamiento utilizado 
se base en el costo histórico. 

 


