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DISCLAIMER 

LA COMISIÓN PARA EL MERCADO FINANCIERO (“CMF”) NO SE PRONUNCIA SOBRE LA CALIDAD DE LOS VALORES OFRECIDOS COMO INVERSIÓN. 
LA INFORMACIÓN CONTENIDA EN ESTA PRESENTACIÓN ES DE RESPONSABILIDAD EXCLUSIVA DEL EMISOR, Y DEL O LOS INTERMEDIARIOS QUE 
HAN PARTICIPADO EN SU ELABORACIÓN. EL INVERSIONISTA DEBERÁ EVALUAR LA CONVENIENCIA DE LA ADQUISICIÓN DE ESTOS VALORES, 
TENIENDO PRESENTE QUE ÉL O LOS ÚNICOS RESPONSABLES DEL PAGO DE LOS  DOCUMENTOS SON EL EMISOR Y QUIENES RESULTEN OBLIGADOS 
A ELLO.  
 
La información contenida en esta presentación es una breve descripción de las características de la emisión y de la entidad emisora, no siendo 
ésta toda la información requerida para tomar una decisión de inversión. Mayores antecedentes se encuentran disponibles en la sede de la 
entidad emisora, en las oficinas de los intermediarios colocadores y en la CMF. 
 
Señor inversionista: 
 
Antes de efectuar su inversión usted deberá informarse cabalmente de la situación financiera de la sociedad emisora y deberá evaluar la 
conveniencia de la adquisición de estos valores teniendo presente que el único responsable del pago de los documentos son el emisor y quienes 
resulten obligados a ellos.  
 
El intermediario deberá proporcionar al inversionista la información contenida en el Prospecto presentado con motivo de la solicitud de inscripción 
al Registro de Valores, antes de que efectúe su inversión. 
 
Este documento ha sido elaborado por Cencosud Shopping S.A. (la “Compañía” o “CSSA”) en conjunto con Banco Santander-Chile y Scotiabank 
Chile (los “Asesores”).  
 
Se deja constancia que los bonos serie A y los bonos serie B a que se hace referencia en esta presentación se emiten con cargo a las líneas de 
bonos que CSSA tiene inscritas en el Registro de Valores bajo los número 940 y 941, respectivamente. Las características específicas de los bonos 
series A y serie B aún se encuentran en proceso de aprobación por parte de la CMF. En consecuencia, todo lo que se señala en esta presentación 
respecto de los referidos bonos series A y B es a título meramente informativo y en ningún caso constituye ni puede ser entendido como una 
oferta de venta de los mencionados bonos, toda vez que CSSA únicamente espera ofrecer y colocar tales bonos una vez que se obtenga la 
aprobación de sus características específicas por parte de la CMF. 
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CENCOSUD SHOPPING 
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CENCOSUD SHOPPING 

• CSSA desarrolla, arrienda y administra un portafolio de activos de 
Real Estate 

• Sociedad canalizadora del negocio Real Estate del grupo 
Cencosud distinto del stand alone, asociado principalmente al 
segmento Retail 

• Uno de los mayores players en la industria a nivel 
latinoamericano, con crecimiento sostenido y estable por más de 
25 años 

• Contratos de arriendo de largo plazo (12 años), con sólidas 
contrapartes y mínima vacancia 

• Sólida estructura financiera 

• Rating Líneas de Bonos(1): AA+ (Feller Rate / Humphreys) 

Descripción de la Compañía Portfolio de Activos 

Principales KPIs Estructura Societaria 

 Nota: TC utilizado: CLP/USD 650. 1 Líneas de Bonos en proceso de inscripción en el Registro de Valores de la CMF;  2 Considera la totalidad del GLA excepto oficinas, centros médicos y Sky Costanera. 3 Cifras proforma correspondientes al año 2018. Incluye 
108.998 m2 correspondientes a las torres del Costanera Center 

Cencosud Shopping S.A. - IPO 

Comercializadora 
Costanera Center SpA 

100% 

Sociedad Comercial de 
Tiendas S.A. 

99% 

Cencosud S.A. 

Accionista 
Mayoritario 

Administradora 
CCALC Ltda. 

45% 

Chile 

• 10 Centros Comerciales 

• 23 Power Centers 

• 1 Terreno (Las Condes) 

1.255.679m2 

GLA 

US$346mm 
Ingresos (3) 

US$310mm (90%) 
EBITDA (% margen) 

(3) 

US$310mm (90%) 
NOI (% margen) (3) 

99,5% 
Tasa de 

Ocupación(2) 

US$4.548mm 
Ventas de 
Locatarios 

US$318mm 
Utilidad neta (3) 
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CENCOSUD SHOPPING (“CSSA”) 

Estructura Original(1) Nueva Estructura 

Cencosud S.A. 

Costanera 
Center S.A. 

Cencosud 
Shopping S.A. 

Comercial C. 
Center 

Adm. Alto Las 
Condes 

Soc. Com. De 
Tiendas 

99,9% 99,9% 

99% 100% 45% 

Sociedades que mantienen activos inmobiliarios 

Cencosud S.A. 

Cencosud 
Shopping S.A. 

Comercial C. 
Center 

Adm. Alto Las 
Condes 

Soc. Com. De 
Tiendas 

80%/75% 

99% 100% 45% 

Nuevos 
Inversionistas 

20%/25% 

La transformación societaria ha superado etapas relevantes 

 Fusión de Cencosud Shopping Centers con Cencosud Shopping S.A, siendo Cencosud Shopping S.A. la entidad 

absorbente 

 División de activos en Cencosud Shopping S.A., separando Power y Shopping Centers (Cencosud Shopping S.A.) 

de activos Stand Alone en Cencosud Inmobiliaria S.A. 

Nota: la Estructura Original contempla la fusión entre Cencosud Shopping Centers S.A. con Cencosud Shopping S.A. (siendo Cencosud Shopping S.A. la entidad absorbente) 
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EXITOSO MODELO DE NEGOCIO 



Innovación y Tecnología 

 

 Análisis de datos 

 Gestión de ingresos 

 Aumentar la lealtad mediante una 
experiencia personalizada 

Comercial y Estrategia de Precios 

 

 Maximizar US$/m2 sujeto a la 
combinación óptima de locatarios 

 

Operación 

 

 Entregar experiencia cliente-locatario 

 Eficiencia operativa a través de 
inversiones adecuadas y gestión de 
costos responsables 

Desarrollo y Construcción 

 

 Estudio de mercado 

 Definición de mix óptimo de locatarios 

 Diseño de proyecto 

 

4 

1 

3 

2 
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UN MODELO DE NEGOCIO RESPALDADO POR LA EXPERIENCIA DEL CLIENTE Y LA 
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DESARROLLO Y CONSTRUCCIÓN 

Análisis de Mercado 

 

 Análisis demográfico 
y socioeconómico 

 Calibración de la 
demanda basada en 
consultas inversas 

 Análisis de la 
competencia en 
áreas de influencia 

 Monitoreo continuo 
del desempeño 
(tráfico, ventas, etc.) 

Desarrollo y Viabilidad 

 

 Definir el mix óptimo 
de locatarios 

 Definir la asignación 
de GLA 

 Primer borrador del 
proyecto enfocado 
en mejorar la 
experiencia del 
cliente/locatario 

 Viabilidad económica 

 Si se aprueba la 
viabilidad del 
proyecto, diseño 
arquitectónico 
(externo) 

Permisos, Licencias y 
Preparación 

 

 Obtener los permisos 
y licencias requeridas 

 Externalizar a los 
profesionales 
requeridos (i.e., 
contadores, 
arquitectos y otros 
especialistas) 

 

Construcción 

 

 Diseño de bases de 
licitación 

 Proceso de subasta 

 Construcción 
(subcontratado) 

Leasing  

 

 Ejecutar una 
estrategia óptima de 
mix de locatarios 

 Iniciar esfuerzo de 
comercialización (1 
año antes) 

1 2 3 4 5 
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UNA ESTRATEGIA DE PRECIOS DEFINIDA, ENFOCADA EN OPTIMIZAR EL 
ESPACIO Y MAXIMIZAR LA RENTABILIDAD DE NUESTROS PROYECTOS 

Demanda 
Potencial del 
Proyecto 

Categoría de 
Productos  

de los 
Locatarios 

Piso 
Asignación 
de GLA con 

los Pisos 

Estimación 
de Tráfico 

Fachada 
Profundidad 
de la Tienda 

Área de 
Influencia 

Formato Cruzado Tiendas Relacionadas Tiendas Flagship 

Tiendas por 

departamento 

Hipermercado Mejora del  

Hogar 

…pudiendo ser replicadas en el portafolio de CSSA, aprovechando la relación existente de los locatarios de primer nivel y la presencia 
geográfica 

…se ajusta a través de un algoritmo probado basado en diferentes 
factores… 

El valor base del proyecto… …resultando en un valor optimizado 
para cada proyecto… 
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EFICIENCIA OPERACIONAL COMO PILAR DE NUESTRO RENDIMIENTO 
SUPERIOR 

 Conceptualizado en la premisa de que los gerentes de SCO están 
arriba de toda la operación comercial de un centro comercial o un 
grupo de centros comerciales 

 Entre otros, los responsables de SCO son: 

 Ventas 

 Tráfico de visitantes 

 Niveles de ocupación 

 Estándares operacionales 

 Servicio al cliente 

 Sustentabilidad 

 Incentivos alineados a través de un sistema de compensación 
mixto 

 Mejores prácticas compartidas entre SCO para fomentar la 
eficiencia operativa 

Experiencia de 
Clientes / 
Locatarios 

Innovación y 
Tecnología 

Estandarización 

Foco en el 
Rendimiento 

Eficiencia 
Operacional 

Gestión de 
Proveedores 

Marketing / 
Sustentabilidad 

Clientes / 
Locatarios 

Servicio al 
Cliente 

Soporte 
Operacional 

Leasing 

Servicios de 
Seguridad 

Servicio de 
Limpieza y 

Mant. 

Equipos Interdisciplinarios que Maximizan la Experiencia de 
Nuestros Clientes y Locatarios 

El  “Shopping Center Owner - SCO” Construct 

Pilares Operacionales de CSSA 
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• eCommerce 
 

• Marketplace 
 
• Click & Collect 

INVERSIÓN CON FOCO EN TECNOLOGÍA E INNOVACIÓN PARA FORTALECER 
AÚN MÁS SU POSICIÓN DE LIDERAZGO 

….sentando las bases del crecimiento futuro de CSSA 

…hemos implementado un conjunto comprehensivo de 
proyectos… 

Basado en las necesidades 
de los Clientes… 

…que nos permitirá alcanzar objetivos 
identificados 

Estando 
Conectado (IoT) 

 
 
 

 

Personalización 
 
 

• Gestión de Base de Datos 
(CDP) 
 

• IA para Demand-side 
Platform 
 

• Notificación Push 

• Una plataforma: WiFi + 
Sitio Web CMS + App 
 

• Datalake Integrado 

Personalización Masiva 

Monetización del Marketing 

Gestión de Ingresos 

Dueño de la Red 

Comportamiento del Cliente 

 

Omnicanal 
 
 

Satisfacción del Cliente 

Ventas Digitales 
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ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL Y ACUERDO DE SERVICIO DE APOYO 
INTERCOMPAÑÍA CON CENCOSUD S.A. 

Directorio 

Comercial Operaciones Negocios 

TI Finanzas 
Recursos 
Humanos 

Senior Management 

Proveedor Cencosud S.A. 

Adquiriente Cencosud Shopping S.A. 

Funciones 

I. Administración y Finanzas 

• Tesorería 

• Administración 

• Auditoría financiera 

• Contabilidad general 

• Control administrativo 

• Créditos y cobros 

• Cuentas por cobrar 

• Cuentas por pagar 

• Conciliaciones 

bancarias 

• Ingeniería de procesos 

• Impuestos 

 

II. Mantención 

III. Obras y Proyectos 

III. Adquisiciones 
 

IV. RR.HH. 

• Administración 

• Contratación 

• Selección 

• Capacitación 

• Control administrativo 

• Relaciones públicas 

• Compensación 
 

V. TI 
 

VI. Legal 
 

CEO 

Indica los ítems de GA&V cubiertos total o parcialmente por el Contrato de 

Prestación de Servicios con Cencosud S.A. 

Contrato de Prestación de Servicios con la Matriz Estructura Organizacional 

 
Fuente: la Compañía 

Marketing 
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VISIÓN Y ESTRATEGIA 



NUESTRA VISIÓN 

• Ser el principal operador de centros 

comerciales, en términos de 

rentabilidad en los mercados donde 

opera 

• Al hacerlo, cumplimos con el 

propósito de entregar valor a 

nuestros accionistas 

• Crecer a través del desarrollo de 

nuevos proyectos y mejoras y/o 

rediseño de nuestro GLA existente 

• Crear una oferta atractiva y 

dinámica que se adapta a las 

tendencias del mercado 

• Proporcionar experiencias 

memorables para nuestros clientes 

• Nuestros centros comerciales deben 

ser reconocidos como un lugar de 

reunión y deben convertirse en una 

parte importante de las 

comunidades en las que están 

inmersos 

• Fortalecer nuestra relación a largo 

plazo con los locatarios 

Rentabilidad Desarrollo Clientes y Comunidad 
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 Mejoras digitales 

 Data analytics 

 Revenue management 
 

 Comunidad 

 Medio ambiente 

 Crecimiento 

 Eficiencia operacional 

 Mix de locatarios 

NUESTROS PILARES ESTRATÉGICOS 

 Ocio 

 Entretenimiento 

 Eventos 

 Espacios pop-up  
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CONSIDERACIONES DE INVERSIÓN 



CONSIDERACIONES DE INVERSIÓN 

1 
Portafolio Best-in-class con ubicaciones Premium en ciudades estratégicas 

en el país con mejor desempeño de la región 

Uno de los mayores y más rentables propietarios de proyectos comerciales 

en LatAm 
2 

Compañía madura con crecimiento sólido y estable por más de 25 años 3 

Locatarios altamente diversificados, basado en contratos a largo plazo, 

con formatos de Shopping Centers adaptados a cada geografía 4 

Equipo de gestión experimentado liderando una nueva historia de éxito 5 

18 

Mejora continua en sostenibilidad: foco en creación de valor 6 
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CSSA OPERA EN UNA DE LAS ECONOMÍAS MÁS ESTABLES Y ATRACTIVAS DE 
AMÉRICA LATINA... 

1 

19 

261 248 
229 

201 
158 

98 
83 70 

EEUU RU España Italia Chile México Colombia Perú Brasil

Ventas Retail per cápita, 2018 (US$) Gross Leasable Area (GLA) cada 1.000 habitantes (m2) 

Crecimiento Ventas Retail (%) 

Nota: Calculado en moneda local 

1.215 

Crecimiento del PIB real per cápita e inflación media promedios 

1,9% 2,9% 3,1% 3,5% 4,0% 

% Inflación promedio 2018-2022E 

Fuente:  Retail Planet, EIU, ICSC, Wellcot, Cushman & Wakefield 

5,7%

3,3%

7,1% 7,2% 6,7%
5,6%

4,4%
5,0%

8,5%

5,3%

6,7% 6,4%

'16 '17 '18E '19E '16 '17 '18E '19E '16 '17 '18E '19E

Colombia Perú Chile

2,5% 
3,0% 

1,1% 2,6% 
2,0% 2,1% 

1,4% 1,4% 

(1,3%)  

1,2% 

Crecimiento PIB per cápita promedio 2018-2019E 

Crecimiento PIB per cápita promedio 2013-2017A 

12.487

7.491 7.425

5.757

3.639
2.991

2.016 2.043 1.983

EEUU Italia RU España Chile México Brasil Perú Colombia
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Ciudad Población 

Santiago de Chile 1 7,5mm 

Viña del Mar y 
Valparaíso 

2 631k 

Temuco 3 282k 

Concepción 4 224k 

Talca 5 220k 

… Y ES EL ACTOR CON MÁS ACTIVOS PREMIUM DEL MERCADO, OPERANDO       
EN LAS CIUDADES DE MAYOR POTENCIAL A NIVEL NACIONAL 

1 

Los Lagos 

Valparaíso 

Biobío 

Coquimbo 

La Araucanía 5 

O’Higgins 

Antofagasta 

Maule 

1 
2 

3 

4 

Región metropolitana 

Atacama 

10 Shopping Centers 

23 Power Centers 

1 
Costanera Center 

 GLA: 238.817m2 (2) 

 Ventas locatarios / GLA1: US$585/m2 

 Visitantes al año: +40,0mm 

4 Portal La Dehesa 

 GLA: 66.734m2 

 Ventas locatarios / GLA1: US$321/m2 

 Visitantes al año: 7,8mm 

5 Portal Temuco 

 GLA: 55.953m2 

 Ventas locatarios / GLA1: US$337/m2 

 Visitantes al año: 11,4mm 

3 Florida Center 

 GLA: 123.188m2 

 Ventas locatarios / GLA1: US$277/m2 

 Visitantes al año: 17,9mm 

2 
Alto las Condes 

 GLA: 121.215m2 

 Ventas locatarios / GLA1: US$454/m2 

 Visitantes al año: 21,2mm 

Santiago de Chile representa 42,1% del total del PIB de Chile 

Desde 1993 

Shopping Centers 

Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas Chile. 
1 Indicador mensual. No incluye GLA de oficinas, centros médicos y/o de locales vacantes. 
2 108.988m2 corresponden a torres 2 y 4. 
 

6 
Portal Rancagua 

 GLA: 43.705m2 

 Ventas locatarios / GLA1: US$398/m2 

 Visitantes al año: 8,0mm 

9 Portal Ñuñoa 

 GLA: 32.396m2 

 Ventas locatarios / GLA1: US$319/m2 

 Visitantes al año: 9,9mm 

10 Portal Osorno 

 GLA: 22.891m2 

 Ventas locatarios / GLA1: US362/m2 

 Visitantes al año: 8,3mm 

8 Portal La Reina 

 GLA: 38.198m2 

 Ventas locatarios / GLA1: US$394/m2 

 Visitantes al año: 5,5mm 

7 
Portal Belloto 

 GLA: 42.414m2 

 Ventas locatarios / GLA1: US$192/m2 

 Visitantes al año: 10,3mm 
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89,7% 

73,8% 
80,0% 

1 2 3

UNO DE LOS PROPIETARIOS MÁS GRANDES Y RENTABLES DE PROYECTOS 
COMERCIALES EN AMÉRICA LATINA 

2 

El segundo más grande en Chile por EBITDA… 

 1.369   1.255  
 895  

 676  
 914  

 723  
 459   457  

 1.637  

 1.255  

 1.053  

 676  

 1.446  

 921  
 757  

 537  

1 2 3 4 5 6 7 8

21 
Fuente: Estados Financieros de la Compañía y FactSet 
Nota: Cifras convertidas a una tasa de cambio fija de CLP650/US$. Datos al 4T18, excepto para BrMalls que es a partir del 3T18 según última información disponible; 1 El GLA total ajustado no incluye el GLA incremental; 2 Solo se incluyen los activos 

de propiedad de Cencosud Shopping; 3 Tasa de vacancia representa el GLA Total de Centros Comerciales Vacantes / GLA Total de Centros Comerciales; 4 Cifras de Parque Arauco considera solamente Chile 

US$mm 

Chile Cencosud Perú Argentina Brasil 

‘000s m2 

GLA Bajo 
Propiedad 

GLA 
Total(1) 

…con una de las tasas de vacancia más bajas(3) entre sus pares Uno de los mayores propietarios de activos inmobiliarios en 
América Latina...(2) 

…con el margen EBITDA más alto 

0,5% 

3,6% 4,0% 

$310  

$127  

$380  

21 

(4) 

(4) (4) 
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SOMOS DUEÑOS DE 3 DE LOS 5 CENTROS COMERCIALES MÁS EXITOSOS 
DE CHILE... 

(1) 

Fuente: Estados Financieros de la Compañía y FactSet 
Nota: Calculado sobre una base de GLA bajo propiedad y el GLA de Cencosud no incluye GLA de uso mixto (oficinas, hotel y centros médicos). Cifras convertidas a una tasa de cambio fija de CLP650/US$; 1 Mall Plaza calculado en promedio por centro 

comercial para la compañía consolidada 

Kennedy 

Ingresos por Arriendo 
(US$)/m2 

2 

22 
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$6.802  

$5.275  $5.240  
$4.586  

$4.203  $3.979  $3.798  $3.763  $3.553  
$3.395  $3.350  $3.236  $3.024  

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13



…Y TENEMOS VARIOS DE LOS CENTROS COMERCIALES CON MEJOR 
DESEMPEÑO EN CHILE EN DISTINTOS SEGMENTOS DE INGRESO 

23 

Fuente: Estados Financieros de la Compañía y FactSet 
Nota: Cifras convertidas a una tasa de cambio fija de CLP650/US$; GLA correspondiente a segmento retail únicamente. 1 Cifras basadas en promedio por mall según números consolidados de Mall Plaza;  2 Excluye espacio de oficinas y centros 

médicos; 3 NOI/m2 para Mall Plaza calculado usando NOI ajustado e ingresos totales por arriendo y estacionamiento para los activos de Cencosud 

Kennedy 

Alto 
Ingreso 

Ingreso 
Medio 

Regional 

2 

País GLA (‘000s m2) Ingresos por Arriendo (US$)/m2 Margen NOI3 

Costanera Center 

Alto Las Condes 

Parque Arauco Kennedy 

Florida Center 

Arauco Maipú 

Portal Temuco 

Portal Rancagua 

Chillán 

(1) 
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2 

2 

2 

$3.395  

$3.798  

$4.586  

$3.979  

$4.203  

$3.236  

$5.240  

$5.275  

$6.802  

77,1% 

83,2% 

97,8% 

93,5% 

98,8% 

96,8% 

100,9% 

93,5% 

91,8% 128  

107  

112  

111  

73  

56  

44  

35  

75  
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COMPAÑÍA MADURA CON CRECIMIENTO SÓLIDO Y ESTABLE 

1993 1996 2000 2002 2003 2004 2005 2006 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2019

121m2 157m2 201m2 

413m2 

543m2 
615m2 

692m2 

899m2 

773m2 

922m2 
967m2 

1.126m2 

943m2 

1.146m2 

1.255m2 

+25 años de track record con un crecimiento de 10,4x en GLA 

Maipu 

Viña del Mar, 
Temuco Caupolican 

Punto de Encuentro,  
Ochagavía, Quillota,  
Linares, Peñalolén 

Portal el Llano 

Puerto Montt, Copiapó,  
Concepción Barros,  

París Temuco 

Valparaíso,  
Antofagasta,  

La Serena 

Talca Arenal,  
Osorno, Fisa 

Concha y Toro 

Calama 

Hualpén 

San 
Bernardo 

Torre 
Costanera 

 Record de 6 aperturas en un año 

 Presencia en Chile desde 1993 

GLA (’000): 

5 m2 

1.260m2 

Considera GLA 
adicional que 

estará 
disponible en 

2019: 
proyectos de 

expansión 
Angamos 

3 

Nota: Considera GLA actual por activo 
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PROPUESTA DIFERENCIADA DE VALOR AGREGADO DIVERSIFICADA EN 
TÉRMINOS DE SEGMENTO COMERCIAL Y DE FORMATO… 

31% 

19% 

8% 

42% 

Descomposición de GLA por formato2 

GLA Retail = 1.115.157m2 

Centro 

Comercial 

58% 

89% 

9% 
2% 

Descomposición de GLA por segmento 

GLA Total = 1.255.679m2 

Descomposición de GLA por categoría 

30%  

21%  
20%  

12%  

11%  

6%  

GLA Centro Comercial = 

640.309m2 

GLA total excluye oficinas y 

centros médicos 

GLA total de Centros Comerciales, 

excluyendo vacancia 

Centros 

vecinales 

Oficinas Malls Super-

regionales Power  

centers 
Tiendas por 

Departamento 

Supermercado 
Retail 

Comida y 

Entretenimiento 

Mejora del 

Hogar 

Grandes 

Tiendas 

Nota: Cifras a 2018 
1 Otros incluye hotel, centros médicos y Sky Costanera; 2 Clasificación de acuerdo con los criterios del I.C.S.C. 

Retail 

Malls  

regionales 

Otros1 

4 
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…Y DIVERSIFICADA EN CUANTO A LA BASE DE LOCATARIOS… 

Cifras a 2018.  

Descomposición de la distribución de arriendos: Locatarios Distribución de arriendos: Relacionadas 

20% 13% 

Locatario Top 5 Locatario Top 10 

Top 5 y Top 10 – Solo marcas no relacionadas 

4 
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% de los ingresos de arriendo 
correspondientes a marcas relacionadas 

42% 

Rentas actuales 
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…CON CONTRATOS A LARGO PLAZO Y CON VENCIMIENTOS SEPARADOS EN EL 
TIEMPO  

Composición de los ingresos por arriendo – Segmento Retail Duración promedio contratos de arriendo1 – Segmento Retail 

Variable 
8% 

Fijo 
92% 

1 Calculado como el promedio ponderado del plazo de los contratos de arriendo por el número de GLA; los contratos vencidos, pero que aún generan ingresos, se consideran vencidos en 2019. Solo se considera el segmento retail 

2019 

5% 

2020 

4% 

2021 

3% 

2022 

3% 

2023 

5% 

≥ 
2024 

80% 

Contratos que expiran en diferentes horizontes de tiempo – Segmento Retail (‘000) 

Contratos de arriendo (m2) 

57  48 34 36 
175 

875  
1.109  

2019 2020 2021 2022 2023 2024+ Total

GLA total 

arrendado 

(Segmento Retail 

únicamente) 
375 278 273 307 237 158 

Número de 

Contratos 

0,1% 0,1% 
10,6% 

89,1% 

Menos de 2 Entre 2 y 3 Entre 4 y 5 Mayor a 5

Duración media: 12,2 años 

4 
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Un equipo de gestión experimentado liderando una nueva historia de éxito… 

LIDERAZGO SENIOR Y EXPERIMENTADO RESPALDADO POR SÓLIDOS 
PRINCIPIOS DE GOBIERNO CORPORATIVO 

28 

5 

años en el Grupo Cencosud 

Sebastián Nuñez 

Gerente de Operaciones +23 años 

German Cerrato 

Gerente General +12 años 

Sebastián Bellocchio 

Gerente Comercial +17 años 

Joaquín Matte 

Gerente de Negocios +5 años 

Omar Melo 

Gerente de Marketing +16 años 

Silvia Gascón 

Gerente RRHH +6 años 

Andreas Gebhardt 

Presidente +1 año 

Felipe Bayly 

Director +10 años 

Carlos Mechetti 

Director +25 años 

Matías Videla 

Director +22 años 

Ricardo Bennett 

Director +11 años 

... Con el apoyo de un directorio experimentado 

Marta Henao 

Director +11 años 

Peter Paulmann 

Director +23 años 

Gerente de Finanzas(1) 

1 En proceso de definición 
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MODEL  Desde 2017, CSSA ha implementado más de 180 iniciativas sostenibles, involucrando a clientes, locatarios y a la comunidad en general. 

Experiencia 
Memorable 

Conciencia 
Ambiental 

Compromiso de 
Equipo 

Desarrollo 
Comunitario 

Pilares de Sostenibilidad 

 20 compromisos relacionados con la 
sostenibilidad agrupados en 4 pilares 
para alcanzar en 2020 

 Enfoque en la “creación de valor 
compartido” para todos los interesados 

Compromiso Puro 20/20 

El Camino Hacia un Modelo de Negocio Sostenible 

Foco en la 
accesibilidad  
universal 

1er Informe de 
Sostenibilidad 

2015 

Proceso de consulta 
certificado ISO 
26.000 
(4.800+ involucrados) 

2016 2017 2018 

Creación de política 
de sostenibilidad 

Desarrollo de 
relaciones comunitarias 

Políticas de reducción 
de huella de carbono 

MEJORA CONTINUA EN SOSTENIBILIDAD: FOCO EN CREACIÓN DE VALOR 
6 
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INFORMACIÓN FINANCIERA 



ESTADOS FINANCIEROS 

 
Fuente: Estados Financieros de la Compañía; 1 Preparado por PricewatherouseCoopers; 2 Estado de Resultados Proforma No Auditado. 

Estado de Resultados (MM$) Dic. 2018 

    

Ingresos de actividades ordinarias 86.448 

Costos de ventas (15.378) 

Ganancia bruta 71.070 

Otros ingresos 101.260 

Gastos de administración (4.036) 

Otros gastos, por función (3.517) 

Otras ganancias (pérdidas) 51 

Ganancias (pérdidas) de actividades operacionales 164.828 

Costos financieros Netos (33.383) 

Otros (18.332) 

Ganancia (Pérdida) antes de Impuesto 113.113 

Gasto por impuestos a las ganancias (31.520) 

Ganancia (Pérdida) 81.593 

Estado de Situación Financiera (MM$) Dic. 2018 

    

Activos corrientes 70.516 

Activos no corrientes 2.927.526 

Total Activos 2.998.042 
  

Cuentas por pagar a EE.RR., corrientes 12.075 

Otros pasivos corrientes 32.064 

Cuentas por pagar  a EE.RR., no corrientes 1.057.726 

Pasivo por impuestos diferidos 419.051 

Otros pasivos no corrientes 11.894 

Total Pasivos 1.532.810 
    

Patrimonio atribuible a los propietarios de la controladora 1.466.991 

Participaciones no controladoras (1.758) 

Total Patrimonio 1.465.233 

Total Pasivos y Patrimonio 2.998.042 

Total Cuentas por Pagar a EE.RR. (Corriente + No Corriente) 1.069.801 

31 

El estado de resultados consolidado proforma no auditado 
al 31/12/2018(1) ha sido preparado para presentar el efecto 
a la fusión y división como si éstas hubiesen ocurrido el 
01/01/2018, fecha de inicio del ejercicio presentado 

EEFF a diciembre 2018 EEFF Proforma a diciembre 2018(1) 

Estado de Resultados (MM$)(2) Dic. 2018 
Proforma 

    

Ingresos de actividades ordinarias 224.846 

Costos de ventas (15.827) 

Ganancia bruta 209.019 

Otros ingresos 139.652 

Gastos de administración (5.269) 

Otros gastos, por función (1.835) 

Otras ganancias (pérdidas) (191) 

Ganancias (pérdidas) de actividades operacionales 341.375 

Costos financieros Netos (46.770) 

Otros (27.618) 

Ganancia (Pérdida) antes de Impuesto 266.988 

Gasto por impuestos a las ganancias (64.701) 

Ganancia (Pérdida) 202.287 

EBITDA Ajustado Proforma (MM$)(1) Dic. 2018 
Proforma 

    

Ganancia (pérdida del ejercicio) 202.287 
(+) Intereses, diferencias de cambio y resultados por 
unidades de reajuste 

74.388 

(+) Impuesto a las ganancias 64.701 

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

(139.652) 

Total EBITDA Ajustado Proforma 201.724 

% Sobre Ingresos 89,72% 
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5,3x 
4,1x 

3,6x 

7,9x 

5,2x 
3,8x 

11,1x 

1,9x 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Feller Humphreys Fitch ICR 

AA+ AA+ 

AA+ AA 

AA- AA- 

A A 

SÓLIDOS INDICADORES FINANCIEROS 

Fuente: la Compañía, CMF 
Nota: Cifras a Diciembre de 2018; 1 Deuda Financiera Neta de la Compañía se calculó considerando Cuentas por pagar a entidades relacionadas (corrientes y no corrientes), menos Efectivo y equivalentes al efectivo.; 2 Ratings Crediticios correspondiente 
a la Líneas de Bonos 
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Principales Ratios Financieros 

US$mm 

EBITDA Ingresos 

Ratings Crediticios 

US$mm 

$346 

$483 

$296 

$73 

Proforma Mall Plaza Parque Arauco Vivo Corp

$310 

$386 

$215 

$45 

89,7% 

79,9% 

72,6% 

61,1% 

Proforma Mall Plaza Parque Arauco Vivo Corp

Margen EBITDA

2018 Proforma(1) 

DFN/EBITDA EBITDA/Gasto Financiero 

(2) 
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CARACTERÍSTICAS DE LA EMISIÓN 



TÉRMINOS Y CONDICIONES 

34 34 

Emisor Cencosud Shopping S.A. 

Clasificación de Riesgo AA+ (Feller) / AA+ (Humphreys) 

Monto Máximo a Colocar Hasta UF 10.000.000 

Código Nemotécnico BCSSA-A BCSSA-B 

Monto Máximo a Inscribir UF 10.000.000 UF 10.000.000 

Valor Nominal de Cada Bono UF 500 UF 500 

Número de Bonos 20.000 20.000 

Plazo 10 años 25 años 

Período de Gracia 9,5 años 24,5 años 

Amortizaciones Bullet Bullet 

Moneda / Reajustabilidad UF UF 

Intereses Semestrales Semestrales 

Tasa de Carátula 1,90%  2,20% 

Fecha Inicio Devengo de Intereses 25 de abril de 2019 30 de abril de 2019 

Fecha de Vencimiento 25 de abril de 2029 30 de abril de 2044 

Fecha Inicio de Prepago 25 de abril de 2021 30 de abril de 2021 

Condiciones de Prepago Make-Whole: Mayor valor entre valor par y Tasa de Referencia + 50 bps 

Covenants 
 

• Pasivo Exigible / Patrimonio Total < 1,5x 
• Activos Libres de Gravamen  ≥ 1,20x Pasivo Exigible 

• Mantener 51% de propiedad en (i) Sociedad Comercial de Tiendas S.A. y (ii) Comercializadora Costanera Center SpA 
• Cross Default / Cross Aceleración 

• Mantener  Activos Esenciales por 300.000m² (Nota: no gatilla incumplimiento, sino opción de rescate anticipado) 

Tratamiento Tributario Artículo 104 / Artículo 74, Nº 8 

Uso de Fondos 100% destinado a refinanciar pasivos del Emisor con entidades relacionadas 

Cencosud Shopping 
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Las características específicas de los bonos serie A y B aún se encuentran en proceso de aprobación por parte de la CMF. Todo lo que se indica en esta sección respecto de los referidos bonos es a título meramente informativo y en ningún caso constituye ni puede 
ser entendido como una oferta de venta de los mencionados bonos, toda vez que Cencosud Shopping S.A. únicamente espera ofrecer y colocar tales bonos una vez que se obtenga la aprobación de sus características específicas por parte de la CMF. 



Contacto Teléfono fijo Correo 

Debt Capital Markets 

Deneb Schiele 
Executive Director 
Head of Debt Capital Markets Chile 

+56 2 2679 2456 deneb.schiele@scotiabank.cl 

Sofía Schulbe  
Associate Director 
 

+56 2 2692 5520 sofia.schulbe@scotiabank.cl 

Cristián Prieto 
Analyst 
 

+56 2 2939 1267 cristian.prieto@scotiabank.cl 

Nicolás Undurraga 
Analyst 
 

+56 2 2679 2412 nicolas.undurraga@scotiabank.cl 

Mesa Distribución Renta Fija 

Mauricio Bonavía 
Chief Executive Officer 
Scotia Azul Corredores de Bolsa 

+56 2 2679 1471 mauricio.bonavia@scotiabank.cl 

Sergio Zapata 
Director Fixed Income 

+56 2 2679 2775 sergio.zapata@scotiabank.cl 

Diego Pino 
Vice President 

+56 2 2679 2774 diego.pino@scotiabank.cl 

DATOS DE CONTACTO 
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Contacto Teléfono fijo Correo 

Germán Cerrato 
Gerente General Cencosud Shopping S.A. 

+56 2 2959 0104 german.cerrato@cencosud.com 

Matías Videla 
Gerente de Finanzas Cencosud S.A. 

+56 2 2959 0104 matias.videla@cencosud.com.ar 

Nicolás Larco 
Gerente de Finanzas Corporativas Chile y Gerente Corporativo 

+56 2 2959 0104 nicolas.larco@cencosud.cl 

Marisol Fernández 
Gerente Relación con Inversionistas 

+56 2 2959 0104 mariasoledad.fernandez@cencosud.cl 

Contacto Teléfono fijo Correo 

Debt Capital Markets 

Jaime Arriagada  
Managing Director 
Head of Global Debt Financing 

+56 2 2336 3348 jaime.arriagada@santander.cl 

Ignacio Etchart  
Executive Director 
Head of Debt Capital Markets Chile 

+56 2 2336 3494 ignacio.etchart@santander.cl 

Simón Fuenzalida 
Associate 
 

+56 2 2336 3379 simon.fuenzalida@santander.cl 

Antonio Pimentel 
Analyst 
 

+56 2 2336 3343 antonio.pimentel@santander.cl 

Mesa Distribución Renta Fija 

Rodrigo Larenas  
Managing Director 
Head of Institutional Sales 

+56 2 2320 8586 rodrigo.larenas@santander.cl 

Hernán Carrasco  
Vice President 

+56 2 2320 0361 hernan.carrasco@santander.cl 

Germán González  
Trader 

+56 2 2320 0362 german.gonzalez@santander.cl 
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ANEXO 



RESUMEN DEL PORTAFOLIO 
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    GLA Tasa de Ocupación Tipo Ubicación Visitantes 2018 Tiendas 

1 Costanera Center 129.829 99,6% Centro Comercial Metropolitana de Santiago 38.987.873 319 

3 Alto las Condes 121.215 99,6% Centro Comercial Metropolitana de Santiago 21.187.332 262 

2 Florida Center 123.188 99,9% Centro Comercial Metropolitana de Santiago 17.934.005 188 

6 Portal la Dehesa 66.734 99,4% Centro Comercial Metropolitana de Santiago 7.832.424 116 

4 Portal Temuco 55.953 99,9% Centro Comercial La Araucanía 11.400.264 148 

5 Portal Rancagua 43.705 99,9% Centro Comercial O’Higgins 8.029.768 70 

8 Portal Belloto 42.414 99,7% Centro Comercial Valparaíso 10.268.181 66 

10 Portal la Reina 38.198 99,2% Centro Comercial Metropolitana de Santiago 5.500.870 50 

9 Portal Ñuñoa 32.396 93,2% Centro Comercial Metropolitana de Santiago 9.869.900 87 

7 Portal Osorno 22.891 97,7% Centro Comercial Los Lagos 8.279.759 69 

14 Maipú 35.927 100,0% Power center Metropolitana de Santiago N/A 30 

17 Viña del Mar 35.204 100,0% Power center Valparaíso N/A 15 

13 Valparaíso 29.918 100,0% Power center Valparaíso N/A 12 

21 Hualpén 28.976 99,6% Power center Biobío N/A 8 

33 Copiapó 28.525 99,5% Power center Atacama N/A 18 

22 Antofagasta – Angamos 26.177 100,0’% Power center Antofagasta N/A 4 

30 La Serena 25.818 100,0% Power center Coquimbo N/A 14 

15 Calama 24.376 97,4% Power center Antofagasta N/A 24 

19 Talca Arenal 21.286 100,0% Power center Maule N/A 15 

18 Puerto Montt 21.092 100,0% Power center Los Lagos N/A 5 

20 Concha y Toro – Barnabitas 20.923 99,8% Power center Metropolitana de Santiago N/A 19 

16 San Bernardo 20.443 100,0% Power center Metropolitana de Santiago N/A 13 

32 Fisa 15.843 99,5% Power center Metropolitana de Santiago N/A 2 

25 Portal el Llano 15.654 100,0% Power center Metropolitana de Santiago N/A 8 

11 Temuco Caupolicán 15.64 99,6% Power center La Araucania N/A 2 

29 Osorno 13.891 99,9% Power center Los Lagos N/A 7 

12 Ochagavía 13.565 99,9% Power center Metropolitana de Santiago N/A 7 

31 París Temuco 13.504 100,0% Power center La Araucania N/A 11 

24 Peñalolén 13.367 100,0% Power center Metropolitana de Santiago N/A 20 

26 Concepción Barros Arana 13.338 100,0% Power center Biobío N/A 2 

27 Quillota 12.882 95,9% Power center Valparaíso N/A 3 

23 Punto de Encuentro 12.743 100,0% Power center Antofagasta N/A 10 

28 Linares 11.075 100,0% Power center Los Lagos N/A 6 

Torres Costanera 2 y 4 108.988 100,0% 1 Torre Metropolitana de Santiago N/A 

Total Chile 1.255.679 99,5%     139.290.376 1.630 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

28 

29 

30 

31 

32 

33 

34 

Nota: Tasa de ocupación medida sobre superficie habilitada (15.000m2) 
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EMISIÓN DE BONOS CORPORATIVOS 
SERIES A Y B 
HASTA POR UF 10.000.000 

MAYO, 2019 

ASESORES FINANCIEROS Y AGENTES COLOCADORES 


