Patrimonio en Fideicomiso - Decreto Legislativo N°861, Titulo XI
- Fideicomiso de Titulizacion para Inversion en Renta de Bienes
Raices - FIBRA - PRIME

Estados financieros al 31 de diciembre de 2018
junto con el dictamen de los auditores independientes

EY

Building a better
working world

Firmado Digitalmente por:
MARCELA ELIANA DE ROMANA
AMOROS DE PARRA

Fecha: 13/06/2019 15:32:22



Patrimonio en Fideicomiso - Decreto Legislativo N°861, Titulo XI - Fideicomiso
de Titulacion para Inversiéon en Renta de Bienes Raices - FIBRA- PRIME

Estados financieros al 31 de diciembre de 2018
junto con el dictamen de los auditores independientes

Contenido
Dictamen de los auditores independientes
Estados financieros

Estado de situacion financiera

Estado de resultados integrales

Estado de cambios en el patrimonio neto
Estado de flujos de efectivo

Notas a los estados financieros



Paredes, Burga & Asociados
Sociedad Civil de Responsabilidad Limitada

Building a better
working world

Dictamen de los auditores independientes

Al Comité Técnico y al Fiduciario del Patrimonio en Fideicomiso - Decreto Legislativo N°861, Titulo XI
- Fideicomiso de Titulacién para Inversion en Renta de Bienes Raices - FIBRA- PRIME

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Patrimonio en Fideicomiso - Decreto Legislativo
N°861, Titulo XI - Fideicomiso de Titulacién para Inversién en Renta de Bienes Raices - FIBRA- PRIME
(en adelante el "Patrimonio en Fideicomiso") que comprenden el estado de situacién financiera al 31
de diciembre de 2018, y los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el
patrimonio y de flujos de efectivo por el periodo comprendido entre el 24 de agosto (fecha de
constitucién) y el 31 de diciembre de 2018; asi como las politicas contables significativas y otras
notas explicativas.

Responsabilidad de la Gerencia sobre los estados financieros

La Gerencia de Continental Sociedad Titulizadora S.A., el Fiduciario del Patrimonio en Fideicomiso,
es responsable de la preparacién y presentacion razonable de los estados financieros de
conformidad con Normas Internacionales de Informacidén Financiera emitidas por el International
Accounting Standards Board (IASB), y del control interno que la Gerencia determina que es
necesario para permitir la preparacién de estados financieros que estén libres de errores
materiales, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinién sobre estos estados financieros basada
en nuestra auditoria. Nuestra auditoria fue realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de
Auditoria aprobadas para su aplicacién en el Perd por la Junta de Decanos de los Colegios de
Contadores Publicos del Perd. Tales normas requieren que cumplamos con requerimientos éticos y
planifiqguemos y realicemos la auditoria para tener una seguridad razonable de gue los estados
financieros estan libres de errores materiales.

Una auditoria comprende la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre
los importes y la informacion revelada en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacién de los riesgos de que existan errores
materiales en los estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al realizar esta evaluacion de
riesgos, el auditor toma en consideracién el control interno pertinente del Fiduciario para la
preparacién y presentacion razonable de los estados financieros a fin de disefiar procedimientos de
auditoria de acuerdo con las circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinién sobre
la efectividad del control interno del Fiduciario. Una auditoria también comprende la evaluacién de
si los principios de contabilidad aplicados son apropiados y si las estimaciones contables realizadas
por la Gerencia del Fiduciario son razonables, asi como una evaluacion de la presentacién general
de los estados financieros.

Inscrita en la partida 11396556 del Registro de Personas Juridicas de Lima y Callao
Miembro de Ernst & Young Global
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Dictamen de los auditores independientes (continuacion)

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinién de auditoria.

Opinidn

En nuestra opinion, los estados financieros antes indicados, presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacién financiera del Patrimonio en Fideicomiso - Decreto Legislativo
No861, Titulo XI - Fideicomiso de Titulacién para Inversién en Renta de Bienes Raices - FIBRA- PRIME
al 31 de diciembre de 2018, asi como su desempefio financiero y sus flujos de efectivo por el

periodo comprendido entre el 24 de agosto (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2018, de
conformidad con Normas Internacionales de Informacién Financiera emitidas por el Internacional
Accounting Standards Board.

Lima, Peru
22 de marzo de 2019

Refrendado por:

N

Sandra Luna Victoria Alva
C.P.C.C. Matricula N°50093
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Patrimonio en Fideicomiso - Decreto Legislativo N°861, Titulo XI - Fideicomiso
de Titulacion para Inversiéon en Renta de Bienes Raices - FIBRA- PRIME

Estado de situacién financiera
Al 31 de diciembre de 2018

Nota 2018
S/

Activo
Activo corriente
Efectivo 2.2(e) 6,622,100
Otras cuentas por cobrar 3 766,067
Comisién por administraciéon pagada por anticipado 5(a) 93,004
Total activo corriente 7,481,171
Activo no corriente
Inversiones inmobiliarias 4 70,409,591
Total activo 77,890,762
Pasivo
Pasivo corriente
Ingresos diferidos 4(d) 467,989
Cuenta por pagar comerciales 4(c) 4,614,230
Otras cuentas por pagar 49,937
Total pasivo 5,132,156
Patrimonio 6
Certificados de participacién 75,257,616
Prima de emision (2,470,016)
Resultados acumulados (28,994)
Total patrimonio 72,758,606
Total pasivo y patrimonio 77,890,762

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



Patrimonio en Fideicomiso - Decreto Legislativo N°861, Titulo XI - Fideicomiso
de Titulacion para Inversiéon en Renta de Bienes Raices - FIBRA- PRIME

Estado de resultados integrales

Por el periodo comprendido entre el 24 de agosto (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2018

Nota 2018
S/

Gastos administrativos 7 (311,119)
Pérdida operativa (311,119)
Ingresos financieros 2,961
Gastos financieros (32,756)
Diferencia en cambio, neta 10G) 311,920
Pérdida neta (28,994)
Otro resultado integral del ejercicio

Total resultado integral del ejercicio (28,994)

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



Patrimonio en Fideicomiso - Decreto Legislativo N°861, Titulo XI - Fideicomiso de Titulacion para Inversion en Renta de Bienes Raices - FIBRA- PRIME

Estado de cambios en el patrimonio

Por el periodo comprendido entre el 24 de agosto (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2018

Pérdida neta

Total resultados integrales
Emisién de certificados de participacién, nota 6(b)

Costos de emision de certificados de participacion,
nota 6(c)

Saldos al 31 de diciembre de 2018

Numero de
certificados Certificados
de de Prima de Resultados

participacion participacion emision acumulados Total

(en unidades) S/ S/ S/ S/
(28,994) (28,994)
(28,994) (28,994)

2,251,200 75,257,616 75,257,616

(2,470,016) (2,470,016)
2,251,200 75,257,616 (2,470,016) (28,994) 72,758,606

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



Patrimonio en Fideicomiso - Decreto Legislativo N°861, Titulo XI - Fideicomiso
de Titulacion para Inversiéon en Renta de Bienes Raices - FIBRA- PRIME

Estado de flujos de efectivo

Por el periodo comprendido entre el 24 de agosto (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2018

Actividades de operacién

Cobro de alquileres a clientes por adelantado, nota 4(d)
Pago de comisién al Fiduciario, nota 5(a)

Pago de tributos

Otros cobros/pagos relativos a la actividad, neto

Efectivo proveniente de las actividades de operacién

Actividad de inversién
Adquisicion de inversiones inmobiliarias, nota 4(a)

Efectivo utilizado en las actividades de inversién
Actividades de financiamiento
Emisién de certificados de participacién, nota 6(b)

Efectivo proveniente de las actividades de financiamiento

Aumento neto de efectivo
Efecto de la diferencia en cambio sobre el saldo de efectivo en moneda extranjera

Efectivo al final del periodo

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

2018
S/

467,989
(101,459)
(766,067)

(60,992)

(460,529)

(66,044,191)
(66,044,191)

72,787,600
72,787,600

6,282,880
339,220

6,622,100



Patrimonio en Fideicomiso - Decreto Legislativo N°861, Titulo XI - Fideicomiso
de Titulacion para Inversiéon en Renta de Bienes Raices - FIBRA- PRIME

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2018

1. Actividad econémica -

(@

(b)

Identificacion -

Patrimonio en Fideicomiso - Decreto Legislativo N°861, Titulo XI - Fideicomiso de Titulacién para
Inversion en Renta de Bienes Raices - FIBRA - PRIME (en adelante el “Patrimonio en
Fideicomiso™) fue constituido el 24 de agosto de 2018, en virtud del Acto Constitutivo de
Fideicomiso en Titulizacién (en adelante el “Acto Constitutivo™) suscrito por Administradora
Prime S.A. (en adelante el “Originador” o la "Administradora™), y Continental Sociedad
Titulizadora S.A. (en adelante el “Fiduciario™). El Patrimonio en Fideicomiso llevé a cabo su
Primer Programa de Emisién de Certificados de Participacion FIBRA PRIME el 21 de diciembre de
2018.

El domicilio legal del Patrimonio en Fideicomiso y de la Administradora es Av. Republica de
Panama 3055, San Isidro, Lima, Perd.

Operaciones -

Las actividades del Patrimonio en Fideicomiso se encuentran normadas por el Decreto Legislativo
N°861 - Ley del Mercado de Valores (en adelante “Ley del Mercado de Valores™), promulgado el
22 de octubre de 1996, cuyo Texto Unico Ordenado se aprobé el 15 de junio de 2002, la
Resolucién CONASEV N°001-97-EF/94.10 que aprobé el Reglamento de los Procesos de
Titulizacién de Activos y sus modificatorias, asi como por las normas reglamentarias emitidas por
la Superintendencia de Mercado de Valores (en adelante “SMV") y demds normas
complementarias y modificatorias, y por las disposiciones del Acto Constitutivo.

El Patrimonio en Fideicomiso tiene como propdsito efectuar inversiones en bienes inmuebles, a
fin de que estos se destinen al arrendamiento, cesidén de uso, usufructo, superficie y/o cualquier
otra figura onerosa contractual similar. Los recursos provenientes de la colocacion de los
Certificados de Participacion seran depositados por el Continental Bolsa Sociedad Agente de
Bolsa S.A. (en adelante “el Agente Colocador"), en la cuenta de colocacién para que el
Continental Sociedad Titulizadora S.A. (en adelante “el Fiduciario™) apligue los recursos para
efectuar Inversiones en bienes inmuebles.



Notas a los estados financieros (continuacién)
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Aprobacién de estados financieros -

De acuerdo al Acto Constitutivo, es responsabilidad del Fiduciario elaborar los estados
financieros y mantener la contabilidad del Patrimonio en Fideicomiso en forma separada de su
contabilidad o de la de otros patrimonios fideicometidos bajo su dominio fiduciario. Los estados
financieros al 31 de diciembre de 2018, han sido aprobados por el Comité Técnico y serdn
presentados para su aprobacién a la Asamblea de Tenedores en los plazos establecidos por Ley
y, en opinién del Comité Técnico, serdn aprobados sin modificaciones en el transcurso del primer
trimestre de 2019.

2.  Principales principios y practicas contables

A continuacién, se presentan los principales principios contables utilizados en la preparacion de los

estados financiero del Patrimonio en Fideicomiso:

2.1

2.2

Bases para la preparacién y presentacién -

Los estados financieros del Patrimonio en Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (“NIIF") emitidas por el International
Accounting Standards Board (“IASB"), vigentes al 31 de diciembre de 2018.

La informaciéon contenida en estos estados financieros es responsabilidad del Fiduciario, que
manifiestan expresamente que se han aplicado en su totalidad los principios y criterios incluidos
en las NIIF emitidos por el IASB vigentes a la fecha de los estados financieros.

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico, excepto por
propiedades de inversién, gue han sido medidas a su valor razonable. Los estados financieros se

presentan en soles, excepto cuando se indigue lo contrario.

Resumen de principios y prdacticas contables significativas -

(€)) Instrumentos financieros - reconocimiento inicial y medicién posterior -
A la fecha de los estados financieros, el Patrimonio en Fideicomiso clasifica sus
instrumentos financieros en las siguientes categorias definidas en la NIIF 9: (i) activos a
costo amortizado, a valor razonable con cambios en otros resultados integrales o con
cambios en resultados, (ii) pasivos financieros al costo amortizado o al valor razonable

con cambios en resultados.

0) Activos financieros -
El Patrimonio en Fideicomiso, considerando sus operaciones, tiene como Unico
modelo de negocio mantener inversiones en inmuebles para obtener los flujos de
efectivo contractuales. Las respectivas condiciones contractuales dan lugar a flujos
de efectivo, en fechas especificas que son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente; en consecuencia, el Patrimonio

en Fideicomiso mide sus activos financieros al costo amortizado.



Notas a los estados financieros (continuacién)
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Medicién posterior -
Al 31 de diciembre de 2018, el Patrimonio en Fideicomiso mantiene sus activos
financieros clasificados de la siguiente manera:

Activos medidos al costo amortizado -

El Patrimonio en Fideicomiso mantiene en esta categoria los rubros: efectivo y
otras cuentas por cobrar. El Patrimonio en Fideicomiso mide los activos financieros
al costo amortizado si se cumplen las siguientes condiciones:

- Modelo de negocio que el Patrimonio en Fideicomiso tiene para la gestién de
los activos financieros cuyo objetivo es mantener los activos financieros, en
esta categoria es poder cobrar los flujos de efectivo contractuales y no
realizar su venta o negociacién; y

- Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas
especificas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los activos financieros al costo amortizado son posteriormente medidos usando el
método de interés efectivo y estan sujetos a deterioro. Las ganancias y pérdidas
son reconocidas en resultados cuando el activo es dado de baja, modificado o
deteriorado.

Deterioro de los activos financieros -

El deterioro de los activos financieros se determina en funcién a la pérdida
esperada. El Patrimonio en Fideicomiso evalla las pérdidas crediticias esperadas
(PCE) asociadas a activos financieros medidos al costo amortizado y a valor
razonable a través de otros resultados integrales, teniendo en cuenta informacién
prospectiva.

Al determinar si el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado
significativamente desde el reconocimiento inicial al estimar las pérdidas crediticias
esperadas, el Patrimonio en Fideicomiso considera la informacién razonable y

sustentable que sea relevante y esté disponible sin costos o esfuerzos indebidos.

Respecto a las cuentas por cobrar o contratos que no contienen un componente
financiero significativo, el Patrimonio en Fideicomiso aplica el enfoque simplificado,
reconociendo pérdidas esperadas sobre el plazo de la cuenta por cobrar desde el
inicio del reconocimiento de las cuentas por cobrar, basado en una matriz de

provisién, directamente en los resultados del periodo.

El Patrimonio en Fideicomiso ha establecido una politica para realizar una
evaluacion, al final de cada periodo de presentacién, para identificar si el activo ha
sufrido un incremento significativo de riesgo de crédito desde la fecha inicial.



Notas a los estados financieros (continuacién)

(b)

(iii) ~ Pasivos financieros -
Los pasivos financieros se reconocen cuando el Patrimonio en Fideicomiso es parte
de los acuerdos contractuales del instrumento. Inicialmente, los pasivos financieros
son reconocidos a su valor razonable. En el caso de los pasivos financieros que son
contabilizados a costo amortizado, se incluyen los costos de transaccién
directamente atribuibles.

Los pasivos financieros incluyen: cuentas por pagar comerciales y otras cuentas

por pagar.

Después del reconocimiento inicial, los pasivos financieros son medidos a costo
amortizado usando el método de la tasa de interés efectiva. El costo amortizado es
calculado considerando cualguier descuento o prima en la emisién y los costos que

son parte integral de la tasa efectiva de interés.

Baja de activos y pasivos financieros -

Activos financieros:

Un activo financiero (o, cuando resulte aplicable, parte de un activo financiero o parte de
un grupo de activos financieros similares) se da de baja en cuentas cuando:

- Han expirado los derechos contractuales a recibir los flujos de efectivo generados
por el activo; o

- Se han transferido los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo
generados por el activo, o se ha asumido una obligacién de pagar a un tercero la
totalidad de esos flujos de efectivo sin una demora significativa, a través de un
acuerdo de transferencia (pass-through arrangement), y (a) se han transferido
sustancialmente todos los riesgos y beneficios del activo; o (b) no se han
transferido ni retenido sustancialmente todos los riesgos y beneficios del activo,

pero se ha transferido el control sobre el mismo.

El Patrimonio en Fideicomiso continuard reconociendo el activo cuando hayan transferido
sus derechos a recibir los flujos de efectivo generados por el activo, o hayan celebrado un
acuerdo de intermediacién, pero no han transferido ni retenido sustancialmente todos los
riesgos y beneficios del activo, ni han transferido el control sobre el mismo. En este caso,
el Patrimonio en Fideicomiso reconocera el activo transferido en base a su envolvimiento
continuo en el activo y también reconocerdn el pasivo relacionado. El activo transferido y
el pasivo relacionado se mediran sobre una base que refleje los derechos y obligaciones

retenidos por el Patrimonio en Fideicomiso.

Pasivos financieros:
Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacién especificada en el correspondiente

contrato se ha pagado o cancelado, o ha vencido.



Notas a los estados financieros (continuacién)
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(d)

Cuando un pasivo financiero existente es reemplazado por otro pasivo proveniente del
mismo prestamista bajo condiciones sustancialmente diferentes, o si las condiciones de un
pasivo existente se modifican de manera sustancial, tal permuta o modificacién se trata
como una baja del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo, y la diferencia
entre los importes respectivos en libros se reconoce en el estado de resultados integrales.

Compensacion de instrumentos financieros -

Los activos y pasivos financieros se compensan y el monto neto se presenta en el estado
consolidado de situacion financiera, cuando se tiene el derecho legal de compensarlos y el
Comité Técnico tiene la intencién de cancelarlos sobre una base neta o de realizar el

activo y cancelar el pasivo simultdneamente.

Al 31 de diciembre de 2018, el Patrimonio en Fideicomiso no presenta ninguin activo o
pasivo financiero por un monto neto, ni presenta importes brutos sujetos a derechos de

compensacion.

Transacciones en moneda extranjera -

(i)  Moneda funcional y de presentacién -
La moneda funcional para el Patrimonio en Fideicomiso es determinada por la
moneda del ambiente econdmico primario que para el Patrimonio en Fideicomiso es
el sol. La informacién financiera es presentada en soles, moneda funcional del
Patrimonio en Fideicomiso, debido a que refleja la naturaleza de los eventos
econdmicos y las circunstancias relevantes para el Patrimonio en Fideicomiso.

(ii) Transacciones y saldos en moneda extranjera -
Se consideran transacciones en moneda extranjera a aquellas realizadas en una
moneda diferente a la moneda funcional. Las transacciones en moneda extranjera
son inicialmente registradas en la moneda funcional usando los tipos de cambio

vigentes en las fechas de las transacciones.

Los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera son
posteriormente ajustados a la moneda funcional usando el tipo de cambio vigente a
la fecha del estado de situacién financiera. Las ganancias o pérdidas por diferencia
en cambio resultante de la liquidacién de dichas transacciones y de la traslaciéon de
los activos y pasivos monetarios en moneda extranjera a los tipos de cambio de fin
de aflo, son reconocidas en el rubro “Diferencia en cambio, neta” en el estado de

resultados integrales.

Los activos y pasivos no monetarios determinados en moneda extranjera
establecidos al costo histérico son trasladados a la moneda funcional al tipo de

cambio prevaleciente a la fecha de la transaccion.
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Efectivo -

Para fines del estado de flujos de efectivo, el efectivo corresponde a cuentas corrientes,
registradas en el estado de situacion financiera. Dichas cuentas no estan sujetas a un
riesgo significativo de cambios en su valor.

Al 31 de diciembre de 2018, las cuentas corrientes se encuentran depositadas en un
banco local, estan denominadas en ddlares estadounidenses, no devengan intereses y son
de libre disponibilidad.

Inversiones inmobiliarias -

Las inversiones inmobiliarias se miden inicialmente por su costo de adquisicién, incluido
los costos de transaccién. Los costos de transaccién incluyen los impuestos de
transferencia, honorarios profesionales por servicios legales, las comisiones por la compra

de inmuebles, si fuera el caso.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se miden por su
valor razonable, el que refleja las condiciones del mercado a la fecha de cierre del periodo
sobre el que se informa. Las ganancias y pérdidas que surgen de los cambios en los
valores razonables de las inversiones inmobiliarias se incluyen en los resultados en el

periodo en el que ocurren. Los valores razonables se determinan anualmente el Fiduciario.

Las inversiones inmobiliarias se dan de baja, ya sea en el momento de su venta o cuando
las inversiones inmobiliarias se retiran del uso en forma permanente, y no se espera
recuperar beneficio econémico alguno de su venta. La diferencia entre el ingreso neto
procedente de la venta y el importe en libros del activo se reconoce en el estado de
resultados integrales en el periodo en el que el activo fue dado de baja. Se realizan
transferencias a o desde las inversiones inmobiliarias solamente cuando exista un cambio

en el uso del activo.

Arrendamientos -

La determinacién de si un acuerdo constituye o incluye un arrendamiento se basa en la
esencia del acuerdo a la fecha de su celebracién. El acuerdo se analiza para determinar si
su cumplimiento depende del uso de uno o mas activos especificos, o si el acuerdo
concede el derecho de uso del activo, incluso si ese derecho no se encontrase especificado

en forma explicita en el acuerdo.

El Patrimonio en Fideicomiso como arrendador

Los arrendamientos en los que el Patrimonio en Fideicomiso no transfiere sustancialmente
todos los riesgos y los beneficios inherentes a la propiedad del activo se clasifican como
arrendamientos operativos. Los costos directos iniciales incurridos en la negociacién de
un arrendamiento operativo se suman el importe en libros del activo arrendado y se
reconocen a lo largo del plazo del arrendamiento sobre la misma base que los ingresos por
arrendamiento. Los arrendamientos contingentes se reconocen como ingresos en el

periodo en el que se consideran ganados.
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Provisiones -

Se reconoce una provisién sélo cuando el Patrimonio en Fideicomiso tiene una obligacién
presente (legal o implicita) como resultado de un evento pasado, es probable que se
requieran recursos para cancelar la obligacién y se puede estimar razonablemente su
importe. Las provisiones se revisan en cada periodo y se ajustan para reflejar la mejor
estimacién que se tenga a la fecha del estado de situacién financiera. Cuando el efecto del
valor del dinero en el tiempo es importante, el monto de la provisién es el valor presente
de los desembolsos que se espera incurrir para cancelarla.

Contingencias -

Un pasivo contingente es divulgado cuando la existencia de una obligacién sélo sera
confirmada por eventos futuros o cuando el importe de la obligacién no puede ser medido
con suficiente confiabilidad. Los activos contingentes no son reconocidos, pero son
divulgados cuando es probable que se produzca un ingreso de beneficios econdémicos
hacia el Patrimonio en Fideicomiso.

Por su naturaleza, las contingencias sélo se resolverdn cuando uno o mas eventos futuros
ocurran o no. La determinacion de las contingencias involucra inherentemente el ejercicio

del juicio y el cdlculo de estimados de los resultados de eventos futuros.

Reconocimiento de ingresos -

A partir del 1 de enero de 2018, la NIIF 15 establece un modelo de cinco pasos que rige el
reconocimiento de los ingresos. Dicho modelo requiere que el Patrimonio en Fideicomiso,
(i) identifique el contrato con el cliente, (ii) identifique cada una de las obligaciones de
desempefio incluidas en el contrato, (iii) determine el monto de la contraprestacién en el
contrato, (iv) asigne la contraprestacion a cada una de las obligaciones de desempefio
identificadas y (v) reconozca los ingresos a medida que se cumpla cada obligacién de
desempefio.

La NIIF 15 requiere que la Gerencia realice juicios y tome en cuenta los hechos y
circunstancias relevantes al momento de la aplicacién de cada uno de los pasos del
modelo. La Norma también especifica los criterios para el registro de los costos
incrementales para obtener un contrato y los costos directamente relacionados para

completar el mismo.

Los ingresos se miden por el valor razonable de la contraprestacion recibida o por recibir,
teniendo en cuenta las condiciones de pago definidas contractualmente y sin incluir
impuestos ni aranceles. El Patrimonio en Fideicomiso evallda sus acuerdos de ingresos en
base a criterios especificos, a fin de determinar si actda en calidad de mandante o de
mandatario. El Patrimonio en Fideicomiso concluyé que actla en calidad de mandante en
todos sus acuerdos de ingresos. Los criterios especificos de reconocimiento enumerados a

continuacién también deberdn cumplirse para que los ingresos sean reconocidos:



Notas a los estados financieros (continuacién)

K

0)

- Ingresos por alquiler
Los ingresos por alquileres derivados de contratos de arrendamiento operativo,
menos los costos directos iniciales provenientes de la celebracién de dichos
contratos, se reconocen de forma lineal a lo largo del plazo del arrendamiento, a
excepcion de los ingresos de alquiler contingentes, los cuales se reconocen cuando
surgen. Los alquileres cobrados por adelantado se registran inicialmente en el
rubro “Ingresos diferidos” del estado de situacién financiera y se reconocen en
resultados en forma lineal a lo largo del plazo del arrendamiento.

Los importes recibidos de los arrendatarios para poner fin a contratos de
arrendamiento o para compensar el desgaste se reconocen en el estado de

resultados integrales cuando surgen.

- Los otros ingresos (como los financieros), se reconocen a medida que se realizany

devengan, y se registran en los periodos con los cuales se relacionan.

Reconocimiento de costos y gastos -
- Los costos y gastos se reconocen a medida que devengan, independientemente del
momento en que se paguen, y se registran en los periodos con los cuales se

relacionan.

- Los gastos de derecho de usufructo y superficie se reconocen a medida que
devengan; y se registran en los periodos con los cuales se relacionan.

- Los costos por préstamos son reconocidos como gastos financieros en el periodo

en el que se incurren.

Valor razonable de los instrumentos financieros -
El Patrimonio en Fideicomiso mide sus propiedades de inversidn, al valor razonable en
cada fecha del estado de situacién financiera.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria al
transferir un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes de un mercado a la
fecha de medicién. La mediciéon al valor razonable se basa en el supuesto de que la

transaccién para vender el activo o transferir el pasivo tiene lugar, ya sea:

- En el mercado principal para el activo o pasivo, o
- En ausencia de un mercado principal, en el mercado mds ventajoso para el activo o

pasivo.
El mercado principal o mds ventajoso debe ser accesible por el Patrimonio en Fideicomiso.
El valor razonable de un activo o pasivo se mide utilizando los supuestos que los

participantes en el mercado usarian al ponerle valor al activo o pasivo, asumiendo que los

participantes en el mercado actdan en su mejor interés econémico.
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La medicion del valor razonable de activos no financieros toma en consideracion la
capacidad de un participante en el mercado para generar beneficios econémicos mediante
el mayor y mejor uso del activo o vendiéndolo a otro participante en el mercado que usaria
el activo de la mejor manera posible.

El Patrimonio en Fideicomiso utiliza técnicas de valuacién que son apropiadas en las
circunstancias y por las cuales tiene suficiente informacién disponible para medir al valor
razonable, maximizando el uso de datos observables relevantes y minimizando el uso de
datos no observables.

Todos los activos y pasivos por los cuales se determinan o revelan valores razonables en
los estados financieros son clasificados dentro de la jerarquia de valor razonable, descrita
a continuacién, en base al nivel mds bajo de los datos usados que sean significativos para

la medicién al valor razonable como un todo:

- Nivel 1 - Precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.

- Nivel 2 - Técnicas de valuacién por las cuales el nivel mds bajo de informacién que
es significativo para la medicién al valor razonable es directa o indirectamente
observable.

- Nivel 3 - Técnicas de valuacién por las cuales el nivel mds bajo de informacién que

es significativo para la medicién al valor razonable no es observable.

Para los activos y pasivos que son reconocidos al valor razonable en los estados
financieros sobre una base recurrente, el Patrimonio en Fideicomiso determina si se han
producido transferencias entre los diferentes niveles dentro de la jerarquia mediante Ia

revision de la categorizacion al final de cada periodo de reporte.

El Comité Técnico del Patrimonio en Fideicomiso determina las politicas y procedimientos
para mediciones al valor razonable recurrentes y no recurrentes. A cada fecha de reporte,
el Comité Técnico analiza los movimientos en los valores de los activos y pasivos que
deben ser valorizados de acuerdo con las politicas contables del Patrimonio en

Fideicomiso.

Para propdsitos de las revelaciones de valor razonable, el Patrimonio en Fideicomiso ha
determinado las clases de activos y pasivos sobre la base de su naturaleza, caracteristicas

y riesgos y el nivel de la jerarquia de valor razonable tal como se explicé anteriormente.

Eventos subsecuentes -

Los eventos posteriores al cierre del ejercicio que proveen informacién adicional sobre la
situacién financiera del Patrimonio en Fideicomiso 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.
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2.3 Juicios, estimados y supuestos contables significativos -
La preparacion de los estados financieros requiere que el Comité Técnico del Patrimonio en
Fideicomiso utilice juicios, estimados y supuestos que afectan los montos reportados de activos y
pasivos, la revelacion de activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros, asi
como los montos de ingresos y gastos por los afios terminados el 31 de diciembre de 2018.

En opinién del Comité Técnico del Patrimonio en Fideicomiso, estos juicios, estimaciones y
supuestos se han realizado sobre la base de su mejor conocimiento de los hechos y
circunstancias pertinentes en la fecha de preparacién de los estados financieros; sin embargo, los
resultados finales podrian diferir de las estimaciones incluidas en los estados financieros. El
Comité Técnico del Patrimonio en Fideicomiso no espera que los cambios, si los hubiera, tengan
un efecto significativo sobre los estados financieros.

Las estimaciones y supuestos mas significativos considerados por el Comité Técnico en relacién a
los estados financieros son los siguientes:

) Valor razonable de las propiedades de inversién
El valor razonable de todas las propiedades de inversion terminadas ha sido determinado
por el Comité Técnico del Patrimonio en Fideicomiso utilizando el método de flujos de caja
descontados.

La determinacion del valor razonable de las propiedades de inversién requiere Ia
utilizacién de estimaciones, tales como los flujos de efectivo futuros de los activos (por
ejemplo: arrendamientos, ventas, alquileres fijos a los diferentes tipos de inquilinos,
alquiler variable en funcién a un porcentaje de las ventas, costos de operacién, costos de
construccion (CAPEX), mantenimiento del CAPEX y tasas de descuento aplicables a los
activos). Adicionalmente, los riesgos de desarrollo (como la construcciéon y el abandono)
también se tienen en cuenta al determinar el valor razonable de las propiedades de
inversion en construccion.

Los valores de mercado de las propiedades de inversién en el estado de situacién
financiera deben reflejar la volatilidad de los mercados inmobiliarios, por lo tanto, el
Comité Técnico y valuadores utilizan su conocimiento del mercado y el criterio
profesional, y no dependen Unicamente de transacciones comparables histéricas. En este
sentido, hay un mayor grado de incertidumbre que la que existe en un mercado mas

activo, para la estimacion de los valores de mercado de las propiedades de inversién.

Los métodos y supuestos significativos utilizados en la estimacién del valor razonable de
las propiedades de inversién se detallan en la nota 4(e).
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En opinién del Comité Técnico del Patrimonio en Fideicomiso, estos juicios, estimaciones y
supuestos se han realizado sobre la base de su mejor conocimiento de los hechos y
circunstancias pertinentes en la fecha de preparacion de los estados financieros; sin embargo, los
resultados finales podrian diferir de las estimaciones incluidas en los estados financieros. El
Comité Técnico del Patrimonio en Fideicomiso no espera que los cambios, si hubiera, tengan un
efecto significativo sobre los estados financieros.

2.4 Nuevos pronunciamientos contables pendiente de adoptar -
Las normas e interpretaciones que han sido emitidas, pero que adn no son efectivas a la fecha de
los estados financieros del Patrimonio en Fideicomiso se revelan a continuacién. El Patrimonio en
Fideicomiso pretende adoptar estas normas, si le resultan aplicables, cuando estas sean
afectivas:

)] NIIF 16 - Arrendamientos
La NIIF 16 establece los principios para el reconocimiento, medicién, presentacién e
informacién a revelar para los arrendamientos y requiere que se contabilicen todos los
arrendamientos bajo un modelo similar a la contabilizacién de los arrendamientos
financieros segin la NIC 17. La norma incluye dos excepciones al reconocimiento para los
arrendatarios: arrendamientos a corto plazo y aquellos en los que el activo subyacente es
de bajo valor.

A la fecha de inicio de un contrato, el arrendatario reconocerd un pasivo por el valor
presente de los pagos por el arrendamiento que no se hayan pagado en esa fecha y un
activo por el derecho de uso del activo durante el plazo del arrendamiento. Los
arrendatarios deberdn reconocer por separado el gasto por intereses sobre el pasivo por
el arrendamiento y el gasto de depreciacién por el derecho de uso del activo.

Los arrendatarios también estaran obligados a volver a valorizar el pasivo del
arrendamiento al ocurrir ciertos eventos (por ejemplo, un cambio en el plazo del
arrendamiento, un cambio en los pagos futuros del arrendamiento que resulten de un
cambio en el indice o la tasa utilizada para determinar esos pagos). El arrendatario
reconocerd el monto de esta valorizacién del pasivo como un ajuste en el correspondiente
derecho de uso del activo.

La contabilidad para los arrendadores segun la NIIF 16 no se modifica sustancialmente
respecto a la contabilidad actual segin la NIC 17. Los arrendadores continuaran
clasificando todos los arrendamientos utilizando el mismo principio de clasificacién
indicado en la NIC 17 y distinguirdn dos tipos de arrendamientos: operativos y financieros.

La NIIF 16 también requiere que los arrendatarios y los arrendadores realicen
revelaciones mas extensas que las requeridas por la NIC 17.

La NIIF 16 es efectiva para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de
2019. El arrendatario puede optar por aplicar la norma utilizando un enfoque
retrospectivo completo o modificado. Las disposiciones transitorias de la norma permiten
ciertas facilidades.

11
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A la fecha de este informe, el Comité Técnico se encuentra evaluando los impactos de la

implementacion de esta norma en los estados financieros del Patrimonio en Fideicomiso, y

estiman culminar esta evaluacién en el primer semestre de 2019; sin embargo, en su

opinién, los efectos no serdn significativos para los estados financieros del Patrimonio en

Fideicomiso.

(i Otras normas, mejoras y modificaciones a las normas emitidas

CINIIF 23 “Incertidumbres sobre el tratamiento de los impuestos sobre las
ganancias", efectiva para periodos anuales que comiencen el 1 enero 2019.
Modificaciones alas NIIF 10 y NIC 28 - Ventas o aportaciones de activos entre un
inversor y su asociada o negocio conjunto (aplazada indefinidamente).

Mejoras anuales a las NIIF - Ciclo 2015-2017, efectivas para periodos anuales que
comiencen el 1 enero 2019.

Modificaciones a las NIC 23 - Costos de Financiamiento, efectivas para periodos
anuales que comiencen el 1 enero 2019.

Otras cuentas por cobrar

Corresponde al crédito fiscal por Impuesto General a las Ventas, originado principalmente por la

comisién por estructuracién pagada al Fiduciario y servicios de asesoria recibida por el BBVA Banco

Continental S.A., durante el ejercicio 2018. En opinién del Comité Técnico, este crédito serd aplicado a

los saldos por pagar de dicho impuesto que se generardn principalmente por las rentas de alquiler de los

inmuebles en el corto plazo.

Inversiones inmobiliarias

@ A continuacién se detalla el movimiento y la composicién del rubro:

2018
Valor de Costos asociados Fluctuacién
Inversién inmobiliaria compra a la compra (b) valor razonable Total
S/ S/ S/ S/

Hotel Radisson (i) 28,961,578 1,459,932 30,421,510
Cine Star (i) 16,035,622 808,344 16,843,966
Inmueble industrial - Unién (ii) 21,827,000 1,317,115 23,144,115

66,824,200 3,585,391 70,409,591

0) Mediante un contrato de compra-venta celebrado con un tercero no relacionado, con fecha 26 de

diciembre de 2018, el Patrimonio en Fideicomiso adquirié un terreno con edificacién denominada

Hotel Radisson y un terreno con cuatro salas de cine denominado Cine Star, ambos ubicados en el

departamento de Tacna, por un valor de aproximadamente US$8,624,651 y US$4,775,349,

respectivamente.

(i Mediante un contrato de compra-venta celebrado con terceros no relacionados, con fecha 26 de

diciembre de 2018, se adquirié un inmueble ubicado en Cercado de Lima, por un valor de

aproximadamente US$6,500,000.
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(d)

(e

Al 31 de diciembre de 2018, los costos de transaccién asociados a la compra de inversiones
inmobiliarias corresponden principalmente a impuestos por alcabala y comisiones por
operaciones concretadas que ascienden a $/2,005,421 y S/1,559,847, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2018, el Patrimonio en Fideicomiso mantiene una cuenta por pagar
relacionada al costo de adquisicién del Inmueble industrial - Unién por el importe de
US$1,300,000 (equivalente a S/4,365,400) registrada en el rubro “Cuentas por pagar
comerciales” del estado de situacion financiera, la cual segun el contrato de compra-venta, serd
pagada una vez que la transferencia de propiedad del inmueble haya sido inscrita en Registro
Publicos.

Al 31 de diciembre de 2018, el Patrimonio en Fideicomiso mantiene ingresos diferidos por
concepto de rentas de alquiler cobradas por adelantado, relacionadas a sus propiedades de
inversion, que ascienden a S/467,989.

A continuacién se detallan los principales supuestos utilizados en la valorizacién y en la
estimacién del valor de mercado de las propiedades de inversién al 31 de diciembre de 2018:

2018
Hotel Radisson
Fabrica Unién Cine Star

Inflacién de largo plazo 3.00% 3.00%
Ratio de desocupacion de la propiedad a largo plazo 3.00% 3.00%
Tasa de crecimiento promedio anual de los ingresos por

arrendamiento 3.00% 3.00%
Margen EBITDA promedio 82.83% 92.87%
Tasa de descuento antes de impuestos 11.50% 11.00%

A continuacién, se presenta una breve descripcién de los supuestos de flujo de caja utilizados al
31 de diciembre de 2018:

- Inflacién de largo plazo -
Es el incremento del nivel general de precios esperados en Perd en el largo plazo. Este
indicador se utiliza para ajustar anualmente el nivel estimado de egresos.

- Tasa de ocupacién promedio de inmuebles a largo plazo -
Se considera el nivel de ocupabilidad esperado por parte de los locatarios, una vez
terminados los contratos vigentes, en los inmuebles arrendados.

- Tasa de crecimiento promedio en la renta de alquiler -

Es el incremento promedio anual de los ingresos proyectados (incremento de tarifas) de
acuerdo a lo estipulado en los contratos vigentes y una vez renovados.
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- Margen EBITDA promedio -
Son proyectados a partir de los ingresos por concepto de alquiler de las dreas arrendables
por inmueble deduciendo a dichos importes los costos relacionados a los inmuebles
(gastos administrativos, seguros, impuestos y otros egresos).

- Tasa de descuento -
Refleja el riesgo de mercado actual y la incertidumbre asociada con la obtencién misma de
los flujos.

El Comité Técnico ha realizado una evaluacion de la sensibilidad ante cambios de los inputs antes
indicados, y considera que su impacto en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias para
los préximos 12 meses seria positivo en un margen no mayor del 5 al 10 por ciento en promedio.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2018, ha sido
determinado utilizando el método de flujos de caja descontado. El valor de los flujos de rentas
descontados fue estimado por la Gerencia y adicionalmente validado por un tercero.

El Fiduciario considera pertinente aplicar la metodologia de flujos de alquileres descontados
(valor presente de los flujos netos de dichos alquileres), considerando que dicha metodologia
recoge de manera mas fehaciente el valor de un activo de renta, cuya venta se realizara con
contratos de alquiler incluidos.

Comisiones pagadas por el Patrimonio en Fideicomiso

(@

(b)

Comisiones al Fiduciario -

De conformidad con el Acto Constitutivo, el Fiduciario recibird una remuneracién fija anual por la
administracién del Patrimonio en Fideicomiso, la cual se determina en funcién a la cantidad de
inmuebles que posea el Patrimonio en Fideicomiso. Esta comisién serd determinada de manera
anual y pagada por anticipado.

Al 31 de diciembre de 2018, el Patrimonio en Fideicomiso, mantiene un saldo de S/93,004, que
corresponde a comisiones pagadas por anticipado al Fiduciario y durante el periodo 2018, se
registré un gasto por este concepto de S/8,455 incluidos como parte de los “Gastos
administrativos” del estado de resultados integrales.

Comisiones a la Administradora -
De acuerdo con el Acto Constitutivo, se le retribuird a la Administradora las siguientes

comisiones:

) Comision anual por administracion y gestion del Patrimonio en Fideicomiso, la misma que
dependera del valor de los activos inmobiliarios del Patrimonio en Fideicomiso, neto de su
deuda, tal como se detalla a continuacién:

- Si el valor es menor o igual a US$250 millones, la comision ascenderd al 15 por
ciento de los ingresos por alquileres y otros ingresos, deducidos de los gastos y
costos de operar dichos activos.
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- Si el valor se encuentra entre US$250 y US$500 millones, la comisidn ascenderd al
12.5 por ciento de los ingresos por alquileres y otros ingresos, deducidos de los
gastos y costos de operar dichos activos.

- Si el valor es mayor a US$500 millones, la comisién ascenderd al 10 por ciento de
los ingresos por alquileres y otros ingresos, deducidos de los gastos y costos de
operar dichos activos.

Durante el periodo terminado el 31 de diciembre de 2018, el Patrimonio en Fideicomiso
no registré gasto alguno por este concepto, toda vez que no percibié rentas de alquiler en
dicho periodo.

(i Comisién por operacioén concretada, la cual se genera cada vez que: i) se adquiera o
aporte un bien inmueble para el Patrimonio en Fideicomiso, ii) se concluya la disposicion
de un bien inmueble, o iii) se entregue un proyecto al Patrimonio en Fideicomiso en el que
la Administradora sea desarrollador.

El monto de la comisidn se calcula de la siguiente manera:

[@D) Para los casos i) y ii) antes indicados:
- 3 por ciento del precio total del inmueble, por un valor menor a US$10
millones;
- 2 por ciento del precio total del inmueble, por un valor entre US$S10y
US$20 millones; o,
- 1 por ciento del precio total del inmueble, por un valor mayor a US$20
millones.

2 Para el caso iii) anterior, 5 por ciento del valor del proyecto.

Como resultado de las adquisiciones de inversiones inmobiliarias efectuadas por el
Patrimonio en Fideicomiso en diciembre de 2018, se pagaron comisiones de
estructuracion a la Administradora por S/1,079,623 (equivalentes a US$379,793), las
mismas que forman parte de los costos asociados a su compra, ver nota 4(b).

Patrimonio

(€))

Certificados de participacion -

Los certificados de participacion son valores de participacién patrimonial inscritos en el Registro
Publico del Mercado de Valores, y confieren a sus titulares una participacion alicuota de los
recursos del Patrimonio en Fideicomiso; y no son amortizables, salvo (i) aprobacién del Comité
Técnico, o (ii) mediante autorizacién de la Asamblea General de Titulares de los certificados de
participacion.

Los inversionistas que adquieren certificados de participacién se adhieren a todos y a cada uno
de los términos y condiciones establecidos en el Acto Constitutivo del Patrimonio en Fideicomiso.
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(b)

©

Los pagos del rendimiento de los certificados de participacion se realizaran en forma
proporcional a la participacion de cada uno de los titulares de los certificados de participacién del
Patrimonio en Fideicomiso.

Emisién de certificados de participacién -
El 18 de diciembre de 2018, el Patrimonio en Fideicomiso terminé la Oferta Publica de su primer
programa de Emision de Certificados de Participacion en la Bolsa de Valores de Lima.

Los recursos captados mediante dicha oferta publica ascendieron a S/75,257,616, representado
por la emisién de 2,251,200 certificados de participacién a un valor nominal de US$10.00 cada
uno; autorizados, emitidos y pagados en su totalidad. Asimismo, los costos de emisién asociados
ascendieron a S/2,470,016, los cuales se encuentran registrados en el rubro “Prima de emisién”
del estado de situacion financiera, ver literal (c) a continuacion.

Los recursos netos obtenidos de esta colocacién fueron destinados para la adquisicién de bienes
inmuebles, a fin de que estos se destinen al arrendamiento, cesién de uso, usufructo, superficie
y/o cualquier otra figura onerosa contractual similar.

Prima de emisién -
Corresponde a las comisiones por estructuraciéon al BBVA Continental S.A. y comisién por
colocacién a Continental Bolsa S.A.B.

Gastos de administracion

@)

(b)

©

A continuacién se presenta la composicién del rubro:

2018
S/
Dietas al Comité Técnico (b) 161,184
Servicios prestados por terceros (c) 149,935

311,119

Corresponde a las dietas pagadas a los miembros del Comité Técnico, 6rgano responsable de
tomar las decisiones de inversién y administracién del Patrimonio en Fideicomiso.

Corresponde principalmente a los gastos asociados a servicios de asesoria, de clasificadoras de
riesgos y legal, entre otros.

Contingencias

En opinién de la Gerencia del Fiduciario y de su asesor legal interno, no existen juicios ni demandas

importantes pendientes de resolver u otras contingencias en contra del Patrimonio Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2018.
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Situacién tributaria

(€))

El Patrimonio en Fideicomiso se encuentra regulado por normas especiales de la SMV. De
acuerdo con el numeral 2 del Articulo 14-A de la Ley del Impuesto a la Renta, tratdndose del
Fideicomiso de Titulizacién a que se refiere la Ley del Mercado de Valores, las utilidades, rentas o
ganancias de capital que generen serdn atribuidas a los fideicomisarios, al originador o
fideicomitente o a un tercero, si asi se hubiera estipulado en el acto constitutivo

El Fiduciario es el agente de retencién en cuanto a las rentas de fuente peruana que atribuyay
por ende ese el responsable solidario ante la Autoridad Tributaria por dichas rentas.

Las rentas atribuidas a los tenedores de los Certificados de Participacién califican como rentas
empresariales bajo la Ley del Impuesto a la Renta y normas tributarias especiales aplicables a
patrimonio en fideicomiso que tengan como propdsito efectuar inversiones en bienes inmuebles
(en adelante “FIBRA"). Sin embargo, las rentas provenientes del arrendamiento de inmuebles u
otra forma onerosa de cesién en uso tienen un tratamiento especial que se encuentra vigente
hasta el 31 de diciembre de 2026 (Ley 30532 y su Reglamento).

Conforme al régimen vigente por el ejercicio 2018, las rentas por arrendamiento u otra forma
onerosa de cesién en uso de bienes inmuebles atribuidas a una persona natural, sucesion indivisa
o sociedad conyugal que opt6 por tributar como tal, domiciliada en el pais 0 a una empresa
unipersonal constituida en el exterior, estdn sujetas a una tasa de retencién definitiva del
impuesto a la renta de 5 por ciento.

Mediante la modificacién introducida por el Decreto Legislativo 1371 del 02 de agosto de 2018,
vigente a partir del 01 de enero de 2019, la tasa de 5 por ciento se aplica solo sobre la renta
bruta proveniente del arrendamiento u otra forma onerosa de cesién en uso de bienes inmueble.
Conforme a la norma indicada, para acceder a la tasa del 5 por ciento sobre la renta bruta deberd

cumplirse con los siguientes requisitos:

- Que el Patrimonio en Fideicomiso tenga la condicién de FIBRA de acuerdo con el
Reglamento de los Procesos de Titulizacién de Activos.

- Que el fideicomisario y sus partes vinculadas tengan la propiedad de menos del 20 por
ciento del total de certificados de participacién emitidos por el Fiduciario y que se
encuentren respaldados por el Patrimonio en Fideicomiso.

- Cuando el fideicomisario y sus partes vinculadas tengan la propiedad de mds del 5 por
ciento del total de certificados de participacién emitidos por el Fiduciario, la retencién del
5 por ciento aplicara unicamente si el contribuyente comunica al Fiduciario el
cumplimiento del requisito previsto en el parrafo anterior.

- Para efectos de la relacién entre el fideicomisario y sus partes vinculadas, son de
aplicacién los supuestos de vinculacién previstos en el inciso b) del articulo 32-A de la Ley
del Impuesto a la Renta y el articulo 24 de su reglamento en lo que resulte aplicable.
También habra vinculacidén entre cényuges o concubinos y/o parientes hasta el cuarto

grado de consanguinidad o segundo de afinidad.



Notas a los estados financieros (continuacién)

18

(b)

©

(d)

(e)

®

Cabe mencionar que, el incumplimiento de este requisito por algun fideicomisario no
afectard la aplicacién de la tasa de retencién definitiva de 5 por ciento sobre las rentas
brutas que se atribuyan a los demas fideicomisarios siempre que estos cumplan con los
requisitos sefialados en el presente literal.

El Fiduciario del Patrimonio en Fideicomiso deberd tomar en cuenta las reglas previstas en el
Articulo 29-A de la Ley del Impuesto a la Renta, el Articulo 18-A del Reglamento de la Ley
Impuesto a la Renta y el inciso siguiente a efectos de determina la renta o pérdida atribuible.

Mediante Decreto Legislativo N° 1371 del 02 de agosto de 2018, se modificaron requisitos
formales y sustanciales para efectos del régimen tributario del FIBRA los mismos que seran
aplicables a partir del 01 de enero de 2019.

Mediante Decreto Legislativo N° 30341, Ley que fomenta la liquidez e integracién del mercado
de valores, se extendié hasta el 31 de diciembre de 2019 el plazo de la exoneracién a las rentas
provenientes de la enajenacién de determinados valores.

Se incorpord dentro de dicha exoneracién a las rentas originadas por la enajenacioén de
Certificados de Participacion en Fideicomiso de Titulizacion para Inversién en Renta de Bienes

Raices (FIBRA), entre otros.

Para que resulte de aplicacién la exoneracion en el caso de ganancias de capital derivadas de la
enajenacion de Certificados de Participacién emitidos por el FIBRA se exige que la enajenacién se
realice a través del mecanismo centralizado de negociacién supervisado por la SMV y que se

cumpla con tener presencia bursatil conforme a lo indicado por la normativa especial.

Conforme ala Ley del Impuesto General a las Ventas, los Fideicomisos de Titulizacién califican
como personas juridicas para efectos del dicho tributo y son considerados contribuyentes del

mismo.

Los arrendamientos de inmuebles ubicados en el Peru estdn sujetos al Impuesto General a las
Ventas bajo la tasa de 18 por ciento.

Mediante el Decreto Legislativo N° 1372 publicado el 02 de agosto de 2018, se reqgula la
obligacién de las personas juridicas y/o entes juridicos de informar sobre la identificacién de sus
beneficiarios finales, con la finalidad de otorgar a las autoridades competentes acceso oportuno a
informacion precisa y actualizada sobre el citado beneficiario final.

La Autoridad Tributaria tiene la facultad de revisar y, de ser aplicable, corregir el Impuesto a la
Renta retenido por el Fiduciario del Patrimonio en Fideicomiso, asi como el Impuesto General a
las Ventas correspondiente a este Ultimo, dentro de los plazos de prescripcién regulados por el
Cédigo Tributario.
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Objetivos y politicas de gestién de riesgos financieros

Por la naturaleza de sus actividades del Patrimonio en Fideicomiso estd expuesta a riesgos de tipo de

cambio, crédito y liquidez.

Para el manejo de dichos riesgos se cuenta con una estructura y organizacién especializada en la

gestién, sistemas de medicién y reporte y procesos de mitigacion y cobertura.

Estructura de la gestién de riesgos -

®

(i)

(i)

(iv)

Asamblea General

La Asamblea General del Patrimonio en Fideicomiso es responsable principalmente de (i)
representar los intereses de los titulares de los certificados de participacién, (ii) nombrar al
sustituto del Fiduciario o de la Administradora y (iii) aprobar el plan de disolucién y liquidacién
conforme a lo indicado en el Acto Constitutivo.

Fiduciario

De acuerdo con su Acto Constitutivo del Patrimonio en Fideicomiso, Continental Sociedad
Titulizadora S.A., tiene como principales obligaciones y facultades las de (i) suscribir los
documentos del programa que corresponda, (ii) preparar y presentar la informacién y
documentacién referida al Patrimonio en Fideicomiso y (iii) mantener la contabilidad de forma
separada a su contabilidad o la de otros patrimonios en fideicomitidos que estén bajo su dominio
fiduciario.

Administradora

Administradora Prime S.A., designada de acuerdo al Acto Constitutivo como la Administradora
del Patrimonio en Fideicomiso tiene como principales funciones y responsabilidades (i) elaborar y
proponer al Comité Técnico la estrategia de adquisicién de bienes inmuebles, (ii) identificar,
analizar, evaluar y seleccionar oportunidades de inversion y proponerlas al Comité Técnico vy (iii)
realizar una evaluacion financiera de los proyectos de inversion respecto a los activos
inmobiliarios.

Comité Técnico

El Comité Técnico del Patrimonio en Fideicomiso es responsable de adoptar las decisiones de
inversién, previa propuesta de la Administradora, sobre los recursos del Patrimonio en
Fideicomiso. Se encuentra conformada por personas no vinculadas al Fiduciarioy a la
Administradora. Entre las principales funciones que tiene el Comité Técnico es el de: (i) aprobar
las politicas contables aplicables para el Patrimonio en Fideicomiso, (ii) aprobar las propuestas de
la Administradora la realizacién de las inversiones y (iii) aprobar los términos y condiciones bajo
las cuales se efectuaran las desinversiones del Patrimonio en Fideicomiso.
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Riesgos financieros -

0

Riesgo de tipo de cambio -

El riesgo de tipo de cambio es el riesgo que el valor razonable a los flujos de caja futuros de un
instrumento financiero fluctle por variaciones en los tipos de cambio. El Fiduciario es el
responsable de identificar, medir, controlar e informar la exposicién al riesgo cambiario global del
Patrimonio en Fideicomiso. El riesgo cambiario surge cuando el Patrimonio en Fideicomiso
presenta descalces entre sus posiciones activas, pasivas y fuera de balance en la moneda
extranjera en la que opera, que es el délar estadounidense.

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 2018, el tipo
de cambio promedio ponderado del mercado libre para las transacciones en délares
estadounidenses era de S/3.369 para la compray S/3.379 para la venta por cada délar
estadounidense.

Al 31 de diciembre de 2018, el Patrimonio en Fideicomiso presenta los siguientes activos y

pasivos en moneda extranjera expresados en délares estadounidenses:

2018
USS$(000)
Activos
Efectivo y equivalentes de efectivo 1,965,598
1,965,598
Pasivos
Cuentas por pagar comerciales (1,365,560)
(1,365,560)

Posicion activa, neta 600,038

Al 31 de diciembre de 2018, no se tienen operaciones con derivados de tipo de cambio. El
resultado de mantener saldos en moneda extranjera para el Patrimonio en Fideicomiso en el
2018 fue una ganancia de S/311,920, la cual se presenta en el rubro “Diferencia en cambio,

neta” del estado de resultados integrales.

El siguiente cuadro muestra el analisis de sensibilidad de los ddlares estadounidenses. El andlisis
determina el efecto de una variacién razonablemente posible del tipo de cambio del délar
estadounidenses contra el sol, considerando las otras variables constantes en el estado de
resultados integrales. Un monto negativo muestra una reduccién potencial neta en el estado de

resultados integrales, mientras que un monto positivo refleja un incremento potencial neto.
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Cambio en Efecto en

Andlisis de sensibilidad tasas de cambio resultados
% 2018
S/

Devaluacion -
Délar estadounidense 5 (229,729)
Délar estadounidense 10 (459,457)
Revaluacion -
Délar estadounidense 5 229,729
Ddlar estadounidense 10 459,457

(i) Riesgo de crédito -
El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no cumpla con sus obligaciones
estipuladas en un instrumento financiero o contrato, originando una pérdida. El Patrimonio en
Fideicomiso estd expuesto al riesgo de crédito, principalmente por sus actividades financieras

como son sus depdsitos en bancos (efectivos y equivalentes de efectivo).

Los depdsitos se encuentran en una entidad financiera de reconocido prestigio en el pais. En
consecuencia, en opinién de la Gerencia de la Administradora, el Patrimonio en Fideicomiso no

tiene una concentracion significativa de riesgo crediticio al 31 de diciembre de 2018.

(iii)  Riesgo de liquidez -
El riesgo de liquidez es el riesgo de que el Patrimonio en Fideicomiso no pueda cumplir con sus
obligaciones de pago relacionadas con las participaciones o aportes del Patrimonio en
Fideicomiso cuando este sea liquidado. La consecuencia seria el incumplimiento en el pago de sus
obligaciones frente a terceros.

La administracién del riesgo de liquidez implica generar y mantener suficiente efectivo o de la
capacidad de liquidar transacciones principalmente para el pago a los participes. Al respecto, la
Gerencia de la Administradora orienta sus esfuerzos para generar flujos de caja en los proyectos

inmobiliarios en los que participa.

A la fecha del presente informe, en opinién de la Gerencia, no existe riesgo de liquidez sobre las

inversiones que mantiene el Patrimonio en Fideicomiso.

Principales restricciones
De acuerdo con su Acto Constitutivo del Patrimonio en Fideicomiso y la normativa vigente descrita en la

nota 1(b), se encuentra sujeto a ciertas disposiciones y restricciones, detalladas a continuacién:

(@) Los miembros del Comité Técnico no podran:

- Ser funcionarios y servidores publicos, que presten servicios en entidades publicas cuyas
funciones estuvieran directamente vinculadas al sector econémico en el que la Sociedad
desarrolla su actividad empresarial, salvo que representen la participacion del Estado en
dichas sociedades.
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(b)

- Ser personas que se encuentren sometidos a investigacién en etapa preparatoria,
relacionados de cualquier modo o procesados, por alguna entidad estatal, relacionados
con actividades ilicitas (en particular narcotréfico, lavado de activos, corrupcién, fraude
y/o financiamiento de terrorismo), que fueren de conocimiento publico y/o que se
encuentren comprendidas en la lista de la Oficina de Control de Activos Extranjeros del
Departamento del Tesoro de los Estados Unidos de América.

El Patrimonio en Fideicomiso debera de sequir las siguientes politicas de inversién y
financiamiento solo de acuerdo con el Acto Constitutivo:

- Los certificados de participacién seran colocados, por oferta publica primaria, por lo

menos a diez inversionistas distintos no vinculados entre si.

- Realizar inversiones en bienes inmuebles en el Perd al menos el 70 por ciento del activo
total del Patrimonio en Fideicomiso, de acuerdo con las instrucciones del Comité Técnico.
El referido porcentaje deberd ser alcanzado al haber transcurrido doce meses desde Ia
fecha de cierre de la primera colocacion.

Las inversiones en Bienes Inmuebles adquiridos por cuenta del Patrimonio en Fideicomiso para
arrendar, usufructuar, ceder en uso, otorgar en superficie o similares podran ser enajenados
Unicamente transcurrido el periodo minimo de Inversién en bienes inmuebles.

Invertir, previa instruccién del Comité Técnico y propuesta de la Empresa Administradora en las
siguientes inversiones temporales: (i) instrumentos financieros o valor mobiliarios de corto plazo
emitidos y garantizados por el Banco Central de Reserva del Perd, (ii) depdsitos en entidades
bancarias menores a un afio y (iii) otras que puedan ser permitidas por la regulacién del

Patrimonio en Fideicomiso.

Los limites de inversidn para el Patrimonio en Fideicomiso son como sigue a continuacion:

) Inversiones en bienes inmuebles tienen como limite minimo y limite maximo el 70 y 100
por ciento del activo total del Patrimonio en Fideicomiso, respectivamente.
(i Inversiones temporales tienen como limite minimo y limite mdximo el 0 y 30 por ciento del

activo total del Patrimonio en Fideicomiso, respectivamente.

Podrd solicitar, previa propuesta de la Empresa Administradora, a través del Fiduciario lineas de
créditos, préstamos bancarios del sistema financiero nacional o del exterior, siempre que dichas
operaciones tengan como finalidad (i) otorgar y cubrir necesidades de liquidez temporal al
Patrimonio en Fideicomiso y/o (ii) servir de fuente de financiamiento para la adquisicion,
construccién, reparacién y/o mejoramiento de bienes inmuebles y deberd sequir los siguientes

lineamientos:

El monto de endeudamiento del Patrimonio en Fideicomiso no deberd superar el cincuenta por
ciento del activo total.
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0] El Comité Técnico se encargara de aprobar las condiciones especificas del
endeudamiento (tasas de interés, origen de los fondos y destino de la deuda, plazo) asi

como las garantias.

©) El Patrimonio en Fideicomiso podra ser liguidado y extinguido por acuerdo de la Asamblea
General. Asimismo, el Comité Técnico serd el encargado de elaborar un plan de disolucién y
liguidacion en un plazo no mayor a 10 dias.

En opinién del Comité Técnico, al 31 de diciembre de 2018, el Patrimonio en Fideicomiso ha cumplido
con las restricciones mencionadas en esta nota.

Valor razonable
El valor razonable es definido como el precio que se recibird por vender un activo o que se pagaria al
transferir un pasivo en una transaccién ordenada ante participantes de un mercado a la fecha de

medicién.

Cuando un activo o pasivo es comercializado en un mercado liquido y activo, su precio estipulado en el
mercado en una transaccién real brinda la mejor evidencia de su valor razonable. Cuando no se cuenta
con el precio estipulado en el mercado o éste no puede ser un indicativo del valor razonable del
instrumento, para determinar dicho valor razonable se pueden utilizar el valor de mercado de otro
instrumento, sustancialmente similar, el andlisis de flujos descontados u otras técnicas aplicables; las
cuales se ven afectadas de manera significativa por los supuestos utilizados.

Las metodologias y supuestos empleados para determinar los valores estimados de mercado dependen
de los términos y caracteristicas de riesgo de los diversos instrumentos financieros y comprenden lo

siguiente:

) Instrumentos financieros contabilizados al valor razonable -
Dentro de esta categoria el Patrimonio en Fideicomiso considera a las inversiones inmobiliarias,

para las cuales el valor razonable se determina usando las técnicas de valuacién apropiadas.

(i) Instrumentos cuyo valor razonable es similar al valor en libros -
Dentro de esta categoria el Patrimonio en Fideicomiso considera al efectivo y equivalentes de
efectivo y cuentas por pagar en general. Estos instrumentos financieros son principalmente de

corto plazo y con vencimiento menor a un afio.

(iii) Instrumentos no contabilizados a valor razonable -
El Patrimonio en Fideicomiso no mantiene activos o pasivos financieros dentro de esta categoria.

Al 31 de diciembre de 2018, las inversiones inmobiliarias se encuentran en la categoria de nivel 3, pues
su valor razonable corresponde a los flujos de caja descontados, técnica de valoracién que se basa en
supuestos que no son soportados por precios de transacciones observables en el mercado actual para el

mismo instrumento, ni basado en datos de mercado disponibles.
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