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Informe de los auditores independientes

A la Asamblea General de Participes
Opinidn

Hemos auditado los estados financieros de Fondo Edifica USA | - Fondo de Inversién (en adelante “el
Fondo™), gue comprenden el estado de situacidn financiera al 31 de diciembre de 2025, vy los
estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio neto y de flujos de efectivo por el afio
terminado en esa fecha, asi como las notas explicativas a los estados financieros que incluyen
informacion sobre las politicas contables materiales.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la situacién financiera del Fondo al 31 de diciembre de 2025, asi como su
desempefio financiero y sus flujos de efectivo correspondientes por el afio terminado en esa fecha,
de acuerdo con las normas contables NIIF.

Base de la Opinién

Realizamos nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIAs)
aprobadas para su aplicacién en el Pert por la Junta de Decanos de Colegios de Contadores
Publicos del Peru. Nuestras responsabilidades en virtud de esas normas se describen con mas
detalle en la secciéon Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados
financieros de nuestro informe. Somos independientes del Fondo de acuerdo con el Cédigo de Etica
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (Cédigo IESBA, por sus siglas en inglés), segln corresponda a las auditorias de estados
financieros de entidades de interés publico, junto con los requisitos éticos que son relevantes para
nuestra auditoria de los estados financieros en Perd, y hemos cumplido con nuestras otras
responsabilidades éticas de acuerdo con estos requisitos y el Cédigo IESBA. Consideramos que la
evidencia de auditoria gue hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para
nuestra opinién.

Otro asunto
Los estados financieros de Fondo Edifica USA | - Fondo de Inversién por el afio terminado al 31 de

diciembre de 2024, fueron auditados por otros auditores independientes, quienes expresaron una
opinién sin salvedad sobre dichos estados financieros el 9 de abril de 2025.
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Informe de los auditores independientes (continuacion)

Asuntos clave de auditoria

Los asuntos clave de auditoria son aquellos asuntos que, a nuestro juicio profesional, fueron de
mayor importancia en la auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estos asuntos se
abordaron en el contexto de la auditoria de los estados financieros en su conjunto, y en la formacién
de nuestra opinién sobre los mismos; por lo que no proporcionamos una opinién separada sobre
estos asuntos. Mas adelante, se detalla la manera en la que cada asunto clave fue abordado durante
nuestra auditoria.

Hemos cumplido con las responsabilidades descritas en la seccidon Responsabilidades del auditor en
relacién con la auditoria de los estados financieros de nuestro informe, incluso en relacién con estos
asuntos. En consecuencia, nuestra auditoria incluyé la realizacién de procedimientos disefiados para
responder a los riesgos de incorrecciéon material evaluados en los estados financieros. Los
resultados de los procedimientos de auditoria, incluidos los procedimientos realizados para abordar
los asuntos que se mencionan a continuacién, constituyen la base para la opinién de auditoria sobre

los estados financieros adjuntos.

Asunto clave de auditoria

Respuesta de auditoria

Valorizacién de las inversiones financieras a
valor razonable con cambios en resultados

Al 31 de diciembre de 2025, El Fondo mantiene
registrado como parte de sus activos corrientes
en el estado de situacién financiera, el monto
reconocido como inversiones financieras a valor
razonable con cambios en resultados asciende a
US$16,213,199, que representa el 97% por
ciento del total activo.

Como se indica en la nota 12 a los estados
financieros, la determinacion del valor razonable
de las inversiones financieras se realiza
mediante técnicas de valoracion que pueden
tomar en consideracion, datos que no se basan
en datos de mercado observables o complejos
modelos de valoracién que requieren un elevado
grado de juicio.

Nuestros procedimientos de auditoria
incluyeron: (i) Entendimiento del proceso
asociado al proceso de valorizacién de las
inversiones financieras. (ii) En relacion con los
juicios y supuestos criticos adoptados, Ia
revisiéon del vector de precios proporcionado por
un proveedor de precios, autorizado por la
Superintendencia del Mercado de Valores y las
valorizaciones efectuadas por la Sociedad
Administradora y validamos los montos
registrados contablemente. (iii) Revisién de la
integridad y exactitud del detalle de los saldos de
las inversiones financieras a valor razonable con
cambios en resultados y su conciliacién con los
registros contables. (iv) Efectuamos la lectura de
las actas del Comité de Inversiones, a efectos de
verificar la aprobacion de la adquisicién de las
inversiones financieras, revisamos los contratos
y certificados emitidos de las inversiones
financieras. (v) Revisién del modelo utilizado por
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Asunto clave de auditoria

Respuesta de auditoria

Valorizacién de las inversiones financieras a
valor razonable con cambios en resultados
Consideramos esta drea como asunto clave de la
auditoria por la significatividad del importe
involucrado y por la complejidad inherente al
proceso de estimacion en la determinacién del
importe.

En este sentido, hemos considerado que existe
un riesgo inherente significativo asociado a la
valorizacion de las inversiones financieras a
valor razonable con cambios en resultados
debido a que la valuacién de las inversiones
involucra supuestos, estimaciones y
proyecciones; sin embargo, supone una

el Fondo, en colaboracién con nuestros
especialistas en valoraciones, cubriendo, en
particular, la coherencia matematica del modelo,
la exactitud de los flujos de caja de los proyectos
inmobiliarios, la razonabilidad los supuestos
considerados para la determinacion de la tasa de
descuento. (vi) Revisamos la suficiencia y
consistencia de las revelaciones incluidas en los
estados financieros relacionadas con la
valorizacion de las inversiones, validando que
describan apropiadamente la metodologia
utilizada, los supuestos significativos y los juicios
aplicados.

valorizacion razonable del valor econémico
basada en la informacién disponible en el
momento de la evaluacién.

Otra informacidn incluida en el Informe Anual 2025 del Fondo

Otra informacién consiste en la informacion incluida en la Memoria Anual, distinta de los estados
financieros y nuestro informe de auditoria sobre los mismos, del que se espera gue dispondremos
después de la fecha de este informe de auditoria. La gerencia es responsable de la otra informacion.

Nuestra opinién sobre los estados financieros no cubre la otra informacién y no expresamos
ninguna forma de conclusién que proporcione un grado de seguridad sobre ésta.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacidn vy, al hacerlo, considerar si la otra informacién es materialmente inconsistente con los
estados financieros o nuestro conocimiento obtenido en la auditoria o si de otra manera parece
estar materialmente mal expresada.

Cuando leamos y consideremos el informe, si concluimos que contiene una incorrecciéon material,
estamos obligado a comunicar el asunto a los responsables del gobierno corporativo del Fondo.
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Informe de los auditores independientes (continuacion)

Responsabilidades de la Gerencia de la Sociedad Administradora y los responsables del gobierno
corporativo en relacién con los estados financieros del Fondo.

La gerencia es responsable de la preparacion y presentacién razonable de los estados financieros de
acuerdo con las normas contables NIIF, y del control interno que la gerencia determine que es
necesario para permitir la preparacién de estados financieros que estén libres de errores
materiales, ya sea debido a fraude o error.

Al preparar los estados financieros, la gerencia es responsable de evaluar la capacidad del Fondo
para continuar como una empresa en marcha, revelando, seguin corresponda, los asuntos
relacionados con la empresa en marcha y utilizando la base contable de empresa en marcha, a
menos que la gerencia tenga la intencién de liquidar el Fondo o cesar las operaciones, o bien exista
otra alternativa realista.

Los responsables del gobierno corporativo de la Sociedad Administradora son responsables de la
supervision del proceso de informacién financiera del Fondo.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener sequridad razonable sobre si los estados financieros en su conjunto
estan libres de incorreccién material, ya sea debido a fraude o error, y emitir un informe que incluya
nuestra opinién. La sequridad razonable es un alto nivel de aseguramiento, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con las NIAs aprobadas para su aplicacién en el Peru
siempre detectard una incorreccién importante cuando exista. Las incorrecciones pueden surgir
debido a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o acumuladas, podria esperar
gue influyan razonablemente en las decisiones econdémicas que los usuarios toman basdndose en los
estados financieros.

Como parte de una auditoria de acuerdo con las NIAs aprobadas para su aplicacién en el Peru
ejercemos un juicio profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria.
También:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccién material de los estados financieros, ya
sea debido a fraude o error, diseflamos y ejecutamos procedimientos de auditoria que
respondan a esos riesgos, y obtenemos evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada
para proporcionarnos una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una
incorreccién material debido a fraude es mayor que la resultante de un error, ya que el fraude
puede implicar colusién, falsificaciéon, omisiones intencionales, declaraciones falsas o elusién
de control interno.
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- Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
propdsito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno del Fondo.

- Evaluamos lo apropiado de las politicas contables utilizadas, la razonabilidad de las
estimaciones contables y las respectivas revelaciones realizadas por la gerencia.

- Concluimos sobre el uso apropiado por parte de la gerencia de la base contable de la empresa
en marcha vy, sobre la base de la evidencia de auditoria obtenida, si existe una incertidumbre
material relacionada con eventos o condiciones que puedan generar dudas significativas
sobre la capacidad del Fondo para continuar como una empresa en marcha. Si llegamos a la
conclusion de que existe una incertidumbre material, estamos obligados a Ilamar la atencién
en nuestro informe de auditoria sobre las revelaciones relacionadas en los estados financieros
0, si dichas revelaciones son inadecuadas, a modificar nuestra opinién. Las conclusiones se
basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria.
Sin embargo, los eventos o condiciones futuras pueden hacer que el Fondo deje de continuar
como una empresa en marcha.

- Evaluamos la presentacién general, la estructura, el contenido de los estados financieros,
incluidas las revelaciones, y si los estados financieros representan las transacciones y
eventos subyacentes de manera que logre una presentacién razonable.

Comunicamos a los responsables del gobierno corporativo del Fondo, entre otros asuntos, el
alcance planeado y el momento de realizacion de la auditoria, los hallazgos significativos de la
auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno identificada en el
transcurso de nuestra auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno corporativo del Fondo, una declaracién de
gue hemos cumplido con los requerimientos éticos relevantes respecto a independencia y les hemos
comunicado acerca de todas las relaciones y otros asuntos que podrian razonablemente afectar
nuestra independencia y, segln corresponda, incluyendo las respectivas salvaguardas.
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Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacién con los responsables del gobierno
corporativo del Fondo, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de
los estados financieros del periodo actual y, por lo tanto, son los asuntos clave de auditoria. Hemos
descrito esos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente el asunto o, en circunstancias extremadamente poco
frecuentes, determinemos que un asunto no se deberia comunicar en nuestro informe porque se
esperaria razonablemente que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de
interés publico del mismo.

Lima, Peru.
10 de abril de 2026

Refrendado por: TAUA\LA/ VALDI UiA, ARRIDAS B ASRADOS
Carlos Valdivia

Socio a cargo
C.P.C.C. Matricula N° 27255
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Estado de situacién financiera

Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2025 y de 2024

Activo corriente
Efectivo
Intereses por cobrar

Total activo corriente

Activo no corriente

Intereses por cobrar

Inversiones financieras a valor razonable con
cambios en resultados

Total activo no corriente
Total activo

Pasivo y patrimonio neto
Pasivo corriente

Cuentas por pagar a la Sociedad Administradora

Otras cuentas por pagar
Total pasivo corriente
Total pasivo

Patrimonio neto
Capital
Primas de emisién

Resultados acumulados
Total patrimonio neto

Total pasivo y patrimonio neto

Las notas a los estados financieros adjuntas forman parte de este estado.

Nota

4(0)

4(c)

4(b)

5(b)

2025 2024

uss uss
385,192 1,802,672

154,739

539,931 1,802,672
126,966
16,213,199 13,168,735
16,213,199 13,295,701
16,753,130 15,098,373
8,183 110,163
10,924 15,214
19,107 125,377
19,107 125,377
16,389,550 15,004,550
2,355 2,355
342,118 (33,909)
16,734,023 14,972,996
16,753,130 15,098,373
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Estado de resultados integrales
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2025 y de 2024

Nota

Ingresos
Intereses por rendimiento de bonos 6(c)
Intereses por depdésitos a plazo
Costos operacionales
Remuneracién a la Sociedad Administradora 5(b)
Otros gastos 7
Ganancia por cambios en el valor razonable de las

inversiones financieras 4(b)
Pérdida por diferencia de cambio, neta 11.1Gv)

Utilidad neta

Las notas a los estados financieros adjuntas forman parte de este estado.

2025
uss

1,800,398

1,176

1,801,574

(178,650)
(64,351)

179,344

(3,401)

1,734,516

2024
uss

718,385

718,385

(242,628)
(57,898)

33,735

(1,066)

450,528
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Estado de cambios en el patrimonio neto
Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2025 y de 2024

Saldos al 8 de febrero de 2024
Suscripcion de aportes, nota 8(b)
Utilidad neta

Distribucién de dividendos, nota 8(e)

Saldos al 31 de diciembre de 2024

Suscripcion de aportes, nota 8(b)
Utilidad neta
Distribucion de dividendos, nota 8(e)

Saldos al 31 de diciembre de 2025

Total
Primas de Resultados patrimonio
Capital emision acumulados neto
uss uss uss uss
15,004,550 2,355 - 15,006,905
- 450,528 450,528
- (484,437) (484,437)
15,004,550 2,355 (33,909) 14,972,997
1,385,000 - - 1,385,000
- 1,734,516 1,734,516
- (1,358,490) (1,358,490)
16,389,550 2,355 342,118 16,734,023

Las notas a los estados financieros adjuntas forman parte de este estado.
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Estado de flujos de efectivo
Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2025 y de 2024

Actividades de operacion

Utilidad neta

Ajustes para conciliar la utilidad neta con los flujos
de efectivo netos

Ganancia por cambios en el valor razonable de las
inversiones financieras

Cargos y abonos por cambios netos en el activoy

pasivo

Compras de bonos

Intereses por cobrar

Cuentas por pagar a la Sociedad Administradora
Impuestos por pagar

Otras cuentas por pagar

Efectivo neto utilizado en las actividades de

operacion

Flujos de efectivo de las actividades de

financiamiento

Aportes de capital y primas de emision
Distribucion de beneficios

Efectivo neto proveniente de actividades de

financiamiento

Aumento neto/(disminucién neta) de efectivo

Efectivo al inicio del periodo

Efectivo al final del periodo

Nota

6(b)

6(b)

8 (a)
9(e)

Las notas a los estados financieros adjuntas forman parte de este estado.

2025
uss

1,734,516

(179,344)

(2,865,120)

@27,773)

(101,980)
1,503

(5,792)

(1,443,990)

1,385,000

(1,358,490)

26,510

(1,417,480)

1,802,672

385,192

2024
uss

450,528

(33,735)

(13,135,000)
(126,966)
110,163
5,665
9,549

(12,719,796)

15,006,905
(484,437)

14,522,468

1,802,672

1,802,672
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Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2025 y de 2024

1.

Identificacién, actividad econémica y otros asuntos

(€)]

(b)

Identificacién -

Fondo Edifica USA | - Fondo de Inversién (en adelante el Fondo), se constituyé por oferta publica
en la ciudad de Lima, Perd, Mediante Expediente N° 2024005534 de fecha 8 de febrero de 2024
bajo el régimen simplificado, reqgulado por la Superintendencia del Mercado de Valores (en
adelante SMV) e inici6 sus actividades el 7 de marzo del mismo afio.

Su duracién es de tres afios; plazo que podrd ser ampliado por decisién de la Asamblea General
de Participes y operard con un capital de hasta US$60,000,000 monto que puede variar por
efecto de suscripciones adicionales y de retiros, tal como se establece en el Reglamento de
Participacién del Fondo, siendo su capital de US$16,389,550 al 31 de diciembre de 2025.

El Fondo es administrado por Core Capital Sociedad Administradora de Fondos de Inversién S.A.
(en adelante la “Sociedad Administradora™), a cambio de lo cual se le paga una remuneracion, ver
nota 7. La Sociedad Administradora fue autorizada a operar como Sociedad Administradora de
Fondos de Inversién e inscrita en el Registro Publico del Mercado de Valores por la SMV por
Resolucién SMV N°068- 2017-SMV/02 de fecha 3 de agosto de 2017 y Resolucion de
Superintendente N° 116-2024-SMV/02 del 17 de setiembre de 2024.

El domicilio fiscal de la Sociedad Administradora se encuentra ubicado en Calle Republica de

Colombia 791, oficina 701, San Isidro, Lima.

Actividad econdémica -

De acuerdo con lo establecido en su Reglamento de Participacién, el Fondo se dedica a invertir en
titulos valores representativos de deuda inscritos o no inscritos en el Registro Publico de
Mercado de Valores, emitidos por personas juridicas domiciliadas en el Peru o en el extranjero
relacionadas al grupo edifica, cuyos recursos estén destinados al financiamiento de proyectos
inmobiliarios desarrollados por personas juridicas del grupo edifica en el estado de florida de los
estados unidos de américa. Los bonos se encuentran garantizados con el patrimonio del emisor.

Las operaciones del Fondo estdn normadas por el Decreto Legislativo N°861 - Ley del Mercado
de Valores, el Decreto Legislativo N° 862, Ley de Fondos de Inversidn y sus Sociedades
Administradoras, la Resolucion SMV N° 029-2014-SMV/01 - Reglamento de Fondos de Inversion
y sus Sociedades Administradoras y su Reglamento de Participacion.

El Fondo no cuenta con personal. La Sociedad Administradora tiene a su cargo las labores de
administracién, control e informacién de las actividades del Fondo, asi como la evaluacién de

potenciales inversiones y ejecucion de las inversiones que el Comité de Inversiones autorice.
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©

(d)

Los principales gastos asumidos por el Fondo se encuentran establecidos en el Reglamento de
Participacién y corresponden a las remuneraciones a la Sociedad Administradora, (que incluye
una comision fija de administracién, comisién variable de gestién y comisién variable de éxito),

ver nota 7 y gastos generales.

Aprobacién de los estados financieros -

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2025 adjuntos han sido aprobados y autorizados
para su emisién por la Gerencia de la Sociedad Administradora el 10 abril de 2026 y serdn
presentados para la aprobacion por la Asamblea General de Participes en el primer semestre del
2026. En opinidn de la Gerencia, dichos estados financieros serdn aprobados sin modificaciones.

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2024 adjuntos han sido aprobados por la
Asamblea General de Participes el 22 de abril del 2025. En opinién de la Gerencia, dichos estados

financieros seran aprobados sin modificaciones.

Impuesto a larenta -

El Fondo no estd afecto al impuesto a la renta. El cambio en el valor anual de la participacién en
las utilidades del Fondo se atribuye a los participes, que son considerados los contribuyentes del
impuesto a larenta, ver nota 12.

Principales principios y practicas contables

A continuacién, se presentan los principales principios y practicas contables utilizados en la preparacién

de los estados financieros del Fondo:

(@

Bases de preparacion -

) Los estados financieros adjuntos se preparan de acuerdo con las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (en adelante “NIIF") emitidas por el International Accounting
Standards Board (en adelante “IASB") vigentes al 31 de diciembre de 2025 y de 2024.

(i La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la Gerencia
de la Sociedad Administradora, que manifiesta expresamente haber cumplido con la
aplicacién de las NIIF en su totalidad, sin restricciones ni reservas.

(iii)  Los estados financieros han sido preparados en términos de costos histéricos a partir de
los registros de contabilidad mantenidos por la Sociedad Administradora, excepto por las
inversiones financieras a valor razonable con cambios en resultados. Los estados

financieros del Fondo se presentan en ddlares estadounidenses, su moneda funcional.

(iv)  El Fondo ha preparado sus estados financieros bajo el principio de empresa en marcha. Al
31 de diciembre de 2025 y de 2024, en opinién de la Gerencia, no existen incertidumbres
gue puedan poner en duda sustancial el normal funcionamiento de la Sociedad, ni

tampoco presentan asuntos de incumplimiento al principio de empresa en marcha.
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(b)

©

Uso de estimaciones contables -

La preparacion de los estados financieros requiere que la Gerencia de la Sociedad
Administradora lleve a cabo estimaciones y juicios para la determinacién de los saldos de los
activos y pasivos, de ingresos y gastos, el monto de contingencias y la exposicion de eventos

significativos en notas a los estados financieros.

El uso de estimaciones razonables es una parte esencial de la preparacién de estados financieros
y no menoscaba su fiabilidad. Las estimaciones y juicios determinados por la Gerencia de la
Sociedad Administradora son continuamente evaluados y estdn basados en la experiencia
histérica y toda informacién gue sea considerada relevante. Si estas estimaciones vy juicios
variaran en el futuro como resultado de cambios en las premisas que las sustentaron, los
correspondientes saldos de los estados financieros serdn corregidos en la fecha en la que el
cambio en las estimaciones y juicios se produzca.

La estimacién mds significativa considerada por la Gerencia de la Sociedad Administradora en Ia
preparacion de los estados financieros adjuntos estd referida a la medicién del valor razonable de
las Inversiones financieras a valor razonable con cambios en resultados.

Las transacciones por los afios terminados al 31 de diciembre de 2025y de 2024 no han
requerido la aplicacién especial de juicios profesionales complejos al aplicar las politicas

contables adoptadas por el Fondo.

Transacciones en moneda extranjera -

- Moneda funcional y moneda de presentacién
Para expresar sus estados financieros, la Gerencia de la Sociedad Administradora ha
determinado su moneda funcional sobre la base del entorno econémico principal donde
opera, el cual influye fundamentalmente en la determinacién del valor de las inversiones
que efectla y de los gastos que se incurren para efectuar dichas inversiones. Los estados
financieros se presentan en ddlares estadounidenses, que es a su vez, la moneda funcional
y la moneda de presentacién del Fondo. Todas las transacciones son medidas en la moneda
funcional y, por el contrario, moneda extranjera es toda aquella distinta de la funcional.

- Transacciones y saldos en moneda extranjera
Las operaciones en moneda extranjera se registran en délares estadounidenses aplicando
los tipos de cambio del dia de la transaccién. Los saldos al 31 de diciembre de 2025 estan
valuados al tipo de cambio de cierre del afio. Las diferencias de cambio que se generan
entre el tipo de cambio registrado al inicio de una operacién y el tipo de cambio de
liguidacion de la operacién o el tipo de cambio de cierre del afio forman parte del rubro
pérdida por diferencia de cambio, neta en el estado de resultado integral.
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(d) Instrumentos financieros -
Los instrumentos financieros son contratos que dan lugar simultdneamente a un activo
financiero en una entidad y a un pasivo financiero o un instrumento de capital en otra. En el caso
del Fondo, los instrumentos financieros corresponden a instrumentos primarios tales como
efectivo, intereses por cobrar, inversiones financieras a valor razonable con cambios en
resultados, remuneraciones por pagar a la Sociedad Administradora, cuentas por pagar diversas
y obligaciones financieras.

Activos financieros -

Los activos financieros en el reconocimiento inicial se miden por su valor razonable mds los
costos de transaccion que sean directamente atribuibles a la adquisicién o emisién del activo.
Una entidad clasifica los activos financieros segin se midan posteriormente a costo amortizado,
a valor razonable con cambios en otro resultado integral y a valor razonable con cambios en
resultados. La clasificacion depende del modo en que una entidad gestiona sus activos
financieros de acuerdo con su modelo de negocio y las caracteristicas de los flujos de efectivo

contractuales que espera recibir.

Para la medicién posterior de los activos financieros del Fondo le son aplicables los acapites
siguientes:

) Activos financieros a costo amortizado (instrumentos de deuda)
Los activos financieros del Fondo medidos a costo amortizado corresponden a intereses
por cobrar y cuentas por cobrar diversas. Cuando estos activos financieros son de corto
plazo, su valor nominal es similar a su costo amortizado.

El Fondo mide los activos financieros a costo amortizado cuando cumplen con las

siguientes condiciones:

- El objetivo del modelo de negocio es mantener un activo financiero con el fin de
cobrar flujos de efectivo contractuales vy,

- Segun las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas
especificas que constituyen exclusivamente pagos del principal mas intereses sobre
dicho principal.

La determinacién del costo amortizado para estos activos financieros se realiza bajo el
método de la tasa de interés efectiva. Estos activos financieros estan sujetos a deterioro.
Las ganancias y pérdidas se reconocen en el estado de resultado integral cuando el activo
es dado de baja en cuentas, se modifica o se deteriora.

(i Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados
Una entidad mide un activo financiero a valor razonable con cambios en resultados a
menos que no pueda ser medido a costo amortizado o a valor razonable con cambios en
otros resultados integrales.
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Los activos financieros a valor razonable con cambios en resultados corresponden al
efectivo y a las inversiones financieras medidas a su valor razonable con cambios en
resultados.

El efectivo es un activo financiero porque representa un medio de pago y por ello es la
base sobre la que se miden y reconocen todas las transacciones en los estados
financieros. Las inversiones financieras a valor razonable con cambios en resultados
corresponden a bonos adquiridos en oferta privada.

Los cambios en el valor razonable de estos activos son registrados en el estado de
resultados integrales.

Pasivos financieros -
Los pasivos financieros en el reconocimiento inicial se miden por su valor razonable
menos los costos de transaccién que sean directamente atribuibles a la adquisicién del

pasivo.

Una entidad clasifica los pasivos financieros y los mide ya sea a costo amortizado o a valor
razonable con cambios en resultados.

Los pasivos financieros del Fondo medidos a costo amortizado corresponden a las cuentas
por pagar a la Sociedad Administradora, otras cuentas por pagar
y obligaciones financieras, que son a corto y largo plazo y su valor en libros es

similar a su costo amortizado.

La determinacién del costo amortizado de los pasivos financieros se hace utilizando
el método de la tasa de interés efectiva. Las ganancias y pérdidas se reconocen en
el estado de resultado integral.

El Fondo no posee pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

Compensacion de activos y pasivos financieros -

Los activos y pasivos financieros se compensan cuando se tiene el derecho legal de compensarlos
y la Gerencia de la Sociedad Administradora tiene la intencién de cancelarlos sobre una base neta
o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultdneamente.

Baja de activos y pasivos financieros

Activos financieros

Un activo financiero es dado de baja cuando: (i) los derechos de recibir flujos de efectivo del
activo han terminado, (ii) el Fondo ha transferido sus derechos de recibir flujos de efectivo del
activo o ha asumido una obligacién de pagar la totalidad de los flujos de efectivo recibidos
inmediatamente a una tercera parte bajo un acuerdo de traspaso v (iii) el Fondo ha transferido
sustancialmente todos los riesgos y beneficios del activo o, de no haber transferido ni retenido
sustancialmente todos los riesgos y beneficios del activo, ha transferido su control.
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Pasivos financieros
Un pasivo financiero es dado de baja cuando la obligacién de pago se termina, se cancela o

expira.

Cuando un pasivo financiero existente es reemplazado por otro del mismo prestatario en
condiciones significativamente diferentes o las condiciones son modificadas en forma
importante, dicho reemplazo o modificacién se trata como una baja del pasivo original, se
reconoce el nuevo pasivo y la diferencia entre ambos se refleja en los resultados del periodo.

Deterioro de activos financieros

La Gerencia de la Sociedad Administradora evalla a la fecha de cada estado de situacion
financiera si existe evidencia objetiva de que un activo financiero o un grupo de activos
financieros se encuentran deteriorados. La evaluaciéon contempla un analisis colectivo y otro de
naturaleza individual por deudor, con el propédsito de identificar si el nivel de riesgo crediticio se

ha incrementado de forma significativa desde el reconocimiento del activo.

La evaluacion colectiva comprende un andlisis de los sectores en los que se colocan los fondos.

Cuando se concluye que el riesgo crediticio se ha incrementado de forma significativa desde la
fecha de otorgamiento del crédito, se procede a evaluar el riesgo individual para todo el plazo de
crédito, para aquellos deudores que han presentado signos de morosidad en el pasado y en el
momento de la evaluacién.

Si hay evidencia objetiva de que se ha incurrido en una pérdida por desvalorizacién, el monto de
la pérdida es cuantificado como la diferencia entre el valor del activo en libros y el valor presente
de los flujos futuros estimados descontados con la tasa de interés efectiva original del activo

financiero, menos la cobertura brindada por garantias recibidas, de tenerlas.

Provisiones -

Se reconoce una provisién sélo cuando el Fondo tiene alguna obligacién presente (legal o
implicita) como consecuencia de un hecho pasado, es probable que se requerird para su
liquidacioén la salida de recursos y puede hacerse una estimacién confiable del monto de la
obligacién. Las provisiones se revisan periédicamente y se ajustan para reflejar la mejor
estimacién que se tenga a la fecha del estado de situacién financiera. El gasto relacionado con
una provisién se muestra en el estado de resultado integral. Cuando son significativas, las
provisiones son descontadas a su valor presente usando una tasa que refleje los riesgos
especificos relacionados con el pasivo. Cuando se efectta el descuento, el aumento en la
provisién por el paso del tiempo es reconocido como un gasto financiero.

Clasificacién de partidas en corrientes y no corrientes -
El Fondo presenta los activos y pasivos en el estado de situacién financiera clasificados en

corrientes y no corrientes. Un activo es clasificado como corriente cuando el Fondo:

- Espera realizar el activo o tiene la intencién de venderlo o consumirlo en su ciclo normal

de operacién.
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- Mantiene el activo principalmente con fines de negociacién.

- Espera realizar el activo dentro de los doce meses siguientes del periodo sobre el que se
informa, o

- El activo es efectivo, a menos que se encuentre restringido y no pueda ser intercambiado
ni utilizado para cancelar un pasivo, por un periodo minimo de doce meses siguientes al
periodo sobre el que se informa.

Todos los demds activos se clasifican como no corrientes.

Un pasivo se clasifica como corriente cuando el Fondo:

- Espera liquidar el pasivo en su ciclo normal de operacion.

- Mantiene el pasivo principalmente con fines de negociacién.

- El pasivo debe liquidarse dentro de los doce meses siguientes del periodo sobre el que se
informa, o

- No se tiene un derecho incondicional para aplazar la cancelacién del pasivo durante al
menos los doce meses siguientes al periodo sobre el que se informa.

Todos los demds pasivos se clasifican como no corrientes.

Politica de Pago de Beneficios -

La distribucién de dividendos a los participes del Fondo se reconoce en el patrimonio de acuerdo
con la politica de beneficios establecida en el Reglamento de Participacién del Fondo.

De acuerdo con lo indicado en el articulo 11° “Politica de pago de beneficios" del Reglamento de
Participacién del Fondo, la asamblea general o el comité de inversiones, por delegacién de la
asamblea general, podra aprobar que el fondo realice el reparto de beneficios a cuenta de
manera mensual, siempre que el fondo cuente, al momento de efectuar el pago, con los recursos

distribuibles necesarios.

Reconocimiento de ingresos -
Los ingresos por intereses por rendimiento de bonos y depdsitos a plazos se reconocen sobre la

base de la proporcién de tiempo transcurrido, usando el método de interés efectivo.

Las diferencias de cambio correspondientes al ajuste de las partidas monetarias representadas
en moneda extranjera que sean favorables para el Fondo son reconocidas como un ingreso

financiero cuando fluctda el tipo de cambio.

Reconocimiento de gastos -
Los gastos por remuneraciones a la Sociedad Administradora y los otros gastos se reconocen
conforme se devengan.

Los gastos por intereses se reconocen en proporcién al tiempo transcurrido, de manera que

reflejen el costo efectivo del instrumento financiero.
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Las diferencias de cambio correspondientes al ajuste monetarias representadas en moneda
extranjera que sean desfavorables para el Fondo son reconocidas como un gasto financiero
cuando fluctua el tipo de cambio.

(m)  Contingencias, nota 11 -
Las contingencias son activos o pasivos que surgen a raiz de sucesos pasados, cuya existencia
guedard confirmada sélo si llegan a ocurrir sucesos futuros que no estdn enteramente bajo el
control de la Sociedad Administradora.

Los activos contingentes no se registran en los estados financieros, pero se revelan en notas
cuando su grado de contingencia es probable.

Los pasivos contingentes no se registran en los estados financieros y se revelan en notas a los

estados financieros sélo cuando existe una obligacién posible.

) Eventos posteriores, nota 13 -
Los eventos posteriores al cierre del ejercicio que proveen informacion adicional sobre la
situacién financiera del Fondo a la fecha del estado de situacién financiera (eventos de ajuste)
son incluidos en los estados financieros. Los eventos posteriores importantes que no son eventos

de ajuste son expuestos en notas a los estados financieros.

(o) Nuevos pronunciamientos contables -
Ciertas normas y modificaciones han entrado en vigencia para los periodos anuales que

comenzaron a partir del 1 de enero de 2025:

- Modificaciones a la NIC 21 - Falta de intercambiabilidad: Para los periodos anuales que
inician a partir del 1 de enero de 2025, las Modificaciones a la NIC 21, Falta de
intercambiabilidad - Efectos de las variaciones en los tipos de cambio de la moneda
extranjera, establecen la forma en que las entidades deben evaluar si una moneda es
intercambiable por otra y cémo deben determinar el tipo de cambio que se aplicard
cuando la moneda no es intercambiable. Asimismo, las modificaciones requieren las
entidades revelen informacién que permita a los usuarios de sus estados financieros
evaluar cémo afecta la falta de intercambiabilidad de una moneda o cémo se espera que
afecte a su rendimiento financiero, su posicién financiera y sus flujos de efectivo.

En opinién de la Gerencia de la Sociedad Administradora estas nuevas NIIF y modificaciones no
tuvieron impacto en los estados financieros del Fondo al 31 de diciembre de 2025.
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Nuevas normas contables e interpretaciones publicadas, pero aldn no vigentes:

La Gerencia de la Sociedad Administradora decidié no adoptar anticipadamente las siguientes
normas e interpretaciones que fueron emitidas a la fecha de los estados financieros pero que no
son efectivas al 31 de diciembre de 2025:

- NIIF 18 “Presentacién e informacién a revelar en los estados financieros”
En abril de 2024, el IASB emiti6 la NIIF 18, que sustituye a la NIC 1 Presentacién de
estados financieros. Ademas, dicha nueva norma introduce nuevos requisitos para la
presentacién de informacién dentro del estado de resultados, incluidos totales y
subtotales especificos.

- La NIIF 18 y las modificaciones a las otras normas son efectivas para los periodos que
comiencen a partir del 1 de enero de 2027; sin embargo, se permite la aplicacién
anticipada siempre y cuando se revele este hecho. La NIIF 18 se aplicard en forma

retrospectiva.

- NIIF 19 “Subsidiarias sin responsabilidad publica:
En mayo de 2024, el IASB emitié la NIIF 19, la cual permite a las entidades elegibles optar
por aplicar los requisitos reducidos de informacién a revelar sin dejar de aplicar los
requisitos de reconocimiento, medicién y presentacién de otras normas de contabilidad
NIIF.

- La NIIF 19 es efectiva para los periodos que comiencen a partir del 1 de enero de 2027,
permitiéndose su aplicacién anticipada.

A la fecha de estos estados financieros, la Gerencia de la Sociedad Administradora continda
monitoreando el potencial impacto por la adopcién de estas normas en los estados financieros
del Fondo. La Gerencia de la Sociedad Administradora planea adoptar estas nuevas normas y

modificaciones, si aplican, cuando ellas sean efectivas.

3. Efectivo
A continuacién, se presenta la composicién del rubro:

2025 2024
uss uss
Cuentas corrientes 385,192 1,802,672

385,192 1,802,672

El Fondo mantiene sus cuentas corrientes en délares estadounidenses y en soles en el Banco de Crédito
del Perd, no generan intereses y son de libre disponibilidad.
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Inversiones financieras a valor razonable con cambios en resultados

(@

A continuacién se presenta la composicién del rubro, conformado por bonos emitidos por las siguientes entidades:

Descripciéon

Fondo Construction Loans - Fondo de Inversién
Fondo Construction Loans - Fondo de Inversién
Fondo Construction Loans - Fondo de Inversién
Fondo Construction Loans - Fondo de Inversién
Fondo Construction Loans - Fondo de Inversién
Fondo Construction Loans - Fondo de Inversion
Fondo Construction Loans - Fondo de Inversién
Fondo Construction Loans - Fondo de Inversion
Fondo Construction Loans - Fondo de Inversién
Fondo Construction Loans - Fondo de Inversion

Fondo Construction Loans - Fondo de Inversién

Programa y emisién

Primer programa - Primera emision
Primer programa - Segunda emisién
Primer programa - Tercera emisién
Primer programa - Cuarta emision
Primer programa - Quinta emisién
Primer programa - Sexta emisién
Primer programa - Sétima emisién
Primer programa - Octava emisién
Primer programa - Novena emisién
Primer programa - Décima emisién

Primer programa - Décima Primera emision

Fecha de
Vencimiento

5/04/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027

Tasa de
interés fija
%
11.60
12.00
12.00
12.00
12.00
12.00
12.00
12.00
12.00
12.00
12.00

2025

Valor
Costo razonable

uss uss
1,710,000 1,740,394
980,000 992,919
1,238,000 1,254,320
3,055,000 3,095,272
4,317,000 4,373,908
495,000 501,525
490,000 496,459
850,000 861,205
1,565,000 1,585,451
980,000 989,322
320,120 322,424
16,000,120 16,213,199

Fecha de
Vencimiento

05/04/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027
31/03/2027

Tasa de
interés fija
%
11.60
12.00
12.00
12.00
12.00
12.00
12.00
12.00

2024

Valor
Costo razonable

uss uss
1,710,000 1,724,946
980,000 981,612
1,238,000 1,240,036
3,055,000 3,060,024
4,317,000 4,324,100
495,000 495,814
490,000 490,806
850,000 851,397
13,135,000 13,168,735
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Los bonos fueron adquiridos en oferta privada y en délares estadounidenses. Son representativos de
deuda generan interés fijo, que se calcula y se paga mensualmente.

Los bonos representativos de deuda que fueron emitidos por el Fondo Construction Loans - Fondo de
Inversidn, el cual destina estos recursos indirectamente para el financiamiento de la construccién del
Proyecto Domus Brickell Park.

El proceso de valorizacién de los bonos se describe en la nota 4.

(b) A continuacién se muestra el movimiento del rubro:

2025 2024
uss uss
Saldo Inicial 13,168,735 -
Compra de bonos 2,865,120 13,135,000
Ganancia por cambios en el valor razonable de las
inversiones financieras 179,344 33,735

Saldo final 16,213,199 13,168,735

©) Durante el afio 2025 los bonos han devengado intereses por US$1,800,398, de los cuales se
encuentran pendientes de cobro al cierre del periodo el saldo de US$154,739. Durante el afio
2024 los bonos han devengado intereses por US$718,385, de los cuales se encontraban

pendientes de cobro al cierre del periodo el saldo de US$126,966.

5. Cuentas por pagar a la Sociedad Administradora

Durante los ejercicios 2025 y de 2024, el Fondo realizé operaciones con la Sociedad Administradora.

Entre las principales operaciones se tienen las siguientes:

@) Comisioén Fija de Administracion -
La Comisidn Fija de Administracién se devengara mensualmente y se cobrara de forma vencida
los primeros dias de cada mes a razon de un doceavo (1/12). para efectos de calcular esta
comisién de administracion, se usard como base el valor del patrimonio neto del fondo mds el
saldo de capital adeudado (endeudamiento conforme al articulo 12 del reglamento de
participacion) del fondo al mes inmediatamente vencido, sin considerar el devengue de la
comisién de administracion del mes correspondiente ni el saldo acumulado de todos los ejercicios
de los ajustes por valorizacién de las inversiones y de la diferencia en cambio del fondo.

Es decir:

- Parala CUOTA CLASE A4, CLASE A3, CLASE A2, CLASE A1y CLASE A: CM = 0.50%*(PE-
AV-TC-CAMP) / 12 + IGV.

- Para la CUOTA CLASE B1 y CLASE B: CM = 0.75%*(PE-AV-TC-CAMP) / 12 + IGV

- Parala CUOTA CLASE C1: CM = 0.75%*(PE-AV-TC-CAMP) / 12 + IGV

- Para la CUOTA CLASE C: CM = 1.00%*(PE-AV-TC-CAMP) / 12 + IGV

- Parala CUOTA CLASE D1, CLASE D: CM = 1.00%*(PE-AV-TC-CAMP) / 12 + IGV

11
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- Parala CUOTA CLASE E1 y CLASE E: CM = 1.00%*(PE-AV-TC-CAMP) / 12 + IGV
CM:  Comision fija de administracién mensual.
CMAP: Devengue de la comisién fija de administracién del mes correspondiente.
PE:  Patrimonio + saldo de capital adeudado, ambos al mes inmediatamente vencido.
AV: Elsaldo acumulado de todos los ejercicios de los ajustes por valorizacién de las
inversiones, es decir diferencias entre su costo amortizado.
TC: Ladiferencia en cambio del fondo.

Comisién Variable de Gestién -
La Comisién Variable de Gestion es aquella que se cobra por procesos de gestién propios del
desarrollo operativo del fondo y se determina por la siguiente férmula de calculo:

- Comision Variable de Gestién de la CLASE A4, CLASE A3, CLASE A2, CLASE A1y CLASE A
= ((0.5%*AC) +(1.5%*D)) * (1+IGV)

- Comisién Variable de Gestién de la CLASE B1 y CLASE B = ((0.75%*AC) +(1.5%*D)) *
(1+IGV)

- Comision Variable de Gestién de la CLASE C1 = ((0.75%*AC) +(1.5%*D)) * (1+IGV)

- Comision Variable de Gestién de la CLASE C = ((1.0%*AC) +(1.5%*D)) * (1+IGV)

- Comisién Variable de Gestién de la CLASE D1 y CLASE D = ((1.0%*AC) +(1.5%*D)) * (1+IGV)

- Comisién Variable de Gestién de la CLASE E1 y CLASE E = ((1.0%*AC) +(1.5%*D)) * (1+IGV)

Donde:

AC: Monto del aumento de capital del fondo realizados en el mes, siempre y cuando se lleve a
cabo el aumento de capital.

D: Monto de la deuda financiera emitida, segun el articulo 12 del REGLAMENTO DE
PARTICIPACION, en el mes, siempre y cuando se lleve a cabo la emisién de deuda financiera.

IGV: Impuesto General a las Ventas

El cdlculo y pago de la Comisién Variable de Gestién se dara en la misma ocasién del cdlculo y

cobro de la Comisién Fija de Administracién.

Comisién Variable de Exito -
CORE CAPITAL SAFI cobrard una comisién Variable de Exito de manera diferenciada por CLASE,

siempre que se alcancen los siguientes rendimientos:

- CLASE A4: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al doce por ciento (12.00%) (TIR).

- CLASE A3: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al once punto cincuenta por ciento (11.50%) (TIR).

- CLASE A2: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al once por ciento (11.00%) (TIR). - CLASE A1: La utilidad acumulada de la clase debe
presentar una rentabilidad anual superior al diez punto cincuenta por ciento (10.50%) (TIR).

- CLASE A: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al diez por ciento (10.00%) (TIR).
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- CLASE B1: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al nueve punto cincuenta por ciento (9.50%) (TIR).

- CLASE B: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al nueve por ciento (9.00%) (TIR).

- CLASE C1: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al ocho punto cincuenta por ciento (8.50%) (TIR).

- CLASE C: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al ocho por ciento (8.00%) (TIR).

- CLASE D1: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al siete punto cincuenta por ciento (7.50%) (TIR).

- CLASE D: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al siete por ciento (7.00%) (TIR).

- CLASE E1: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al seis punto cincuenta por ciento (6.50%) (TIR).

- CLASE E: La utilidad acumulada de la clase debe presentar una rentabilidad anual superior
al seis por ciento (6.00%) (TIR).

Alcanzadas las rentabilidades para cada clase antes mencionadas, la Comisién Variable de Exito

serd del cien por ciento (100%) de la utilidad acumulada restante de cada clase del fondo.

La Comisién Variable de Exito se devengara al cierre de cada ejercicio fiscal. A efectos de
calcular su rentabilidad, se simulard una liquidacién del fondo al valor de su Patrimonio Contable
a dicho cierre. Para calcular las Utilidades Totales no se considerardn partidas de ingreso o gasto
no dinerarias correspondientes a la valorizacién razonable de las inversiones del fondo y/o a la
diferencia por tipo de cambio de las Inversiones del fondo. La Comisién Variable de Exito serd
facturada, alternativamente, de forma integral dentro del primer trimestre del afio inmediato

siguiente a cada cierre fiscal, o de forma trimestral, en ambos casos mas IGV.

A la fecha de liquidacién del fondo, se calculara la comisién variable de éxito sobre la base de los
resultados financieros integrales del fondo y se descontardn todas las comisiones variables de
éxito facturadas y cobradas en los ejercicios anteriores y, en caso exista un excedente, se pagard
la diferencia a favor de Core Capital SAFI.

Sin perjuicio de lo indicado en los parrafos precedentes, si en el ejercicio que opere de liguidacién
del fondo, se determina que una o mas clases del fondo no ha alcanzado la rentabilidad
establecida en el presente articulo, Core Capital SAFI se encontrarad obligada a pagar a dicha
clase fondo hasta por un monto equivalente a la sumatoria total de los ingresos que haya
obtenido en virtud de las comisiones de éxito devengadas y pagadas en los ejercicios anteriores,

hasta que se logre alcanzar la referida TIR.
Se deja expresa constancia de que la comision variable de éxito en ningln caso generard un

resultado negativo o que disminuya o compense otro pago, cargo o comisién en favor de Core

Capital SAFI, sin perjuicio de lo indicado en el parrafo precedente.

13
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Al 31 de diciembre de 2025 y de 2024, el Fondo mantiene cuentas por pagar a la Sociedad
Administradora por estos conceptos por US$8,183 y US$110,163, respectivamente.

Durante el 2025, el Fondo ha registrado gastos por estos conceptos por US$130,902 por
comisién de administracién fija, US$33,898 por comisidn variable de éxito y US$13,850 por
comision variable de gestion (durante el 2024, US$57,813 por comisién de administracion fija,
USS$67,797 por comision variable de éxito y US$117,018 por comisidn variable de gestién); que
se presentan en el estado de resultados integrales.

Patrimonio neto

@

(b)

Capital -

Al 31 de diciembre de 2025, el capital estd representado por 16,389,550 cuotas de
participacion (al 31 de diciembre de 2024 estaba representado por 15,004,550 cuotas de
participacion), cuyo valor nominal es de US$1 cada una, totalmente pagadas y esta dividido en
cuotas de clase “A" y/o clase "B" y/o clase "C".

A continuacién, se presentan las cuotas de participaciéon de los participes:

Clase 2025 2024

Clase A 4,725,296 4,725,296
Clase B 3,767,646 3,767,646
Clase C 7,896,608 6,511,608

Total 16,389,550 15,004,550

Al 31 de diciembre de 2025 y de 2024, el Fondo cuenta con 125y 109 participes unicos,
respectivamente; personas naturales y juridicas domiciliadas, y no domiciliadas en el pais y
patrimonios auténomos. Los participes no tienen Iimite en relacién con su participacién en el
capital.

Aportes de capital -
En el afio 2025 para la clase “C" se hicieron aportes por un total de US$1,385,000, en las
siguientes fechas:

Aportes de capital clase “C" Capital Total

uss uss
31/01/2025 1,010,000 1,010,000
28/02/2025 375,000 375,000
9/07/2025

1,385,000 1,385,000
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En el afio 2024 para la clase “A" se hicieron aportes por un total de US$4,725,296, en las

siguientes fechas:

Aportes de capital clase “A"

27/01/2024
31/05/2024
28/06/2024
27/07/2024

Capital
uss$

625,000
300,000
1,565,000

2,235,296

4,725,296

Total
uss

625,000
300,000
1,565,000

2,235,296

4,725,296

En el afio 2024 para la clase "B" se hicieron aportes por un total de US$3,770,001, en las

siguientes fechas:

Aportes de capital clase “B"

27/03/2024
30/04/2024
31/05/2025
28/06/2024
26/07/2024

Primas de
Capital emision Total
uss uss uss
657,646 2,355 660,001
500,000 500,000
390,000 390,000
720,000 720,000
1,500,000 1,500,000
3,767,646 2,355 3,770,001

En el afio 2024 para la clase “C" se hicieron aportes por un total de US$6,511,608, en las

siguientes fechas:

Aportes de capital clase “C"

27/03/2024
30/04/2024
31/05/2024
28/06/2024
27/07/2024
29/08/2024
30/09/2024
31/10/2024
27/12/2024

Capital
uss

480,000
475,000
555,000
791,000
620,000
490,000
566,000
950,000

1,584,608

6,511,608

Total
uss

480,000
475,000
555,000
791,000
620,000
490,000
566,000
950,000

1,584,608

6,511,608
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© Primas de emisién -
Corresponden a la diferencia entre el valor nominal y el valor cuota de cada participacion pagado

al momento de la suscripcién de nuevas cuotas.

Este importe es susceptible de ser capitalizado o distribuido a solicitud de la Asamblea General de
Participes.

() Al 31 de diciembre de 2025, el valor cuota contable de cada participacién es de US$1.021018 y
para las clases de cuotas de participacion: US$1.019581 para la clase "A", US$1.024036 para la
clase “B" y US$1.020437 para la clase “C" y al 31 de diciembre de 2024 el valor cuota contable
ascendié a US$0.997897 y para las clases de cuotas de participacion: USS 1.004084 para la
clase “A", USS 1.002180 para la clase "B" y USS 0.990929 para la clase “C". Dicho valor es
determinado dividiendo el patrimonio neto del Fondo entre el nimero de cuotas suscritas y
totalmente pagadas a la fecha de cierre.

(e Distribucién de beneficios -
Durante el afio terminado 2025 y 2024 se realizé la distribucién de beneficios por
USS$1,358,490 vy US$484,437, respectivamente conforme se detalla en el articulo 10° del

Reglamento de Participacién del Fondo.

Otros gastos
A continuacién, se presenta la composicién del rubro (expresado en délares estadounidenses):

2025 2024

uss uss
Impuesto general a las ventas y otras contribuciones 38,614 47,468
Otros gastos operacionales 25,737 10,430

64,351 57,898

Principales restricciones

De acuerdo con el Decreto Legislativo N°862 - Ley de Fondos de Inversion y sus Sociedades
Administradoras publicada el 22 de octubre de 1996, su Reglamento contenido en la Resolucién
N°029-214-SMV/01 de la SMV y sus modificatorias, existen las siguientes restricciones aplicables a las

operaciones que efectla el Fondo:

Ninguna persona natural o juridica podrad ser participe, directa o indirectamente, de mas de un tercio del
patrimonio neto del Fondo, con excepcién de los participes fundadores y de inversionistas
institucionales. Los excesos de participacién que se produzcan deberdn ser subsanados de conformidad
a lo establecido en el Reglamento de Participacion. La Sociedad Administradora deberd comunicar al
participe el exceso de participacion en que ha incurrido, sefialdndole las condiciones establecidas para

su reqularizacién.
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€))

(b)

La Sociedad Administradora, sus directores, gerentes o accionistas con una participacién
superior al diez por ciento del capital, los miembros del Comité de Inversiones, asi como toda
persona que participe en las decisiones de inversién del Fondo o que debido a su cargo o posicién
tenga acceso a informacién sobre las decisiones de inversién del Fondo, estan prohibidas de:

- Adquirir, arrendar, usufructuar, utilizar o explotar, en forma directa o indirecta, bienes o
derechos del Fondo, ni arrendar o ceder en cualquier forma a titulo oneroso, los bienes o
derechos de la Sociedad Administradora al Fondo.

- Dar préstamos al Fondo, excepto que los participes no vinculados a la Sociedad
Administradora ni a la entidad o persona que otorgaria el préstamo, hayan previamente
autorizado el mismo, asi como sus condiciones.

- Recibir préstamos o garantias con cargo a los recursos del Fondo.

- Efectuar cobros directa o indirectamente al Fondo, por cualquier servicio prestado no
autorizado.

- Ser accionista, director, gerente o miembro del Comité de Inversiones de otra sociedad
administradora de fondos de inversion.

La Sociedad Administradora estard obligada a indemnizar al Fondo por los perjuicios que ella o
cualquiera de sus dependientes o personas que le presten servicios le causaren como
consecuencia de la ejecucién u omisién, seguin corresponda, de cualqguiera de las prohibiciones
contenidas en la Ley, el Reglamento de Fondos de Inversién o al Reglamento de Participacién del
Fondo. Las personas que hubieren participado seran solidariamente responsables del reembolso
por el dafio ocasionado.

En opinién de la Gerencia de la Sociedad Administradora, al 31 de diciembre de 2025 y de 2024 se ha

cumplido con las restricciones mencionadas en esta nota.

Contingencias

En opinién de la Gerencia de la Sociedad Administradora y de los asesores legales no existen juicios ni

demandas importantes pendientes de resolver u otras contingencias en contra del Fondo al 31 de
diciembre de 2025 y de 2024.

Situacién tributaria

Los Fondos de Inversidon estdn sujetos al régimen tributario peruano, el cual establece que:

Los fondos de inversién no son contribuyentes del impuesto a la renta.

El contribuyente en los fondos de inversion sera el participe de este, respecto de las utilidades,
rentas o ganancias de capital gravadas con el impuesto que generen los fondos.

La Sociedad Administradora es agente de retencién del impuesto a la renta respecto de las
utilidades, rentas o ganancias de capital que paguen o atribuyan estos fondos de inversion a
sus participes, segun sea el caso y debe emitir los certificados de atribucién y retenciones
respectivos; asimismo, debe presentar una declaracién jurada anual en la que se incluya la
informaciéon que corresponda a cada fondo de inversién que la Sociedad Administradora

administre y la declaracién y pago de las retenciones efectuadas.
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- Las utilidades, rentas o ganancias de capital provenientes de los fondos de inversién,
incluyendo las que resultan de la redencién o rescate de los valores mobiliarios emitidos a
nombre de los citados fondos, se atribuiran al cierre del ejercicio, a los respectivos participes,
previa deduccién de los gastos admitidos para determinar las rentas de segunda y de tercera
categoria o de fuente extranjera, segin corresponda.

- De igual forma, la Sociedad Administradora deberd atribuir a los participes las pérdidas netas y
los créditos por el impuesto a la renta de rentas de fuente extranjera, de acuerdo con las
normas sobre la materia

- En lo que respecta a la oportunidad de efectuar la atribucién se establece lo siguiente:

- Cuando los participes sean sujetos domiciliados en el pais y se trate de rentas de
segunda categoria y rentas y pérdidas de fuente extranjera distintas a las de tercera
categoria, la atribucién deberd efectuarse cuando se produzca la redencién o el rescate
parcial o total de los certificados de participacién o en general, cuando las rentas sean
percibidas por el participe.

- Cuando los participes sean sujetos domiciliados en el pais y se trate de rentas y perdidas
de tercera categoria y de fuente extranjera provenientes de la explotacién de un negocio
o empresa en el exterior, la atribucién deberd realizarse cuando se produzca la
redencion o el rescate parcial o total de los valores mobiliarios emitidos por los fondos o
al cierre de cada ejercicio.

- En los casos de participes no domiciliados en el pais, la oportunidad para efectuar la
atribucién de las rentas serd cuando se produzca la redencién o el rescate parcial o total
de los valores mobiliarios emitidos por los fondos o, en general, cuando las rentas les

sean pagadas o acreditadas a los participes.

Sobre la base del andlisis de las operaciones del Fondo, la Gerencia de la Sociedad Administradoray
los asesores legales opinan que, como consecuencia de la aplicacién de las normas tributarias
mencionadas, no surgiran contingencias significativas para el Fondo al 31 de diciembre de 2025 y de
2024.

Administracién de riesgos financieros y la gestion de capital

11.1 Riesgo financiero -
Las actividades del Fondo lo exponen a una variedad de riesgos financieros. Los principales
riesgos que pueden afectar adversamente los activos y pasivos financieros del Fondo, asi como
sus flujos de caja futuros son: riesgo de liquidez, de crédito, de interés y de cambio. El programa
de administracién de riesgos del Fondo trata de minimizar los potenciales efectos adversos en su
desempefio financiero. La Gerencia de la Sociedad Administradora es conocedora de las
condiciones existentes en el mercado y sobre la base de su conocimiento y experiencia revisay
controla los riesgos, siguiendo las politicas aprobadas en el Reglamento de Participacion.
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Organismos para el manejo de riesgos

Sociedad Administradora -

La Sociedad Administradora proporciona los principios y guias para el manejo de riesgos

en general, asi como las politicas elaboradas para dreas especificas, como riesgo de

mercado, liquidez, operativo y riesgo de crédito.

Comité de Inversiones -

El Comité de Inversiones del Fondo, que estd conformado por dos gerentes y un miembro

externo de la Sociedad Administradora, es responsable de la estrategia utilizada para la

mitigacién de riesgos, asi como de establecer los principios, politicas y limites generales

para los diferentes tipos de riesgo; ademas, es responsable de monitorear los riesgos

fundamentales y administrar y monitorear los riesgos relevantes.

Los aspectos mds importantes para la gestién de estos riesgos son:

®

Riesgo de liquidez -

El riesgo de liquidez se define como el riesgo de que el Fondo tenga dificultades
para cumplir con el pago de sus obligaciones con terceros y participes, que se
liguiden mediante la entrega de efectivo u otro activo financiero.

La politica del Fondo es asegurarse de tener suficiente efectivo que le permita
cumplir con sus obligaciones a su vencimiento. Para lograr este fin, trata de
mantener saldos de efectivo para cubrir sus requerimientos esperados por un

periodo de al menos 30 dias.

La Gerencia de la Sociedad Administradora prepara mensualmente proyecciones de
flujos de caja de doce meses, asi como informacién relacionada con los saldos de
efectivo. A la fecha del estado de situacion financiera, estas proyecciones indican
que el Fondo tendra suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones bajo toda
expectativa razonable.

A continuacion, se presenta un andlisis de los pasivos financieros del Fondo por
vencimiento y flujos no descontados a la fecha del estado de

situacion financiera:

Hasta Més de 1
Al 31 de diciembre de 2025 1 afio afo Total
uss uss uss
Cuentas por pagar a la Sociedad
Administradora 8,183 - 8,183
Otras cuentas por pagar (*) 3,757 - 3,757
Total 11,940 - 11,940
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@i

@iii)

@iv)

Hasta Mas de 1
Al 31 de diciembre de 2024 1 afio afo Total
uss uss uss
Cuentas por pagar a la Sociedad
Administradora 110,163 - 110,163
Otras cuentas por pagar (*) 9,549 - 9,549
Total 119,712 - 119,712

(*) No incluye impuestos ni intereses.

Riesgo de crédito -

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera para el Fondo si una
contraparte de un instrumento financiero no puede cumplir con sus obligaciones
contractuales.

Los activos financieros del Fondo potencialmente expuestos a concentraciones de
riesgo de crédito consisten principalmente en depdsitos en bancos e inversiones
financieras a valor razonable con cambios en resultados.

Con respecto a los depdsitos en bancos, el Fondo reduce la probabilidad de
concentraciones significativas de riesgo de crédito porque mantiene sus depdésitos
de efectivo en bancos de primera categoria y limita el monto de la exposicién al
riesgo de crédito en cualquiera de ellos.

Con respecto a las inversiones financieras a valor razonable con cambios en
resultados, estas se encuentran garantizadas con el patrimonio del emisor de los
bonos.

Riesgo de tasa interés -

La politica del Fondo es mantener instrumentos financieros que devenguen tasas
interés fijas y variables. Los flujos de caja operativos del Fondo son
sustancialmente independientes de los cambios en las tasas de interés del
mercado; por lo cual, en opinién de la Gerencia de la Sociedad Administradora, el
Fondo no tiene una exposicién significativa al riesgo de interés.

Riesgo de tipo cambio -

La mayoria de las operaciones del Fondo se realizan en délares estadounidenses.
La Gerencia de la Sociedad Administradora considera que la exposicién a los tipos
de cambio no afecta significativamente los resultados del Fondo.
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(b)

Las operaciones en moneda extranjera se efectdan a los tipos de cambio del
mercado libre publicados por la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP. Al 31
de diciembre de 2025 y de 2024, el tipo de cambio promedio ponderado del
mercado libre para las transacciones en délares estadounidenses por cada S/1.00
era de US$0.298 para la compra y US$0.297 para la venta y de US$0.266 para la
compra y US$0.265 para la venta.

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo presenta una posicién neta pasiva en soles
de S/2,723 (posicién neta activa en soles de S/6,238 al 31 de diciembre de 2024).

Durante el afio 2025 y en el afio 2024, el Fondo ha registrado una pérdida neta por
diferencia en cambio de U$$3,401 y US$1,066, respectivamente, la cual se
presenta en el rubro “Pérdida por diferencia en cambio, neta” del estado de

resultados integrales.

Gestién de capital -

El objetivo es salvaguardar la capacidad del Fondo de continuar como empresa en marcha con el
fin de proporcionar retornos para los participes, beneficios para los grupos de interés y mantener
una éptima estructura que permita reducir el costo de capital.

La Gerencia de la Sociedad Administradora maneja la estructura de capital y realiza ajustes para
afrontar los cambios en las condiciones econémicas del mercado. La politica de la Gerencia es la
de financiar todos los proyectos de corto y largo plazo con aportes. Para administrar la
estructura de capital, la Asamblea General de Participes puede ajustar el pago de dividendos a los
participes, devolverles capital o emitir nuevas cuotas de participacion.

Principales instrumentos financieros

Las normas contables definen un instrumento financiero como cualquier activo y pasivo financiero de

una empresa, considerando como tales el efectivo, intereses por cobrar, inversiones financieras a valor

razonable con cambios en resultados y cuentas por pagar.

En opinién de la Gerencia de la Sociedad Administradora, al 31 de diciembre de 2025 y de 2024, el

valor razonable de sus instrumentos financieros no es significativamente diferente al de sus respectivos

valores en libros vy, por lo tanto, la revelacion de dicha informacion no tiene efecto para los estados

financieros a dicha fecha.
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No ha habido cambios en los objetivos, politicas o procedimientos de gestion de capital durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2025 y de 2024.

Al 31 de diciembre de 2025 Al 31 de diciembre de 2024
A valor razonable A valor razonable
con cambios en A costo con cambios en A costo
resultado amortizado Total resultado amortizado Total
uss uss uss uss uss uss
Activos
Efectivo - 385,192 385,192 - 1,802,672 1,802,672
Intereses por cobrar - 154,739 154,739 - 126,966 126,966
Inversiones financieras a valor razonable con cambios en
resultados 16,213,199 - 16,213,199 13,168,735 - 13,168,735
16,213,199 539,931 16,753,130 13,168,735 1,929,638 15,098,373
Pasivos
Cuentas por pagar a la Sociedad Administradora - 8,183 8,183 - 110,163 110,163
Otras cuentas por pagar (*) - 3,757 3,757 - 9,549 9,549
- 11,940 11,940 - 119,712 119,712

(*) No incluye impuestos ni intereses.
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Jerarquia del valor razonable de los instrumentos financieros -

Para incrementar la coherencia y comparabilidad de las mediciones al valor razonable se ha
establecido una jerarquia del valor razonable que clasifica en tres niveles los datos de entrada de
las técnicas de valorizacion utilizadas para medir el valor razonable:

Nivel 1: Precios cotizados (sin ajustar) para activos o pasivos idénticos en mercados activos.
Un precio cotizado en un mercado activo proporciona la evidencia mas fiable del
valor razonable y se utilizara sin ajuste para medir el valor razonable siempre que
esté disponible.

Nivel 2: La informacidn es distinta a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1. Se utilizan
otras técnicas por las que son observables todos los datos que tienen un efecto
significativo en el valor razonable registrado, ya sea directa o indirectamente.

Nivel 3: Técnicas que utilizan datos que no se basan en datos de mercado observables y que

tienen un efecto significativo sobre el valor razonable.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo (Nivel 3)

se determina usando técnicas de valuacién.

La valorizacién de las inversiones financieras del Fondo fue realizada por un proveedor de
precios autorizado por la Superintendencia del Mercado de Valores y se aplica para bonos a tasa
fija del sector inmobiliario que no cuenten con clasificacién de riesgo, considerando el siguiente

criterio:

- Para los bonos sin garantias especificas, que sélo cuentan con garantias genéricas del
emisor, el proveedor de precios considera en la valorizacion las caracteristicas del bono,
flujos de caja del bono, curva cero soberanas en la moneda de emisiéon y la clasificaciéon
crediticia otorgada por la Superintendencia de Banca, Seguros y Administradoras de

Fondos de Pensiones del emisor.

El importe de los valores razonables reconocidos en los estados financieros adjuntos no
necesariamente indica el monto por el cual el Fondo puede realizar las inversiones en una

transaccién actual. Efectos futuros podria afectar las estimaciones de valor razonables.

El valor en libros del efectivo corresponde a su valor razonable. La Sociedad Administradora
considera que el valor en libros de las cuentas por pagar corrientes es similar a su valor

razonable debido a su vencimiento en el corto plazo.

Eventos subsecuentes
Entre el 31 de diciembre de 2025 y la fecha de cierre de los presentes estados financieros y la fecha
de su emisién, no han ocurrido eventos significativos que requieran ajuste o revelacion a los estados

financieros al 31 de diciembre de 2025.
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lo cual y a solicitud de parte, se le extiende la presente constancia
para los efectos y usos que estime conveniente. Esta constancia
tiene vigencia hasta el 31 de MARZO del 2027.

Lima, 31 de octubre de 2025.

CPC. ael Cesar Orcc()\ Herrera
DIRECTOR SECRETARIO
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