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DECLARACION DE RESPONSABILIDAD

El presente documento contiene informacién veraz y suficiente respecto al desarrollo
delnegocio de Los Portales S.A. durante el aho 2022. Sin perijuicio de la responsabilidad
que compete al emisor, los firmantes se hacen responsables por su contenido confor-

me a los dispositivos legales aplicables.

Lima, 30 de marzo del 2023
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GUILLERMO VELAOCHAGA RAFFO JANETH ZELADA RODRIGUEZ
Director - Gerente General Gerente de Contabilidad
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Nos enfocamos en nuestros objetivos. Hemos demostrado que la fuerz
nos impulsa a llevar a cabo nuestros proyectos con empeno y conviccio
que nos lleva a alcanzar nuestras metas.

Cumplimos nuestros objetivos

+1,000 millones

en ingresos consolidados de Los Portales
y Subsidiarias en el afio 2022
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CARTA DEL PRESIDENTE

DEL DIRECTORIO

Estimados Accionistas:

Me dirijo a ustedes en nombre del Directorio de Los
Portales S.A,, para presentarles la memoria y los re-
sultados de la gestion correspondientes al ano 2022,
conforme se ve reflejado en los Estados Financieros
auditados que luego someteremos a su considera-
cion.

Durante el ano 2022, Los Portales y Subsidiarias de-
sarrollaron un plan de accién basado en los siguien-
tes aspectos:

1. Gestion de las operaciones de nuestras unidades
de negocio segun la nueva realidad comercial y
operativa.

2. Aseguramiento de la liquidez de la empresa.

3. Optimizacion de la estructura de costos y gastos.

En ese sentido, los ingresos consolidados de Los
Portales y Subsidiarias en el aho 2022 ascendieron
a S/ 1,058.4 millones, monto mayor en S/ 205 millo-
nes alano 2021de S/ 803.4 millones. La utilidad neta
consolidada del ejercicio ascendio a S/ 133.4 millones
(S/ 81.3 millones en el 2021) y el EBITDA ajustado
consolidado alcanzé los S/ 300.8 millones (S/ 243.8
millones en el 2021). Es importante destacar que es-
tos resultados financieros son los mas altos histori-
cos de Los Portales y Subsidiarias.

(i) Unidad de Habilitacién Urbana

La Unidad de Habilitacién Urbana, en el aspecto co-
mercial, continud con su transformacion en el proceso
de venta, de cerca del 100% de atencién presencial en
casetas de ventas ubicadas en los proyectos a la venta
via plataforma on line. En el afo 2022, mas del 70% de
los cierres de venta se realizaron mediante firma digital.

Se alcanzé una venta comercial neta mayor en 5% al
2021. Se comercializaron 5,992 unidades (6,114 en el
2021) por un valor de S/ 558.2 millones (S/ 531.4 mi-
llones en el 2021), registrandose en resultados 5,879
unidades (5,461 en el 2021) por un monto de S/ 561.5
millones (S/ 525.1 millones en el 2021).

La cartera de letras por cobrar (valor capital) ascen-
did a'S/ 853.7 millones, importe mayor en 4% (S/ 29.1
millones) al cierre del 2021 de S/ 824.7 millones. Esta
cartera representa cerca de 15,000 clientes, quienes
presentaron al final del ano un indice de morosidad
de 0.49% (0.77% en el 2021).

La Unidad desarrolla mas de 50 proyectos de Habili-
tacion Urbana primaria y secundaria a nivel nacional,
con presencia enmas de 15 ciudades y registrd ingre-
sos contables en el afio 2022 por S/ 671.3 millones
(S/ 624.1 millones en el 2021).

De acuerdo con la estrategia de diversificacion geo-
grafica, las ventas en provincias representaron el 45%
de los ingresos totales de la Unidad.

De otro lado, se mantiene una reserva territorial de
352 hectareas al cierre del 2022, ubicada en distritos
de Lima, asi como en las provincias de Piura, Chiclayo,
Icay Lima, las mismas que garantizan la sostenibili-
dad del negocio para los siguientes afos.

La Unidad generd ventas contables por S/ 671.3 mi-
llones, monto mayor en 8% (S/ 47.2 millones) al 2021
de S/ 624.1 millones. La utilidad neta fue de S/ 104.8
millones, superior en 23% (S/ 19.3 millones) al 2021
de S/ 85.5 millones. Se obtuvo un EBITDA ajustado de

Durante el ejercicio 2022
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CARTA DEL PRESIDENTE DEL DIRECTORIO

S/ 222.0 millones, equivalente al 33.1% de las ventas,
importe mayor en 7% (S/ 15.0 millones) al 2021 de
S/ 207.0 millones.

(i) Unidad de Vivienda Social

La Unidad de Vivienda Social desarrolla productos
de interés social bajo los programas de Mi Vivienda 'y
Techo Propio. Actualmente, desarrollamos proyectos
en 6 ciudades del pais: Ica, Chincha, Canete, Chiclayo,
Lambayeque y Piura. En el 2022, se comercializaron
1,808 unidades (1,807 unidades en el 2021) que ge-
neraron una venta comercial neta de S/ 163.7 millo-
nes, mayor en 6% (S/ 9.9 millones) al 2021de S/ 153.8
millones.

Las ventas contables en el 2022 sumaron S/ 147.9
millones, mayor en 29% (S/ 33.5 millones) al afio 2021
de S/ 114.3 millones. La utilidad neta fue de S/ 12.6
millones, superior en 62% (S/ 4.8 millones) al 2021 de
S/ 7.8 millones. ELEBITDA ascendid aS/ 23.1millones
(15.6% de las ventas), monto mayor en 67% (S/ 9.3
millones) al obtenido en el 2021 de S/ 13.8 millones
(12.1% de las ventas).

(iiii) Unidad de Departamentos

La Unidad de Departamentos desarrolla proyectos
innovadores de edificaciones que atienden la de-
manda existente. En el 2022, se entregaron los pro-
yectos Parque Roma (Lima Centro) y las torres 5y 6
de El Mirador del Golf (Nafia). Actualmente comer-
cializamos seis proyectos en Lima, siendo Gran Pla-
za Loreto (Brefia y Pueblo Libre) y Gran Via Colonial
(Lima Cercado) los ultimos lanzamientos.

Durante el ano 2022, se colocd comercialmente 440
unidades (384 en el 2021) por un valor de S/ 130.9
millones, 25% mayor a los S/ 105.0 millones del 2021
y se reconocio contablemente la entrega de 457 uni-
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dades (163 en el 2021) por un valor de S/ 112.6 millo-
nes (S/ 25.8 millones en el 2021).

La Unidad generd ventas por S/ 112.6 millones, im-
porte mayor en S/ 86.8 millones al ano 2021 de
S/ 25.8 millones. La utilidad neta fue de S/ 8.0 mi-
llones, superior en S/ 11.1 millones al 2021 de S/ -3.1
millones. ELEBITDA ascendié a S/ 17.0 millones (15.1%
de las ventas), monto mayor en S/ 18.3 millones al
obtenido en el 2021de S/ -1.3 millones.

(iv) Unidad de Estacionamientos

Para el ejercicio 2022, la Unidad de Estacionamientos
continud con su estrategia de innovacion constante
enfocada en el cliente. APPARKA, aplicacién tnica en
el mercado, de uso exclusivo en la red de estacio-
namientos del Grupo, cuenta con cerca de 157,000
usuarios. Este aplicativo, entre otros beneficios, per-
mite asociar las tarjetas de débito o crédito de los
clientes y pagar desde la comodidad de su celular,
ubicar el estacionamiento disponible mas cercano y
con solo el escaneo de su ticket conocer el tiempo
que lleva el vehiculo estacionado.

La Unidad generd el ano 2022 ventas por S/ 75.8
millones, monto mayor en 33% (S/ 18.9 millones)
al 2021 de S/ 56.8 millones. La utilidad neta fue de
S/ 3.6 millones, superior en S/ 8.3 millones al 2021
de S/ -4.7 millones. ELEBIDTA ascendio a S/ 22.6 mi-
llones (29.8% de las ventas), monto mayor en 66%
(S/ 9.0 millones) a los obtenidos en el 2021de S/ 13.6
millones (23.9% de las ventas).

Dentro de los objetivos del negocio, a corto plazo, se
encuentra el alcanzar y superar los resultados pre-
pandemia. La recuperacion ha sido mas lenta que los
demas negocios, evolucion que se refleja en los re-
sultados del 2022. Se estima, en el 2023, superar los
resultados del 2019 (afio prepandemia).

(v) Unidad de Hoteles

La Unidad opera y/o gerencia 288 habitaciones en 5
hoteles (Country Club Lima Hotel, LP Piura, LP Cusco,
LP Tarma y Arennas Mancora) y cerrd el afio con una
ocupacion promedio del 54% para el Country Club Lima
Hotely de 52% para los otros 4 hoteles que operamos.

En el 2022, los resultados obtenidos por la Unidad
de Hoteles reflejaron la recuperacion del Negocio, se
generaron ventas por S/ 50.5 millones, monto mayor
en 62% (S/ 19.2 millones) a los S/ 31.2 millones del
ano 2021. La utilidad neta fue de S/ 7.3. millones, su-
perior en S/ 9.2 millones al 2021 de S/ -1.9 millones.
EL EBITDA ascendié a S/ 18.2 millones (36.0% de las
ventas), monto mayor en 70% (S/ 7.5 millones) a los
obtenidos en el 2021de S/ 13.6 millones (34.2% de las
ventas).

Si bien las ventas del afio 2022 (S/ 50.5 millones) no
superaron al afio 2019 (afo prepandemia) de S/ 52.9
millones, la mejora en la eficiencia de costos y gastos
permitieron superar los resultados en utilidad neta
(S/ 7.3 millones vs. S/ 2.6 millones) y EBITDA (S/ 18.2
millones vs. S/ 15.0 millones) respecto al 2019.

(vi) Finanzas

En el ejercicio 2022, Los Portales y Subsidiarias con-
tinuaron su proceso de mejora y perfilamiento de su
estructura financiera, buscando reducir costos y me-
jorar plazos.

Los Portales se ha posicionado en el sector financie-
ro como una de las principales empresas emisoras
del pais, debido a las colocaciones de papeles co-
merciales y bonos corporativos que representan el
50% de la deuda financiera total.

En ese sentido, en el mes de diciembre 2022, se fir-
mo el Contrato de Primera Emisién de Bonos Corpo-

rativos Sociales, por un monto en soles equivalentes
a USD 35 millones a un plazo de 10 afos. La serie A
de la primera emision se hizo efectiva en febrero del
2023. Esta operacion contd con la intervencion del
BID Invest (Banco Interamericano de Desarrollo) que
estructurd y suscribio la totalidad de la emision. Es
importante recalcar que esta operacion es el primer
bono social de vivienda en el Peru.

Asimismo, Los Portales y Subsidiarias sostuvieron

sus principales indicadores financieros:

> La deuda total es de S/ 593.0 millones (equiva-
lente a USD 155.2 millones al tipo de cambio de
S/3.820),importe menor en 3% (S/15.8 millones)
alos S/ 608.8 millones (equivalente a USD 152.3
millones a S/ 3.998) de diciembre 2021.

> Se reduijo el nivel de deuda financiera neta (obliga-
ciones financieras menos efectivo y equivalentes)
en S/ 3.8 millones, cerrando el ano en S/ 358.7 mi-
llones (S/ 362.5 millones a diciembre 2021).

> Se aumento el plazo promedio de la deuda a 5
afos (5.1 afos en el 2021) a un costo anual pro-
medio ponderado de 7.4% (7% en el 2021).

> Seculmind elano 2022 con el 57% de la deuda to-
tal emitida en moneda nacional (55% a diciembre
2021), con lo que se redujo el riesgo de exposicion
cambiaria.

> La relacion deuda financiera neta entre EBITDA
ajustado alcanzd 1.19 veces (1.49 veces a diciem-
bre 2021y 3.63 veces a diciembre 2020).

> Larelacion EBITDA ajustado entre gastos finan-
cieros totales es 4.51 veces, 3.19 veces a diciem-
bre 2021.

> Elindice de solvencia (patrimonio neto entre acti-
vo total) fue de 36.0% (32.3% en el 2021y 33.1%en
el 2020).

> Elindice de liquidez (activo corriente entre pasivo
corriente) alcanzado fue de 1.44 veces (1.33 veces
enel2021y1.60 veces en el 2020).
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> El indice de apalancamiento (pasivo total entre
patrimonio) fue de 1.78 veces (2.10 veces en el
2021y 2.02 veces en el 2020).

Es importante mencionar que Apoyo & Asociados
(Fitch Ratings) Clasificadora de Riesgos, otorgé a Los
Portales y Subsidiarias la clasificacion de CP-1- (pe),
la mas alta clasificacidn en el pais a la emision de pa-
peles comerciales.

Durante el afno 2022, Los Portales ha continuado im-
plementando acciones para lograr presencia en el
mercado nacional con un enfoque sostenible vy, asi,
fomentar la confianza de sus clientes y grupos de
interés. En este sentido, en su gestién social conti-
nua definiéndose como aliado estratégico de las lo-
calidades donde desarrolla sus actividades, a través
de la implementacion de ludoparques, concebidos
como espacios libres sostenibles donde los nifios y
sus familias de escasos recursos puedan desarrollar
actividades ludicas al aire libre. El proyecto de ludo-
parques, con mas de 14,500 m’ de areas recupera-
das, impacta positivamente en la mejora de calidad
de vida de mas de 12,000 nifos y 4,000 familias. Asi-
mismo, ha desarrollado las capacidades de liderazgo
de 140 dirigentes vecinales y mas de 150 animado-
res ludicos. En 2022, inauguramos dos ludoparques:
el séptimo, ubicado en el asentamiento humano
Los Médanos, en el distrito de Castilla, en Piura, que
cuenta con un area de 1,055 m’ y beneficia directa-
mente a mas de 400 familias, y el octavo, ubicado en
el anexo de Sanos Grandes del distrito del Tambo en
Huancayo, que es el primer ludoparque en la sierra
de nuestro pais. Este parque cuenta con un area de
644 m’y beneficia a 400 nifios.

Asimismo, se contintia con las acciones tendientes a

asegurar la transparencia de nuestra manera de ha-
cer negocios, a través de la implementacion de pro-
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cesos de compliance, salvaguardas contra lavado de
activos, medidas anticorrupcion, cddigo de éticay li-
nea ética. Asi, dentro de las politicas y estandares in-
ternos de responsabilidad corporativa de la empresa,
se han desarrollado e implementado manuales de
cumplimiento normativo penal, aplicables al perso-
nalinterno de la empresa, a proveedores de bienes 'y
servicios, asi como a asesores externos, en estricto
cumplimiento de las normas sobre responsabilidad
administrativa de las personas juridicas.

A la fecha, Los Portales, de manera directay a través
de sus subsidiarias, cuenta con 2,834 empleados,
que son la fuerza laboral que sustenta su crecimien-
to sostenible. Por ello, la empresa tiene como una de
sus prioridades, tanto la capacitacién constante de
su personal, como la generacion de lineas de carrera
que generen oportunidades de mejora y progreso en
sus colaboradores.

Finalmente, en nombre del Directorio, agradezco la
contribucion del equipo gerencial de Los Porta-
les y de cada uno de sus colaboradores, quienes
con su compromiso, esfuerzo y creatividad han
permitido la consolidacion de Los Portales como
una de las empresas inmobiliarias mas impor-
tantes del pais. Seguimos comprometidos en
mejorar nuestras ciudades.

Muchas gracias.

ERNESTO RAFFO PAINE
Presidente del Directorio




LOS PORTALES

ENTORNO
ECONOMICO

El 2022 ha sido un afo de fuerte inestabilidad e
incertidumbre econdmica. En el frente externo, la
actividad econdmica estuvo afectada por los altos
precios de la energia, la guerra Rusia-Ucrania que
desato la tension en Europa y termind expandién-
dose a todo el globo y el ajuste de las condiciones
monetarias que limitaron la recuperacién econoé-
mica post COVID-19, creciendo solo 2.9%, muy in-
ferior al 5.9% del ano anterior.

En el frente interno, el Peru solo crecid 2.7%, muy
por debajo al 13.3% del afio 2021, originado por el
crecimiento de 3.9% de los sectores no primarios
(servicios, comercio y manufactura) y la expan-
sion del gasto privado. Este crecimiento fue con-
tenido por la contraccion de la produccion pri-
maria de -0.6% (mineria metalica, manufactura

TOTAL EMPRESA

SECTOR REAL

Mejoramos tu ciudad, mejoramos tu vida

primaria y pesca). La economia nacional presenté
un crecimiento a pesar de la incertidumbre poli-
tica generada por el continuo enfrentamiento de
los poderes Ejecutivo y Legislativo por el tema de
la vacancia presidencial, lo cual limitd la inversidn
publica, la confianza empresarial y, por ende, la in-
version privada.

El PBI registré un avance general limitado en los
sectores econdmicos. El sector primario crecié en
0.7%, liderado por hidrocarburos (4.2%) y agrope-
cuario (3.5%), mientras que se redujeron la pesca
en -13.4% y la manufactura en -1.8%. El sector no
primario evoluciond en 3.4%, con el crecimiento de
los cinco sectores que la componen: manufactu-
ra (2.8%), electricidad y agua (3.8%), construccion
(3.5%), comercio (3.1%) y servicios (3.6%).

PBI (variacién porcentual) : 3.3% ! 4.0% ! 2.5% ! 4,0% ! 22%:  -1M0%:  133%: 2.7%
Resultados fiscal (% del PBI) ¢ -20%:  -25%: -30%: -23%: -16%: -89%: -26% -1.6%
Cuenta corriente (% del PBI) b -48%: -27%: -12% ! -1.6% ! -15% ! 08%: -28%: -45%

SECTOR MONETARIO

Inflacion anual (porcentaje) : 44% 32% 14% 22% 1.9% ! 2.0% 6.4% ! 8.5%
Tipodecambioventa(S/xUSD) | 3413: 3360: 3245: 3379:  3317; 3624: 3998 3820
Tasa de referencia BCRP v 275%:  425%:  325% i  275%: 225%: 025%: 250%:  7.50%

Fuente: BCRP, SBS e INEI
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La economia nacional crecié a pesar de la
incertidumbre politica generada por el continuo
enfrentamiento de los poderes Ejecutivo y Legislativo
por el tema de la vacancia presidencial, lo cual limito la
inversion publica, la confianza empresarial y, por ende,

la inversion privada.

En el 2022, la balanza comercial registré un supera-
vit de USD 9.5,000 millones (USD 14.9,000 millones
en el 2021), monto explicado por la menor contrac-
cion en la menor produccion. Las exportaciones al-
canzaron USD 65.8,000 millones (+4.25%), asociado
principalmente al incremento de precios de los pro-
ductos tradicionales (gas natural, petréleo crudo y
derivados, café y minerales como el zinc), mientras
que lasimportaciones ascendieron a USD 56.200 mi-
llones (+16.7%), debido a la demanda interna, el alza
del precio internacional del petréleo, de los insumos
industriales y de los granos, a causa a la guerra entre
Rusiay Ucrania.

La inflacion continud al alza. El afo 2022 registrd una
tasa de 8.5% (6.4% en el 2021), siendo la mas alta de
los ultimos 15 anos y muy por encima del rango meta
(3%) esperado por el Banco Central. Esto es conse-

cuencia del incremento de alimentos y bebidas en
12.0% y de combustibles y electricidad en 9.9%. El
Banco Central, como parte de su politica monetaria
que busca limitar el aumento de la inflacion, elevo la
tasa de interés de referencia en 500 puntos basicos,
de 2.50% (diciembre 2021) a 7.50% (diciembre 2022).

Al cierre del ano, el tipo de cambio fue de S/ 3.820
(S/ 3.998 a diciembre 2021), lo que representa una
apreciacion anual del sol de 4.5% frente a una depre-
ciacion del 10.3% en el 2021 respecto al ddlar esta-
dounidense. El tipo de cambio alcanzd su nivel mi-
nimo en marzo con S/ 3.701y el maximo en octubre
conS/3.993, paracerrar elanoen S/ 3.820. La volati-
lidad de lamoneda nacional se debid, principalmente,
al debilitamiento del ddlar a nivel global, la alta incer-
tidumbre por la vacancia presidencial y el precio de
los commodities.
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RESULTADOS
FINANCIEROS

FINANZAS CORPORATIVAS

Los Portales y Subsidiarias continuaron su pro-
ceso de mejora y perfilamiento de su estructura
financiera durante el ejercicio 2022, con la meta
de reducir costos y mejorar plazos. En el sector
financiero, Los Portales ha logrado ser una de las
principales empresas emisoras del pais, debido a
las colocaciones de papeles comerciales y bonos
corporativos, los cuales representan el 50% de su
deuda financiera total.

En el mes de diciembre, firmamos el contrato de Pri-
mera Emisién de Bonos Corporativos Sociales por
un monto en soles equivalente a USD35 millones a
un plazo de 10 anos. La serie A de la primera emision
se hizo efectiva en febrero del 2023, operacién que
contd con la intervencion del BID Invest (Banco Inte-

ramericano de Desarrollo), entidad bancaria que
estructurd y suscribio la totalidad de la emision.
Esta importante operacién es el primer bono so-
cial de vivienda en el Peru.

La deuda total es de S/ 593.0 millones (equiva-
lente a USD 155.2 millones al tipo de cambio de
S/ 3.820), importe menor en 3% (S/ 15.8 millones)
a los S/ 608.8 millones (equivalente a USD 152.3
millones a S/ 3.998) de diciembre 2021. La deu-
da con el mercado de capitales por la emision de
papeles comerciales y bonos corporativos repre-
sentan el 50% de la deuda financiera total. La deu-
da financiera neta (obligaciones financieras me-
nos efectivo y equivalentes de efectivo) se redujo
en1% (S/ 3.8 millones), cerrando el afio en S/ 358.7
millones (S/ 362.5 millones a diciembre 2021).

CARACTERISTICAS

COMPOSICION B MERCADO DE CAPITALES M BANCOS M TERCEROS
2018 2019 2020 2021 2022

20% 4% 14% 7% 3% 2% 1%

20%

7%
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51%

La parte no corriente de la deuda se redujo en 3%
(S/16.3 millones).

Culminamos el afno con el 57% de la deuda total emi-
tida en moneda nacional (55% a diciembre 2021y 47%
a diciembre 2020), con lo cual, redujimos el riesgo de
exposicion cambiaria y mantuvimos el plazo prome-
dio de la deuda en 5 afios (5.1 afios en el 2021y 5.3
anos en el 2020) a un costo anual promedio ponde-
rado de 7.4% (7.0% en el 2021y 7.3% en el 2020).

Las obligaciones financieras se distribuyen en enti-
dades financieras (bancos y arrendamientos finan-
cieros), organismos multilaterales, mercado de capi-
tales (papeles comerciales y bonos) y préstamos de
terceros.

*®

En el sector financiero, Los
Portales ha logrado ser una
de las principales empresas
emisoras del pais, debido a
las colocaciones de papeles
comerciales y bonos
corporativos, los cuales
representan el 50% de su
deuda financiera total.

Stock deuda financiera (USD MM) 193 193 184 : 152 ; 155
Plazo promedio (afios) 32 33 53 51: 5.0
Tasa promedio (%) E 77 7.7 73 7.0 7.4
Duracién (afios) 5 24 23 33 311 3.0
% en soles : 20% ! 20% ! 50% | 55% ! 56%
Tipo cambio 3379 3317 3.624 3.998 ! 3.820

Los principales indicadores financieros obtenidos al

cierre del ano 2022 demuestran adecuados niveles

de gestion, solvencia y rentabilidad.

> La relacion deuda financiera neta entre EBITDA
ajustado alcanzd 1.19 veces, 1.49 veces a diciem-
bre 2021.

> Larelacion EBITDA ajustado entre gastos finan-
cieros totales es 4.51 veces, 3.19 veces a diciem-
bre 2021.

>

>

Elindice de solvencia (patrimonio neto entre acti-
vo total) fue de 36.0%, 32.3% en el 2021.

Elindice de liquidez (activo corriente entre pasivo
corriente) fue de 1.44 veces, 1.33 veces en el 2021.
El indice de apalancamiento (pasivo total entre
patrimonio) fue de 1.78 veces, 2.10 veces en el
2021.
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Respecto alas clasificaciones de riesgo, a la fecha de elaboracién del presente analisis, la Compania mantiene
las siguientes clasificaciones:

Clasificadora de Categoria anterior Categoria vigente
riesgos
Papeles comerciales ' Informacion al ' Moody's Per(i ' 31-May-22 © 29-Nov-22

' 30-set-2022 5 ' ML A-2+.pe ' ML A-2+.pe

! Estable ! Estable

" Informacién al » PCR Pacific Credit ¢ 22-Jul-22 ' 30-Nov-22

' 30-set-2022 ' Rating ' PE2+ ' PE2+

! Estable ! Estable

* Informacién al » Apoyo & Asociados ! No clasificado ' 6-Feb-23

! 30-set-2022 ¢ (Fitch Ratings) : i CP-1-(pe)

RESULTADOS FINANCIEROS

La Compania gener¢ ventas por S/ 1058.4 millo-
nes, monto mayor en 24% (S/ 205.0 millones) al
2021de S/ 853.4 millones. La utilidad bruta fue de
S/ 428.6 millones (S/ 331.1 millones en el 2021),
equivalente a 40.5% de las ventas (38.8% en el
2021). La utilidad operativa ascendié a S/ 254.4
millones (24.0% de las ventas), monto superior

en 46% (S/ 80.3 millones) a los S/ 174.2 millones
(20.4% de las ventas) del 2021. Se obtuvo una uti-
lidad neta de S/ 133.4 millones, monto mayor en
S/ 52.1 millones al 2021 de S/ 81.3 millones y equi-
valente a 12.6% de las ventas (9.5% en el 2021). El
EBITDA ajustado fue de S/ 300.8 millones, equiva-
lente al 28.4% de las ventas.

_ Del1de enero al 31de diciembre

S/ millones 2019 2020 2021 2022 2022 vs. 2021
Ventas : 7952 4975 ; 853.4 ! 1,058.4 ! +205.0 ; +24%
Utilidad bruta : 2713 189.2 3311 4286 ! +975 +29%
Margen bruto i 341% ! 38.0% ! 38.8% ! 40.5% ! :
Utilidad operativa 5 125.0 ; 76.3 1742 2544 | +803 +46%
Margen operativo i 15.7% 153% | 204% ! 24.0% ! :
Utilidad neta : 705 ; 14,0 ! 813! 1334 | +5211 +64%
Margen neto i 8.9% ! 2.8% ! 9.5% ! 12.6% :
EBITDA ajustado 5 2047 1403 2438 300.8 | +57.01 +23%
Margen EBITDA ajustado i 25.7% : 28.2% 28.6% | 28.4% ! '
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EBITDA AJUSTADO

ELEBITDA ajustado 2022 ascendid aS/300.8 millones, millones (28.6% de las ventas). Este resultado difiere
importe equivalente a 28.4% de las ventas y mayor en  del EBITDA al eliminar el efecto de los intereses finan-
23%(S/57.0 millones) al obtenido enel2021de S/243.8  cieros registrados en el costo de ventas.

_ Del1de enero al 31de diciembre

S/ millones 2019 2020 2021 2022
Utilidad operativa | 1257 | 763 1742 2544
Depreciaciony 38.7 36.5 314 317
amortizacion ' i i

EBITDA i 164.4 | 1m27: 2055 ! 286.1
Intereses en el costo 411 27.6 383 14.7
de ventas ! . H :

EBITDA ajustado i 2055 | 1403 ; 243.8 300.8

El EBITDA ajustado
2022 ascendio a

S/300.

millones.

Importe equivalente a

28.4%

de las ventas y mayor en 23%
(S/ 57.0 millones) al obtenido
en el 2021 de S/ 243.8 millones
(28.6% de las ventas).
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RESULTADOS FINANCIEROS

BALANCE GENERAL

El activo total al cierre del 2022 ascendidé a
S/ 2,052.6 millones, monto mayor en S/ 79.4 mi-
llones a S/ 1,973.2 millones a diciembre 2021. El
pasivo total alcanzé S/ 1,314.2 millones, importe
superior en S/ 22.0 millones a diciembre 2021 de
S/ 1,336.2 millones. El patrimonio neto fue de S/
738.3 millones, importe mayor en S/ 101.4 millones
al cierre del 2021 de S/ 636.9 millones.

S/ millones

Mejoramos tu ciudad, mejoramos tu vida

Los cuatro principales componentes del activo que
representan el 89% (89% al cierre del 2021) son
(i) efectivo y equivalentes, (ii) cuentas por cobrar
comerciales, (iii) inventarios y (iv) propiedades de
inversion. A su vez, las tres principales cuentas del
pasivo que representan el 90% (90% al cierre del
2021) son (i) obligaciones financieras, (ii) cuentas
por pagar comerciales y (iii) anticipos de clientes,
incluido en otras cuentas por pagar.

al 31-dic-2022 al 31-dic-2021

Activo total i 2,052.6 : 100% ! 1,973.2 100%
Activo corriente : 921.0 : 45% 934.8 | 47%
Activo no corriente : 11315 ¢ 55% ! 1,0383 ! 53%
Efectivo y equivalente de efectivo | 2344 N% 2463 12%
Cuentas por cobrar comerciales 756.1 ; 37% | 7316 | 37%
Inventarios 5114 25% : 4922 25%
Propiedades de inversién f 32611 16% ! 2913 15%
Otras cuentas del activo : 2246 N%: 211.8 n%
Pasivo total i 1314.2 100% ! 1,336.2 100%
Pasivo corriente 639.8 | 49% ! 7012 ! 52%
Pasivo no corriente : 674.4 51% ! 6351 ! 48%
Obligaciones financieras é 5802 ! 44% | 5943 ! 44%
Cuentas por pagar comerciales f 4203 32% ! 4338 32%
Anticipos de clientes : 178.0 ! 14% ! 1744 13%
Otras cuentas del pasivo f 135.7 10% ! 1337 10%
Patrimonio i 7383 100% 636.9 : 100%
Capital : 2538 ! 34% ! 253.8 | 40%
Reserva legaly otras reservas : 57.0 8% ! 56.8 ! 9%
Resultados Acumulados : 2941 40% ! 245.0 ¢ 38%
Resultados del ejercicio 5 133.4 | 18% ! 813 | 13%
Pasivo total y patrimonio i 2,052.6 | ' 1,973.2 ;

Cuentas por Cobrar de orden 1071 1041 ;
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El capital de trabajo (activo corriente menos pasivo corriente) cerré en S/ 281.2 millones, monto mayor en
S/ 54.4 millones a diciembre 2021 de S/ 233.7 millones. El ratio de liquidez (activo corriente entre pasivo co-
rriente) es 1.44 veces (1.33 veces en el 2021). Al cierre del 2020, el indice obtenido fue de 1.60 veces.

S/ millones al 31-dic-2019 al 31-dic-2020 al 31-dic-2021 al 31-dic-2022
Activo corriente (a) f 813.4 ! 7436 ! 934.8 ! 921.0
Pasivo corriente (b) 5 5316 ! 465.0 ! 7012 639.8
Capital de trabajo (a-b) i 2819 | 2786 | 233.7 2812
Ratio de liquidez (a/b) : 1.53x | 1.60x ! 133x ! 144x

La Compania monitorea su estructura deuda capital mediante el indice de apalancamiento (pasivo total
entre el patrimonio neto). Este indicador alcanzé el nivel de 1.78 veces al cierre de diciembre 2022 (2.1
veces en 2021y 2.02 veces en 2020). Elindice de solvencia (patrimonio neto entre activo total) mejord a
36.0% (32.3% en 2021y 33.1% en 2020).

Respecto a la cobertura de gastos financieros (EBITDA ajustado entre gastos financieros netos totales),
al cierre del 2022, el EBITDA ajustado fue 4.51 veces los gastos financieros totales. Al cierre del 2021, fue
de 3.19 veces.

S/ millones al 31-dic-2019 al 31-dic-2020 al 31-dic-2021 al 31-dic-2022
EBITDA ajustado (a) 5 2047 ! 1403 ! 2436 ! 300.8
Gastos financieros totales (b) 63.8 ! 687! 765 66.7
Cobertura de gastos financieros : 321x | 2.04x ! 3.19x ! 4.51x

Durante el afo 2022, la Compania ha continuado con el plan de mitigar el riesgo de exposicion a la varia-
cion de tipo de cambio mediante el calce de los activos y pasivos en ddlares. Al cierre del ejercicio 2022,
el activo neto (activo total menos pasivo total) ascendié a USD 21.5 millones (activo neto de USD 35.4
millones en 2021y USD 23.5 millones en el 2020).

S/ millones al 31-dic-2019 al 31-dic-2020 al 31-dic-2021 al 31-dic-2022
Activo total (a) 5 197.8 ! 1921 195.7 165.4
Pasivo total (b) : 215.8 168.6 1603 ! 143.8
Posicién activa (pasiva), neto (a-b) ! (18.0) 235! 35.4 ! 215
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RESULTADOS FINANCIEROS

EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO

El efectivo y equivalente de efectivo ascendio al cierre del 2022 a S/ 234.4 millones, monto menor en
S/ 11.9 millones a 2021de S/ 246.3 millones.

S/ millones al 31-dic-2019 al 31-dic-2020 al 31-dic-2021 al 31-dic-2022
Cajas y fondos fijos f 11 1% 16! 1% 0.4 0% ! 0.4 0%
Fondos mutuos y depdsitos aplazo | 14.2 15% 0.0 0%: MNM49:  47%: 779  33%
Entidades financieras 1 8037 84%: 15517 99%: 13107 53%: 1561  67%
Efectivo y equivalentes ! 956! 100%:@ 156.8: 100%:@ 246.3: 100%: 234.4: 100%
Cuentas disponibles ¢ 628  66%: 1241: 79%: 1893:  77%: 1601:  68%
Cuentas restringidas C3270 34% 3271 2% 5707  23%: 7421  32%
Efectivo y equivalentes | 956! . 156.8 ! | 2463 . 2344

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES

Las cuentas por cobrar estan, principalmente, conformadas por letras provenientes del financiamiento
directo que se otorga a los clientes por la adquisicion de un lote de terreno. Las cuentas por cobrar, a
valor capital, al cierre de diciembre 2022, ascendieron a S/ 756.1 millones, monto mayor en 3% (S/ 24.5
millones) a diciembre del 2021 de S/ 731.6 millones. En cuentas de orden (no incluidas en el Balance
General), el saldo asciende a S/ 107.1 millones (S/ 104.1 millones a diciembre 2021); estas cuentas seran
reconocidas cuando se concluya la obray se haga la entrega fisica del bien al cliente.

La cartera total (cuentas de balance y de orden), a valor capital, al cierre diciembre 2022 ascendid a
S/ 863.2 millones, importe mayor en 3% (S/ 27.5 millones) al cierre del 2021 de S/ 835.7 millones. La
Compania mantiene una cartera promedio de 15,000 clientes y el indicador de morosidad global a di-
ciembre del 2022 fue de 0.49% (0.77% a diciembre 2021). Es importante mencionar que la Compafia
mantiene la reserva de dominio como colateral en garantia de la cancelacion total del precio de venta de
los inmuebles vendidos a plazos a los clientes.

S/ millones al31-dic-2019 |  al31-dic-2020 al 31-dic-2021 al 31-dic-2022
Cuentas de balance © 6247  92%: 6453: 87%: 7316: 88%: 756.1: 88%
Cuentas de orden © 538 8% : 935! 3% 1041 2% 1071 12%
Cartera total (valor capital) ! 6786 100%:@ 7387 100%:@ 8357: 100%: 863.2: 100%
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INVENTARIOS Y PROPIEDADES DE INVERSION

Los inventarios ascienden a S/ 511.4 millones, monto mayor en 4% (S/ 19.2 millones) a diciembre 2021 de
S/ 492.2 millones. Las propiedades de inversion (terrenos y otras propiedades) ascendieron a S/ 326.1
millones, monto mayor en12% (S/ 34.9 millones) al cierre del 2021 de S/ 291.3 millones. ElLrubro de terre-
nos incremento en 16% y cerrd el 2022 con un saldo de S/ 269.7 millones (S/ 232.6 millones a diciembre
2021). Las reservas inmobiliarias al cierre del 2022 estan constituidas por 352 hectareas de terrenos
(222 hectareas a diciembre 2021) ubicadas en distritos de Lima (Lima Sur y Lima Norte), asi como en las
provincias de Piura, Chiclayo e Ica.

S/ millones al 31-dic-2019 al 31-dic-2020 al 31-dic-2021 al 31-dic-2022
Proyectos en desarrollo " 2532  48%: 2854: 69%: 339.8: 69%: 2486  49%
Inmuebles terminados ¢ 2700 51%: 12181  29%: 1448: 29%: 2551:  50%
Mercaderia y suministros E 53 1% ! 6.6 2% 76 2% 76 1%
Inventarios ! 5286 100%:@ 413.8: 100%:@ 4922: 100%: 51.4: 100%
Terrenos ! 18847  95%: 2671: 82%: 2326 80%: 2697 83%
Otros : 101 S%: 5777 18%: 587: 20%: 564 7%
Propiedades de inversion ¢ 1985: 100%: 324.8: 100%: 291.3: 100%: 326.1: 100%
Inventarios y propiedades L7270 . 7387 . 7835 . 8315

OBLIGACIONES FINANCIERAS

La deuda total ascendié a S/ 593.0 millones (equivalente a USD 155.2 millones al tipo de cambio de
S/ 3.820), importe menor en 3% (S/ 15.8 millones) a los S/ 608.8 millones (equivalente a USD 152.3 mi-
llones a S/ 3.998) a diciembre del 2021. El plazo promedio de la deuda es de 5 afios (5.1 afios en el 2021
y 5.3 afos en el 2020) a un costo anual promedio ponderado de 7.4% (7.0% en el 2021y 7.3% en el 2019).

Las obligaciones financieras estan distribuidas en entidades financieras (bancos y arrendamientos fi-
nancieros), organismos multilaterales, mercado de capitales (bonos y papeles comerciales) y otros fi-
nanciamientos. Las obligaciones financieras se presentan en el balance netas de los gastos incurridos
por estructuracion de deuda, relacionadas a la emision de bonos y papeles comerciales que ascendieron
a'S/12.8 millones (S/ 14.5 millones a diciembre 2021).

S/ millones al 31-dic-2019 al 31-dic-2020 al 31-dic-2021 al 31-dic-2022
Entidades financieras © 976 15%: 1313: 20%: 1120 18%: 1448  24%
Organismos multilaterales © 333 5%: 1742: 26%' 1731 28%: 1508  25%
Mercado de capitales CO4744 0 74% ' 3416  S51%:  3M2:  51%: 2937 50%
Otros financiamientos L 345 5%: 189 3% 125 2% ! 38! 1%
Total obligaciones © 639.8: 100%: 666.1: 100%: 608.8: 100%:G 593.0: 100%
Gastos de estructuracion dedeuda |  (6.3) ! ¢ (103): ¢ (145) C(12.8) !
Obligaciones financieras | 6334 ! 655.8 ! | 5943 | 580.2:
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RESULTADOS FINANCIEROS

EL78% (S/ 465.1 millones) del saldo de deuda es de vencimiento no corriente (mayor a1afio), menorenS/16.3
millones a diciembre 2021de S/ 481.4 millones (79% de la deuda). En el transcurso del afio, se ha continuado
con el plan de solarizacion de las obligaciones en moneda extranjera con el objetivo de reducir el riesgo de tipo
de cambio. Las obligaciones en soles ascendieron a S/ 340.5 millones, equivalente al 57% del saldo total, y
fueron mayores en S/ 6.9 millones al cierre 2021 de S/ 333.6 millones, 55% del saldo total. Asimismo, las obli-
gaciones en délares ascendieron a USD 66.1 millones, con una disminucién de 4% (USD 2.7 millones) respecto
adiciembre 2021 de USD 68.8 millones.

Al cierre del 2022, se mantiene una deuda financiera neta (obligaciones financieras menos efectivo y equiva-
lentes de efectivo) por un monto de S/ 358.7 millones, monto menor en S/ 3.8 millones al cierre de diciembre
2021de S/ 362.5 millones.

La Compaiiia utiliza la relacién deuda financiera neta/EBITDA ajustado con el objetivo de monitorear el nivel
de deuda financiera respecto a la generacion de caja del periodo analizado. Al cierre del 2022, se obtuvo una
relacion de 1.97 veces (2.50 veces a diciembre 2021).

S/ millones al31-dic-2019 |  al31-dic-2020 al31-dic-2021 |  al31-dic-2022

Deuda financiera neta(DFN) 5 544.2 5093 3625 | 358.7
EBITDA ajustado UDM : 2047 140.3 : 2436 300.8 !
DFN / EBITDA ajustado : 2.66x | 3.63x | 1.49x ! 1.19x

UDM= ultimos doce meses
Covenant: DFN/EBITDA ajustado<=3.75x

FLUJO DE DINERO

El flujo después de actividades de operacion del ejercicio 2022 es superavitario y asciende a S/ 317.5
millones, importe menor en S/ 114.3 millones al 2021 de S/ 431.8 millones. Asimismo, el flujo después
de actividades de inversion cerré en S/ 74.7 millones (S/ 219.6 millones en el 2021). Finalmente, el flu-
jo neto del periodo (flujo después de actividades de financiamiento) fue deficitario en S/ 13.7 millones
(S/ 89.5 millones en el 2021).

S/ millones 2019 2020 2021 2022
Utilidad del ejercicio : 705 : 14.0 813 133.4
Ajustes a la Utilidad 5 98.4 ! 134.8 1229 81.8
Actividades de operacion E 73.4 55.7 227.6 102.3
Flujo después de actividades de operacion : 2423 2045 ! 431.8 3175
Actividades de inversion : (164.2) (103.1) (212.2) (242.8)
Flujo después de actividades de inversion : 78.1: 1015 : 219.6 : 74.7
Actividades de financiamiento : (53.7) (403) (130.1) : (88.4)
Flujo después de actividades de financiamiento i 24.4 | 61.2 ; 89.5 | (13.7)
Saldo de caja inicial : n2: 95.6 156.8 248.0
Saldo de caja final i 95.6 | 156.8 | 246.3 234.4
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INDICADORES FINANCIEROS

Respecto a nuestros margenes e indicadores financieros, estos demuestran adecuados niveles de ges-
tion, solvencia y rentabilidad.

Del1de enero al 31de diciembre

Margen bruto (utilidad bruta / 34.1% 38.0% ! 38.8% ! 40.5%
venta total)
Margen operativo (utilidad 15.7% : 153% : 20.4% 24.0%
operativa / venta total)
Margen neto (utilidad del 5 8.9% ! 2.8% 95% ! 12.6%
ejercicio / venta total)
Margen EBITDA (EBITDA 5 25.7% 28.2% ! 28.6% ! 28.4%

ajustado / venta total) :

Solvencia (patrimonio neto / 32.9% ! 33.1% ! 32.3% ! 36.0% :
activo total)
Apalancamiento (pasivo total : 2.04x 2.02x ! 2.10x ! 1.78x <=4.00x
/ patrimonio neto)
Liquidez (activo corriente / 1.53x ! 1.60x ! 133x ! 1.44X >=1.00x
pasivo corriente)
EBITDA ajustado / gastos 3.21x§ 2.04x§ 3.19x§ 4.51x§
financieros totales ! ! ! ! !
Deuda financiera neta / 2.66x 3.63x 1.49x 1.19x <=3.75x
EBITDA ajustado ' : ; : :
<=1.30x

Deuda financiera neta / 5 0.95x ! 0.88x ! 0.57x 0.49x
patrimonio neto

X=veces

*

Al cierre del 2022, se mantiene una deuda
financiera neta (obligaciones financieras
menos efectivo y equivalentes de efectivo)
por un monto de S/ 358.7 millones, monto
menor en S/ 3.8 millones al cierre de
diciembre 2021de S/ 362.5 millones.
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NUESTRA
EMPRESA

DATOS GENERALES Y OBJETO SOCIAL

Los Portales S.A. fue constituida mediante escritura
publica el 6 de marzo de 1996 e inici¢ sus actividades
en junio de ese mismo afno, encontrandose inscrita
en la Ficha 126437 y, posteriormente, en la partida
electrénica 11008436 del Registro de Personas Ju-
ridicas de Lima. Esta domiciliada en jiron Mariscal La
Mar (antes calle Ugarte y Moscoso) 991, piso 7, Mag-
dalena del Mar, Lima; su teléfono es 211-4466 y su
direccion web es www.losportales.com.pe.

Los Portales S.A. se dedica, de manera directa y/o a
través de sus subsidiarias, a toda clase de inversiones
y hegocios de promocion y desarrollo inmobiliario, ha-
bilitacién urbana, asi como a la prestacion de servicios
turisticos, hoteleros y de hospedaje. Entre sus rubros
de inversion, también figuran los servicios de adminis-
tracion, promocion, desarrollo y operacion de playas de
estacionamiento y actividades conexas, ademas de las
operaciones de caracter comercial y financiero nece-
sarias para estos fines. La duracion de la sociedad es
indefinida y, debido a su principal actividad econémica,
se encuentra agrupada, de acuerdo con la clasificacién
industrial uniforme (C.LL.U.) de las Naciones Unidas, en
el grupo 70109 de bienes inmuebles. Su registro como
persona juridica es el B70032.

Los Portales S.A. no cuenta con tratamientos tributa-
rios especiales ni exoneraciones tributarias. Mantiene,
a través de su subsidiaria Los Portales Estacionamien-
tos S.A, tres concesiones de estacionamientos subte-
rraneos: dos con la Municipalidad de San Isidro (Playas
de Estacionamientos Subterraneas Andrés A. Caceres,
convigencia al 2027,y Dionisio Derteano, con vigencia al
2028) y una compartida entre la Municipalidad de Mira-
flores y la de San Isidro (Playa de Estacionamiento Sub-
terraneo Ovalo Gutiérrez, con vigencia al 2027).
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MODIFICACIONES ESTATUTARIAS, FUSIONES Y
REORGANIZACIONES SOCIETARIAS

Por acuerdo adoptado por la Junta General de Ac-
cionistas del 20 de setiembre de 1999, la Empresa

se fusiond con su subsidiaria Los Portales Consorcio
Hotelero S.A.

El 28 de febrero del 2000, la Junta General de Accio-
nistas acordd el cambio de denominacion social de
Consorcio Inmobiliario Los Portales S.A. a Los Porta-
les S.A., el mismo que se hizo efectivo a partir del 31
de mayo de dicho afo.

La Empresa ha pasado por distintas fusiones y
procesos de reorganizacion simple, aprobadas por
las correspondientes Juntas Generales de Accio-
nistas, alo largo de su historia. Asi, el 26 de diciem-
bre del 2005, se aprobd la fusién por absorcion de
laempresa ConstructoralCAPeruS.A., de capitales
mexicanos vinculados al grupo ICA de México; el 31
de agosto del 2009, se aprobd la fusion por ab-
sorcion de las subsidiarias Los Portales Negocios
Inmobiliarios S.A.C., Promotora Huampani S.A.C.
y Promotora Golf S.A.C,; el 19 de abril del 2010, se
acordo la escisién de un bloque patrimonial cons-
tituido por las acciones de Inversiones Centenario
S.AA., el mismo que fue aportado a una sociedad
preexistente.

Luego, el 29 de abril del 2010, se aprobé la fusién por
absorcién de la subsidiaria Constructora Los Por-
tales S.A. y las empresas vinculadas Inversiones en
Inmuebles S.A. (INISA) e Inversiones de Estaciona-
mientos S.A. (IESA); el 21 de noviembre del 2011, se
aprobd la fusion por absorcion de la subsidiaria Los
Portales Estacionamientos S.A.C.

El ano 2013, se realizé una reorganizacion simple en
virtud de la cual se segregd un bloque patrimonial
constituido por los activos y pasivos que conforma-
ban la unidad de negocio denominada Centro Co-
mercial Lima Outlet Center, los mismos que fueron
aportados a Strip Centers del Perti S.A. (empresa
en sociedad con Parque Arauco de Chile), operacion
debidamente formalizada e inscrita en los registros
publicos correspondientes.

En agosto del 2018, se aprobd una reorganizacion
simple en virtud de la cual se segregd un bloque pa-
trimonial conformado por el negocio de la Unidad de
Estacionamientos a la subsidiaria Los Portales Esta-
cionamientos S.A, [a misma que, a su vez, por medio
de unareorganizacion simple, segregd parte de dicho
blogue (conformado por elnegocio de administracion
y operacion de playas de estacionamiento) a su sub-
sidiaria Los Portales Estacionamientos Operadora
S.A, entrando en vigencia ambas reorganizaciones el
1de octubre del 2018. La mencionada reorganizacion
no modificéd la cuenta capital social de Los Portales
S.A., por lo que no fue modificado su Estatuto Social.

Ese mismo agosto del 2018, se aprobd la fusidn por
absorcidn de las subsidiarias Consorcio Los Porta-
les S.A. e Inversiones Nueva Etapa S.A.C. (INESA), la

misma que entro en vigencia el 6 de noviembre de ese
ano. En noviembre del 2020, se aprobd una reorgani-
zacion simple en virtud de la cual se segregd un bloque
patrimonial conformado por activos y pasivos vincula-
dos a la Unidad Hoteles a la subsidiaria LP Hoteles S.A,
reorganizacion que entré en vigencia el 1 de diciembre
de ese anfo. Esta reorganizacién tampoco modifico la
cuenta capital social de Los Portales S.A. por lo que no
fue necesario modificar su Estatuto Social.

CAPITAL SOCIAL Y COMPOSICION ACCIONARIA

Al 31 de diciembre del 2022, el capital social suscrito
y pagado de la Sociedad era de S/ 253,753,798.00,
representado por 253,753,798 acciones de un valor
nominal de S/ 1.00 cada una, totalmente suscritas y
pagadas, de propiedad de un inversionista nacional
y dos extranjeros, siendo los accionistas GR Holding
S.A., empresa peruana perteneciente al Grupo Raffo,
con el 50%; y las empresas Constructoras ICA S.A.B.
de C.V. e Ingenieros Civiles Asociados S.A. de C.V,,
pertenecientes al Grupo ICA de México, con el 50%
restante.

No existen acciones sin derecho a voto niacciones de
inversion. La composicién accionaria de Los Portales
S.A.al31de diciembre del 2022 es la siguiente:

Menor al1.00% 1: 0.01%
Entre1%y 5% - -
Entre 5% y 10% - -
Mayor a10% ! 99.99%
Total 3 100.00%
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EMPRESAS SUBSIDIARIAS Y
NEGOCIOS ASOCIADOS
Nuestras actividades se realizan de manera directa

y/0 a través de empresas subsidiarias, segun se de-
talla a continuacion:

Los Portales Estacionamientos S.A.

Empresa constituida el ano 2018 y a favor de la cual
Los Portales S.A. transfirid un bloque patrimonial
compuesto por activos y pasivos de su Unidad de Es-
tacionamientos, y recibié a cambio acciones de Los
Portales Estacionamientos S.A. por el mismo valor,
por lo cual, no existio despatrimonializaciéon para Los
Portales S.A. Nuestra participacion al 31 de diciembre
del 2022 es de 99.9%.

Los Portales Estacionamientos Operadora S.A.
Empresa constituida el ano 2018 y a favor de la cual Los
Portales Estacionamientos S.A. transfirié un bloque pa-
trimonial compuesto por activos y pasivos vinculados
con la operacién y administracion de playas de estacio-
namientos, y recibio a cambio acciones de Los Portales
Estacionamientos Operadora S.A. por el mismo valor,
por lo cual, no existid despatrimonializaciéon para Los
Portales Estacionamientos S.A. Nuestra participacion al
31de diciembre del 2022 de 99.9%.

LP Hoteles S.A.

Empresa constituida el afo 2020 y a favor de la cual
Los Portales S.A. transfirié un bloque patrimonial
compuesto por activos y pasivos de su Unidad de
Hoteles, y recibié a cambio acciones de LP Hoteles
S.A. por el mismo valor, por lo cual, no existio despa-
trimonializacion para Los Portales S.A. Nuestra parti-
cipacion al 31 de diciembre del 2022 es de 99.9%.

Los Portales Departamentos S.A.C

Constituida el afio 2013 y especializada en la ejecu-
cion de proyectos multifamiliares. La empresa fue
originalmente constituida bajo la denominacion so-
cial Los Portales Construye S.A.C., la cual se modifico
posteriormente a Los Portales Departamentos S.A.C.
y quedo inscrita en mayo del 2021. Nuestra participa-
cion al 31 de diciembre del 2022 es de 99.9%.

Consorcio Estacionamientos Gamarra S.A.

Constituida el afio 2013 a propdsito de la obtencion
de la concesidn otorgada por la Municipalidad de La
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Victoria para el desarrollo de un proyecto de esta-
cionamientos subterraneos con area comercial en
el Damero de Gamarra, la misma que, a la fecha, se
encuentra resuelta. Nuestra participacion al 31 de di-
ciembre del 2022 es de 99. 9%.

LP USAS.A.

Empresa adquirida por Los Portales S.A. el ano 2014
y enfocada en la realizacion directa o indirecta de
proyectos de habilitacion urbana en los Estados Uni-
dos de Norteameérica, principalmente, en la ciudad
de Houston, Texas. Nuestra participacion al 31 de di-
ciembre del 2022 es de 99.9%.

Soluciones Urbanisticas S.A.C.

Empresa constituida el ano 2016 con la finalidad de
dedicarse a negocios de ordenamiento de areas pu-
blicas, servicios de internamiento de vehiculos en
depdsitos, servicios de enganche y arrastre de vehi-
culos, gruas y servicios de administracion y custodia
de locales de internamiento vehicular. Nuestra parti-
cipacion al 31 de diciembre del 2022 es 99.9%.

NEGOCIOS ASOCIADOS

Inversiones Real Once S.A.

Al 31 de diciembre del 2022, mantenemos una parti-
cipacion de 50% en el capital social de esta empresa,
en conjunto con Centenario Renta Inmobiliaria S.A.C.
La empresa Inversiones Real Once S.A. es propietaria
del edificio de estacionamientos Real Once, ubicado
en el Centro Empresarial Camino Real, San Isidro, el
mismo que cuenta con 535 estacionamientos y 8 lo-
cales comerciales.

Concesion Estacionamientos Miraflores S.A.
Mantenemos participaciéon, a través de nuestra
subsidiaria Los Portales Estacionamientos S.A., del
99.9% del capital social de esta empresa, la cual esta
encargada del desarrollo y operacion del estaciona-
miento subterraneo de las calles Limay Virgen Mila-
grosa del distrito de Miraflores, en Lima, materia de
una concesion otorgada por la Municipalidad de Mi-
raflores, [a misma que inicié operaciones en diciem-
bre del 2016. Aportamos nuestro know how en el
negocio de estacionamientos creando una moderna
playa subterranea, operada con tecnologia de punta,
aliviando el déficit de estacionamientos en la zona,
contribuyendo a crear mayor orden, un transito mas
fluido y menores emisiones de carbono.

GRUPO ECONOMICO

Los principales accionistas de Los Portales S.A.
son dos grupos empresariales, el Grupo Raffo, de
capitales nacionales, y el Grupo ICA, de capitales
mexicanos. Con mas de 100 anos de presencia en
la economia nacional, el Grupo Raffo ha participa-
do a lo largo de su trayectoria empresarial en el
sector financiero y de seguros, inmobiliario y textil.
Actualmente, desarrolla actividades en el sector
inmobiliario (habilitacién urbana, vivienda multifa-
miliar de interés social y renta inmobiliaria), hote-
leroy de estacionamientos.

Las principales entidades que conforman el Grupo
Raffo son GR Holding S.A., empresa holding que
gestiona una importante cartera de inversiones, y
Los Portales S.A., dedicada a negocios inmobilia-
rios de vivienda multifamiliar y habilitacion urbana,
hoteleria, estacionamientos, entre otros.

El Grupo ICA, por su parte, es un conglomera-
do mexicano de empresas constructoras, cuyas
principales lineas de negocio son construccion,

ingenieria, infraestructura y vivienda. Tiene mas
de 60 anos de presencia en el mercado mexica-
no. Ha desarrollado megaproyectos de infraes-
tructura, construccion civil, urbana e industrial,
mantenimiento y operacion de carreteras, puer-
tos y aeropuertos, represas y tuneles. Asimis-
mo, a nivel de concesiones, participa en el ma-
nejo nacional del agua y recoleccion de basura.
El Grupo ICA esta presente en diversos paises de
Latinoaméricay Europa.

COLABORADORES

Los Portales y sus empresas cuentan con 2,834 cola-
boradores, distribuidos como se muestra en el grafico.

En 2022, hemos demostrado que tenemos el poder
de hacer que las cosas sucedan y el poder de ir mas
lejos. Nuestros colaboradores han potenciado sus
fortalezas y aprovechado la oportunidad de apren-
der, de ser mas eficientes, de pensar fuera de la caja
y de innovar y, gracias a ello, logramos un ano récord
para Los Portales. Nuestro equipo ha mostrado nue-
vamente la Actitud Portales.

Los Portales S.A.

Los Portales
Estacionamientos
Operadora S.A.

Los Portales LP Hoteles S.A.
Departamentos

S.A.C.

Gerencia General y 4
Gerencias Centrales

Gerencias de 1 9 1

Unidad de Negocios,
Corporativas 'y
Regionales

Gerencias de 56 6

Area,Plazay
Subgerencias

Jefaturas

97 15

5 12 129

Personal técnico y 608

administrativo

1,400

40 347

Personal obrero 155

81 - 214

Total

917 1,422

207 366
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PROCESOS LEGALES

Los Portales S.A. mantiene pendientes algunos pro-
cesos judiciales y administrativos relacionados con las
acciones propias de su actividad econdomicay el giro de
Su negocio, ya sea en calidad de demandante o de de-
mandado. Ninguno de estos procesos implica una con-
tingencia econdmica significativa para la Empresa.

Mejoramos tu ciudad, mejoramos tu vida

VALORES INSCRITOS EN EL REGISTRO PUBLICO

A continuacion, presentamos los valores en circula-
cion de Los Portales que estan inscritos en el Regis-
tro Publico del Mercado de Valores.

Acciones de Capital

Todas las acciones de la Empresa se
encuentran listadas en la Bolsa de Va-
lores de Lima bajo el cddigo PORTACI.
El monto registrado y en circulacion de
acciones comunes al 31 de diciembre
del 2022 asciende a S/ 253,753,798.00,
con un valor nominal de S/ 1.00 cada
una. Durante el 2022, las acciones de
Los Portales S.A. no registraron nego-
ciacion en la Bolsa de Valores de Lima.

PROGRAMA EMISION

Primer Programa de Bonos
Corporativos - Oferta Publica Los
Portales S.A.

La primera emision (USD 6,681,000),
materia del Primer Programa de Bo-
nos Corporativos - Oferta Publica
Los Portales S.A, se realizo en di-
ciembre del 2017, con un plazo de 3
anos amortizable el 20 de diciembre
del 2020 y con una tasa de 5.50%. Al
cierre del 2020, esta emision fue li-
quidada en su totalidad.

La segunda emisién (USS 6,588,000),
materia del Primer Programa de Bo-
nos Corporativos - Oferta Publica
Los Portales S.A, se realizo en ju-
nio del 2018, con un plazo de 3 anos
amortizable el 19 de junio del 2021y
con una tasa de 6.00%. Al cierre del
2021, esta emision fue liquidada en
su totalidad.

NEMONICO

O O O

Papeles Comerciales
E-Prospectus

La Junta de Accionistas de la empre-
sa aprobo el Segundo Programa de
Papeles Comerciales - Oferta Pu-
blica Los Portales S.A., hasta por un
monto maximo de USD 30,000,000
0 su equivalente en soles, debido a
que el Primer Programa de Papeles
Comerciales vencio enjunio del 2017.

La empresa realizé 3 emisiones du-
rante el 2022, por unimporte total de
S/70,900,00, conforme al siguiente
detalle:

TASA (%) | VENCIMIENTO

Segundo 5 Quinta ! C! PORTA2PCSC ! 13,160,000 ' 6.4375 ! 11/02/2023

Segundo : Quinta D: PORTA2PCSD : 10,000,000 ! 6.8437 ! 13/03/2023

Segundo : Quinta ! F: PORTA2PCSF ! 12,300,000 ! 87187 | 20/11/2023
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Adicionalmente, Los Portales S.A. cuenta con los si-
guientes programas de oferta privada:

Primer Programa de Bonos Corporativos -
Oferta Privada Los Portales S.A.

La Junta de Accionistas de la empresa aprobo el
Primer Programa de Emisidn de Bonos Corpora-
tivos de Oferta Privada de Los Portales S.A., hasta
por un monto maximo de USD 40,000,000, el 15
de setiembre del 2016, se colocaron 6 emisiones
por un total de USD 29,828,300, con un plazo de
5 afos amortizable el 15 de setiembre del 2021.
Durante el 2019, se cancelaron 4 emisiones por
un total de USD 19,551,700 circulante restante,
luego de que en los anos anteriores se cancelaran
2 emisiones por USD 10,276,600. Asimismo, el
18 de marzo del 2019, se colocé una emisién por
USD 6,577,100, con un plazo de 6 anos amortiza-
ble el 18 de marzo del 2025. Durante el afio 2022,
se canceld la ultima emision vigente por un total
de USD 577,100. Al 31 de diciembre del 2022, no
hay emisiones vigentes.

Segundo Programa de Bonos Corporativos -
Oferta Privada Los Portales S.A.

Posteriormente, la Junta de Accionistas de la em-
presa aprobo el Segundo Programa de Emision
de Bonos Corporativos de Oferta Privada de Los
Portales S.A., hasta por un monto maximo de
USD 40,000,000 vy, el 15 de febrero del 2017,
se colocaron 4 emisiones por un total de USD
21,989,000, con un plazo de 5 anos amortiza-

ble el 15 de febrero del 2022. Dentro del mis-
mo Programa, el 15 de junio del 2017, se colo-
caron 3 emisiones adicionales por un total de
USD 11,895,000, con un plazo de 5 afos amorti-
zable el 15 de junio del 2022. El 22 de agosto del
2019, se coloco una emisién por USD 5,891,600,
con un plazo de 6 afos amortizable el 22 de
agosto del 2025. EL 14 de agosto del 2020 se can-
celaron 2 emisiones por USD 10,865,000; el 15 de
octubre del 2020 se cancelaron 2 emisiones por
USD 11,124,000 y el 12 de diciembre se cancelaron
3 emisiones por USD 11,895,000. Durante el 2022,
se canceld la ultima emision vigente por un total
de USD 5,891,600.00. Al cierre del 2022, no hay
emisiones vigentes.

Tercer Programa de Bonos Corporativos -
Oferta Privada Los Portales S.A.

La Junta de Accionistas de la empresa aprobo el
Tercer Programa de Emisién de Bonos Corporati-
vos de Oferta Privada de Los Portales S.A., hasta
por un monto maximo de USD 30,000,000. La
empresa realizd 2 emisiones en el afo 2017y 5
emisiones en el ano 2018.

EL 13 de marzo del 2020, se cancelaron 2 emisio-
nes por USD 8,057,000, el 15 de julio del 2021 se
cancelaron 2 emisiones por USD 11,030,000, el 29
de octubre del 2021 se canceld una emisién por
USD 3,835,000 y el 26 de noviembre se cancelaron
las 2 emisiones restantes por USD 5,250,000. Al
cierre del 2021, se liquidaron las 7 emisiones corres-
pondientes a dicho programa.
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4. Cuarto Programa de Bonos Corporativos - Oferta Privada Los Portales S.A.

La Junta de Accionistas de la empresa aprobd el Cuarto Programa de Emision de Bonos Corporativos de
Oferta Privada de Los Portales S.A., hasta por un monto maximo de USD 30,000,000. La empresa realizé
3 emisiones en el afio 2019.

PROGRAMA | EMISIONES FECHA DE PLAZO | AMORTIZACION | VENCIMIENTO
EMISION

Cuarto ' Primera © 20/09/2019: 4,660,900 ! 6: Noamortizable 20/09/2025

Cuarto ' Sequnda y tercera ' 18/12/2019: 10,986,000 ! 71 Noamortizable ! 18/12/2026

La empresa realizé una emision en el afio 2020, conforme al siguiente detalle:

PROGRAMA | EMISIONES FECHA DE MONTO | PLAZO | AMORTIZACION VENCIMIENTO

EMISION

Cuarto ' Cuarta 1 20/03/2020: 5,978,000 ! 7 ¢ Noamortizable 20/03/2020

Al cierre del 2022, se mantienen vigentes las 4 emisiones por unimporte de USD 21,624.900.

Memoria Anual 2022

5. Quinto Programa de Bonos Corporativos - Oferta Privada Los Portales S.A.

La Junta de Accionistas de la empresa aprobd el Quinto Programa de Emision de Bonos Corporativos de
Oferta Privada de Los Portales S.A., hasta por un monto maximo de USD 30,000,000. La empresa realizo
4 emisiones en el ano 2020, conforme al siguiente detalle:

PROGRAMA | EMISIONES FECHA DE MONTO | PLAZO | AMORTIZACION | VENCIMIENTO
EMISION UsD | ANOS

Quinto ' Primeraysegunda | 25/08/2020: 9,645,000 7 ¢ Noamortizable : 25/08/2027

Quinto ' Terceray cuarta 1 20/10/2020F 9,519,300 ! 81 Noamortizable ! 20/10/2028

La empresarealizé 2 emisiones en el afio 2021, conforme al siguiente detalle:

PROGRAMA | EMISIONES FECHA DE MONTO | PLAZO | AMORTIZACION | VENCIMIENTO
EMISION UsD | ANOS
Quinto ' Quintay sexta ¢ 13/01/2021: 6,615,000 : 81 Noamortizable 13/01/2029

Al cierre del 2022, se mantienen vigentes las 6 emisiones por un importe de USD 25,779,300.

6. Sexto Programa de Bonos Corporativos - Oferta Privada Los Portales S.A.

Por ultimo, la Junta de Accionistas de la empresa aprobd el Sexto Programa de Emision de Bonos Corpora-
tivos de Oferta Privada de Los Portales S.A., hasta por un monto maximo de USD 30,000,000. La empresa
realizo 3 emisiones en el ano 2022, conforme al siguiente detalle:

PROGRAMA | EMISIONES FECHA DE MONTO | PLAZO | AMORTIZACION | VENCIMIENTO
EMISION UsD | ANOS

Sexto ' Primera 1 26/04/2022: 6,000,000 : 4+ Noamortizable : 26/04/2026

Sexto ' Sequnda ' 03/06/2022: 6,000,000 : 5: Noamortizable ! 03/06/2027

PROGRAMA | EMISIONES FECHA DE MONTO | PLAZO | AMORTIZACION VENCIMIENTO

EMISION

Sexto ' Tercera © 26/08/2022: 9,675,000 : 2 Noamortizable ! 26/08/2024

De esta manera, al 31 de diciembre del 2022, Los Portales S.A. tiene vigentes 13 emisiones inscritas bajo
los programas 4,5y 6, por concepto de Bonos Corporativos - Oferta Privada, con unimporte colocado por
USD 59,404,200y S/ 9,675,000.
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FACTORES DE RIESGO

El desarrollo de las actividades y negocios de Los
Portales S.A. nos expone a diversos riesgos. Por eso,
tomando como base el conocimiento técnicoy la ex-
periencia, la Gerencia viene desarrollando programas
de administracion de riesgos, con la finalidad de mi-
nimizar los potenciales efectos adversos asociados
a los mismos.

Riesgo de crédito

Elriesgo de crédito surge del efectivo, del equivalen-
te de efectivo y de los depdsitos en bancos e institu-
ciones financieras, asi como de la exposicion al cré-
dito de la cartera de clientes, que incluye a los saldos
pendientes de las cuentas por cobrar. Respecto de
bancos e instituciones financieras, las operaciones
de depdsito de nuestros fondos se realizan en insti-
tuciones cuyas calificaciones de riesgo independien-
tes sean como minimo A.

El financiamiento directo a nuestros clientes es mo-
nitoreado por nuestra area de Créditos y Cobranzas,
que ha implementado medidas para disminuir el
riesgo por un potencialincumplimiento de pagos. En-
tre las medidas mas importantes figuran: (i) La eva-
luacion crediticia interna de cada cliente a la fecha de
suscripcion del contrato de compraventa, (i) ELmoni-
toreo continuo y detallado del comportamiento de la
cartera de cuentas por cobrar, identificando a tiempo
potenciales problemas de morosidad o retrasos, (iii)
Laventa al crédito mediante la suscripcion de contra-
tos con reserva de dominio hasta la cancelacion de la
ultima cuota del cronograma de pagos suscrito.

El ratio de morosidad global durante el afno 2022 fue
de 0.49%. El ratio se calcula a partir de los créditos
vencidos considerando el valor de una, dos vy tres
letras vencidas mas el saldo de letras por vencer, de
aquellos créditos con mas de tres letras vencidas,
dividido entre el valor de la cartera total. Asimismo,
para mitigar este riesgo, conservamos la titularidad
de los inmuebles vendidos, mediante la venta garan-
tizada con reserva de dominio, hasta la cancelacion
de la ultima cuota del cronograma de pagos.

Riesgo de precio

La actividad econémica delpaisy los efectos dela co-
yuntura externa podrian, eventualmente, ser fuente

36—

de presiones en los precios de algunos bienes rela-
cionados con nuestras actividades. La Gerencia esti-
ma, sin embargo, que el riesgo de devaluacién de los
inmuebles es bajo, dada la demanda por inmuebles
(viviendas) y terrenos para desarrollos comerciales o
proyectos de viviendas u oficinas, elincremento de la
actividad econdmica en general, la mejora de la cali-
dad de vida de las familias, el acceso al crédito hipo-
tecario y la estabilidad en los costos de construccion.
En el negocio de estacionamientos, por su parte, los
precios se fijan en funcion a la oferta y la demanda,
y no existe ningun tipo de restriccion legal que esta-
blezca topes a las tarifas, salvo condiciones especia-
les pactadas bilateralmente con algunos conceden-
tes o propietarios.

Ademas, monitoreamos permanentemente los pre-
cios de los bienes y servicios relacionados con cada
unidad de negocio para reducir su impacto, al esta-
blecer convenios de largo plazo con proveedores
y ajustar las estructuras de costos, entre otros, sin
descuidar la investigacién permanente para innovar
productos y materiales sustitutos y/o complemen-
tarios.

Riesgo en la legislacion de licencias y zonificacion
- permisologia

El desarrollo de proyectos de habilitacion urbana y
construccién de viviendas unifamiliares y multifamilia-
res, proyectos de segunda vivienda, estacionamientos
subterraneos y otros requieren una legislacion estable
y el cumplimiento en el otorgamiento de zonificaciones
y licencias por parte de las autoridades administrativas,
asi como seguridad institucional para su fiel cumpli-
miento, una vez otorgadas las mismas.

Somos conscientes de nuestra responsabilidad con
los grupos de interés relacionados a la actividad y
trabajamos respetando siempre la legislacion vigen-
te. Asimismo, fomentamos la comunicacién y parti-
cipacion de la comunidad en los procesos de zonifi-
cacion y regulacion municipal.

Riesgo de la factibilidad de servicios publicos

El negocio inmobiliario, en particular, el de habilita-
cion urbana, requiere contar con disponibilidad de
servicios publicos (agua, desagiie, vias de acceso,
energia eléctrica, etc.), especialmente en las zonas
de expansion de las ciudades. Los buenos funda-

mentos de la economia peruana, asicomo los impor-
tantes fondos de reserva que el Gobierno central y
los Gobiernos regionales y locales vienen destinando
ainfraestructura publica permiten proyectar mejores
perspectivas para el desarrollo urbano, especial-
mente, en las ciudades del interior del pais. A esto se
suman los programas de obras por impuestos, que
podrian contribuir a minimizar el riesgo.

Riesgo de retrasos y sobrecostos de construccion
La rentabilidad de los proyectos inmobiliarios consi-
dera el desarrollo de los procesos constructivos en
plazos y costos razonables, a los cuales se agrega un
margen por posibles eventos fuera de control.

Tomamos una serie de previsiones para que estas
situaciones no se produzcan, pero, de ocurrir algun
impacto, buscamos la manera mas eficiente de mi-
tigar sus efectos con medidas, como contratar em-
presas solventes y de reconocida trayectoria, iniciar
una gerencia de proyectos propia, realizar la supervi-
sidon de obraindependiente, establecer fianzas y fon-
dos de garantia exigidos a los contratistas, ademas
de obligaciones y penalidades, entre otros.

Resulta importante sefalar que la mayoria de los
proyectos de habilitacion urbana son desarrollados
en terrenos sobre los cuales la Compania ha adquiri-
do la propiedad sin haber cancelado la totalidad de su
precio de venta. Como consecuencia de ello, se han
constituido hipotecas legales a favor de los anterio-
res propietarios hasta por el saldo pendiente de pago
del precio venta. Esta circunstancia genera el riesgo
de que, en el evento de que la Compafia no cancele el
precio de venta de los terrenos a los anteriores pro-
pietarios, estos ejecuten la hipoteca legal y ello ge-
nere la resolucion de los contratos de compraventa
garantizada, lo cual afectaria negativamente los flu-
jos de libre disposicion.

Riesgo de liquidez

Esteriesgo consideralaposibilidad de lafalta de efec-
tivo disponible en el momento de pagar obligaciones
que vencen, a un costo razonable. La administracion
del riesgo de liquidez implica mantener suficiente
efectivo y equivalente de efectivo, la disponibilidad
de financiamiento a través de una adecuada cantidad
de fuentes de financiamiento comprometidas y la
capacidad de cerrar posiciones en el mercado.

*

La administracion del
riesgo de liquidez implica
mantener suficiente
efectivo y equivalente de
efectivo, la disponibilidad
de financiamiento a
traves de una adecuada
cantidad de fuentes

de financiamiento
comprometidas y la
capacidad de cerrar
posiciones en el mercado.

Controlamos dicho riesgo mediante una adecuada
gestion de los vencimientos de activos y pasivos,
con la finalidad de lograr un 6ptimo calce entre los
vencimientos de los pagos futuros y el flujo de ingre-
sos. A su vez, hemos estructurado nuestros pasivos
financieros de manera tal que logramos asegurar
una posicién de liquidez estructural que nos permita
afrontar adecuadamente requerimientos de liquidez
inesperados.

Supervisamos las proyecciones de flujos de efectivo
preparadas para anticipar los requisitos de liquidez
y nos aseguramos de que se cuente con suficiente
efectivo para cubrir las necesidades operacionales;
a la vez, mantenemos en todo momento suficiente
margen de lineas de crédito no usadas, de modo que
no incumplamos con los limites de endeudamiento
preestablecidos por la Gerencia ni con las restriccio-
nes contempladas en los contratos de obligaciones
financieras (covenants). Nuestras proyecciones to-
man en consideracion los planes de financiamiento
de deuda de la Compania, el cumplimiento de los co-
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venants, el cumplimiento con los objetivos de ratios
financieros y, de ser aplicable, los requisitos regula-
torios externos o requerimientos legales.

Los excedentes de efectivo y saldos por encima del
requerido para la administracion del capital de traba-
jo los depositamos en cuentas bancarias alavistay a
plazos, cuyos vencimientos se acuerdan consideran-
do el momento en que se requeriran, de modo de no
afectar los ratios de liquidez de la Compania.

Riesgo de moneda

Operamos principalmente en el Pert, cuya mone-
da de circulacion legal es el sol (S/). No obstante, la
exposicion al riesgo de cambio resulta de sus ope-
raciones denominadas en dolares estadounidenses
(USD), moneda en la que se realiza gran parte de
nuestras ventas. La exposicion a la fluctuacion de los
tipos de cambio proviene de los pasivos, préstamos
y cuentas por pagar a empresas afiliadas y provee-
dores; sin embargo, mantenemos un equilibrio entre
los activos y pasivos en una misma moneda. Los fi-
nanciamientos, créditos para compra de terrenos y

*

Los excedentes de efectivo
y saldos por encima

del requerido para la
administracion del capital
de trabajo los depositamos
en cuentas bancarias a

la vista y a plazos, cuyos
vencimientos se acuerdan
considerando el momento
en que se requeriran, de
modo de no afectar los
ratios de liquidez de la
Compaiiia.

contratacion de obras se realizan con la misma mo-
neda que se efectuaron las ventas. Monitoreamos
este riesgo a través de las variables macroecond-
micas del pais y evaluamos continuamente nuevos
procedimientos que permitan reducir este riesgo. La
Gerencia asume el riesgo de cambio con el producto
de sus operaciones, por lo que norealiza operaciones
de cobertura con instrumentos financieros derivados
para cubrir este riesgo.

Riesgo de tasa de interés

Podriamos vernos expuestos a este tipo de riesgo
por cambios en las tasas de interés de los activos
y pasivos financieros. Nuestra politica contempla
mantener todos los instrumentos financieros (acti-
VoS y pasivos) a tasas de interés fijas. Por ello, man-
tenemos nuestros activos financieros, y particular-
mente nuestras cuentas por cobrar (letras), sujetos
a una tasa de interés fija. Los pasivos financieros
también estan sujetos a tasas de interés fijas y son
contratados a tasas menores que las de los activos
financieros, lo que genera un spread positivo a favor
de la Compania.
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DIRECTORIO Y
GERENCIA

DIRECTORIO
|

Presidencia Ernesto Raffo Paine Grupo Raffo

Directores Titulares Rodrigo Quintana Kawage Grupo ICA
Préspero Antonio Ortega Castro Grupo ICA
Guadalupe Phillips Margain Grupo ICA
José Bernardo Casas Godoy Grupo ICA
Guillermo Velaochaga Raffo Grupo Raffo
Ernesto Fernandini Raffo Grupo Raffo
Alberto Pescetto Raffo Grupo Raffo

Directores Suplentes Ricardo Ibarra Garcia Parra Grupo ICA
Catherine Francesca Raffo Paine Grupo Raffo

COMITE EJECUTIVO
|

Miembros Titulares Préspero Antonio Ortega Castro Grupo ICA
José Bernardo Casas Godoy Grupo ICA
Ernesto Raffo Paine Grupo Raffo
Guillermo Velaochaga Raffo Grupo Raffo

Miembros Suplentes Ricardo Ibarra Garcia Parra Grupo ICA
Arturo Moreno Rey Grupo ICA
Ernesto Fernandini Raffo Grupo Raffo

Alberto Pescetto Raffo Grupo Raffo
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COMITE DE AUDITORIA
]

Presidencia José Bernardo Casas Godoy Grupo ICA

Miembros Préspero Antonio Ortega Castro Grupo ICA
Ernesto Raffo Paine Grupo Raffo
Guillermo Velaochaga Raffo Grupo Raffo

GERENCIAS PRINCIPALES
.

Gerencia General Guillermo Velaochaga Raffo
Gerencia Central de Administracion y Finanzas Adolfo Rogel Villalba
Gerencia Corporativa Legal Ernesto Eugenio Stowers Pérez

Gerencia Corporativa de Capital Humano
Gerencia Central de Negocios Inmobiliarios
Gerencia de Negocios de Estacionamientos
Gerencia de Negocios de Hoteles

Gerencia de Negocios de Departamentos

Lucienne Mariana Freundt-Thurne Claux
Wilfredo De Souza Ferreyra Ugarte
Fernando Gomez Nato

Vanessa Desirée Villagran Rojas

Diego Isaac Abarca Otayza
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EXPERIENCIA

ERNESTO

RAFFO PAINE

Presidente del Directorio y miembro
titular del Comité Ejecutivo y del
Comité de Auditoria

Director de diversas empresas,
Ernesto Raffo forma parte del
Directorio de Los Portales desde
su fundacion, en 1996. Graduado
en Administracién de Empresas
en Saint Mary University de San
Antonio, Texas, EE. UU. Cuenta,
ademas, con una maestria en
Direcciéon de Empresas de la
Universidad de Piura, Peru.
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GUADALUPE
PHILLIPS MARGAIN
Directora titular

Directora General de Empresas ICA
S.A.B.de C.V. desde noviembre del
2016. Es licenciada en Derecho por el
Instituto Tecnoldgico Auténomo de
Méxicoy posee un M.A.y Ph.D. por
la Escuela de Derecho y Diplomacia
Fletcher en la Universidad Tufts.

ejoramos tu ciudad, mejoramos tu vida

PROSPERO ANTONIO

ORTEGA CASTRO

Director titular, miembro titular del
Comite Ejecutivo y miembro del
Comité de Auditoria

Vicepresidente de Riesgos y
Administracion de Constructoras Ica
S.A. de CV. desde marzo del 2015.
Es contador Financiero egresado
de la Universidad de las Américas
en México. Tiene una maestria en
Administraciony Finanzas por el
Instituto Tecnoldgico y de Estudios
Superiores de Monterrey, México.
Ha seguido también el Programa
de Altos Ejecutivos de IPADE. Ha
trabajado en diversas areas de

ICA, dentro de las que se incluyen
Auditoria y la Division Internacional
de Proyectos de Infraestructura.

GUILLERMO

VELAOCHAGA RAFFO

Director Gerente General y miembro
titular del Comité Ejecutivo y del
Comité de Auditoria

Gerente General de Los Portales,
es también director de Los
Portales desde el ano 2012y de
otras empresas del Grupo Raffo,
donde trabaja desde 1993y en
Los Portales, desde 1996. Es
abogado graduado en la Pontificia
Universidad Catdlica del Peru y tiene
una maestria en Administracion
de Negocios de la Universidad
Arthur D. Little, Boston, EE. UU.,
con especialidad en el Area de
Evaluacion de Negocios.

JOSE BERNARDO

CASAS GODOY

Director titular, miembro titular del
Comite Ejecutivo y presidente del
Comiteé de Auditoria

Director Fiscal Corporativo de
Empresas ICA. Labora en el Grupo
ICA desde 1990 como abogado del
Departamento Juridico Fiscal. Ha
participado como director Juridico
en distintas unidades de negocio
del Grupo, incluidas las areas de
Contratos, Asuntos Financieros,
Corporativa, Vivienda y Construccion
Urbana. Actualmente, es secretario
del Consejo de Administracion de
Empresas ICAS.A.B.de C.V.y del
Grupo Aeroportuario del Centro
Norte S.A.B.de C.V. Es licenciado
en Derecho Tributario, Derecho
Civily Amparo. Igualmente, obtuvo
el Diploma en Alta Direccion de
Empresa por IPADE.
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ERNESTO

FERNANDINI RAFFO

Director titular y miembro suplente
del Comité Ejecutivo

Integra el Directorio de Los Portales
y de otras empresas del Grupo
Raffo desde 1996. Graduado en
Administracion de Empresas enla
Universidad de Lima, Peru, tiene una
maestria en Finanzas de Bentley
University, Boston, EE. UU.
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ALBERTO

PESCETTO RAFFO

Director titular y miembro suplente
del Comité Ejecutivo

Director de Los Portales desde el
ano 2008 y de otras empresas del
Grupo Raffo. Gerente Corporativo
de GR Holding S.A., perteneciente
al Grupo Raffo. Graduado en
Administracion de Empresas en
North Eastern University, Boston,
EE. UU,, tiene una maestria en
Administracion de Empresas de
University of Miami, Florida, EE. UU.

ejoramos tu ciudad, mejoramos tu vida

RODRIGO
QUINTANA KAWAGE
Director titular

Gerente Legal de Empresas ICA,
S.A.B.de C.V. desde junio del

2010. Licenciado en Derecho en el
Instituto Tecnoldgico Auténomo de
México, Ciudad de México, tiene una
maestria en Derecho de University
of Chicago, EE. UU.

RICARDO

IBARRA GARCIA PARRA
Director suplente y miembro
suplente del Comité Ejecutivo

Director de Construccion de Grupo
ICA desde enero del 2016. Con

una trayectoria de mas de 24 anos
dentro de Grupo ICA, ha colaborado
en diferentes unidades de negocio,
incluidas Concesiones, Vivienda,
ICA Internacional y Construccion.
Ingeniero Civil egresado del
Instituto Tecnoldgico y de Estudios
Superiores de Monterrey. Cuenta
con dos posgrados: Maestria en
Ingenieria Civil por la Universidad
del Sur de California y Maestria en
Administracién por la Universidad de
Stanford.

CATHERINE FRANCESCA
RAFFO PAINE
Directora suplente

Gerente General Adjunta de
Personas y Pequenios Negocios
en el Banco de Crédito BCP y
gerente Corporativo de Innovacion
de Credicorp. Mas de 27 anos de
experiencia en el sector bancario
liderando proyectos estratégicos
en las areas de Reingenieria

de Procesos, Banca Minorista,
Banca Exclusiva, Marketing,
Transformacion e Innovacion.

Es fundadora del Primer Centro

de Innovacion para el BCP,

con el objetivo de desarrollar
experiencias distintas de manera
digital. Administradoray MBA en
Management Information Systems
de American University.
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ADOLFO

ROGEL VILLALBA
Gerente Central de
Administraciony Finanzas

Ingeniero Civil de la Universidad
Iberoamericana, con especialidad
en Construccion (UIA). Cuenta con
una Maestria en Administracion y
Finanzas del Instituto Tecnoldgico
Auténomo de México (ITAM), con un
MBA de la University of Texas (UT) y
EGADE Business School (ITESM).

Ha trabajado en ICA desde

elano 2000 como Ingeniero

de mecanica de suelos para
plataformas marinas, en analisis

de riesgo para concesiones
internacionales del grupo,y en

el area de finanzas desde 2004

en el financiamiento de grandes
proyectos de infraestructura. Fue
Sub Director Financiero de la division
de construccion en ICA desde el
2016 hasta el 2022 que llegd a Los
Portales como Gerente Central de
Administracion y Finanzas.
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ERNESTO EUGENIO
STOWERS PEREZ
Gerente Legal Corporativo

Abogado de la Pontificia Universidad
Catdlica del Peru. Cuenta conun
Diplomado en Direccion y Gestion
Empresarial para Abogados en la
Universidad del Pacifico, Escuela de
Postgrado. Trabaja en Los Portales
S.A. desde abril del 2003 y, desde el
2017, tiene el cargo de gerente Legal
Corporativo.

LUCIENNE MARIANA
FREUNDT-THURNE CLAUX
Gerente Corporativo de
Capital Humano

Psicdloga Clinica de la Universidad
Catolica del Pert con formacion en
la George Washington University en
USA. Cuenta con una especializacion
en Administracién y Organizacion
en Esany en Direccion y Liderazgo
en la Universidad de Ciencias
Aplicadas, asi como un Diplomado
en Dificultades en el Aprendizaje
en la Universidad de La Habana,
Cubay una Certificacion a en el

uso de herramientas de Desarrollo
Organizacional por Team Resources
INC, Atlanta, Georgia.

Con 25 anos de experiencia
liderando areas de Capital Humano
en diferentes empresas de gran
envergadura del rubro Financiero

y Retail. Trabaja en Los Portales
desde 2015, como Gerente
Corporativo de Capital Humano.

JUAN RICHARD
GARCIA APAC
Gerente de Planeamiento

Bachiller en Economia de la
Universidad Ricardo Palmay
magister en Administracion por la
Universidad del Pacifico. Labora en
la empresa desde el ano 2009. Ha
cursado el Diplomado en Gestién de
Procesos en el Instituto Tecnoldgico
de Monterrey y los programas
internacionales de Direccién General
y Transformacion Digital en el

PAD, Escuela de Direccion de la
Universidad de Piura.

JANETH
ZELADA RODRIGUEZ
Gerente de Contabilidad

Contadora publico colegiada

con especialidad en Normas
Internacionales de Informacion
Financiera y Finanzas corporativas
en la Universidad de ESAN. Trabajo
en Los Portales desde diciembre
del 2013 en el puesto de Contadora

Financieray, en abril del 2017, como

gerente de Contabilidad.

N - Aria AR >1aDD)
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WILFREDO

DE SOUZA FERREYRA UGARTE
Gerente Central de Negocios
Inmobiliarios

Trabaja en Los Portales desde
1997. Es administrador graduado
en la Universidad de Limay tiene
estudios en Administracion de
Empresas (PADE) de la Escuela de
Administracion de Negocios (ESAN).

50—

FERNANDO

GOMEZ NATO

Gerente de Negocios de
Estacionamientos

Contador publico colegiado con
maestria en Administracion de
Negocios con especializacion en
Finanzas de la Universidad de Lima.
Trabaja en Los Portales desde el
2004. Se ha desempeinado también
como gerente de Administracion

y Finanzas en las Unidades de
Negocio de Estacionamientos y
Vivienda.

VANESSA DESIREE
VILLAGRAN ROJAS
Gerente de Negocios de Hoteles

Trabaja en Los Portales desde junio
del 2020, y en su subsidiaria LP
Hoteles S.A., desde diciembre del
2020. Graduada en Administracion
de Hoteles, Restaurantes y

Afines en IDLA con certificacion

de Revenue Managment en

Cornell University. Cuenta con una
certificacion Achieving Breakthrough
Service Harvard Business School.
Anteriormente, laboré en Casa
Andina Hoteles.

DIEGO ISAAC

ABARCA OTAYZA
Gerente de Negocios de
Departamentos

Trabaja en Los Portales desde junio
del2022. Es graduado de la carrera
de Marketing de la UPCYy tiene

una especializacion en Gerencia

y Administracién (UPC). Cuenta

con mas de 13 anos gerenciando
negocios inmobiliarios en distintas
empresas del sector (desarrollo
vertical inmobiliario) y mas de 8
anos en el sector banca (negocios
hipotecarios y de tarjetas de crédito
en Interbank).
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NUESTRA
GENTE

Para Los Portales, el activo principal son sus colabo-
radores, porque ellos son quienes nos hacen crecer
como organizaciony nos diferencian del resto. Nues-
tra cultura de compromiso y orientacion al resultado
son el motor que nos empuja a cumplir con nuestros
objetivos y nos permiten continuar con un crecimien-
to sostenible, eficiente, selectivo y rentable, pilares
fundamentales de nuestra empresa.

Para difundir y transmitir nuestra Cultura Corporativa,
en 2016, acunamos un concepto que llamamos Ac-
titud Portales, el cual reline una serie de atributos a
los que llamamos Poderes, los cuales queremos ver
personificados en cada colaborador independiente-

mente del area en el que se desarrolle, es nuestro
ADN y la materia prima con la que estamos hechos.
Esta Actitud Portales se fomenta con el ejemploy se
refuerza en el dia a dia: capacidad de anticiparnos,
ser multifuncionales, no perder el foco en nuestros
resultados, el impulso de adaptarnos e innovar, la
capacidad de asumir responsabilidades y nunca re-
huirlas.

Buscamos alinear a nuestra gente a esta cultura a
través de un decalogo que busca inspirar conductas
especificas que se esperan de un colaborador de Los
Portales.

Memoria Anual 2022
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Para difundir y transmitir nuestra Cultura Corporativa,
en 2016, acuiamos un concepto que llamamos

Actitud Portales, el cual reune una serie de atributos

a los que llamamos Poderes, los cuales queremos ver
personificados en cada colaborador independientemente
del area en el que se desarrolle, es nuestro ADN y la
materia prima con la que estamos hechos.

Buscamos alinear a nuestra gente a esta cultura a través de un decalogo que busca inspirar conductas espe-
cificas que se esperan de un colaborador de Los Portales.

IR MAS LEJOS
INNOVAR
TRABAJAR EN EQUIPO

HACER QUE LAS COSAS SUCEDAN
ASOMBRAR
SERVIR

ADAPTARSE
EVOLUCIONAR
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CULTURA
LOS PORTALES

NUESTROS PRINCIPIOS

Los fundamentos que nos guian y que generan un sistema de
organizacion optimo para hacer negocios son los siguientes:

Integridad

Nuestras decisiones, acciones y compromisos se basan en el respaldo éti-
co, financiero y profesional de nuestros colaboradores y accionistas, quienes
sustentan nuestra promesa de valor.

Calidad

Nuestra calidad es una maxima. Es nuestro sello de garantia. Nuestros pro-
ductos y servicios son elaborados y entregados con pasion y devocion, ofre-
ciendo lo mejor de nosotros mismos a nuestros clientes.

Confianza

En Los Portales no solo buscamos hacer negocios. La confianza que crea-
mos construye relaciones de mutuo beneficio con nuestros socios, clientes y
proveedores, que son duraderas en el tiempo.

Responsabilidad Social

Estamos enteramente comprometidos con el desarrollo sostenible de las
ciudades, asi como con el progreso de nuestros clientes, colaboradores y
proveedores.
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BUENAS PRACTICAS

CORPORATIVAS

Durante el afo 2022, continuamos trabajando, con
las autoridades, accionistas, proveedores, clientes y
colaboradores, en la consolidaciéon y seguimiento de
politicas, manuales y procedimientos, asi como en
los mecanismos que promuevan las buenas practi-
cas empresariales. Colaboramos con el buen gobier-
no corporativo, la prevencidn del lavado de activos, la
prohibicion del trabajo infantil, la discriminacion y el
fomento del trato igualitario, el derecho a la libre in-
formaciony el desarrollo ético de nuestros negocios.
Ademas, continuamos con el proceso de consolida-
cion de difusion del Cédigo de Etica, de tal forma que
dicho cddigo acompanie a nuestros colaboradores en
su diario quehacer y sirva de guia para cumplir con
acciones correctas en todos los ambitos y procesos
de la empresa. Al mismo tiempo, hemos consolida-

do y difundido el uso de la Linea Etica, por la cual, la
empresa recibe informacién anénima a través de di-
versos canales (teléfono, correo electrénico, mensa-
jes de buzdn, cartas) de nuestros colaboradores que
cooperan con la firme ejecucién de nuestro Cddigo de
Etica.

A su vez, en este periodo, hemos consolidado las
buenas practicas corporativas y mantenido la politica
empresarial enfocada en nuestros colaboradores. En
ese sentido, continuamos con una serie de acciones
destinadas a alcanzar su satisfaccion, fidelizacion y
compromiso, evaluando y gestionando el clima labo-
ral y brindando posibilidades de crecimiento a través
de una interesante linea de carrera al interior de la
empresa.

Memoria Anual 2022

RESPONSABILIDAD

SOCIAL

Desde el ano 2012, implementamos acciones que
consolidan a Los Portales como una empresa so-
cialmente responsable, innovadora y en constante
crecimiento. Tenemos soélidos vinculos con nuestros
grupos deinterés y estamos cumpliendo con el com-
promiso de desarrollar, de manera sostenible, las
ciudades en el ambito de nuestros negocios. Esta-
mos seguros de que una gestion empresarial exitosa
debe siempre reflejarse en un impacto en materia
econdmica, social y ambiental integrado con bue-
nas practicas de responsabilidad social empresarial.
Estamos convencidos de que el progreso del Peru
depende de las oportunidades que le ofrezcamos a
nuestros ciudadanos. Por ello, una de nuestras ac-
ciones corporativas esta dedicada a un programa de
responsabilidad social que brinda formacién a los ni-
fos menos favorecidos, creando para ellos espacios
de desarrollo que mejoren su calidad de vida y la de
sus familias.

LaOrganizacién Mundial de la Salud (OMS) sefala que,
como minimo, una ciudad sostenible debe contar con
9 metros cuadrados de espacio verde por habitante,
y recomienda vivir amenos de 15 minutos a pie de un
parque o plaza. Lamentablemente, en el Peru, solo
Lima, Arequipa y Tacna superan los 3 metros cua-
drados por habitante, segun el reporte Ciudades del
Peru de Periferia y WWF del 2020, lo que demuestra
una gran escasez de areas verdes y espacios publi-
cos de calidad. Esto ocurre tanto en urbanizaciones
desarrolladas de manera formal como en aquellas
que han crecido de manera informal. Nuestro pro-
gramaresponde a esta demanda insatisfecha de es-
pacios seguros y comunes donde los nifios puedan
desarrollarse y, ademas, puedan convertirse lugares
referentes de una comunidad organizada.

Para lograr este fin, dentro de nuestro programa de
responsabilidad social, continuamos consolidando a
los ludoparques como una experiencia enfocada en
el desarrollo del nifio en sus primeros afnos, que lo
lleva, a través del juego, a desarrollar su imaginacion,

motricidad y habilidades sociales. Esperamos lograr,
a través de nuestras actividades con los ninos y sus
familias, una mayor integracion y verdaderas posi-
bilidades de crecimiento por un futuro mejor para
nuestros ciudadanos.

Mediante las actividades ludicas, los nifnos toman
conciencia de su entornoy elaboran razonamientos y
juicios, desarrollan habilidades sociales y su esque-
ma corporal. A través de este proyecto, buscamos
promover el derecho ajugary, a la vez, ayudar a ge-
nerar espacios publicos de recreacion en las locali-
dades donde nos establecemos, para que los nifios
de nuestras ciudades se diviertan y aprendan libre-
mente.

Junto con la Asociacidon Educativa Caritas Graciosas,
que nos acompana en el programa desde sus inicios,
conlafinalidad de hacer autosostenible esainiciativa,
organizamos a las comunidades a través de la capa-
citacion de los comités de ludoparques, integrados
por miembros de la comunidad, y de los talleres de
animadores ludicos, integrados por jovenes, quienes
son preparados para acompafar a los ninos y desa-
rrollar actividades de animacion sociocultural en los
parques.

Creemos firmemente que, a través de nuestros ludo-
parques, aportamos a la promocioén de la educacion
de una manera interactiva, ya que han sido enfoca-
dos bajo una estrategia de desarrollo integral del
nifo que potencia las habilidades ludicas y contribu-
ye a mejorar su aprendizaje, salud fisica, habilidades
sociales y creatividad. Por ello, son espacios idéneos
donde la misma comunidad se organiza y pone en
practica actividades que fomentan la unién familiar y
comunal, asi como habilidades de liderazgo entre los
miembros de los comités.

El programa contempla la participacion de gestores

comunales quienes son seleccionados, capacitados
y formados para lograr que los ludoparques puedan
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mantenerse mediante la autogestion. La formacién
incluye un encuentro anual en Lima, tanto de los
miembros de los comités como de animadores lu-
dicos, con el fin de medir la efectividad de la gestion
de cada proyecto e identificar mejores practicas que
ayuden a la consolidacién de un plan anual a ser mo-
nitoreado durante el afo, lo que garantiza la sosteni-
bilidad del proyecto.

El desarrollo de los ludoparques tiene como una de
Sus premisas recuperar espacios publicos en desu-
so para ponerlos al servicio de la comunidad y com-
prende la construccidn de la infraestructura de este,
asi como de sus juegos. Han sido desarrollados in-
tegramente con recursos propios, contando con la
participacion de los colaboradores de Los Portales
a través de nuestro programa de Voluntariado Cor-
porativo, que permite la gestion y participacion en las
campanas de limpieza, pintado, sembrado, y en las
actividades que forman parte del cronograma anual
de eventos a realizarse en los parques. Estas accio-
nes nos permiten fortalecer el orgullo de pertenen-
Cia y desarrollar a nuestros colaboradores a través
de habilidades de liderazgo y trabajo en equipo, in-
crementando su compromiso e identificacion con la
empresay la sociedad.

El primer ludoparque se estableci¢ en el 2012 en La
Angostura, Subtanijalla, Ica, con un area de 2,870 m*
el segundo ludoparque se desarrolld en la urbaniza-
cion San José en Piura, con un area de 2,800 m? el
tercero, en San Vicente, Cafete, con un area de 985
m’. El cuarto ludoparque se ubica en Pimentel, Chi-
clayo, con un area de 735.62 m? el quinto se encuen-
tra en el distrito de Barranca, con un area de 3,200 m’
con una activa participacion de la comunidad y de la
Municipalidad Distrital de Barranca. El sexto Ludo-
parque esta ubicado en el distrito de Santa Rosa, con
un area de 1,500 m* es el primer ludoparque en Lima,
lo cual permite que el voluntariado involucre a mas
colaboradores de los Portales por su cercania a las
oficinas principales.
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En 2022, inauguramos dos ludoparques: el séptimo,
ubicado en el asentamiento humano Los Médanos,
en el distrito de Castilla, en Piura, que cuenta con un
area de 1,055 m’ y beneficia directamente a mas de
400 familias, y el octavo, ubicado en el anexo de Sa-
fos Grandes del distrito del Tambo en Huancayo, que
es el primer ludoparque en la sierra de nuestro pais.
Este parque cuenta con un drea de 644 m’y beneficia
a 400 ninos.

El proyecto de ludoparques, con mas de 14,500 m’
de areas recuperadas impacta positivamente en la
mejora de calidad de vida de mas de 12,000 nifios y
4,000 familias. Asimismo, ha desarrollado las capa-
cidades de liderazgo de mas de 140 dirigentes veci-
nales y mas de 150 animadores ludicos.

*®

El proyecto de ludoparques,
con mas de 14,500 m’

de areas recuperadas
impacta positivamente en
la mejora de calidad de vida
de mas de 12,000 ninos y
4,000 familias. Asimismo,
ha desarrollado las
capacidades de liderazgo
de mas de 140 dirigentes
vecinales y mas de 150
animadores ludicos.
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AGILIDAD

Nos enfocamos en innovar y estar siempre un paso adelante. Sabemos que vivimos
una época de cambios y, conscientes de ello, trabajamos con la agilidad que el mundo
actual exige. Reinventamos nuestros negocios e innovamos en nuestros procesos
para satisfacer a nuestros clientes y seguir avanzando.

+133 millones

de soles en utilidad neta

UNIDADES DE NEGOCIOS

68 Los Portales Corporativo

72 Los Portales Habilitacion Urbana I

78 Los Portales Vivienda Social

84 Los Portales Departamentos

a0 Los Portales Estacionamientos LOS Portales
96 LOS Portales Hoteles Mejoramos tu ciudad, mejoramos tu vida
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ESTADOS FINANCIEROS
CONSOLIDADOS 2022

Los Portales S.A.

Habilitacion Urbana

*

Desarrollo de
proyectos de
habilitacion urbana

Ventas contables (S/ millones)

6713

Utilidad operativa (S/ millones)

198.3

Utilidad del ejercicio (S/ millones)

104.8

EBITDA ajustado (S/ millones)

222.0
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‘ Los Portales S.A.

‘ Vivienda Social

i Ventas contables (S/ millones)

147.9

Utilidad operativa (S/ millones)

219

Utilidad del ejercicio (S/ millones)

12,6

: EBITDA ajustado (S/ millones)

23.1

‘ Los Portales Departamentos S.A.C. ‘ Los Portales Estacionamientos S.A. ‘ LP Hoteles S.A.

‘ Departamentos

i Ventas contables (S/ millones)

1126

: Utilidad operativa (S/ millones)

15.9

Utilidad del ejercicio (S/ millones)

8.0

: EBITDA ajustado (S/ millones)

17.0

‘ Estacionamientos

*

Concesion,
administraciony
operacion de
estacionamientos y
gestion de negocios
colaterales. Cuenta
con tres lineas de
negocio:
Concesiones,
Comerciales y
Microplayas.

Ventas contables (S/ millones)

75.8

Utilidad operativa (S/ millones)

9.4

Utilidad del ejercicio (S/ millones)

3.6

EBITDA ajustado (S/ millones)

22,6

‘ Hoteles

*

Operacion de
hoteles mediante
lainversion en
unidades propias y
de terceros: Country
Club Lima Hotel y
Arennas Mancora (5
estrellas). LP Cusco,
LP Piuray LP Tarma
(4 estrellas).

Ventas contables (S/ millones)

50.5

Utilidad operativa (S/ millones)

1.2

Utilidad del ejercicio (S/ millones)

73

EBITDA ajustado (S/ millones)

18.2

Memoria Anual 2022

‘ Los Portales S.A. ‘ Los Portales S.A. y Subsidiarias
‘ Renta ‘ Consolidado

*

Gestion del negocio

de arrendamiento

de locales

comerciales y

oficinas.

Ventas contables (S/ millones) Ventas contables (S/ millones)
0.4 1,058.4

Utilidad operativa (S/ millones) Utilidad operativa (S/ millones)
(23) 254.4

Utilidad del ejercicio (S/ millones) Utilidad del ejercicio (S/ millones)
(0.5) 133.4

EBITDA ajustado (S/ millones) EBITDA ajustado (S/ millones)
(0.4) 300.8
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Enfocados en
nuestro equipo

Juntos, superamos todos los retos que se nos presentan.
Durante el 2022, hemos demostrado, una vez mas, que
contamos con la capacidad de gestionar con eficiencia cualquier
circunstancia y desafio que se nos ha presentado. La clave para
hacerlo ha sido el manejo de Los Portales Corporativo como eje
de las demas Unidades.
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LOS PORTALES
CORPORATIVO

SOMOS UNA EMPRESA QUE HADEMOSTRADO
LA EXCELENCIA, Y ELLO HABLA DE LA SINERGIA
CON QUE TRABAJAMOS DESDE CADA UNIDAD
DENEGOCIO, A TRAVES DE LA COHESION QUE
PROMUEVE LOS PORTALES CORPORATIVO.

VENTAS TOTALES

1,058.4

en S/ millones

UTILIDAD BRUTA

428.6

en S/ millones

UTILIDAD OPERATIVA

254.4

en S/ millones

UTILIDAD NETA

135.4

en S/ millones

EBITDA AJUSTADO

300.8

en S/ millones

MARGEN EBITDA

28.4%

Los Portales Corporativo es el eje desde el cual po-
nemos en marcha la empresa y todas sus unidades
de desarrollo de negocios. Por ello, se encarga de
centralizar todas las dimensiones de nuestra gestion
corporativa, sostener el movimiento empresarial y
potenciar nuestra marca comercial.

Los Portales Corporativo es el socio interno estraté-
gico de cada una de nuestras unidades de negocio:
Habilitacion Urbana, Vivienda Social, Departamentos,
Estacionamiento y Hoteles. Se trata de una gestion
centralizada que se constituye como una solida es-
tructura matricial que nos potencia como corpora-
cion. Los Portales Corporativo consolida los siguien-
tes servicios:

Finanzas

Tesoreria

Créditos y Cobranzas
Planeamiento

Contabilidad

Administracion

Capital Humano

Legal

Control de Gestion

Mejora Continua e Innovacion
Tecnologia de la Informacién
Marketing

VVV V V V V V.V VVYV

Asimismo, cumple con estas funciones principales:

> Desarrollay difunde el planteamiento centraliza-
do de los negocios de la empresa.

> Sientalas bases de nuestro crecimiento soste-
nible.

> Vela por el cumplimiento de nuestras politicas
corporativas y nuestras buenas practicas.

> Implementa constantes acciones de fortaleci-
miento corporativo.

> Contribuye al éxito frente a las exigencias de ser
una compania de nuestra envergadura.

Ademas, contamos con el area de Auditoria Interna
que cuenta con la representacidon de nuestros dos
grupos accionistas: Grupo Raffo y Grupo Ica. Bajo la
Direccion Corporativa Interna del Grupo Ica de Méxi-
Co, esta arearealiza reportes periddicos al Comité de
Auditoria. Sus funciones dentro de la empresa son
fundamentales, ya que le permite a cada unidad de
negocio minimizar los riesgos potenciales de sus
operaciones y proyectos y seguir en el camino del
crecimiento y la consolidacion de nuestras metas.

Los Portales es una empresa que ha demostrado la
excelencia operativa y ello habla de la sinergia con
que trabajamos desde cada unidad de negocio y de
[a cohesion que promueve Los Portales Corporativo.
Nuestros excelentes resultados en el 2022 son prue-
ba de nuestra capacidad de gestionar con eficiencia
toda circunstancia y afrontar todo desafio; todo ello
no hubiera sido posibles sin nuestros colaboradores,
nuestra cultura y nuestra estructura operativa.
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ESTRUCTURA MATRICIAL

SOLIDA ESTRUCTURA MATRICIAL

PROPORCIONAMOS A NUESTRAS
UNIDADES DE NEGOCIO UN SOLIDO
SOPORTE PARA OPERAR.

Y

OPTIMIZAMOS EFICIENCIA

TRATAMIENTO CENTRALIZADO PARA
NUESTRAS UNIDADES DE NEGOCIO.

*

joramos tu ciudad, mejoramos tu vida

SINERGIA CORPORATIVA

MANTENEMOS POLITICAS
ESTANDARIZADAS PARA TODAS
NUESTRAS UNIDADES DE NEGOCIO.

FACTORES DE EXITO

ANTICIPACION. CONOCIMIENTO DE
NUESTRO CLIENTE. ENFOQUE EN
NUESTROS NEGOCIOS CORE.

Contamos con una gestion centralizada, una
sdlida estructura matricial que nos potencia

Como corporacion.

VENTAS
S/ MILLONES

SOLVENCIA
%

RATIOS FINANCIEROS

TOTAL ACTIVOS
S/ MILLONES

1,058.4 2052.6

UTILIDAD DEL EJERCICIO
S/ MILLONES

36.0% 133.4

PATRIMONIO NETO

738.3
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/
LOS PORTALES
HABILITACION

URBANA

J

GRACIAS AL ESFUERZO Y COMPROMISO
DE TODAS LAS AREAS QUE COMPONEN
NUESTRA UNIDAD, LOGRAMOQS BATIR
NUESTRO RECORD HISTORICO DE VENTAS
POR SEGUNDO ANO CONSECUTIVO.,

VENTAS TOTALES

6713

en S/ millones

UTILIDAD NETA

104.8

en S/ millones

74—

UTILIDAD BRUTA

312.9

en S/ millones

EBITDA AJUSTADO

222.0

en S/ millones

UTILIDAD OPERATIVA

198.3

en S/ millones

MARGEN EBITDA

33.1%

Los Portales Habilitacion Urbana desarrolla diferen-
tes proyectos inmobiliarios que buscan mejorar las
ciudades y la calidad de vida de sus habitantes. Ha
desarrollado mas de 300 proyectos a nivel nacional
en provincias como Lima, Callao, Piura, Ancash, Lam-
bayeque, Junin, Puno, La Libertad, Icay Tacna.

Para nuestra Unidad, lo importante no es solo seguir
siendo los lideres del mercado en el desarrollo de te-
rrenos para venta de lotes en los niveles socioecond-
micos Cy D, sino que trabajamos por un futuro sélido
construyendo una vida mejor para miles de perua-
nos, con instalaciones de servicios basicos, como ti-
tulo de propiedad, agua, desagtie, parques, jardines,
y aportes municipales y educativos.

El financiamiento directo con una cuota del 20% del
valor delterrenoy el saldo financiado a 84 meses son
algunas de las caracteristicas principales de nuestro
producto.

Podemos decir con satisfaccion que, este 2022, he-
mos alcanzado cifras sumamente alentadoras y que
lo hemos demostrado con ventas superiores al 8%
en comparacion a las alcanzadas en el ano anterior.
Cabe resaltar que, gracias a la gestion integrada de
todas las areas, logramos la mayor facturacion co-
mercial y contable en la historia de Los Portales. Al-
canzamos un éxito sostenido en la venta presencial
en salas de ventas y perfeccionamos el proceso de
venta virtual, lo que le permite a los clientes adquirir
sus inmuebles de forma remota, porque considera-
mos como prioridad el cuidado de la salud de nues-
tros clientes y colaboradores.

La gestion integrada de las areas de soporte comer-
cial y marketing lograron generar trafico presencial y
virtual a nuestros canales de venta y definir de forma
acertada la oferta segun las necesidades del mer-
cado, esto, a través de un conocimiento amplio de
nuestros clientes. Asimismo, ante las fluctuaciones
del tipo de cambio, desarrollamos el financiamiento
tanto en soles y como en délares.

Memoria Anual 2022

Cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar estan, principalmente, con-
formadas por letras provenientes del financiamiento
directo que se otorga a los clientes por la adquisicion
de un lote de terreno. Las cuentas por cobrar a valor
capital, al cierre de este ano, ascendieron a S/ 756.1
millones, monto superior en 3% (S/ 27.5 millones) a
los S/ 731.6 millones de diciembre del 2021. En cuen-
tas de orden, el saldo asciende a S/ 107.1 millones,
importe superior en S/ 4.0 millones a los S/ 104.1
millones de diciembre de 2021. Estas cuentas seran
reconocidas cuando se concluya la obra y se haga
la entrega fisica del bien al cliente. La cartera total
(cuentas de balance y de orden), a valor capital, al
cierre del 2022, ascendio a S/ 863.2 millones, impor-
te mayor en 3% (S/ 27.5 millones) al cierre del 2021 de
S/ 835.7 millones.

La Compafiia mantiene una cartera promedio de
15,000 clientes y el indicador de morosidad global a
diciembre del 2022 fue de 0.49% (0.77% a diciembre
del 2021). Es importante mencionar que la Compaiia
mantiene la reserva de dominio como colateral en
garantia de la cancelacion total del precio de venta de
los inmuebles vendidos a plazos a los clientes.

*

Este ano 2022, renovamos nuestro
compromiso con la automatizacion
de los procesos operativos para
poder enfocarnos en lo que
realmente genera valor.
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VENTAS
- S/MILLONES
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2019 2020 2021 2022

Resultados

Transformamos el proceso de comercializaciéon, mi-
grando de una venta 100% presencial, originada ini-
cialmente en casetas dentro de los mismos proyectos,
hacia la venta on line. En el afo 2022, mas del 70% de
los cierres de venta se realizaron mediante firma digital.

Las reservas inmobiliarias estan constituidas por
352 hectdreas de terrenos (222 hectareas a di-
ciembre del 2021) y estan ubicadas en diversos
distritos de Lima, asi como en las provincias de
Piura, Chiclayo, Icay Lima.

Durante el ano 2022, se comercializaron 5,992 uni-

dades (6,114 en el 2021) por un valor de S/ 558.2 mi-
llones (S/ 531.4 millones en el 2021), de los que se
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UTILIDAD BRUTA
S/ MILLONES

350.0
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100.0

0.0

2019 2020 2021 2022

registraron en resultados 5,879 unidades (5,461 en
el 2021) por un monto de S/ 561.5 millones (S/ 525.1
millones en el 2021).

La Unidad generd ventas por S/ 671.3 millones, mon-
to mayor en 8% (S/ 47.2 millones) al 2021de S/ 624.1
millones. La utilidad bruta fue de S/ 312.9 millones
(S/ 270.1 millones en el 2021), equivalente a 46.6%
de las ventas (43.3% en el 2021). La utilidad opera-
tiva ascendid a S/ 198.3 millones (29.5% de las ven-
tas), monto mayor en 26% (S/ 41.4 millones) al 2021
de S/ 156.9 millones (25.1% de las ventas). ELEBITDA
ajustado fue S/ 222.0 millones, equivalente al 33.1%
de las ventas, importe mayor en 7% (S/ 15.0 millones)
al2021de S/ 207.0 millones.

UTILIDAD NETA
S/ MILLONES

120.0

100.0

80.0

.- 104.8

60.0 64.0
40.0
36.7
20.0
0.0
2019 2020 2021 2022
| CARTERA DE PROYECTOS
PIURA LIMA
35 proyectos 175 proyectos
6,840 unidades vendibles 39,459 unidades vendibles
6,298 unidades vendidas 36,162 unidades vendidas
LAMBAYEQUE ICA
47 proyectos 67 proyectos
8,666 unidades vendibles 9,838 unidades vendibles
7,547 unidades vendidas 8,702 unidades vendidas
LA LIBERTAD TACNA
16 proyectos S proyectos
3,108 unidades vendibles 1,042 unidades vendibles
2,736 unidades vendidas 1,033 unidades vendidas
ANCASH JUNIN
18 proyectos 13 proyectos
3,566 unidades vendibles 2,460 unidades vendibles
3,299 unidades vendidas 2,127 unidades vendidas
PUNO
7 proyectos
1,097 unidades vendibles

859 unidades vendidas

Memoria Anual 2022

MARGEN EBITDA

%

40%

36.6% 33.2%

I [ [ |?5.1%

2019 2020 2021 2022

PRESENCIA GEOGRAFICA

Piura

Lambayeque

Lalibertad

Ancash

Lima / Callao

Ica
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LOS PORTALES
VIVIENDA
SOCIAL

BRINDAMOS LA POSIBILIDAD DE UNA
VIVIENDA DIGNA CON TODOS LOS SERVICIOS,
A TRAVES DEL ACCESO DE FAMILIAS AL

SISTEMA FINANCIERO Y A LOS SUBSIDIOS
QUE EL ESTADO OTORGA.

VENTAS TOTALES

147.9

en S/ millones

UTILIDAD BRUTA

40.9

en S/ millones

UTILIDAD NETA EBITDA AJUSTADO

12.6 23.1

en S/ millones en S/ millones

UTILIDAD OPERATIVA

21.9

en S/ millones

MARGEN EBITDA

15.6%

La importancia de nuestra gestién radica en la ca-
pacidad de operar desplegando propuestas innova-
doras, con el fin de posicionarnos como el principal
desarrollador de vivienda social a nivel nacional, ges-
tionando nuestra Unidad como un negocio autosos-
tenible, rentable e independiente, pero en sinergia
con la Unidad de Habilitacion Urbana, lo que nos ha
permitido conseguir un récord en facturacion, co-
branzay ejecucion de obras.

Actualmente, contamos con tres productos inmo-
biliarios, Casas Mivivienda, Techo Propio y Techo
Propio Directo, enfocados en los NSE Cy D. Ahora, la
oportunidad se enfoca en lanzar proyectos en plazas
donde la empresa ya tiene presencia, como Juliaca,
Huancayo y Truijillo, llevando propuestas de vivienda
para los segmentos By C+.

*

Memoria Anual 2022

Es satisfactorio saber que el impacto que logramos
en la sociedad es inmediato, pues dotamos de ac-
ceso a una vivienda digna con todos los servicios, a
través del acceso de familias al sistema financiero
y a los subsidios que el Estado otorga. Con ello, nos
convertimos en una alternativa a la invasion, la espe-
culacion de terrenos y la precariedad de la vivienda y
de las ciudades.

Activar y fortalecer proyectos forma parte de nuestra
vision de trabajo, con el objetivo de convertirnos en el
primer desarrollador de proyectos Techo Propio del
pais y trabajar como una unidad independiente con
su propia estructura, resultados e indicadores.

Superamos nuevamente el presupuesto del aio
llegando al 103% de cumplimiento, logro que esta
alineado con la venta comercial, la cobranzay la

ejecucion de obras.
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VENTAS

S/ MILLONES
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Resultados

La Unidad de Negocios desarrolla proyectos de in-
terés social en el marco de los programas Mi Vi-
vienda y Techo Propio. Actualmente, desarrollamos
10 proyectos en 6 ciudades del pais: Ica, Chincha,
Chiclayo, Lambayeque, Piura y Lima. En el 2022, se
comercializaron 1,808 unidades (1,807 en el 2021)
por un valor de S/ 163.7 millones (S/ 153.8 millones
en el 2021), de los que se registraron en resultados
1,752 unidades (1,297 en el 2021) por un importe de
S/ 147.9 millones (S/ 114.3 millones en el 2021).
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UTILIDAD BRUTA
S/ MILLONES
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Las ventas en el 2022 sumaron S/ 147.9 millo-
nes, monto mayor en 29% (S/ 33.5 millones) al afo
2021 de S/ 114.3 millones. La utilidad bruta fue S/
40.9 millones (S/ 30.5 millones en el 2021), equi-
valente a 27.7% de las ventas (26.7% en el 2021).
ELEBITDA ajustado ascendié aS/ 23.1 millones (15.6%
de las ventas), monto mayor al obtenido en el 2021 de
S/13.8 millones (12.1% de las ventas).

UTILIDAD NETA
S/ MILLONES

14.0

8.0

6.0

4.0

2.0
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12.6

8.1

11

ool N N

2019 2020 2021 2022
CARTERA DE PROYECTOS
PIURA ANCASH
22 proyectos 4 proyectos
4,122 unidades vendibles 724 unidades vendibles
3,688 unidades vendidas 720 unidades vendidas
LAMBAYEQUE LIMA
16 proyectos 4 proyectos
2,949 unidades vendibles 328 unidades vendibles
2,523 unidades vendidas 214 unidades vendidas
LA LIBERTAD ICA
2 proyectos 33 proyectos
275 unidades vendibles 4,931 unidades vendibles
271 unidades vendidas 4,517 unidades vendidas
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Piura

Lambayeque

LalLibertad

Ancash

Lima / Callao

Ica



UNIDAD DE NEGOCIO DE

DEPARTAMENTOS

Enfocados en dar acceso a
viviendas sostenibles que
mejoren la calidad de vida y
del entorno

Nuestro objetivo es brindar viviendas en el segmento medio de
la poblacon de Lima, con una oferta que destaca por el disefo
y la funcionalidad de los departamentos, asi como la mejora

de las zonas donde intervenimos. Todos nuestros proyectos
contribuyen con la sostenibilidad del medioambiente desde la
concepcion hasta el funcionamiento de los edificios.

S/112.6 440 457

millones de unidades unidades
soles en ventas colocadas entregadas
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LOS PORTALES
DEPARTAMENTOS

J

CONCEPTUALIZAMOS Y DESARROLLAMOS
PROYECTOS INNOVADORES QUE

SE DISTINGUEN POR SU DISENO,
FUNCIONALIDAD E IMPACTO SOCIAL

POSITIVO.

VENTAS TOTALES

112.6

en S/ millones

UTILIDAD NETA

8.0

en S/ millones

86—

UTILIDAD BRUTA

AR

en S/ millones

EBITDA AJUSTADO

17.0

en S/ millones

UTILIDAD OPERATIVA

15.9

en S/ millones

MARGEN EBITDA

15.1%

Los cimientos mas sdlidos de nuestra Unidad de De-
partamentos estan enlabuisqueda constante del de-
sarrollo de nuevos proyectos que nos permitan se-
guir ampliando nuestro mercado. Nuestra estrategia
esta en consolidarnos donde se encuentra la mayor
demanda de departamentos y estar alineados con
los incentivos del Fondo Mi Vivienda, principalmente,
en aquellas zonas donde aun no hay oferta inmo-
biliaria 0 donde podemos marcar una diferencia. Es
importante destacar que todos nuestros proyectos
se distinguen por su disefo, su funcionalidad y el
impacto positivo que producen en las zonas donde
intervenimos.

Como parte de los lineamientos de la empresa, bus-
camos impactar positivamente en la sociedad, por
eso, desde el 2020, trabajamos bajo una politica de
proyectos sostenibles, con certificacién de exigencia,
como lo son la certificacién del Bono Verde del Fon-
do Mi Vivienda o la certificacion EDGE otorgada por el
Banco Mundial IFC. Todos nuestros proyectos con-
tribuyen con la sostenibilidad del medioambiente, ya
que, desde la concepcion hasta el funcionamiento,
los edificios estan disefiados para ser sostenibles.

Con respecto a las cifras de venta, hemos registra-
do una visible recuperacidn, sobre todo en lo que
corresponde a los sectores econdmicos mas bajos,
y aunque en los segmentos mas altos no ocurrid lo
mismo, podemos decir que hemos cumplido con la
meta de venta comercial planteada para el afno 2022.
En los ultimos 30 anos, Los Portales ha desarrollado
diferentes proyectos de vivienda multifamiliar. En el
ano 2020, la compania elabord un plan estratégico
de crecimiento del negocio para los siguientes 5 anos

Memoria Anual 2022

(2021-2026), con el objetivo de desarrollar proyec-
tos innovadores que atiendan la demanda existente
en los segmentos B y C+. A la fecha, la Unidad esta
especializada en proyectos de vivienda dentro del
programa Mi Vivienda. Producto de este desarrollo, el
afno 2022, continuamos con el crecimiento en la venta
comercial, obteniendo 25% mas respecto al 2021.

Nuestra estrategia es consolidarnos donde esta la ma-
yor demanda de departamentos y estar alineados junto
con los incentivos del Fondo Mi Vivienda, principalmen-
te, en aquellas zonas donde aun no hay oferta inmo-
biliaria o donde nuestra propuesta de producto marca
una diferencia respecto a la competencia.

Nuestra vision esta en brindar viviendas en el seg-
mento medio de la poblacion de Lima que desta-
quen por el disefio y la funcionalidad de los depar-
tamentos, asi como mejorar las zonas donde los
construimos.

La Unidad desarrolld el proceso de comercializacion
de venta on line, situacion que ha favorecido la ven-
ta comercial de los proyectos en los ultimos tres
anos, alcanzando, en el 2022, mas de 120,000 vi-
sitas digitales (leads) de clientes. Actualmente,
comercializamos 6 proyectos en Lima, siendo Gran
Plaza Loreto (Brefay Pueblo Libre) y Gran Via Co-
lonial (Lima Cercado) los Ultimos lanzamientos. En
la venta comercial, logramos colocar 440 unidades
(384 en el 2021) por un valor de S/ 130.9 millones,
25% mayor a los S/ 105.0 millones del 2021, de los
que se registraron en resultados 457 unidades
(163 en el 2021) por unimporte de S/ 112.6 millones
(S/ 25.8 millones en el 2021).
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Resultados

La Unidad genero, en el 2022, ventas por S/ 112.6 mi-
llones, monto mayor en S/ 86.8 millones al ano 2021
de S/ 25.8 millones. La utilidad bruta fue de S/ 29.8
millones (S/ 5.3 millones en el 2021), equivalente a
26.5% de las ventas (20.7% en el 2021). La utilidad
operativa ascendié a S/ 15.9 millones (14.1% de las
ventas). ELEBITDA fue S/ 17.0 millones, equivalente
al15.1% de las ventas.

*

Este 2022, nuestras ventas
contables crecieron mas de 4
veces respecto del aio anterior,
gracias a la entrega de los
proyectos Gran Parque Roma,
Mirador Golf y La Mar.
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MARGEN EBITDA
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CARTERA DE PROYECTOS

BRENA
GRAN PLAZA LORETO

SAN MARTIN DE PORRES
GRAN TOMAS VALLE

MIRAFLORES
LA MAR

CERCADO DE LIMA

GRAN COLONIAL

GRAN CENTRAL COLONIAL
GRAN PARQUE ROMA

GRAN CENTRAL COLONIAL 2

LA PERLA CALLAO
COSTANERA UNO

CARABAYLLO
SOL DE CARABAYLLO

LA MOLINA
LA ARBOLEDA

LIMA ESTE - NANA
MIRADOR DEL GOLF |
MIRADOR DEL GOL II

San Martin de Porres

PRESENCIA GEOGRAFICA DEPARTAMENTO DE LIMA

Carabayllo

‘L
afna-LimaEste

CercadodeLima WOl
g

B Santiagode Surco

LaPerla- Callao

Sanlsidro

Miraflores

La Molina



UNIDAD DE NEGOCIO DE

ESTACIONAMIENTOS

Enfocados eninnovar los
Servicios para nuestros clientes.

Trabajamos comprometidos con el ordenamiento de la ciudad
y, por ello, ofrecemos espacios con servicios de primera, en
aquellas zonas que son estratégicas. Nuestra oferta de valor
incorpora la tecnologia y la automatizacion, elementos que nos
mejoran la vida, porque el bienestar y el desarrollo de nuestros
clientes nos beneficia a todos.

+100mil S/ 785

estacionamientos millones en ventas
a nivel nacional
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LOS PORTALES
ESTACIONAMIENTOS

TUVIMOS MEJORAS Y AVANCES IMPORTANTES
EN LA DIGITALIZACION DE PROCESOS INTERNOS
Y ENEL DESARROLLO DE PRODUCTOS PARA
NUESTROS CLIENTES EN'UN CONTEXTO EN EL
QUE LOS NEGOCIOS ON LINE SE MUESTRAN
CLARAMENTE COMO LARUTA A SEGUIR.

VENTAS TOTALES

75.8

en S/ millones

UTILIDAD NETA

3.6

en S/ millones

UTILIDAD BRUTA

23.5

en S/ millones

EBITDA AJUSTADO

22.6

en S/ millones

UTILIDAD OPERATIVA

9.4

en S/ millones

MARGEN EBITDA

29.8%

Cada afo, nos transformarnos con el objetivo de
reinventarnos hacia el futuro. Por eso, con miras a
maximizar los alcances de nuestra gestion, este
2022, ampliamos nuestras operaciones estratégicas,
rentabilizando las vigentes, como parte de larecupe-
racion del negocio pospandemia.

Este afio ha significado buscar eficiencias en todas
[as lineas de costos y gastos, asi como buscar nue-
vas maneras de gestionar nuestro negocio. De igual
forma, tuvimos que salvaguardar cada posiciéon enun
contexto donde todas las empresas y clientes tam-
bién buscaron la eficiencia en sus estructuras opera-
tivas. El principal cambio planteado para la Unidad de
Negocio ha sido la digitalizacion de nuestros proce-
s0s Yy servicios. La tecnologia en nuestras operacio-
nes, asi como el cobro con el aplicativo Apparka, nos
ha permitido ofrecer un mayor valor agregado a los
clientes.

Proyectamos nuevas oportunidades de negocio me-
diante el aprovechamiento del flujo urbano de perso-
nas naturales y empresas para proveer servicios de
valor frente a la nueva realidad post COVID-19, tales
como Flota de Autos (renta, compray venta de vehi-
culos usados). Como accion de nuestra vision a futu-
ro, hemos buscado incorporar productos y servicios
de valor agregado a nuestra oferta comercial, con lo
que marcamos una diferencia frente a la competen-
cia desde el primer contacto con el cliente usuario.

*

Auan tenemos una brecha que
recuperar respecto de nuestros
resultados pre-COVID-19, pero,
sin duda, lo logrado este aiio
nos coloca en una situacion
expectante de cara a lograr una
recuperacion total de nuestro
negocio.
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VENTAS

S/ MILLONES

75.8
NUMERO DE
OPERACIONES

188
Resultados

Al 31 de diciembre de 2022, operamos 188 playas de
estacionamientos con 51,000 cocheras y atendemos
amas de 4,000 abonados en 18 regiones del Peru. La
Unidad generd ventas por S/ 75.8 millones, monto
mayor en 33% (S/ 18.9 millones) al 2021 de S/ 40.8
millones. La utilidad bruta fue de S/ 23.5 millones, su-
perior en 67% (S/ 9.5 millones) al 2021 de S/ 14.1 mi-
llones, equivalente a 31.1% de las ventas (24.7% en el
2021). ELEBITDA ascendi6 a S/ 22.6 millones (29.8%

94—

UTILIDAD NETA
S/ MILLONES

EVOLUCION USUARIOS
APPARKA

157,384

de las ventas), monto mayor en 66% (S/ 9.0 MM) a los
obtenidos en el 2021(S/ 13.6 millones).

Dentro de los objetivos a corto plazo, buscamos su-
perar los resultados prepandemia. Esta recuperacion
ha sido mas lenta que los demas negocios, evolucion
que se refleja en los resultados del 2022. La gerencia
estima superar los resultados del 2019 (afio prepan-
demia) en el 2023.

MARGEN EBITDA

%

29.8%

PRESENCIA GEOGRAFICA

Loreto
AREQUIPA Amazonas

CAJAMARCA

LIMAY CALLAO Cajamarca
AMAZONAS Tumbes
LAMBAYEQUE

ICA Piura
UCAYALI

cusco Lambayeque
AYACUCHO

JUNIN

ANCASH Ancash
LORETO

PIURA

SAN MARTIN Lima / Callao
TACNA

MADRE DE DIOS Ica
LA LIBERTAD
TUMBES

LalLibertad Ucayali

Madre de Dios

Puno
Ayacucho

VV VV VVVVVVVVVVVVVYV

Arequipa
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UNIDAD DE NEGOCIO DE

HOTELES

Enfocados en adaptarnos
para ofrecer experiencias
de calidad

Estamos en constante busqueda de innovacion,
cambio y flexibilidad en todas nuestras operaciones
para ofrecer a nuestros huéspedes mucho mas que
una experiencia hotelera. Nos enfocamos en innovar
tanto en el area de alimentos y bebidas como en
nuestra area de alojamiento.

5 S/50.5 S/21.6

hoteles millones en millones en
enLimay ventas utilidad bruta
provincias
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LOS PORTALES
HOTELES

NOS SENTIMOS SATISFECHOS DE NUESTRA
GESTION DURANTE EL ANO 2022, QUE MARCA
UN HITO DE REINICIO PARANUESTRA UNIDAD
Y NOS PERMITE PROYECTAR UN FUTURO

ALENTADOR.

VENTAS TOTALES

50.5

en S/ millones

UTILIDAD NETA

1.3

en S/ millones

UTILIDAD BRUTA

21.6

en S/ millones

EBITDA AJUSTADO

18.2

en S/ millones

UTILIDAD OPERATIVA

11.2

RYA LG ES

MARGEN EBITDA

36.0%

El objetivo principal de la Unidad para el ano 2022
fue cumplido: volvimos a nuestros niveles de fac-
turacion y rentabilidad prepandémicos. Nuestras
eficiencias y optimizaciones a nivel gastos/costos
lograron permitir un resultado mas que impeca-
ble durante este periodo. Ademas, desarrollamos
una excelente estrategia comercial, que también
logré cumplir con sus objetivos propuestos, tan-
to en nuestra area de Alojamiento como en la de
Alimentos y Bebidas. Nos sentimos satisfechos
del ano 2022, que marca un hito de reinicio para
nuestra Unidad y nos permite proyectar un futuro
alentador.

Nuestras cifras hablan por si mismas: las ventas del
ano 2022 fueron de S/ 50.5 millones, lo cual nos dio
una utilidad bruta de S/ 21.6 millones, una utilidad
neta de S/ 7.3 millones y un margen de 36.0%.

Nuestra area de Alojamiento se recuperd pospande-
mia, debido a factores externos como la reactivacion
del turismo receptivo y el turismo internacional, lo
que, sumado a nuestra gestion, permitid que el core
del negocio saliera a flote y cimiente un positivo afo
2023.

En nuestra area de Alimentos y Bebidas, este 2022,
hemos continuado con la estrategia de creacion
de nuevos productos y nos hemos enfocado en la

constante mejora de nuestro emblematico servicio,
que permite la consolidacidn de nuestras marcas de
alimentos y bebidas como una de las mejores expe-
riencias gastrondmicas en Lima.

La adaptacion y resiliencia han sido importantes du-
rante el 2022. El foco en el servicio, sobre todo para
nuestra area de Alimentos y Bebidas, ha sido clave y
nos permitié retomar protocolos y procesos que ha-
bian sido perdidos durante la crisis sanitaria.

A futuro, buscamos ampliar nuestra oferta hotelera,
como operadores hoteleros, lo cual ira de [a mano
con un aumento en nuestra facturacion. Ademas
de la oferta hotelera, también buscamos ampliar la
oferta de alimentos y bebidas, como operadores de
franquicias de outlets de esa categoria.

Nuestra gestion ha sabido impactar positivamente
en el entorno y la sociedad, porque el sector turismo
es muy importante para que el Peru sea un destino
atractivo para el turista extranjero. Por ello, a través
de nuestros representantes de ventas y de las ferias
a las que asistimos con operadores turisticos de USA
y Europa, promocionamos constantemente al Peruy
sus fabulosas experiencias como destino turistico.
De esta manera, contribuimos a que nuestra cadena
de trabajo se haya logrado reactivar en el pais, lo que
ha devuelto el trabajo a millones de personas.
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VENTAS
S/ MILLONES

505

Resultados

La Unidad opera 288 habitaciones en 5 hoteles
(Country Club Lima Hotel, LP Piura, LP Cusco, LP Tar-
ma y Arennas Mancora) y cerrd el afio con una ocu-
pacion promedio del 54% para el Country Club Lima
Hotely de 50% para los 5 hoteles que gerenciamos.
Las ventas de la Unidad en el 2022 fueron S/ 50.5
millones, monto mayor en 62% (S/ 19.2 millones)
al 2021 de S/ 31.2 millones. La utilidad bruta fue de
S/ 21.6 millones (S/ 10.7 millones en el 2021) equi-
valente a 42.8% de las ventas. Se obtuvo una utilidad
operativa de S/ 11.2 millones (S/ 3.0 millones en el
2021) y el EBITDA fue S/ 18.2 millones, 36.0% de las
ventas y mayor en 70% (S/ 7.5 millones) al obtenido
en el 2021(S/10.7 millones).

100

UTILIDAD BRUTA
S/ MILLONES

21.6

*

Nuestro plan de contingencia
enfocado en la eficienciay

el control de gastos, y en la
busqueda de nuevos clientes

en diversos sectores, nos ha
servido para recuperar nuestra
productividad y seguir creciendo.

UTILIDAD NETA
S/ MILLONES

- UNIDADES HOTELERAS

PIURA
Arennas Mancora
22 habitaciones

LP Los Portales Hotel Piura
86 habitaciones

LIMA
Country Club Lima Hotel
83 habitaciones

JUNIN
LP Los Portales Hotel Tarma
62 habitaciones

cusco
LP Los Portales Hotel Cusco
50 habitaciones

Piura

MARGEN EBITDA
%

' PRESENCIA GEOGRAFICA

36.0%
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RESULTADOS

Nos enfocamos en nuestros resultados sin descuidar lo mas importante: nuestro N
| capital humano. Hemos demostrado, una vez mas, que juntos lo podemos todo. El
,"..1 2022 ha sido un ano de resultados historicos para la compania, gracias al compromiso ,
“ con el crecimiento que asumimos cada uno de nosotros.
l Las ventas fueron \
24

+ 0
mayores que en el 2021

q ESTADOS FINANCIEROS

104 Estados Financieros Separados
16 Estados Financieros Consolidados \ ,\

Los Portales
/ o
/ F |
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Dictamen de los auditores independientes

& los AcceEanistas y Direciores de Los Poriades 5.4,

Opinidn

Hemas auditado kos eitados linanciencs separados de Lot Portales 5.4, (la Compafiia), gue
compranden ¢ estado separado de sfuacidn linanciera al 31 de diciembes de 2022, ¥ los estados
separades de resullados, de resultados infegrales, de cambsos en el patramonio neto v de lujos da
elective por el afe berminada en esa lecha, y 135 notas & les evlagod linancieros eparadal, inglukdo
un fesumen de Las politicas confables significativas.

Er ruesira apnidn, las etagas linancleros separadas adjuntos presentan razanablements, &n tadas
I aspoctos significathvod, 18 sibubcidn hinsncisra teparads do la Compafiia 8 31 de diciémare de
2022, a5l coma su desempefio financiero ¥ sus flujos de edectivo separados por o afio terminado en
esa fecha, de atwerdo con las Mormas Internacicnales de informacidin Financiera {MIF) emitidas por el
Intermational Accounting Standsrds Board,

Base o @ opindn

Realizamees nagsira sudibona de conformidad con las Rermas internacionales de Aeditoon (NIA)
aprabadas para 5u aplicackin en el Perd por ka Junta de Decancs de Colegios de Contadares Piblicos
del Pend. Huesiras resporsabilidades en virtud de esas normas se gesoriben con mas detale en la
sefcidn Respansabilidades del auditor sn relacidn con la audiforia de los estados financieros
segarades de miestre informe, Somos independiantes de la Compafda de acuerde con el Codigo
Internacional de Efica para Contadores Profeskonales (inciuldas las Mormas Internacionales oe
Independencial (Codaga IESEA)Y aprobado par 18 Junta de Mormas Internacsonalis de Elica para
Contadores junto don los requisitos éticos gue son relevanies para nuesira audiforia de los eslatos
financieras separados en Perd, y emos cumplids con noestras otras responsabiEdades éticas de
stuerdo con tehos reculsitos v &l Chdigo [ESBA. Creemas que las pruebas de puditoria gue hemos
obtenido son suficientes y apropladas para proporconaings una base para nuesira openidn,

Enfasis Labwe 4 infofmacidn s persdi

Los estados financieros separados de Los Portases 5.4, han sido preparades en cuenplimiento de los
reguerimientos legases vigentes en Pecd para k3 presentacidn de informaclén linanclera, tal como 18
Indica &n la nota 28, 1000, Esfos éstados financieros separados s¢ deben leer conjuniamente con los
esfades financigrcs consodidedos de Los Porlales 5.4, v Subsigiarias al 31 de csclembre do 2022, Gue
s& preparan y presentan por separado.
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Dictamen de los auditores independientes wonteuaciin)

Asinos cave de auddiioria

Los asuntos clave de auditorla son agueios asuntos gue, a nuestro juiclo profesional, fueron da mayor
impariancia en la auditosia de los estados financieros $aparasos del persod &n curso. Estos asuntos
w2 abordaron en o confexto de la auditaria de los estados financleros separados en su conjunto. ¥ en
la formachin de neestra opinidn del auditor correspondiente, i no proporconams una opineda
separada sobre estos asunioes. Con base enlo anleriorn, & continuacion, se delally L manera en b que
cada asunta ckave fue abordado durante nuestra auditoria.

Hemos cumgiido con las responsabilidades descoritas en la seccitn Responsabliidades del auditor en
redacidn con la meditoris de ks estados linancieros separadas de nuesiro informe, incluso oh rglacidn
Ccon @stos asuntos. En consecuencia. nuestra auditoria inclingd la realizackin de procediméentos
disefiados para responded o lod rigsgos de incorreccidn maberial evaluados en los eslades inancieras
separades. Los resultados de los procedimientos de audionia, Inclutdos los procedimientos eatizados
para abordar lod asunios que se mencioman a conlinuacidn, constiluyen la base para i opinidn de
auditorin sobre los estados financiercs separades adjuntos,

Reconccimiento de Ingresoes por venta de inmeebles

Descripcidnoed La Compaiila en aplicacién de la MUF 15 {Ingresos de actividades ordinatias
Axlba procedénles de conlralos con cisnled), FECORSE UR INgréss for venta e
inmuebies cuands ocurre by siguiente:

= Elglignte ha pagado of 20% de cuoba Inicial; o ha reallzado & page de lps
primesas. 3 cuolas, ¥
= 5éhaehlfegada ol béen,

Sobre la base de las elimaciones realizadas por la Cl:rl'l'lﬂ-!ﬁ'llﬂ Cof Evidencaa
histdrica de resolucionas ge contratos. st se dan las situaticnes anteriormente
descritas es mas probable gue ocwerra e coliro de las cuenbas por Cobirar a sus
clientes y por tanls desde gse momento s debe reconocer el ingreso.,

Consideramos gue ¢l reconocimiento de ingresos por wenta de iInmuebdes &5 un
asunte clave de auditoria debido a gue corresponde a un imporie significative de
los ingresod de s Compaifila (5713, 707,000 por wenta de inmuebles) y por
tratarse de un estimado complejo delingdo por la gerencia,

La descripcidn de la metadologin aplicada en @ reconackmiento o Ingresos pr
venta de (nmuebles; asf coma las revelaciones regueeridas e presenta en las notas
&2 ¥ 28,2 1) de los estados financieros
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Dictamen de los auditores independientes wonbmaciany

Reconocimiente de ingresos per venta de inmusbies

Memoria Anual 2022

Comg abordames Nuestros esluerzos de awdilons sobre L revisidn del adecuado reconocimiento de
e asunfa en ingredos pod venla de inmuebles se centraron en realizar 1o siquiente:

frueslrd auditadia )
= Gblwwimes un enterdimiento sobre tas politicas, metodologl v proceso de

reconacimento e ingresas de La gerencia,
Evaluamos la calidad e integridad de los datos de los reportes operatives
ulilizacas &nla actimasdn dela Enmpaﬂ-la dal momento en e cual se gebe
reconocer el ingress,

- Recatcufamas o estimade preparacs par B Campafia v verificamos gue el
reconacimianto g (o5 ingresas 5o realice cuancs exile una mayor pasibilicad
o8 que el ciiente pague sus cuatas,
Confirmames qui 32 hayan reconccido los ingresos por venla de inmustbes
Sigubendd las siguienies condaoipnes: 1) El cliente ha pagada ei 20% de cusla
inicial; o ha replizads el pago car (&8 primeras 3 cuolad; y it) Se ha éntregado el
Bbar.

»  Evalubmas |a idoneidad de las revelaciones de s ingresos por wenlas de
Irersebies &m las nalas g8 10s e4130805 linancsernss.

Oira infermaciin imclidda en e Informe Arual 2022 de fa Compariia

L3 gesencla es responsabée de la atra informacidn, Lz ofra informacion comprende [a infarmas ibn
incluida ¢n La Memaria Anual de la Compidfiia v no forma parte infegral 9 los estadoes Tinsncheros
sepafados i de nuestro informe de audifaria correspondientsa.

Wipestra opinidn sobre los estades financiercs separacos no cubre i abra informacidn y no
Sxpresafs ninguna farma de conciusidn gue proparcione un grado de seguridad sobre dsta,

En relacidn con nuestra audileria de |os estados linancheros separados, nuestra respansabilidad es
leer la otra informacidn v, al hacerin, consdderar 56 & otra informacién es materlabmante inconsistente
Ccon ies eslados financieros & nuestro conocimeento chtenido en ta auditona o si de oira manesa
pirece eskar materiodmente mal espresada, Si. on base o trabajo gue hemas realizade, concluimos
e esle un error material de esta ofra informacion, estamos obiigados & informar de ese hecho. Ko
{enemon nada qua Informar en este sentido.

106

worting word
Dictamen de los auditores independientes wontnuacion)

Responsainidades de la gevencia y fos responsaides gel gobierns de la Compaiis en redacidn oon fos
estados financierad senarados

La gerentia 85 respansable de la prepatackdn y presenlacidn razonable &8 1as estadas linancieras
separados de acuerdo con las MIF, ¥ del control Interma qgue la gerencia debermine que g5 necesaris
para permstin ka preparaciin de estados financieros separados guee estén libres de esrores maleriales,
v sea debido a froude a errar,

Al preparar ios estados financleres separados, la gerencia es responsable de evaluar la capacidad de
in Compadiia para continuar coma und smgresa en marcha, révelande, segan corresponda, los asuntos
redacionades con b empresa en marcha y wlilizando 1a base contable de la empresa en marcha, a
menos qui b gerencia tenga by infencidn de Bquidar o la Compafiin o Cesar s operaciones, ond lenga
otra alternativa realista diferente & hacerio,

Los responsablies del goblerne de by Compafia son responsables de La supervisidn del proceso de
infarmacidn financiera eparada di la Campafiia.

Reiponishfiiaddes gl audilor en reldcion con 13 sudtoria de o e5laaos frdnciefos Separsdos

Huesiros objetivos son ablener sequridad razonable sabre v les estados financieros separados en s
conjunio estdn Bhees de intorrecciGn maleniad, vo sea por fraude o grrar, y emitie un informa gue
inctirya nuesira opinsdn. La sequridad razonable es unaito nivel de asegirameento, pero na gaganiiza
dque whi auditorin realizada do conformidad con Las MIA Sempre delectard una incodrecion
impartante cuando exlsta. Las incorrecchones pueden surgir debido a fracude o ermor v 58 consideran
mat&rialis i, individualments o dcumuladas, podrip esperar que influyin raronableminte en (5
decislones econdmicas que ks usuarios foman basandose en los estados linanckeros sepatados.

Como parte de una Foditoria e aceerdo con kas Mormas internacionales de Audiboria (MIAY aprobadas
para Lu aplicacidn en el Pend pof la Junta d& Decanos de Cakgios de Confadares Publicas del Pesd,
efercemos un juiclo profesional ¥ mantenemos el esceplicismo profesional durante toda ba aoditoria,
También:

. idgentificar ¥ evaluar los rlesgos de incormeccidn maleral de ks estades financienos separados,
ya sea debldo a fraude ¢ error, diseflar y ejecutar procedimientas de auditonlh gue responidan
2 es0s rigsgos, ¥ obtener evidencia de awdiloria guee sea suficiente v apropiada para
prepOrcEInarmas Lk base para nuesira epinion, El riesge 90 na deleciar unp ncarmecciin
miaterial debido a frawde s mayor que a reselttante de un error, ya gue & fraude puede
implicar colusidn, lalsificadion, omisiones injencionales, decharaciones falsas o sobrepase ded
sistema de control internag.
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Dictamen de los auditores independientes wontinuaciin

Qbtener un entendimiento dal control Interno melevante para la auwditonia con ol fin de disefar
procedimientios de auditaria que sean aprapiases an las cerounstancias, peya no con &
propdsito de expresar una opinkdn scbre la efectividad del control interns de la Compaitia,

g Evalisar b3 idonsidad de & politicas confables ulilizadas, 1a razonabildad de 1as estimadbonss
contables v las respectivas revelaciones reallzadas por La gerencla.

. Concluir sobre ka idoneidad del uso por parle de la gerencla de la base conlable de la empresa
en marcha v, sobre la Gase de U evidencia de agdiboria obbenida, § exlste una incertidumbae
material relaclonada con eventos o condickones que pusdan generar dudas significativas sobre
la copackiad de I Compaftia para confingar comg uni empresa en marcha, Si egames a ka
conClussin de que existe una ncertidumbne matenial, estamos coligados a llamar la atencidn
en gl miprme de muesino oudifor wobee lak revelaciones relacionadis on los estados
financieros o, si dichas revelaciones son inadecuadas, & modificar nsestra opinidn, Las
conClutoned 4@ batan én ka evidencia de audilodia chbenkda haila la fecha de mueshio inlaome
de auditoria. Sin embargo, ks evenios o condiclonas futeras peeden hacer que |a Compaiida
doje de continuar Como uns empresa on marcha,

Evaluar ta presentacedn ganeral, la ostructura, ol contenide de los estados Fimancieros
separad o, incluldas las revelacionss, y s los estadas financieres separades representan ad
transacciones ¥ eventcs subyacentes de manera que lKgre una presentacitn razonable.,

Comunicamad a los responsables del gobierng de la Compaiila, entre cires asuntog, al slcance
planeade v &l momento de realizacidn de la awditarda, lps hallazgos significativos de la misma, asl
coma cudlquier deficiencia significativa del contral interng identificada en & ranicursd de la
auditoria.

Tamibeén proporckonamos a kos responsables ded goblerno de ka Compalila una dedlaracion de que
himos cumplida con 108 rquerimisntos de &ics apicables en relacian con 1 independenca y
comurscado oon ellos acerca de todas las relaciones v demsds cuestiones oo las que se podria esperar
razonablemente gue pudieran alectar mi independencia v, en su casa, 1as correspondienies
salvaguardas,
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Entre los asuntos qua han sido obfeto de comunicackin con los responsabies del goblemo de s
Compaids, determinamos los que hah sido e la mayor sigrilficathidad en la audilosa de bos esiatos
fimancieros separados ded periodo en curso ¥, por ke tanto, son 05 asunbos clave de amlitona,
Desoribimas es68 atuntas &n nuestra inferme de audiler salvo gue 1as dispaticianes l2gales o
reqlamentarlas prohiban revelar pdbdcamente el asunto o, en clrounstanclas extremadamente poco
frecuwentes, determinemaos gue uwn asunto no se deleria comuenicar en nuestro informe pongue se
espurarta raponsdlemento que s consocuenclas sdversas de hacenls superarian los benelicios do
Interés plblico del misma.

Lima, Pera
30 demarzo de 2023

Relfrendade por: . - o
e 0 e
ke, Vbt § Corcindn
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Luls Felipe Chancale Yaldivia
SOCkn 3 Cango
C.P.C.E Matricuia Ho 60571
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ESTADO SEPARADO DE
SITUACION FINANCIERA

Al31de diciembre de 2021y de2020

2022

$/(000) |

2021

s/(000)

2022

$/(000) ;

2021

s/(000)

Activo Pasivo y Patrimonio neto
Activos corrientes Pasivos corrientes
Efectivo y equivalente de efectivo 3. 122,474 169,358 Obligaciones financieras 12 91,578 116,810
Cuentas por cobrar comerciales 4! 145,394 ! 152,594 Obligaciones por arrendamientos 9(h) 941! 1,286
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 5 3,437 4,745 Factoring con proveedores 13 8,951 27,019
Otras cuentas por cobrar, neto 6! 9,164 ! 24,996 Cuentas por pagar comerciales 14 308,731 281,415
Inventarios 71 429,818 | 412,629 Cuentas por pagar a partes relacionadas 5 16,589 ! 27,462
Otros activos ' 1,447 761 Otras cuentas por pagar 15: 131,204 : 160,777
Total activos corrientes M, 734 765,083 Provisiones 24(v) ! 1424 1,491
Activos no corrientes Total pasivos corrientes 559,418 ! 616,260
Cuentas por cobrar comerciales 598,389 ! 566,597 : .
Total pasivos no corrientes
Otras cuentas por cobrar, neto 1,544 12,287 S . : , ,
- — : Obligaciones financieras 12 405,295 425176
Inversiones en subsidiarias 155,487 ; 168,081 T . ! !
: : , Obligaciones por arrendamientos 9(h) : 372 1,344
Propiedades y equipos, neto 36,301 34,314 : : :
: : - ' Cuentas por pagar comerciales 14 70,278 ; 103,500
Propiedades de inversion 325,261 274,853 : :
S ) : Otras cuentas por pagar 15 30,630 770
Activos intangibles 10,900 : 1,477 — : : :
- - ; Impuesto a la renta diferido pasivo 16(c) 40,831 26,661
Total activos no corrientes 1,137,882 ; 1,067,609 ' '
Total 1,849,616 1,832,692 Total pasivos no corrientes 547,406 557,451
Total pasivos 1,106,824 : 1,173,711
Patrimonio neto 17
Capital emitido 253,754 | 253,754
Excedente de revaluacién 3944 | 3,944
Reserva legal 50,751 50,751
Resultados acumulados 434,343 350,532
Total patrimonio neto 742,792 658,981
Total 1,849,616 : 1,832,692
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ESTADO SEPARADO DE ESTADO SEPARADO DE CAMBIOS
RESULTADOS INTEGRALES EN EL PATRIMONIO NETO

Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2022y de 2021 Al31de diciembre de 2022y de 2021
2022 2021 Capital Reserva | Excedente de Resultados Total
emitido legal revaluacion | acumulados
$/(000) | s/(000) $/(000) | $/(000) ; $/(000) | $/(000) | s/(000)
Ingresos por ventas de inmuebles 713,707 ; 641,726 Saldos al 1de enero de 2021 | 253,754 ; 49,315 ; 3,944 | 281,252 588,265
Ingresos por servicios prestados : : 1,839 ! 2,521 — - : : : : :
; . : Utilidad del afio ! - - - 94,716 ! 94,716
Ingresos por financiamiento de venta de ' ' 105,119 : 93772 - i i i i i
inmuebles : : Transferencia areserva legal, - 1,436 - (1,436) -
nota 17(c) ! ! ! : :
Totalingresos : 2! 820,665 ! 738,019 Dividendos declarados y ; - - - (24,000) : (24,000)
. . . pagados, nota 17(d) : 5 5 5 5
Costo de venta de inmuebles : : (465,578) : (436,195)
2021 : : : E i
Total costo de venta : 18 ! (466,239) : (436,853) : : : : :
Utilidad del ano ! - - - 115,811 ; 115,81
Utilidad bruta : : 354,426 ' 301,166 Dividendos declarados y ; - - - (32,000) : (32,000)
: : : agados, nota 17(d E E E E E
Gastos de venta : 19 (64,649) : (58,200) Pag (d) . . . .
Gastos de administracién : 20 (73.416) ! (66,383) Saldos al 31de diciembrede 253,754 ! 50,751 3,944 434,343 742,792
Ingresos por dividendos en subsidiarias : 8(e) : iy 6,055 2022 : : : : :
Deterioro en subsidiarias : 8(b) : iy (631)
Otros ingresos E 22 19,322 24,087
Otros gastos : 22 (13,968) ! (22,421)
Cambios en el valor razonable de propiedades de ! 10(a) (2,155) : (3,124)
inversion
Utilidad de operacion E E 219,560 ! 180,549
Gastos financieros 23 (42322) (33,332)
Diferencia en cambio, neta : 25.1(a)(i) (10,700) : (12,142)
Utilidad antes delimpuesto a larenta E E 166,538 : 135,075
Impuesto alarenta : 16(a) (50,727) : (40,359)
Utilidad del afo § g 115,811 ; 94,716
Otros resultados integrales E E - -
Resultado integral del afio E E 115,811 94,716
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ESTADO SEPARADO DEFLUJOS

DE EFECTIVO

Al31de diciembre de 2022 y de 2021

2022

s/(000) ;

2021

s/(000)

Flujos de efectivo actividades de operacion

Memoria Anual 2022

2022

$/(000) |

2021

s/(000)

Flujos de efectivo actividades de inversion

Utilidad del ano 15,811 94,716
Ajustes a la utilidad:

Depreciacién 9(g) 7723 8,195
Amortizacion 1(b) 2,634 2,646
Impuesto a la renta diferido 16(a) 14,390 ! (4,811)
Cambios en el valor razonable de propiedades de inversion 10(a) ! 2155 3124
Diferencia en cambio 12(f)y 9(h) : (12,557) : 32,616
Venta de propiedades y equipo 22! - 495
Venta de cartera 4(e) (2,031) : (2,497)
Estimacion de deterioro de otras cuentas por cobrar 6(f) | 641 1,175
Deterioro de la inversion en subsidiaria 6(g) ! - 631
Provision por deterioro de inmuebles terminados 7(d) 122 1,462
Intereses devengados : 40,287 ! 47370
Otros (1,402 -
Aumento (disminucion) en activos y pasivos -

Cuentas por cobrar comerciales, relacionadas y otras cuentas (100,952) (195,942)
por cobrar ; ; :

Inventarios E E 124,679 | 160,973
Otros activos (686) ; 3,602
Cuentas por pagar comerciales, relacionadas, otras cuentas por 52,166 203,526
pagar y provisiones : : :

Intereses pagados ' 12(F):  (40,698) ! (47,133)
Intereses cobrados ' 96,554 ! 85,795
Impuesto a la renta pagado (52,697) (23,374)
Efectivo neto proveniente de actividades de operacion 246,139 : 372,569

114—

Aportes de capital en subsidiarias y asociadas 8(b) : iy (5,267)
Cobro de dividendos 8(e) : - 6,055
Compra de subsidiarias 8(b) : 478 -
Compra de activos intangibles 1(@a) ; (2,058) : (1,643)
Compra de propiedades y equipos 9(a) (9,313) ! (3,338)
Compra de propiedades de inversién 10(@): (196,470): (187,866)
Venta de activos intangibles ' - 1,814
Efectivo neto utilizado en actividades de inversion (207,363) |  (190,245)
Obtencion de obligaciones financieras 12() 157,551 94,979
Pago de obligaciones financieras 12(F):  (191,703):  (195,066)
Pagos de obligaciones por arrendamientos 9(h) : (1,394) (1,443)
Obtencién de factoring con proveedores : 24,8511 10,820
Pago de factoring con proveedores v (42,965): (11,416)
Pago de dividendos 17(d):  (32,000):  (24,000)
Efectivo neto utilizado en actividades de financiamiento (85,660) . (126,126)
Disminucién (Aumento) neta de efectivo (46,884) 56,198
Saldo inicial de efectivo y equivalente de efectivo 169,358 113,160
Saldo final de efectivo y equivalente de efectivo 3! 122,474 169,358
Transacciones que no representaron flujos de efectivo - E E E

Capitalizacién de cuentas por cobrar : 8(b) : - 9,735
Compensacion con devolucion de aportes cuenta por pagar 8(f) 13,072 -
relacionada ; ; ;

Ingreso de arrendamientos con derecho de uso : 9(a) - 2,119
Transferencia de inventarios a propiedades de inversion 10(a) 6,739 1,850
Transferencia de propiedades de inversién a inventarios 10(a):  (149,449) 1 (229,363)
Pasivo por arrendamiento financiero 12(F) 4,408 224
Obligaciones por arrendamiento 9(h) | - 2,131
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Dictamen de los auditores independientes rantauacian

A lps Acclonistas ¥ Directoros de Los Portades 5.4, vy sus Subsidiarias
Dpvnitn

Hemas auditado ks estados financiercs conscld sdos de Los Porfales 5.4, v sus Subsidiaria (el Grupao),
ies Compfenden o estade concoldado de situacidn financiora al 31 de diclembire de 2022, v los
esladios comalidados de redultados, de resullados infegrales, de cambios en &l patrimanio nelo y de
flujos de eleclivo poar ol afla terminado en osa Techa, v b nodas a 1o esiadas financienos
corsalidadod, inClusdo wh resumen de @5 paliticas contables sgnificativas.

En nugsira apinidn, kos estados financiencs consosidados adjuntos presentan rafonablements, en
todos los aspectos significativos, & siteacidn financiera consolidaga del Grupo al 31 de diclembre da
202F, ol coma Su despmpe o Tenandserd v sus fujy de elechive consoliladas pod @ afa ermimads on
e4a fecha, de acuerds con las Normas (nternacionales de infarmacidn Financiers {NIF) emitidas por el
Intermational Accounting Standards Board,

Brse i L apinidin

RealEzames nuesira auditoria ge conlormidad con tas Mormas Inkesnacionales de Audstania (MIA)
aprobadas para su aplicacitn en el Perd par la Junia de Decancs de Colegios de Contadores Plblkcas
ol Perd, Nuestras responsabsidades an virfud de esas normas s& describen con mads detalle en la
saqoidn Responsabddades del auditor en relackin con la auditoria oe'los estados financieros
corgolidades de nuesing informe, Somos independientes de la Compaliia de acuerdo con el Codigo
Internacional de Efica para Confadares Profesionales (incluldas las Hormas Internacionabes do
Incepentencial (Codigo IESBAY aprobado por ia Junla de Normas infernacionales de Etica para
Conladgres [umlo can las requisiles etices que son relevanies para nuesira auditora de los estades
financlenss consofdadas on Perd, y kémos cumplido con ruesiras ofras responsabiidades éticas de
aruerde con estos requisitos y el Codigo IESBA. Creemas que les pruebas de avditools gque hemos
obdemndo son suficientes y apropiadas para proparcionannos una Dase para nuestra opinidn,
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Asuntos clhyve g auidharia

Las asuntos clave de auditoria 3on aquelias asuntos que, 4 ruestro juicio profesional, fueron de mayor
impprlancia en la audiloefa de los estados financieros consolidacos del perodd en cwrsn, Estos
asuntos se abordaran en el contexts de la auditorla de fos estados financieros conscéidados en s
conpunte, ¥ on la formacin de nuesira opinidn del auditor corfespandiente, y N propofcionamos wnd
aplridn separata sobre estos asuntos. Con base en o anterior, a continuackén, se detalla Ia manera en
I que cada asunto clave fue abordado durante nuestra auditoria,

Hemes cumplido con s responsabildades descritas en la secckin Responsabllidades ded auditor en
redacion con la audiforia de ks estades Tinanceros consolidados de nuestro nforme, inchiso en
redacidn con estos asunles. En consecusncia, nuestra auditaria incheyd la realizacidn de
procedimientos disefiados para responder a los rlesgos de Incorreccidn material evaluados en ks

5t ados financieros consolidados. Lo fesullados g los procedimientos de Auditodia, Incluidos los
procedimientos realizados para abordar s asuntos gue S0 mendsonan a continuacidn, constituyen la
base para b opinkdn de audiforia sobee 108 estades linancieros consplidados adjuntos,

Reconccimiento de Ingresos por venta de inmuebles

Deseripoidn del Los Porfales 5.4, y sus Subsidiarias en aplicackdin de la NIF 1S (ngresoes de
asiznta aciividades ordinarias procedentes de contratos con clientes), recancie un
ingreis par venta de inmoebles cusndn sEurre lo Siguients:

- El chenle ha pagado ol 20% de cusla inicial; o ha realirade @ pago de [
primeras 3 cuotas, ¥
- Se ha entregado el bien,

Sabre |a base de las estenaciones realizadas por ol Grupa con evidencia histdrica
de reselucianes de contratas, skse dan las sdhwaciones anferigrmento descritas és
s probable que ocurrd & cobro g lad cuentas por cobrar @ sus chentes y par
tanto desde ese momento se dete reconocer & ingraso,
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Dictamen de los auditores independientes iontinuscisn)

Recanacimienta de ingresos par venta de inmuebles

- | Consideramos gue el reconacimiento de ingre4as por vena de inmueties ¢3 un
asunio Clave de auditoria debida a QU Corfesponde a un impore Hun'”l:ﬂ“'l'ﬂ [i 0
las ingresos del Grope (567 13,707,000 por wvenla de inmuehies) v por ifalarse &
un estimade complejo definido por i gerencia.

La descripoion de la melodalogin aplEcada en ol reconegimiento de ingrisos pod
venta oe tnmeebles; asi como las revelaciones requeridas se presenta en las notas

2y 292 18) de ios estados financieros consolidados.

Cdmo abordamas  Mupstros esluerpos oe auditonia sabre 3 revislon ded adecusdo recenackmienic de

ol asunio en ingrescs por venba de inmuebses se centrargn en realizar 1o siguienie:
Riestra aud o

* Qbtuvemos un entendimianto sobre las poditicas, metodoiogia y proceso oo
reconocimignto de ingrescs de la gofoncia.

- Evakiamas [a calldad & integredad de los dates de los reparfes operatives
ulilizados en la estimacion de la Compaflia del momento en el cual se debe
reconacer el ingreso.

- Recabcuamas of estimado preparado por i3 Compaftia ¢ verilicamos gue e
reconocimisnto de o4 ingresos se realicd cuando caste wns mayor
posibilidad de que ol client@E pague S ouedas.

. Confirmamos que se hayan recanocido fos ingresos par venta de mmuebles
siguiendo s sguienles condiciones: i) Elcliente ha pagado of 20% de cuola
inkcial; o ha realizaco of pago de las primeras 3 ceotas; v i 5e ha entfegado
el bien.

. Evaluamas ka idencidad de las revelationes de los ingresas por ventas de
inmasebles en ks notas de b ectados financieros,
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Ofra informacidn inciwas en o infarme Anus 2022 del Grups

La perencin &% responsable de ka otra informacian, Laobea informacién comprende 1n indormacion
inchuida en1a Memania Arual del Gropo y mo forma parle integral de los estades linancieros
consciidadas nl de nuestra informe ge auditoria comespondiente.

Huestra opinidn sobere los estados financieros consolldadas no cubee la obra infarmacian v na
eipresames ninguna lorma de concliusitn que propercions un grade de sequeridad schre dsta.

En molacidn con nuestra auditoria de fos estados financiores consolklados, nuesira responsatilidad es
leet la oira mformacién v, al hacerio, considerar 5 la ofra mformacitn es materialimenie inconsistente
COn [0 el ados Hnancierns ¢ nuesing conocimisnto obtenido en L audiloria o i de obra manera
parece estar materiamente mal expresada, 5. en base al trabajo gue hemes realizado, concluimos
Qi Xl un error maberiad g esta obra infoemacion, estamos obligados o Enformar dié ese hchd. No
feremas paca que informar en este sentito.

Reapantabiliclace s oo i GErenci i 195 respontabies def pobiseme de @ Campariia en relacida can los
esfados ffngncleros consoidaos

La garendia &5 resporsabie de la preparacin y presentacion razenable e los estades financleros
conseiidatos de acuerdo con las NI, y del control mEerno que la gerencia determine gue es necesarno
para permitic la preparacion de estadas financieros consalidades que edtén libres de efraros
matesiales, va 103 debido a lraude o error.

Al preparar las ealados linancieros comdolidados, la gerencia of responsable de evaluar ba capacidad
ded Grupo para condenuar como und empresa en marcha, revelando, seqln corresponda, los ssuntos
rdacionadios con la empresa en marcha y utilizando la base contable de la empresa en marcha, a
MEncs que ka gerencia tenga |a intencidn de liguidar al Grupo & cesal |3t operaciones, & no lenga olia
altermativa realista diferente a hacario,
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Dictamen de los auditores independient@s eninusedas

Los responsabled del goblermnd del Grupo on responsables de |a supeéovision del procesa de
enformacian financiera del Grupo.

Responsabilndades del auaitar en refacion con fa audilord de fos estades fnancieras conseldaaos

Hueainos abjetives son oblener seguridad rarenalile sobie 5l los eslados Tnancieros consahdados en
su conjisnic estan liores de incormeccldn malerial, ya sea por (raude o errar, y emilir un informe quee
incluya nupstra opnidn, La seguridad razonabde 5 un alto nivel de sseguramiento, pera no garantiza
qui ura auditoria realizada de conformedad con las NLA ssempre detoclard una icomedcidn
importante cuando exksta. Las incorrecciones pueden sungir deblda a fraude o error y se considgeran
msaterintes si, indivkluamente ¢ acumutadas, podria esperor gue influyan razonatlements én las
decisionis econdmicas g |08 wSuarios tofman Basandose én los estados financieres consolidados.

Comg parte de und suditoria dé acuerde Con lat Narmas infernacionales de Awditoria (NIAD aprobadas
DaEra sy aphcacian en el Peru por la Junta de Decanos de Colegios de Contadores Publicos del Pend,
ejarcemas un juicio profesional y mantenemos el esceplicismo profesional durante boda la auditoria,
Tambein;

identificar y evalwar ks riesgos de incorreccidn material de los estados financieros
consoisdadas, ya sea debido 3 fravde ¢ errced, diseflar y epecutar procedimientos de auditora
que Fespondan @ es0s rlesgos, ¥ obtener evidencla de auditeria que sea suflclents y aproplada
pA proporcionarncs una base para nuesira opinidn, El iesgo de no detectar una
incarreccidn material debide 3 fraude es mayds gue |3 resullante de um ervor, ya gue 2l frawde
pusede fmplicar codusidn, falsificacikin, omisiones intencionades, declaraciones falsas o
sobrepaso del wstema de condrol inbevno,

dbtener un entendimiento del controd interma relevante para la auditonia con & fin de diseflar
procedmientos de audiboria que sean aproplados en Las clrcunstancias, pero no con @l
propddfe de expresar wha edinidn sobre la elecividad del control intermo de 1 Companda.

Memoria Anual 2022
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Dictamen de los auditores independientes (antinuascisn)

Evaluar la idoneidad de las po#licas contables utikzadas, 1a razenabifidad de las estimachones
contables v las respectivas revelaclones realizadas por la gerendia.

Conchuir #obri la oneidad del uso par parte do la gerencia de b base contable de ba empresa
en marcha y, sobre la base de la evidencla de audiaria obbenida, si esdisle una moertidumbne
materia relacionada con eventos o condiciones que puedan generar dudas significativas scbre
la capacidad de ka Compafia para confinuar Coma una emfoesa on marcha, Si llsgamas ala
conclusitn de que exlste una incertidumbre material, estamos obligados a llamar ba atencidn
on g informs de nuestro awdifor sobre las revelaciones relacioradas en los ostados
Tinandieros o, i dichas revelaciones son inadecupdas, o modificar rueslra opinidn, Las
conclusiones se basan en lp evklencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
die auditoria. Sin embargo, lof eventos o condiciones Tuluras pueden hacer gua I Compaida
deje de conkinuar Comd una empresa en marcha,

Evaluar |a presentacion general, la estructura, o contenido de los estados Tinanciercs
consolidados, incluidas las revelaciones, ¥ 5 lod estados findncieros consolidados repréesentan
las fransacciones i evenios subyacentes de Manesa que logre wha preseniacion raronable,

Comunicamnod 4 los réponiabies del goenno del Grupo, entfe oEras Suntod, & Akande plansada v el
miaments de realizacion de 1a audforia, los hallazgos significativos de la misma, asd comeo cualquier
daficiencia significativa del control interne Blentificada en o trinscurso de la auwtoria,

También proporcionamos a los responsabbes det goblerno del Grugo vea declaracién de gue emos
cumglido con los requenmientos de dtica splicalbdas on relacion con la indeperdencia y comunicada
o @lios acerca o8 todas las relaciones y demds cuestiones de las gue se podria esparsar
rarenablemonte que pudieran alectar mi ingepandencia v, en su casa, las cormespondientes
Sdilvaguardas,
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Dictamen de los auditores independientes continuscdn

Entre les aswnbers que han sico objelo de comunicacdn con las respardabies del gabicrno del Grupo,
determbnamas los gue han side de la mayor signilicatividsd en i3 auditoria de los estados financlercs
cansslidados del pericdo en curo y, par [a tanta, son [od asentos clave de auditoria, Describimos esas
asunbos en nuesino informe de auditor salvo que las daposichones legales o reglament arlas prohdan
revelar pldblicamente el asunto o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos
qQuie wn asunta no 5¢ deberly comunicar en nuesing informe porgue @ espedania razonablemends que
L35 conserusnCias adversas de hacerlo superarian los benedicios de inberés pdbdon ded mismo.

Lima, Feru
30 de marpo de 2023

Refrendado por;

I’Jm.u.‘ﬁ. “IJ:I':i-r-i-w-- & ':-‘!ﬂ'-wj"i*

Luls Felipe Chancale Yaldivia
Socioa cargo
C.P.C.C. Matricula Mo 60571
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ESTADO CONSOLIDADO DE
SITUACION FINANCIERA

Al31de diciembre de 2021y de2020

2022

$/(000) |

2021

s/(000)

2022

$/(000) ;

2021

s/(000)

Activo Pasivo y Patrimonio neto
Activos corrientes Pasivos corrientes
Efectivo y equivalente de efectivo 3. 234,352 246,287 Obligaciones financieras 12 15,713 : 125,961
Cuentas por cobrar comerciales 4! 156,308 ! 162,514 Obligaciones por arrendamientos 9(h) 1,829 : 10,542
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 5 378 1 1,412 Factoring con proveedores 13 8,951 27,079
Otras cuentas por cobrar 6! 16,292 : 30,465 Cuentas por pagar comerciales 14 341,105 303,218
Inventarios 71 511,356 ! 492,214 Cuentas por pagar a partes relacionadas 5 - 27
Otros activos ' 2331 1,950 Otras cuentas por pagar 15: 159,897 232,418
Total activo corriente 921,017 : 934,842 Provisiones 25.1(v) ! 2,307 1,934
Activo no corriente Total pasivo corriente 639,802 701,179
Cuentas por cobrar comerciales 599,840 ! 569,049 . .
Pasivo no corriente
Otras cuentas por cobrar 16,437, 17,080 : ) ,
- - - - ! Pasivo no corriente ! !
Inversion en asociada y negocios conjuntos 18,245 ! 27244 R ; ) ' '
- - ; Obligaciones financieras 12 464,506 468,374
Propiedades y equipos, neto 113,307 : 108,675 S : : :
: : - : Obligaciones por arrendamientos 9(h) 42,702 46,634
Propiedades de inversion 326,122 ; 291,261 : : :
S ) : Cuentas por pagar comerciales 14, 70,278 103,500
Activos intangibles 57,582 25,000 ! !
: Otras cuentas por pagar 15 69,650 4,715
Total activos no corrientes 1,131,533 . 1,038,309 — - ' '
Impuesto a la renta diferido pasivo 16(c) | 27,297 ; 11,838
Total activo 2,052,550 1,973,151 E
Total pasivo no corriente 674,433 | 635,061
Total pasivo 1,314,235 | 1,336,240
Patrimonio 17
Capital emitido 253,754 ! 253,754
Reserva legal 51,928 : 51,760
Otras reservas de patrimonio 5,085 5,089
Resultados acumulados 427548 326,308
Total patrimonio 738,315 636,911
Total pasivo y patrimonio neto 2,052,550 : 1,973,151
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2022 2021

$/(000) | s/(000)

Ingresos por ventas de inmuebles E E 825,993 ! 669,404

Ingresos por servicios prestados : : 126,650 ! 89,180

Ingresos por financiamiento de venta de ; ; 105,739 ! 94,819
inmuebles : 5 :

2! 1,058,382 853,403

Costo de venta de inmuebles (548,049) (458,329)

Costos por servicios prestados (81,736) (63,938)

18: (629,785) : (522,267)

Utilidad bruta 354,426 ' 301,166

Gastos de ventas : 191 (79,191) : (69,549)

Gastos de administracién : 20 (96,01) : (81,001)

Otros ingresos : 22 20,108 : 24,115

Otros gastos : 22 (16,916) : (27,396)

Cambios al valor razonable de propiedades de ; 10(a) (2,155) : (3,124)
inversion

Utilidad de operacion 254,432 174,181

126

2022 2021
$/(000) ; s/(000)
Participacion en los resultados de asociaday ; 8(b) : (844) : (2,357)
negocios conjuntos
Gastos financieros : 23 (52,004) : (38,204)
Diferencia en cambio, neta 26.1@) ! (10,690) : (11,391)
Utilidad antes del impuesto a larenta 190,894 : 122,229
Impuesto alarenta 16(a) (57,476) : (40,913)
Utilidad del ano 133,418 ! 81,316
Otros resultados integrales - -
Diferencia en cambio de operaciones en el exterior ! (4): (921)
Resultado integral total del aiio 133,414 80,395
Utilidad basica por accién 053 032
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ESTADO CONSOLIDADO DE
CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

Al31de diciembre de 2022y de 2021

Otras reservas de patrimonio

Nota Capital Reserva Excedente de Resultados por | Total otras reservas Resultados Total
emitido legal revaluacion conversion de patrimonio acumulados

$/(000) | $/(000) | $/(000) | $/(000) | | | | s/(000)

Saldos al 1de enero de 2021 253,754 49,315 : 3,944 : 281,252 : 588,265
Utilidad del afio 5 5 - - - - - 81,316 ! 81,316
Transferencia a reserva legal : 17(b) ! - 2,151} - - - (2151) ; -
Dividendos declarados y pagados : 17(c) ! - - - - - (24,000) : (24,000)
Diferencia en cambio de operaciones en el exterior E E - - - (921): (921): - (921)
Otros 5 5 - - - - - 588 ! 588
Saldo al 31 de diciembre de 2021 253,754 | 51,760 : 3,944 1,145 : 5,089 : 326,308 636,911
Utilidad del afio 5 5 - - - - - 133,418 | 133,418
Transferencia a reserva legal 5 17(b) | - 16 : - - - (116) : -
Dividendos declarados y pagados 5 17(c) : - - - - - (32,000) ; (32,000)
Diferencia en cambio de operaciones en el exterior E E - - - (4) (4): - (4)
Otros : : - 52 - - - (62) ; (10)
Saldo al 31 de diciembre de 2022 E i 253,754 : 51,928 ; 3,944 ; 1,141 5,085 427,548 738,315
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ESTADO CONSOLIDADO DE
FLUJOS DE EFECTIVO

Al31de diciembre de 2022 y de 2021

2022

s/(000) ;

2021

s/(000)

Flujos de efectivo actividades de operacion

2022

$/(000) |

2021

s/(000)

Flujos de efectivo de las actividades de inversion

Utilidad del afio 133,418 ! 81316 Compra de activos intangibles 1) : (2,836) ! (2,208)

Ajustes a la utilidad: Compra de propiedades y equipos 9(a) (18,185) (7,227)

Depreciacién : 9(g) 25,940 ! 26,541 Compra de acciones de subsidiaria 8! (7,835) : -

Amortizacién : 1(d) ! 5713 4,823 Compra de propiedades de inversién 10(@); (213,943): (204,236)

Impuesto a la renta diferido : 16(c) : 15,459 ! (6,653) Venta de activos intangibles : - 1,814

Cambios en el valor razonable de propiedades de inversién E 10(a) ! 2,155 3124 : : :

: - : . . . Efectivo y equivalente de efectivo neto utilizado en ; i (242,799) ¢  (211,857)

Diferencia en cambio ©12(F) y 9(h) (12,544) 36,284 actividades de inversion : : :

Valor razonable de intangibles b 22y 1(b) (921) -

Venta de propiedades y equipos : 22 - 573 Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento

Venta de cartera 4e) (2,051 (2:497) Obtencion de obligaciones financieras E 12(f) : 190,113 ; 115,659

Estimacién de deterioro de otras cuentas por cobrar 6(e) 641 3,606 Pago de obligaciones financieras 5 126) | (21351)F  (205341)

Prov.is'ic')n !:)'or deterioro de inmuebles te'rminados . 7(e) 487 1,621 Pagos de obligaciones por arrendamientos 5 9(h) | (15105) | (15,833)

Ej;'?lucrfaa)cszlon en los resultados de asociada y negocios 8(b) 844 2,357 Obtencion de factoring con proveedores 25115 10822

Intereses devengados . 2 48194 | 53,059 Pago de fa.c.toring con proveedores (42,965) (1,427)

Otros (337) 22) Pago de dividendos 17(c) | (32,000) (24,000)
Efectivo y equivalente de efectivo neto utilizado en actividades ! ; (88,353):  (130,120)

Aumento (disminucién) en activos y pasivos: de financiamiento

Cuentas por cobrar comerciales, relacionadas y otras cuentas (103,956) (184,470) Aumento neto de efectivo y equivalente de efectivo 5 5 (13,693) 89,522

por cobrar : : : Efectivo y equivalente de efectivo al inicio del afio de nueva ; ; 1,761 -

Inventarios 5 | 155870 143,698 subsidiaria 5 5 5

Otros activos 5 5 (381) (4,788) Efectivo y equivalente de efectivo al inicio del afio ' 1 246,287 156,765

Cuentas por pagar comerciales, relacionadas, otras cuentas por 57,091 261529 Efectivo y equivalente de efectivo al final del afo 3! 234352 246,287

pagar y provisiones : : : ; S ; .

Intereses pagados . 20| (44,857) | (49,295) Transacciones significativas que no representaron flujos de efectivo:

Intereses cobrados ' 97,125 ; 86,760 Ingreso de arrendamientos con derecho de uso 9a) 13,621 14,006

Impuesto a la renta pagado (58,604) ; (25,832) Transferencia de inventarios a activos fijos 9(a) 528 -

Efectivo neto proveniente de actividades de operacién 317,456 ; 431,499 Transferencias de propiedades de inversion a inventarios 10(@): (183292): (229,363)
Pasivo por arrendamiento financiero 12(F) 7,677 275
Obligaciones por arrendamiento 9(h) : 8,759 9,846
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Dictamen de los auditores independientes

A los Accionistas y Directores de Los Portales S.A.
Opinidn

Hemos auditado los estados financieros separados de Los Portales S.A. (la Compafiia), que
comprenden el estado separado de situacién financiera al 31 de diciembre de 2022, y los estados
separados de resultados, de resultados integrales, de cambios en el patrimonio neto y de flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, y las notas a los estados financieros separados, incluido
un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros separados adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos significativos, la situacidn financiera separada de la Compafiia al 31 de diciembre de
2022, asi como su desempeiio financiero y sus flujos de efectivo separados por el afio terminado en
esa fecha, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el
International Accounting Standards Board.

Base de la opinidn

Realizamos nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA)
aprobadas para su aplicacion en el Perd por la Junta de Decanos de Colegios de Contadores Publicos
del Perd. Nuestras responsabilidades en virtud de esas normas se describen con mas detalle en la
seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros
separados de nuestro informe. Somos independientes de la Compafiia de acuerdo con el Cédigo
Internacional de Etica para Contadores Profesionales (incluidas las Normas Internacionales de
Independencia) (Cédigo IESBA) aprobado por la Junta de Normas Internacionales de Etica para
Contadores junto con los requisitos éticos que son relevantes para nuestra auditoria de los estados
financieros separados en Perd, y hemos cumplido con nuestras otras responsabilidades éticas de
acuerdo con estos requisitos y el Cédigo IESBA. Creemos que las pruebas de auditoria que hemos
obtenido son suficientes y apropiadas para proporcionarnos una base para nuestra opinién.

Enfasis sobre la informacidn separada

Los estados financieros separados de Los Portales S.A. han sido preparados en cumplimiento de los
requerimientos legales vigentes en PerU para la presentacién de informacién financiera, tal como se
indica en la nota 28.1(i). Estos estados financieros separados se deben leer conjuntamente con los
estados financieros consolidados de Los Portales S.A. y Subsidiarias al 31 de diciembre de 2022, que
se preparan y presentan por separado.

Lima Lima ll Arequipa Chiclayo Trujillo

Av. Victor Andrés Av. Jorge Basadre 330 Av. Bolognesi 407 Av. Federico Villarreal Av. El Golf 591 Urb. Del Golf Il
Belaunde 171 San Isidro Yanahuara 115 Sala Cinto, Urb. Los  Victor Larco Herrera 13009,
San Isidro Tel: +51 (1) 411 4444 Tel: +51 (54) 484 470 Parques Sede Miguel Angel Quijano Doig
Tel: +51 (1) 411 4444 Lambayeque La Libertad

Tel: +51(74) 227 424 Tel: +51 (44) 608 830

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)

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 separados del periodo en curso. Estos asuntos
se abordaron en el contexto de la auditoria de los estados financieros separados en su conjunto, y en
la formacion de nuestra opinion del auditor correspondiente, y no proporcionamos una opinion
separada sobre estos asuntos. Con base en lo anterior, a continuacién, se detalla la manera en la que
cada asunto clave fue abordado durante nuestra auditoria.

Hemos cumplido con las responsabilidades descritas en la seccidn Responsabilidades del auditor en
relacién con la auditoria de los estados financieros separados de nuestro informe, incluso en relacién
con estos asuntos. En consecuencia, nuestra auditoria incluyd la realizaciéon de procedimientos
disefiados para responder a los riesgos de incorreccién material evaluados en los estados financieros
separados. 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 separados adjuntos.

Reconocimiento de ingresos por venta de inmuebles

Descripcion del  La Compafiia en aplicacion de la NIIF15 (Ingresos de actividades ordinarias
asunto procedentes de contratos con clientes), reconoce un ingreso por venta de
inmuebles cuando ocurre lo siguiente:

- Elcliente ha pagado el 20% de cuota inicial; o ha realizado el pago de las
primeras 3 cuotas, y
- Se haentregado el bien.

Sobre la base de las estimaciones realizadas por la Compafiia con evidencia
histdrica de resoluciones de contratos, si se dan las situaciones anteriormente
descritas es mas probable que ocurra el cobro de las cuentas por cobrar a sus
clientes y por tanto desde ese momento se debe reconocer el ingreso.

Consideramos que el reconocimiento de ingresos por venta de inmuebles es un
asunto clave de auditoria debido a que corresponde a un importe significativo de
los ingresos de la Compafiia (5/713,707,000 por venta de inmuebles) y por
tratarse de un estimado complejo definido por la gerencia.

La descripcion de la metodologia aplicada en el reconocimiento de ingresos por
venta de inmuebles; asi como las revelaciones requeridas se presenta en las notas
2.2y 28.21(a) de los estados financieros.
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Dictamen de los auditores independientes (continuacion)

Reconocimiento de ingresos por venta de inmuebles

Cdomo abordamos Nuestros esfuerzos de auditoria sobre la revisién del adecuado reconocimiento de

el asunto en
nuestra auditoria

ingresos por venta de inmuebles se centraron en realizar lo siguiente:

Obtuvimos un entendimiento sobre las politicas, metodologia y proceso de
reconocimiento de ingresos de la gerencia.

Evaluamos la calidad e integridad de los datos de los reportes operativos
utilizados en la estimacién de la Compafia del momento en el cual se debe
reconocer el ingreso.

Recalculamos el estimado preparado por la Compafiia y verificamos que el
reconocimiento de los ingresos se realice cuando existe una mayor posibilidad
de que el cliente pague sus cuotas.

Confirmamos que se hayan reconocido los ingresos por venta de inmuebles
siguiendo las siguientes condiciones: i) El cliente ha pagado el 20% de cuota
inicial; o ha realizado el pago de las primeras 3 cuotas; y ii) Se ha entregado el
bien.

Evaluamos la idoneidad de las revelaciones de los ingresos por ventas de
inmuebles en las notas de los estados financieros.

Otra informacidn incluida en el Informe Anual 2022 de la Compahia

La gerencia es responsable de la otra informacién. La otra informacién comprende la informacién
incluida en la Memoria Anual de la Compafiia y no forma parte integral de los estados financieros
separados ni de nuestro informe de auditoria correspondiente.

Nuestra opinidn sobre los estados financieros separados 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 separados, nuestra responsabilidad es
leer la otra informacién vy, al hacerlo, considerar si la otra informaciéon es materialmente inconsistente
con los estados financieros o nuestro conocimiento obtenido en la auditoria o si de otra manera
parece estar materialmente mal expresada. Si, en base al trabajo que hemos realizado, concluimos
gue existe un error material de esta otra informacién, estamos obligados a informar de ese hecho. No
tenemos nada que informar en este sentido.
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Dictamen de los auditores independientes (continuacion)

Responsabilidades de la gerencia y los responsables del gobierno de la Compafiia en relacion con los
estados financieros separados

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

Al preparar los estados financieros separados, la gerencia es responsable de evaluar la capacidad de
la Compafiia para continuar como una empresa en marcha, revelando, segun corresponda, los asuntos
relacionados con la empresa en marcha y utilizando la base contable de la empresa en marcha, a
menos que la gerencia tenga la intencion de liquidar a la Compafiia o cesar las operaciones, o no tenga
otra alternativa realista diferente a hacerlo.

Los responsables del gobierno de la Compafiia son responsables de la supervisién del proceso de
informacidén financiera separada de la Compafiia.

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

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

Como parte de una auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA) aprobadas
para su aplicacién en el Peru por la Junta de Decanos de Colegios de Contadores Publicos del Perd,
ejercemos un juicio profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria.
También:

- Identificar y evaluar los riesgos de incorreccién material de los estados financieros separados,
ya sea debido a fraude o error, disefiar y ejecutar procedimientos de auditoria que respondan
a esos riesgos, y obtener 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, falsificacién, omisiones intencionales, declaraciones falsas o sobrepaso del
sistema de control interno.
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Dictamen de los auditores independientes (continuacion)

- Obtener 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 de la Compafiia.

- Evaluar la idoneidad de las politicas contables utilizadas, la razonabilidad de las estimaciones
contables y las respectivas revelaciones realizadas por la gerencia.

- Concluir sobre la idoneidad del uso por parte de la gerencia de la base contable de la empresa
en marcha y, 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 de la Compaiiia para continuar como una empresa en marcha. Si llegamos a la
conclusién de que existe una incertidumbre material, estamos obligados a Ilamar la atencion
en el informe de nuestro auditor sobre las revelaciones relacionadas en los estados
financieros o, 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 la Compafiia
deje de continuar como una empresa en marcha.

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

Comunicamos a los responsables del gobierno de la Compafiia, entre otros asuntos, al alcance
planeado y el momento de realizacién de la auditoria, los hallazgos significativos de la misma, asf
como cualquier deficiencia significativa del control interno identificada en el transcurso de la
auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la Compafiia una declaracién de que
hemos cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacidén con la independencia y
comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se podria esperar
razonablemente que pudieran afectar mi independencia y, en su caso, las correspondientes
salvaguardas.
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Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacién con los responsables del gobierno de la
Compafiia, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados
financieros separados del periodo en curso y, por lo tanto, son los asuntos clave de auditoria.
Describimos esos asuntos en nuestro informe de auditor 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
30 de marzo de 2023

Refrendado por:

T « 7 ’7
\o/mKa,) {MJM, % OMW}%

Luis Felipe Chancafe Valdivia
Socio a cargo
C.P.C.C. Matricula No 60571



Los Portales S.A.

Estado separado de situacidn financiera

Al 31 de diciembre de 2022 y de2021

Activo

Activos corrientes

Efectivo y equivalente de efectivo
Cuentas por cobrar comerciales

Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Otras cuentas por cobrar, neto
Inventarios

Otros activos

Total activos corrientes

Activos no corrientes

Cuentas por cobrar comerciales
Otras cuentas por cobrar, neto
Inversiones en subsidiarias
Propiedades y equipos, neto
Propiedades de inversién

Activos intangibles

Total activos no corrientes

Total

Nota

10

11

2022
S/(000)

122,474
145,394
3,437
9,164
429,818

1,447

711,734

598,389
11,544
155,487
36,301
325,261

10,900

1,137,882

1,849,616

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

2021
S/(000)

169,358
152,594
4,745
24,996
412,629

761

765,083

566,597
12,287
168,081
34,314
274,853

11,477

1,067,609

1,832,692

Pasivo y Patrimonio neto

Pasivos corrientes

Obligaciones financieras

Obligaciones por arrendamientos
Factoring con proveedores

Cuentas por pagar comerciales

Cuentas por pagar a partes relacionadas
Otras cuentas por pagar

Provisiones

Total pasivos corrientes

Total pasivos no corrientes
Obligaciones financieras
Obligaciones por arrendamientos
Cuentas por pagar comerciales
Otras cuentas por pagar

Impuesto a la renta diferido pasivo

Total pasivos no corrientes

Total pasivos

Patrimonio neto

Capital emitido
Excedente de revaluacion
Reserva legal

Resultados acumulados

Total patrimonio neto

Total

Nota

12
9(h)
13
14

15
24.1(v)

12
9(h)
14
15
16(c)

17

2022
S/(000)

91,578
941
8,951
308,731
16,589
131,204
1,424

559,418

405,295
372
70,278
30,630

40,831

547,406

1,106,824

253,754
3,944
50,751

434,343

742,792

1,849,616

2021
S/(000)

116,810
1,286
27,019
281,415
27,462
160,777
1,491

616,260

425,176
1,344
103,500
770

26,661

557,451

1,173,711

253,754
3,944
50,751

350,532

658,981

1,832,692



Los Portales S.A.

Estado separado de resultados integrales
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y de 2021

Nota

Ingresos por ventas de inmuebles
Ingresos por servicios prestados
Ingresos por financiamiento de venta de inmuebles
Total ingresos 2
Costo de venta de inmuebles
Costos por servicios prestados
Total costo de venta 18
Utilidad bruta
Gastos de venta 19
Gastos de administracion 20
Ingresos por dividendos en subsidiarias 8(e)
Deterioro en subsidiarias 8(b)
Otros ingresos 22
Otros gastos 22
Cambios en el valor razonable de propiedades de

inversién 10(@a)
Utilidad de operacion
Gastos financieros 23
Diferencia en cambio, neta 25.1@@))
Utilidad antes del impuesto a la renta
Impuesto a larenta 16@)

Utilidad del afio

Otros resultados integrales

Resultado integral del afio

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

2022
S/(000)

713,707
1,839
105,119

820,665

(465,578)
(661)

(466,239)

354,426

(64,649)
(73,416)

19,322
(13,968)

(2,155)

219,560

(42,322)

(10,700)

166,538

(50,727)

115,811

115,811

2021
S/(000)

641,726
2,521
93,772

738,019

(436,195)
(658)

(436,853)

301,166

(58,200)
(66,383)
6,055
(631)
24,087
(22,421)

(3,124)

180,549

(33,332)

(12,142)

135,075

(40,359)

94,716

94,716



Los Portales S.A.

Estado separado de cambios en el patrimonio neto

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y de 2021

Saldos al 1 de enero de 2021

Utilidad del afio
Transferencia a reserva legal, nota 17(c)
Dividendos declarados y pagados, nota 17(d)

Saldos al 31 de diciembre de 2021

Utilidad del afio
Dividendos declarados y pagados, nota 17(d)

Saldos al 31 de diciembre de 2022

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

Capital
emitido
S/(000)

253,754

253,754

Reserva
legal
S/(000)

49,315

1,436

50,751

50,751

Excedente de
revaluacion
S/(000)

3,944

3,944

Resultados
acumulados
S/(000)

281,252

94,716
(1,436)
(24,000)

350,532

115,811
(32,000)

434,343

Total
S/(000)
588,265

94,716

(24,000)

658,981

115,811

(32,000)

742,792



Los Portales S.A.

Estado separado de flujos de efectivo
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y de 2021

Nota

Flujos de efectivo actividades de operacién
Utilidad del afio
Ajustes a la utilidad:
Depreciacién 9(9)
Amortizacién 11(b)
Impuesto a la renta diferido 16(a)
Cambios en el valor razonable de propiedades de

inversion 10¢a)
Diferencia en cambio 12(F) y 9h)
Venta de propiedades y equipo 22
Venta de cartera 4(e)
Estimacién de deterioro de otras cuentas por cobrar 6(f)
Deterioro de la inversion en subsidiaria 6(Q)
Provisién por deterioro de inmuebles terminados 7
Intereses devengados
Otros
Aumento (disminucién) en activos y pasivos -
Cuentas por cobrar comerciales, relacionadas y otras

cuentas por cobrar
Inventarios
Otros activos
Cuentas por pagar comerciales, relacionadas, otras

cuentas por pagar y provisiones
Intereses pagados 12()
Intereses cobrados
Impuesto a la renta pagado
Efectivo neto proveniente de actividades de operacién
Flujos de efectivo actividades de inversién
Aportes de capital en subsidiarias y asociadas 8(b)
Cobro de dividendos 8(e)
Compra de subsidiarias 8(b)
Compra de activos intangibles 11@)
Compra de propiedades y equipos 9(a)
Compra de propiedades de inversién 10G@a)

Venta de activos intangibles

Efectivo neto utilizado en actividades de inversién

2022
S/(000)

115,811

7,723
2,634
14,390

2,155
(12,557)
(2,031)

641

122
40,287
(1,402

(100,952)
124,679
(686)

52,166
(40,698)
96,554
(52,697)

246,139

478
(2,058)
(9,313)

(196,470)

(207,363)

2021
S/(000)

94,716

8,195
2,646
(4,811)

3,124
32,616
495
(2,497)
1,175
631
1,462
47,370

(195,942)
160,973
3,602

203,526
(47,133)
85,795
(23,374)

372,569

(5,267)
6,055

(1,643)

(3,338)

(187,866)
1,814

(190,245)



Estado separado de flujos de efectivo (continuacisn)

Flujos de efectivo actividades de financiamiento
Obtencién de obligaciones financieras

Pago de obligaciones financieras

Pagos de obligaciones por arrendamientos
Obtencién de factoring con proveedores

Pago de factoring con proveedores

Pago de dividendos

Efectivo neto utilizado en actividades de
financiamiento

Disminucién (Aumento) neta de efectivo
Saldo inicial de efectivo y equivalente de efectivo

Saldo final de efectivo y equivalente de efectivo

Transacciones que no representaron flujos de
efectivo -

Capitalizacién de cuentas por cobrar

Compensacion con devolucién de aportes cuenta por
pagar relacionada

Ingreso de arrendamientos con derecho de uso

Transferencia de inventarios a propiedades de
inversién

Transferencia de propiedades de inversién a
inventarios

Pasivo por arrendamiento financiero

Obligaciones por arrendamiento

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

Nota

12(H)
12(H)
9(h)

17(d)

8(b)

8(fH)
9(a)

10(@)
10(@)

12(f)
9(h)

2022
S/(000)

157,551
(191,703)
(1,394)

24,851
(42,965)
(32,000)

(85,660)

(46,884)
169,358

122,474

13,072

6,739

(149,449)
4,408

2021
S/(000)

94,979
(195,066)
(1,443)

10,820
(11,416)
(24,000)

(126,126)

56,198
113,160

169,358

9,735

2,119
1,850
(229,363)

224
2,131



Los Portales S.A.

Notas a los estados financieros separados
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021

1. Informacién general

1.1

1.2

Antecedentes -

Los Portales S.A. (en adelante “Los Portales” o “la Compafiia”) es una sociedad andénima que se
constituyd en la cuidad de Lima el 6 de marzo de 1996 e inicio sus operaciones en junio del
mismo afio con la razén social de Consorcio Inmobiliario Los Portales S.A. EI 28 de febrero de
2000 la Junta General de Accionistas acordé el cambio de su razén social a Los Portales S.A., su
domicilio legal es Jr. Mariscal La Mar No.991 Magdalena, Lima - Perd y se dedica principalmente
al desarrollo de proyectos de habilitacidn urbana de terrenos y de construccién de viviendas
multifamiliares. Ademads, desarrolla actividades de inversién y operacion de servicios hoteleros
en Peru y de desarrollo y operacién de playas de estacionamiento.

Las acciones de la Compafiia estan registradas en la Bolsa de Valores de Lima, bajo el nemdnico
de "PORTAC 1"; no obstante, en los Ultimos afios no han tenido una alta frecuencia de
negociacion.

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, la Compafiia lidera un grupo econémico compuesto por
cuatro subsidiarias, siendo las principales lineas de negocios: unidad de vivienda - inmobiliario,
hoteles y rentas.

Aprobacién de los estados financieros separados -

Los estados financieros separados al 31 de diciembre de 2022 han sido emitidos con
autorizacion de la Gerencia el 15 de febrero de 2023 y han sido aprobados por el Directorio el 30
de marzo de 2023; y seran presentados para la aprobacién de la Junta General de Accionistas.
En opinidn de la Gerencia de la Compaiiia, los estados financieros separados seran aprobados por
la Junta General de Accionistas sin modificaciones.

Los estados financieros separados al 31 de diciembre de 2021 han sido emitidos con
autorizacion de la Gerencia el 15 de febrero de 2022 y han sido aprobados por el Directorio y por
la Junta Obligatoria Anual de Accionistas el 29 de marzo de 2022. Los estados financieros
separados se preparan de acuerdo con las bases descritas en la nota 28.

2. Actividad econémica e informacion por segmentos

2.1

Actividad econdmica

Para propdsitos de gestién, la Compafiia estd organizada en unidades de negocios sobre la base
de sus productos y servicios y por lo gue ha definido dos segmentos operativos. EI Comité
Ejecutivo de la Compafiia supervisa la utilidad antes de impuesto para cada unidad de negocio por
separado, con el propdsito de tomar decisiones sobre la asignacién de recursos y evaluacion del
rendimiento financiero.



Notas a los estados financieros separados (continuacién)

Para los segmentos definidos por la Compafiia, no existe clientes que individualmente superen el
10 por ciento de los ingresos de las actividades ordinarias de cada unidad de negocio. Las
actividades de la Compafifa comprenden las siguientes unidades de negocio:

@) Unidad de Vivienda (Inmobiliario) -
Comprende las actividades de desarrollo, venta y financiamiento de terrenos dentro de los
gue destaca la habilitacién urbana con servicios bdsicos y la habilitacién urbana para
vivienda secundaria (venta de lotes para casas de campo o casas de playa). Ademas, se
construyen viviendas de interés social y se desarrollan proyectos multifamiliares de
vivienda a través de programas gubernamentales, como son los programas de Mivivienda
y de Techo Propio y de financiamiento bancario con apoyo gubernamental para ciertos
clientes como los del programa Mivivienda.

(b) Unidad de Rentas -
La Unidad de Rentas se dedica a la gestién de arrendamientos de locales comerciales,
hoteles y de oficinas de propiedad de la Compafiia.

2.2 Informacion por segmentos
La informacién de estas unidades de negocio, al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, excluyendo
los activos y pasivos no asignados se presenta a continuacion:

Inmobiliario Rentas Total

S/(000) S/(000) S/(000)
Afo 2022 -
Ingresos por ventas y servicios 713,707 1,839 715,546
Ingresos financieros 105,119 - 105,119
Costo de venta y de servicios (465,578) (661) (466,239)
Utilidad bruta 353,248 1,178 354,426
Gastos de ventas (64,648) (@D) (64,649)
Gastos de administracion (73,191) (225) (73,416)
Otros ingresos/egresos 5,041 (1,842) 3,199
Utilidad de operacién 220,450 (890) 219,560
Ingresos financieros 2,987 1 2,988
Gastos financieros (42,617) (2,693) (45,310)
Diferencia en cambio, neta (10,626) (74) (10,700)
Utilidad (pérdida) antes de impuesto a la renta 170,194 (3,656) 166,538




Notas a los estados financieros separados (continuacién)

Inmobiliario Rentas Total

S/(000) S/(000) S/(000)
Al 31 de diciembre de 2022 -
Activos corrientes 704,517 2,799 707,316
Activos no corrientes 1,001,039 72,223 1,073,262
Total, activos 1,705,556 75,022 1,780,578
Obligaciones financieras corrientes 85,975 4,355 90,330
Otros pasivo corrientes 457,578 443 458,021
Obligaciones financieras no corrientes 384,073 21,222 405,295
Otros pasivos no corrientes 131,731 6,694 138,425
Total, pasivos 1,059,357 32,714 1,092,071

Inmobiliario Rentas Total

S/(000) S/(000) S/(000)
Afio 2021 -
Ingresos por ventas y servicios 641,726 2,521 644,247
Ingresos financieros 93,772 - 93,772
Costo de venta y de servicios (436,195) (658) (436,853)
Utilidad bruta 299,303 1,863 301,166
Gastos de ventas (58,200) - (58,200)
Gastos de administracion (66,171) (212) (66,383)
Otros ingresos/egresos 2,535 1,431 3,966
Utilidad de operacion 177,467 3,082 180,549
Ingresos financieros 2,976 - 2,976
Gastos financieros (33,128) (3,180) (36,308)
Diferencia en cambio, neta (9,889) (2,253) (12,142)
Utilidad (pérdida) antes de impuesto a la renta 137,426 (2,351) 135,075
Al 31 de diciembre de 2021 -
Activos corrientes 754,958 6,253 761,211
Activos no corrientes 927,450 75,025 1,002,475
Total, activos 1,682,408 81,278 1,763,686
Obligaciones financieras corrientes 398,523 26,653 425,176
Otros pasivo corrientes 485,617 556 486,173
Obligaciones financieras no corrientes 111,835 4,592 116,427
Otros pasivos no corrientes 122,327 7,828 130,155
Total, pasivos 1,118,302 39,629 1,157,931




Notas a los estados financieros separados (continuacién)

Los ingresos y costo de venta y de servicios, asi como el margen bruto corresponden a las 2
unidades de negocio reportables asignados en las unidades de negocio de la Compaiiia.

A continuacién, presentamos una conciliacién del total de activos de las unidades de negocio con
el total de activos de la Compafiia:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Total, activos por segmentos 1,780,578 1,763,686
Existencias no asignadas 75 97
Propiedad y equipo no asignados 3,680 4,211
Activos intangibles no asignados 4,873 5,334
Inversién en subsidiaria 56,068 55,590
Otros activos 432 388
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 1,418 1,685
Otras cuentas por cobrar 246 220
Cuentas por cobrar comerciales 170 143
Efectivo y equivalente de efectivo 2,076 1,338

Total activos 1,849,616 1,832,692

A continuacién, una conciliacién del total de pasivos por unidades de negocio con el total de

pasivos:
2022 2021
S/(000) S/(000)
Total pasivos por segmentos 1,092,071 1,157,931
Cuentas por pagar comerciales 3,170 4,751
Otras cuentas por pagar 7,899 8,909
Cuentas por pagar relacionadas 2,436 1,737
Obligaciones financieras 1,248 383

Total pasivos 1,106,824 1,173,711

Ver nota 28.26 para politica contable relevante sobre la informacién por unidades de negocio.



Notas a los estados financieros separados (continuacién)

3. Efectivo y equivalente de efectivo

(€)]

(b)

©

(d)

Al 31 de diciembre, este rubro comprende:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Caja y fondos fijos 382 65
Fondos mutuos (b) - 61,455
Depésitos a plazo (c) 37,812 23,151
Cuentas corrientes (d) 84,280 84,687

Total 122,474 169,358

El efectivo y equivalente de efectivo al 31 de diciembre de 2022, incluye un saldo de
aproximadamente S/20,913,000 (aproximadamente S/18,564,000, al 31 de diciembre de 2021)
correspondiente a desembolsos efectuados por los bancos para construccién de viviendas, los
cuales son liberados con la presentacién de las valorizaciones de obras; este proceso de
liberaciéon puede tomar entre uno y tres meses.

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia mantuvo inversiones en fondos mutuos en entidades
financieras de alto prestigio en el pais denominados en soles y ddlares, altamente liquidos y de
libre rescate, generando intereses a una tasa en soles que oscila entre 1.70 y 2.00 por ciento y
para délares tasas entre 0.35 y 0.55 por ciento.

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, corresponde a depdsitos a plazo (overnight), con
vencimientos de entre 4 y 5 dias con opcién de renovacion, los cuales devengan intereses a tasas
efectivas en soles de 6.8 por ciento y en délares de 2.50 por ciento.

Las cuentas corrientes estdn denominadas en soles y délares estadounidenses, se encuentran
depositadas en bancos locales, son de libre disponibilidad y generan intereses a tasas de
mercado.

Ver nota 28.6 para otras politicas relevantes sobre el rubro efectivo y equivalente de efectivo.



Notas a los estados financieros separados (continuacién)

4,

Cuentas por cobrar comerciales

@

(b)

©

(d)

()

Al 31 de diciembre, este rubro comprende:

2022 2021
Corriente No corriente Total Corriente No corriente Total
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Por ventas de inmuebles (b) 141,593 598,389 739,982 150,062 566,597 716,659
Por rentas y servicios prestados (c) 3,801 - 3,801 2,532 - 2,532

145,394 598,389 743,783 152,594 566,597 719,191

Las cuentas por cobrar por venta de inmuebles incluyen las cuentas por cobrar por ventas financiadas a los clientes a través de letras aceptadas. Estas ventas se
financian en promedio hasta en 103 meses desde la fecha de suscripcion del contrato a tasas de mercado para este tipo de transacciones.

La Compafiia mantiene la reserva de dominio de los inmuebles como colateral en garantia de la cancelacion total del precio de venta de los inmuebles vendidos a

plazos.
Las facturas por cobrar por rentas y servicios se estiman cobrar en un periodo menor a un afio, no devengan intereses y no cuentan con garantias especificas.

Informacion del riesgo de deterioro de las cuentas por cobrar comerciales se presenta en la nota de riesgos financieros, especificamente en la revelacién sobre

riesgo de crédito, nota 25.1(b).

Con fecha 26 de enero de 2022, se realizé un contrato de transferencia de cartera de letras sin recurso por un valor nominal de aproximadamente
US$8,154,000, con una empresa administradora de fondos de inversién, quien asumird integra y totalmente los riesgos de cobrabilidad de la cartera; esta
operacion generd una ganancia de aproximadamente S/2,031,000, que se incluye como “otros ingresos “del estado separado de resultados integrales, nota 22.

Con fecha 9 de marzo de 2021, se realizé un contrato de transferencia de cartera de letras sin recurso por un valor nominal de aproximadamente
US$9,865,000, con una empresa administradora de fondos de inversidn, quien asumird integra y totalmente los riesgos de cobrabilidad de la cartera; esta
operacion generd una ganancia de aproximadamente S/2,497,000, que se incluye como “otros ingresos “del estado separado de resultados integrales, nota
22.

En opinidn de la Gerencia, las cuentas por cobrar comerciales serdn recuperadas por lo que, al 31 de diciembre de 2022 y 2021, no fue necesario reconocer una

estimacién por pérdida crediticia esperada. Ver nota 28.7 para otras politicas relevantes sobre el rubro cuentas por cobrar comerciales.
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5. Transacciones con partes relacionadas
@) Al 31 de diciembre, el saldo de las cuentas por cobrar y pagar a partes relacionadas comprende:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Cuentas por cobrar comerciales -
Subsidiarias -
Los portales Departamentos S.a. 669 363
Los Portales en Patrimonio Fideicomiso 6 -
Los Portales Estacionamientos Operadora S.A. 432 543
Los Portales Hoteles S.A.C. 1,708 2,904
Concesion Estacionamientos Miraflores S.A. - CEMSA 619 818
Otras relacionadas -
Compafifa Minera Kolpa S.A. 3 16
3,437 4,644
Cuentas por cobrar no comerciales -
Otras relacionadas -
Los Portales en Patrimonio Fideicomiso - 101
- 101
Total 3,437 4,745
Cuentas por pagar comerciales -
Subsidiarias -
Los Portales Estacionamientos Operadora S.A. 2,198 1,691
Los Portales Estacionamientos S.A.C. 98 84
Los Portales Hoteles S.A.C. 134 50
Concesion Estacionamiento Miraflores S.A. - CEMSA 46 22
Otras relacionadas -
Depésitos y Grias S.A. - 10
2,476 1,857
Cuentas por pagar no comerciales -
Subsidiarias -
Los Portales en Patrimonio Fideicomiso 14,113 12,594
Los Portales Hoteles S.A.C. - 13,011
14,113 25,605
Total 16,589 27,462
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(b)

Las siguientes transacciones se realizaron con accionistas y partes relacionadas:

2022 2021
S/(000) S/(000)

Subsidiarias -

Ingresos por servicios de gerenciamiento 9,017 5,499
Ingresos por alquileres 1,452 924
Intereses pagados 852 508
Otras relacionadas -

Compensacion de la Gerencia clave (*) 9,291 7,471

(*) La Compafiia incluye en este concepto a los miembros del Directorio y de la Gerencia. La remuneracion
a la Gerencia clave, incluye sueldos, beneficios sociales, dietas y aportes legales. La Compafiia no

otorga a la Gerencia clave beneficios post-empleo, pagos en acciones o beneficios a largo plazo.

Términos y condiciones de transacciones con partes relacionadas -

Las transacciones con partes relacionadas se hacen en condiciones de mercado equivalentes a
aquellas aplicadas a transacciones entre partes independientes. Al 31 de diciembre de 2022 y de
2021, la Compafiia no ha registrado ninguna estimacién para cuentas de cobranza dudosa en
relacién con los saldos adeudados por las partes relacionadas ya que han evaluado la
cobrabilidad de estos saldos y considera que no se requiere constituir ninguna provisiéon por
deterioro.

En opinidn de la Gerencia, las cuentas por cobrar y por pagar clasificadas como corrientes al 31
de diciembre de 2022 y de 2021, seran cobradas y pagadas en el corto plazo.

Las cuentas por cobrar a partes relacionadas no generan intereses ni tienen garantias
especificas.

De acuerdo con la legislacién vigente, para propdsitos de la determinacién del impuesto a la renta
y del impuesto general a las ventas, debe considerarse los precios de transferencia por las
operaciones con partes vinculadas y/o paraisos fiscales. Para tal efecto debe contarse con
documentacién e informacién gue sustente los métodos y criterios de valuacién aplicados en su
determinacion. La Administracién Tributaria esta facultada a solicitar esta informacién al
contribuyente.
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6.

Otras cuentas por cobrar

@

(b)

©

(d)

(e)

Al 31 de diciembre, este rubro comprende:

2022 2021
Corriente No corriente Total Corriente No corriente Total

S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)

Anticipos otorgados a proveedores (b) 4,821 4,821 21,281 - 21,281
Depésitos en reclamo (c) 2,520 - 2,520
Reclamaciones a terceros 605 605 1,480 - 1,480
Tributos por cobrar 846 846 890 - 890
Depésitos en garantia (d) 2,892 12,185 15,077 12,287 12,287
9,164 12,185 21,349 26,171 12,287 38,458
Estimacién de deterioro por pérdida esperada (e) (641) (641) (1,175) - (1,175)
9,164 11,544 20,708 24,996 12,287 37,283

El saldo de las otras cuentas por cobrar surge de transacciones complementarias a operaciones de la Compafiia en el curso regular de sus actividades. No devengan

intereses y normalmente no tienen garantias o colaterales.

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, los anticipos otorgados a proveedores corresponden a adelantos para aseqgurar las opciones de compra de terrenos,

compra de suministros diversos y de equipamientos del negocio estacionamientos.

Al 31 de diciembre de 2021, los depdsitos en reclamo correspondian a fondos que se encontraban en proceso de liberacién con una institucién financiera bajo el

régimen de intervencién de la Superintendencia de Banca y Seguros (SBS) y que fueron recuperados durante el afio 2022.

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, los depdsitos en garantia incluyen principalmente fondos en garantias por un préstamo de la Corporacién Interamericana

de Inversiones (BID-Invest) por aproximadamente S/9,735,000 y S/9,795,000, respectivamente, los cuales serdn liberados a su vencimiento con el pago total de

las obligaciones, las mismas que vencen en el 2030.

El movimiento de la estimacion de deterioro por pérdida esperada fue el siguiente:

2022
S/(000)
Saldo inicial 1,175
Adiciones, nota 22 641
Castigos (1,175)
641

En opinidn de la Gerencia, al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, la estimacién de deterioro por pérdida esperada de las otras cuentas por cobrar cubre

2021
S/(000)

345
1,175
(345)

1,175

adecuadamente el riesgo de crédito de estas partidas a la fecha del estado separado de situacién financiera y no es necesario constituir una provision adicional por

deterioro en este rubro.
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7. Inventarios

(@ Al 31 de diciembre, este rubro comprende:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Proyectos inmobiliarios en desarrollo (b) 207,301 268,717
Inmuebles terminados (¢) 221,718 145,787
Suministros 2,261 904
431,280 415,408
Menos -
Provision por deterioro de inmuebles terminados (d) (1,462) (2,779)

429,818 412,629

(b) Proyectos inmobiliarios en desarrollo -
Los proyectos inmobiliarios en desarrollo se ubican en varias ciudades de Perd y se esperan
concluir en los préoximos 12 meses. Corresponden a proyectos de habilitaciéon urbana,
urbanizaciones de viviendas bajo programas gubernamentales como Techo Propio y Mi Vivienda,
y edificios de viviendas multifamiliares.

El movimiento de los proyectos inmobiliarios en desarrollo fue el siguiente:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Saldo inicial del afio 268,717 238,413
Costos de habilitacién y construccién 332,716 243,217
Capitalizacién de intereses, nota 23 1,836 23,020
Transferencia desde propiedades de inversién, nota 10(a) 149,449 229,363
Transferencia a propiedades de inversién, nota 10(a) (6,739) (1,850)
Transferencia a inmuebles terminados (538,678) (463,446)

Saldo final del afio 207,301 268,717
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Al 31 de diciembre, los proyectos inmobiliarios en desarrollo por zonas comprenden:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Lima:
Zona Sur 54,323 78,243
Zona Centro 675 -
Zona Norte 18,243 42,316
73,241 120,559
Otras ciudades del Peru:
Zona Norte 74,922 85,426
Zona Sur 23,625 25,625
Zona Este 35,513 37,107
134,060 148,158
207,301 268,717

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, el saldo de proyectos inmobiliarios en desarrollo incluye
intereses capitalizados por aproximadamente S/7,129,000 y S/20,058,000, respectivamente.
Ver nota 28.16 para otras politicas relevantes sobre el rubro.

El movimiento de capitalizacién de los intereses fue el siguiente:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Saldo inicial del afio 20,058 35,224
Adiciones, nota 23 1,836 23,020
Transferencias a inmuebles terminados (14,721) (38,062)
Otros ajustes (44) (124

Saldo final del afio 7,129 20,058

© Inmuebles terminados -
Corresponde a inmuebles con habilitacién urbana y edificaciones que se han concluido y estdn
disponibles para su venta. Estos inmuebles se ubican principalmente en Lima y provincias de
acuerdo con la tabla que se presenta a continuacion:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Lima 87,437 40,068
Provincias 134,281 105,719

221,718 145,787
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8.

12

(d)

El movimiento de la provisién por deterioro de inmuebles terminados fue el siguiente:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Saldo inicial del afio 2,779 2,295
Adiciones, nota 18 122 1,462
Extorno por ventas (1,439) (978)

Saldo final del afio 1,462 2,779

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, las provisiones por desvalorizacién de inventarios por
aproximadamente S/122,000 y S/1,462,000 corresponden a saldos de lotes de proyectos
antiguos.

En opinidn de la Gerencia de la Compafiia, la estimacién por desvalorizacién de inventarios al 31
de diciembre de 2022 y de 2021 cubre adecuadamente el riesgo de desvalorizacién de sus

inventarios a dichas fechas, por lo que no es necesario registrar alguna provisién adicional.

Ver nota 28.8 para otras politicas relevantes sobre el rubro inventarios.

Inversiones en subsidiarias

(@

Al 31 de diciembre, todas las inversiones en subsidiarias son contabilizadas bajo el método de
costo; ninguna de las cuales cotiza en bolsa y, por tanto, no tienen precio de cotizacién bursatil.
A continuacién, se presenta la composicion del rubro:

Porcentaje de participacion Valor en libros
2022 2021 2022 2021
% % S/(000) S/(000)
Subsidiarias -
Los Portales Estacionamientos S.A.C. (¢) 99.99 99.99 48,767 48,767
Los Portales Departamentos S.A.C. (antes
Los Portales Construye S.A.C.) (d) 99.99 99.99 76,377 76,377
LP USAS.A. (e) 99.99 99.99 6,833 6,833
LP Hoteles S.A.C. (f) 99.99 99.99 23,032 36,104
Consorcio Estacionamiento Gamarra S.A. -
(CEGASA) (9) 100.00 - 115 -
Soluciones Urbanisticas 99.89 - 363 -
155,487 168,081
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(b)

©

(d)

©)

El movimiento de las inversiones en subsidiarias fue el siguiente:

2022 2021
S/(000) S/(000)

Saldo inicial del afio 168,081 161,791
Capitalizaciéon de pasivos (d) - 9,735
Aporte en efectivo (d) - 5,267
Reduccién de capital LP USA S.A. (e) - (8,081)
Reduccidn de capital LPH (f) (13,072)

Compra de acciones de CEGASA (g) 115

Deterioro de inversién en CEGASA (g) - (631)
Compra acciones de Soluciones Urbanisticas (h) 363

Saldo final del afio 155,487 168,081

Los Portales Estacionamientos S.A.C.
Se constituyd en Lima el 27 de junio de 2018 y se dedica a efectuar inversiones en
estacionamientos, y desarrollo y administracién de éstos.

Con fecha 24 de marzo de 2021, la Municipalidad de Miraflores ha comunicado a CEMSA su
aprobacién expresa a la transferencia del 1 por ciento de acciones por S/277,000 a Los Portales
Estacionamientos S.A.C. Con fecha 31 de marzo de 2021 en Junta General de Accionistas se
aprobd realizar dicha transferencia, con lo cual la inversién de Los Portales S.A. en dicha
subsidiaria pasé de S/48,489,000 a S/48,767,000.

Los Portales Departamentos S.A.C. (antes Los Portales Construye S.A.C.) -

Se constituyd en Lima el 4 de junio de 2013 y se dedica a toda clase de inversiones y negocios de
promocién y desarrollo de negocios inmobiliarios, habilitacién urbana, desarrollo de denuncios
agricolas y urbanas, desarrollo y promocién de viviendas y multifamiliares, centros comerciales,
compra venta de bienes muebles e inmuebles.

Con fecha 21 de octubre de 2021, en Junta General de Accionistas, se acordd realizar un
aumento de capital a Los Portales Departamentos S.A.C., por aportes en efectivo por
S/5,267,000 y por capitalizacién de las cuentas por cobrar a Los Portales Departamentos por
aproximadamente S/9,735,000, consecuentemente el valor en libros de la inversién se
incrementd aproximadamente de S/61,375,000 a aproximadamente S/76,377,000.

LP USAS.A. -

Se constituyé en Lima el 2 de agosto de 2013 con la finalidad de realizar toda clase de
inversiones y negocios de promocién y desarrollo de negocios inmobiliarios, habilitaciéon urbana,
desarrollo de denuncios agricolas y urbanos, desarrollo y promocién de viviendas unifamiliares y
multifamiliares, centros comerciales y empresariales y otras actividades principalmente en los
Estados Unidos de Norteamérica.
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((¢))

Con fecha 31 de marzo de 2021, en Junta General de Accionistas se aprobd el pago de
dividendos por aproximadamente S/6,055,000 a favor de Los Portales S.A. y la reduccién de
capital social mediante la entrega a Los Portales S.A. titular de aproximadamente S/14,914,000
acciones de parte del valor nominal amortizado, el importe entregado es por aproximadamente
S/8,081,000. Después de la reduccion propuesta el capital social quedé fijado en
aproximadamente S/6,833,000, representando igual nimero de acciones nominales de S/1 cada
una.

LP Hoteles S.A.C. -

Se constituyd en Lima el 15 de setiembre de 2020 y se dedica a efectuar inversiones y negocios
de promocién y desarrollo hotelero, asi como a la prestacion de servicios turisticos, hoteleros y
de hospedaje y administracién de estos.

Con fecha 19 de octubre de 2022, en Junta General de Accionistas se aprobd la reduccién del
capital social mediante la entrega de 13,071,873 acciones bajo la modalidad de amortizacién y
anulacién a la Compafiia cuyo valor ascendié a aproximadamente S/13,072,000 y que sera
compensado con saldos pendientes de pago mantenidos con esta subsidiaria. Después de la
reduccion propuesta el capital social inicial de aproximadamente S/36,209,000 aportado a Los
Portales Hoteles quedd reducido a aproximadamente S/23,032,000.

Consorcio Estacionamiento Gamarra S.A. (CEGASA) -

Se constituyd en Lima el 2 de abril de 2013, se dedica a actividades de construcciéon, operacién,
administracion y explotacion de concesiones. Su actividad principal es el desarrollo,
construccién, implementacién, equipamiento, mantenimiento y explotacion de estacionamientos.
Con fecha 13 de octubre del 2013, el contrato con la Municipalidad de La Victoria se suspendid
debido principalmente a que estd pendiente la aprobacién por parte de la Municipalidad de Lima
Metropolitana de la ejecucién del proyecto en las dreas de la concesion (cuadras 15y 16 de
Bauzate y Meza y Divino Nifio) y establezca el lugar para reubicar la Guarderia y el PRONOEI que
actualmente se encuentra en el Parque Divino Nifio.

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, la Municipalidad de la Victoria ain no firma la
autorizacion del traslado del 25 por ciento de la inversiéon de la Compafiia a su subsidiaria Los
Portales Estacionamientos S.A.C.; consecuentemente, la Compafiia tiene pendiente de transferir
el valor de la inversién en esta entidad por aproximadamente S/631,000.

Con fecha 30 de diciembre del 2021, se registré un deterioro de la inversién en Concesiones
Estacionamientos Gamarra por aproximadamente S/631,000, debido a que hasta la fecha, no se
ha llegado a un acuerdo con la Municipalidad de la Victoria sobre dicha concesién.

En Junta Obligatoria Anual de Accionistas de fecha 27 de diciembre del 2022 se aprobd realizar
la compra del 75 por ciento de acciones de CEGASA que figuraban en poder de Los Portales
Estacionamientos por un importe aproximado de S/115,000 siendo ahora los Portales S.A.
duefio del 100.00 por ciento de este negocio.
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(h) Soluciones Urbanisticas -
Se constituyd en Lima el 21de octubre de 2016, se dedica a actividades de transportes Su
actividad principal es el de servicio de gruas y otros afines.

En Junta Obligatoria Anual de Accionistas de fecha 27 de diciembre del 2022 se aprobd realizar
la compra del 100 por ciento de acciones de esta empresa que figuraban en poder de Los
Portales Estacionamientos Operadora S.A. por un importe aproximado de S/363,000 siendo
ahora los Portales S.A. duefio del 100.00 por ciento de este negocio.

Ver notas 28.9 y 28.13 para otras politicas relevantes sobre el rubro inversiones en subsidiarias y
deterioro de activos no financieros, respectivamente.
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9. Propiedades y equipos, neto
(@ El movimiento del rubro propiedades y equipos y el de su correspondiente depreciacién acumulada, al 31 de diciembre, es el que sigue:

Edificaciones y

otras Mobiliario y

Terrenos construcciones equipos Obras en curso (e) Derechos de uso (h) Total

S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Costo -
Saldos al 1 de enero de 2021 2,755 54,960 26,322 161 3,055 87,253
Adiciones (b) - - 2,153 1,185 2,119 5,457
Transferencias - 803 - (803) - -
Baja de activos - costo (c) - (1,723) (223) - (827) 2,773)
Saldos al 31 de diciembre de 2021 2,755 54,040 28,252 543 4,347 89,937
Adiciones (b) - - 6,559 2,754 - 9,313
Transferencias - 4,160 (2,407) (1,753) - -
Transferencia de inventarios (d) 130 398 - - - 528
Baja de activos - costo (c) - (6,709) (4,390) - (820) (11,919)
Saldos al 31 de diciembre de 2022 2,885 51,889 28,014 1,544 3,527 87,859
Depreciacién acumulada -
Saldos al 1 de enero de 2021 - 29,231 18,941 - 1,508 49,680
Baja de activos - depreciacién (c) - (1,244) (181) - 827) (2,252)
Depreciacion del afio (g) - 4,846 2,096 - 1,253 8,195
Saldos al 31 de diciembre de 2021 - 32,833 20,856 - 1,934 55,623
Baja de activos - depreciacién (c) - (6,649) (4,320) - (819) (11,788)
Depreciacion del afio (g) - 3,975 2,522 - 1,226 7,723
Saldo al 31 de diciembre de 2022 - 30,159 19,058 - 2,341 51,558
Valor neto -
Saldo al 31 de diciembre de 2022 2,885 21,730 8,956 1,544 1,186 36,301

Saldo al 31 de diciembre de 2021 2,755 21,207 7,396 543 2,413 34,314

(b)  Las adiciones del periodo 2022 corresponden a: i) obras en casetas de ventas y mddulos pilotos por aproximadamente S/2,754,000, ii) adquisiciones de maquinas encofradoras por
aproximadamente S/3,211,000, iii) compras de equipos diversos por aproximadamente S/2,866,000 y iv) desembolsos por adquisiciones de mobiliario y vehiculos por
aproximadamente S/481,000.

Las adiciones del periodo 2021 corresponden a: i) obras en casetas de ventas y mddulos pilotos por aproximadamente S/1,063,000, ii) adquisiciones de equipos diversos por

aproximadamente S/2,152,000, iii) renegociacion de contrato de activos por derecho de uso por casetas de ventas por aproximadamente S/2,119,000 y iv) otras instalaciones por
aproximadamente S/123,000.
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©) Las bajas de activos del periodo 2022 en el rubro corresponden principalmente a: i) cierre de
casetas de ventas por aproximadamente S/6,709,000; ii) bajas de activos por derecho de uso
por aproximadamente S/820,000, iii) obsolescencia de equipos diversos por aproximadamente
S/3,710,000, iv) mobiliarios en mal estado y en desuso por S/406,000 y otras bajas por
aproximadamente S/225,000.

Las bajas de activos del periodo 2021 en el rubro corresponden principalmente a: i) ventas de
instalaciones por aproximadamente S/1,723,000; ii) venta de mobiliario y equipos por
aproximadamente por S/123,000 vy iii) bajas de activos por derecho de uso por aproximadamente
S/827,000 y otras bajas por aproximadamente S/100,000.

()] Con fecha 30 de setiembre del 2022 segun toma de inventarios se realizé un traslado de casetas
de ventas que figuraban en el inventario a propiedades y equipos por ser estas utilizadas como
almacenes y casetas de obras.

(e) Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, el saldo de las obras en curso comprende principalmente
a los costos de remodelacién de casetas de ventas. A la culminacién de las obras en curso su
saldo se transfiere a la cuenta contable definitiva del activo correspondiente.

® Activos adquiridos bajo la modalidad de arrendamiento financiero -
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el saldo en libros de los activos adquiridos a través de
arrendamiento financiero comprende:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Construcciones y otras edificaciones N 6
Mobiliario y equipos 4,972 6,495
Depreciacién acumulada (492) (3,674)

4,480 2,827

@ El gasto de depreciacidon del ejercicio ha sido registrado en los siguientes rubros del estado
separado de resultados integrales:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Costo de ventas, nota 18 818 775
Gastos de ventas, nota 19 3,437 3,977
Gastos de administracién, nota 20 3,468 3,443

7,723 8,195

Ver nota 28.11 para otras politicas relevantes sobre el rubro propiedades y equipos.
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h) Arrendamientos -
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, la Compafiia mantiene contratos a largo plazo de
arrendamiento con tarifas fijas, vigentes desde marzo de 2009 hasta el 2035, por el alquiler de
sus hoteles, playas de estacionamiento, casetas de ventas y otros, ubicadas en la ciudad de Lima
y provincias. Dichos contratos establecen tarifas fijadas en soles y délares estadounidenses y
tienen un plazo promedio de 10 afios, pero pueden tener opciones de extension de plazo.

Los términos de arrendamiento se negocian sobre una base individual y contienen una amplia
gama de términos y condiciones diferentes. Los contratos de arrendamiento no imponen ningun
compromiso de cumplimiento financiero o de otra naturaleza, aparte de la garantia en los activos
arrendados que son mantenidos por el arrendador. Los activos arrendados no pueden utilizarse
como garantia para fines de préstamo.

Importes reconocidos en el estado separado de situaciéon financiera -
El estado separado de situacion financiera muestra los siguientes importes relacionados con
arrendamientos:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Activo por derecho en uso:
Edificios, neto 1,186 2,413
Obligaciones por arrendamientos:
Corriente 941 1,286
No corriente 372 1,344

1,313 2,630

Importes reconocidos en el estado separado de resultados integrales -
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, el gasto de depreciacién de activos por derecho de uso
registrado dentro del estado separado de resultados integrales fue el siguiente:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Depreciacién de activos por derecho de uso:

Edificios 1,226 1,253
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La conciliacién de las obligaciones por arrendamientos y los flujos de efectivo de las actividades

de financiamiento es la siguiente:

Saldo inicial
Adiciones
Pagos de capital

Bajas

Transacciones que no representaron flujos de efectivo:

Intereses devengados, nota 23

Diferencia en cambio

Saldo final

2022
S/(000)

2,630

(1,394)
(1)

140
(62)

1,313

Ver nota 28.17 para otras politicas relevantes sobre el rubro arrendamientos.

Propiedades de inversion

2021
S/(000)

1,635
2,131
(1,443)

182
125

2,630

El movimiento y saldos de las propiedades de inversion por los afios que terminan el 31 de

diciembre se presenta a continuacién:

Afio 2022

Saldo inicial del afio

Compras

Transferencia a inventarios (d) y nota 7(b)
Transferencia desde inventarios (e) y nota 7(b)
Costos de habilitacion

Cambios en el valor razonable

Saldo final del afio

Afio 2021

Saldo inicial del afio

Compras

Transferencia a inventarios (d) y nota 7(b)
Transferencia desde inventarios (e) y nota 7(b)
Costos de habilitacion

Cambios en el valor razonable

Saldo final del afio

Edificio
Reserva corporativo y
territorial (b) Hoteles (c) Total

S/(000) S/(000) S/(000)
216,173 58,680 274,853
196,712 - 196,712
(149,449) - (149,449)
6,739 - 6,739
(1,439) - (1,439)
147 (2,302) (2,155)
268,883 56,378 325,261
267,056 57,720 324,776
187,866 - 187,866
(229,363) - (229,363)
1,850 - 1,850
(7,152) - (7,152)
(4,084) 960 (3,124)
216,173 58,680 274,853
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(d

Reserva territorial -

Este rubro corresponde a inmuebles adquiridos por la Compafiia como reserva territorial sobre
los cuales a la fecha de los estados financieros separados no se tienen definidas fechas de inicio
del desarrollo de proyectos inmobiliarios. Al 31 de diciembre de 2022, estos terrenos
constituyen una reserva de aproximadamente 252.08 hectareas (aproximadamente 221.80 en
2021) y estan ubicados en diversos distritos de Lima, asi como en las provincias de Piura,
Chiclayo, Ica, Huancayo, Puno y Lima.

Al 31 de diciembre de 2022, los pasivos por la compra de terrenos ascienden a
aproximadamente S/220,199,000 (aproximadamente S/229,691,000 al 31 de diciembre de
2021), los cuales se encuentran registrados en el rubro “Cuentas por pagar comerciales” del
estado separado de situacién financiera, nota 14.

Edificio corporativo y Hoteles -

Incluye la parte correspondiente a la sede corporativa ubicada en el distrito de Magdalena del
Mar otorgado por la Compafiia para el alquiler a terceros. A la fecha se alquilan para ser utilizado
como oficinas administrativas y estacionamientos con un area total de 890 m2, con rentas fijas
segun los espacios ocupados.

No existe ningln acuerdo de compra sobre la propiedad alquilada y se mantiene una garantia
equivalente a dos meses de renta inicial, el cual no genera intereses a favor de los arrendatarios
y sera devuelto al finalizar el contrato. La Compafiia incluye en los contratos cldusulas de gestion
de riesgos, tales como, la exigencia de contratacién de pdlizas de sequros contra todo riesgo
sobre las edificaciones arrendadas y sus activos.

A partir del 1 diciembre del 2020, se alquilaron los Hoteles Tarma y Piura a la subsidiaria Los
Portales Hoteles S.A.C. con tarifas fijas por un periodo de 10 afios con posibilidad de renovacién
automatica.

Al 31 de diciembre de 2022, los ingresos y costos generados por servicio de alquiler del Edificio
Corporativo y los hoteles ascendieron a aproximadamente S/1,839,000 y S/661,000,
respectivamente, (ingresos y costos generados por aproximadamente S/2,521,000 y
S/658,000, respectivamente, en 2021), nota 2.2.

Transferencias a inventarios -
Las transferencias a inventarios se realizan debido al inicio del desarrollo de proyectos
inmobiliarios.
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Transferencias desde inventarios -

Las transferencias desde inventarios a propiedades de inversién se realizan principalmente por
un cambio de uso de propiedad (macrolotes sin planes de desarrollo y venta en el corto plazo, asi
como lotes en litigio) y se transfieren al valor razonable. Esto debido a la estrategia comercial
gue tiene la Compaiiia en relacién con futuros negocios.

Al 31 de diciembre del 2022 se transfirieron 8 lotes en litigios cuyo valor razonable asciende a
aproximadamente S/260,000 y terrenos por un valor razonable de S/6,479,000 debido a que a
la fecha no se ha definido el desarrollo de proyectos en el corto plazo. Al 31 de diciembre de
2021, se transfirié de inventario a propiedades de inversién aproximadamente 37 lotes en litigio
cuyo valor razonable asciende a aproximadamente S/1,850,000.

Transferencia entre segmentos -

Con fecha 30 de noviembre de 2020, se transfirieron los Hoteles Tarma y Piura del segmento
Hoteles al segmento Rentas por un valor neto en libros de aproximadamente S/46,757,000, lo
cual incluye terrenos, edificaciones y mobiliario que se dieron en usufructo a Los Portales
Hoteles S.A.C. a partir del 1 de diciembre del 2020, por un plazo de 10 afios y serdn destinados
exclusivamente para la operacién y funcionamiento de establecimientos hoteleros y turisticos
con rentas fijas. No existe ningin acuerdo de compra sobre la propiedad alquilada.

La Compafiia incluye en los contratos cldusulas de gestidn de riesgos, tales como, la exigencia de
contratacién de pdlizas de seguros contra todo riesgo sobre las edificaciones arrendadas y sus

activos.

Al 31 de diciembre, los cobros minimos por arrendamientos de propiedades de inversiéon son los

siguientes:
2022 2021
S/(000) S/(000)
Hasta 1 afio 1,839 2,521
Mayor de 1 afio y hasta 3 afio 5,517 7,562
Mayor de 3 afios y hasta 6 afios 6,620 7,700

13,976 17,783

Valor razonable -

El valor razonable se determina sobre la base de los precios de mercados activos, ajustados
cuando es necesario, por diferencias en la naturaleza, ubicacién o condicién de cada activo
especifico. Si esta informacién no estuviera disponible, la Compafiia usa métodos de valuacién
alternativos, como por ejemplo el uso de precios recientes en mercados menos activos o
proyecciones de flujos de efectivo.
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Las valuaciones se efectlan a la fecha del estado separado de situacién financiera por peritos
tasadores quienes cuentan con las acreditaciones correspondientes y que tienen experiencia
reciente en el lugar y en la categoria de los inmuebles materia de la valuacién. El valor razonable
para propiedades de inversién en proceso de construccion se aplica sélo si considera que es

posible medir su valor razonable de manera confiable.

El valor razonable de las propiedades de inversién refleja, entre otros aspectos, el ingreso por
alquiler de arrendamientos vigentes y supuestos sobre los ingresos por alquileres futuros
considerando las condiciones vigentes en el mercado. El valor razonable también refleja, sobre
bases similares, las salidas de flujos de efectivo que se estima sean requerido incurrir sobre el

inmueble.

Ver nota 28.10 para otras politicas relevantes sobre el rubro propiedades de inversién y nota
27.1 para los estimados vy juicio critico aplicado en las propiedades de inversion.
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11. Activos intangibles
(€)) El movimiento de los intangibles y el de su correspondiente amortizacién acumulada por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y de 2021, es el siguiente:

Programas de

Concesiones Licencias Derechos de llave cémputo y otros Total
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)

Costo -
Saldo al 1 de enero de 2021 736 14,114 20 18,283 33,153
Adiciones - 84 - 1,559 1,643
Saldo al 31 de diciembre de 2021 736 14,198 20 19,842 34,796
Adiciones - 236 - 1,822 2,058
Bajas (359) (6,145) - (1,532) (8,036)
Saldo al 31 de diciembre de 2022 377 8,289 20 20,132 28,818
Depreciacion -
Saldo al 1 de enero de 2021 729 10,357 20 9,567 20,673
Amortizacién del afio 7 939 - 1,700 2,646
Saldo al 31 de diciembre de 2021 736 11,296 20 11,267 23,319
Bajas (359) (6,145) - (1,531) (8,035)
Amortizacién del afio - 794 - 1,840 2,634
Saldo al 31 de diciembre de 2022 377 5,945 20 11,576 17,918
Valor neto -
Saldo al 31 de diciembre de 2022 - 2,344 - 8,556 10,900

Saldo al 31 de diciembre de 2021 - 2,902 - 8,575 11,477

(0] Distribucién del gasto por amortizacién -
El gasto de amortizacién al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, se ha distribuido en el estado separado de resultados como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Costo de ventas, nota 18 - 7
Gastos de administracién, nota 20 2,634 2,639

2,634 2,646

Ver nota 28.12 para otras politicas relevantes sobre el rubro de activos intangibles.
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Obligaciones financieras

@

(b)

©

Al 31 de diciembre, este rubro comprende:

Corriente No corriente Total
2022 2021 2022 2021 2022 2021
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Préstamos de terceros (b) 1,529 524 2,272 11,965 3,801 12,489
Préstamos bancarios (c) 52,894 45,330 164,633 186,473 217,527 231,803
Bonos y papeles comerciales (d) 36,697 70,693 234,391 226,619 271,088 297,312
Arrendamientos financieros (e) 458 263 3,999 119 4,457 382

91,578 116,810 405,295 425,176 496,873 541,986

Las obligaciones financieras se presentan netas de los costos de transaccién incurridos por estructuracién de deuda, relacionados a la emisiéon de bonos y papeles
comerciales; y que ascendieron a aproximadamente S/4,813,000 en 2022 (aproximadamente S/5,698,000 en 2021). Asimismo, se presentan netas del valor
razonable de los fondos restringidos por el préstamo del BID. Estos fondos se acantonan para pagar las cuotas del préstamo y se liberan cada 6 meses. A diciembre del
2022, el valor razonable de estos fondos asciende a S/ 6,674,000 (aproximadamente S/8,137,000 al 31 de diciembre de 2021)

Préstamos de terceros -

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021 los préstamos de terceros corresponden a fondos recibidos de personas naturales y juridicas. Estos préstamos tienen
vencimientos que fluctian entre setiembre del 2023 y mayo del 2027 y no tienen garantias especificas. Asimismo, devengan tasas de intereses promedio anual
para los afios 2022 y 2021 de 7.50 por ciento y 6,50 por ciento, respectivamente.

Préstamos bancarios - Locales y multilaterales.
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021 los préstamos bancarios tienen vencimiento hasta el afio 2030 y presentan una tasa de interés promedio anual de 7.12 y
6.93 por ciento, respectivamente. Los préstamos bancarios se encuentran garantizados con hipotecas y fideicomisos, nota 24.2 y 24.3.
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@ Bonos y papeles comerciales -
Al 31 de diciembre de 2022, la Compafiia mantiene saldos de bonos corporativos y papeles comerciales por aproximadamente S/271,088,000 con tasas de interés
gue oscilan entre 6.44 y 9.00 por ciento anual, con vencimiento entre febrero del 2023 y enero del 2029. Los bonos corporativos y papeles comerciales emitidos

en el aflo 2022 fueron:

Monto de Monto de
Nimero de colocacién colocacién Fecha de Fecha de
Instrumento Oferta Programa emision Serie/clase Moneda moneda original original emision vencimiento
S/(000)
Papeles comerciales Publica Segundo 5° C S/ 13,160 13,160 16/02/2022 11/02/2023
Papeles comerciales Pdblica Segundo 50 D S/ 10,000 10,000 18/03/2022 13/03/2023
Papeles comerciales Publica Segundo 5° F S/ 12,300 12,300 24/11/2022 20/11/2023
Bono corporativo Privado Sexta 1° Unica uss 6,000 22,890 26/04/2022 26/04/2026
Bono corporativo Privado Sexta 2° Unica uss 6,000 22,284 03/06/2022 03/06/2027
Bono corporativo Privado Sexta 30 Unica S/ 9,675 9,675 26/08/2022 26/08/2024

Al 31 de diciembre de 2021, la Compaiiia mantiene saldos de bonos corporativos y papeles comerciales por aproximadamente S/297,312,000 con tasas de interés
que oscilan entre 3.85 y 9.50 por ciento anual, con vencimiento entre febrero del 2022 y enero del 2029. Los bonos corporativos y papeles comerciales emitidos

en el afo 2021 fueron:

Monto de Monto de
Ndmero de colocacién colocacién Fecha de Fecha de
Instrumento Oferta Programa emisién Serie/clase Moneda moneda original original emisién vencimiento
S/(000)
Papeles comerciales Pdblica Segundo 40 C S/ 20,000 20,000 17/02/2021 12/02/2022
Papeles comerciales Pdblica Segundo 40 D S/ 15,000 15,000 15/03/2021 10/03/2022
Papeles comerciales Pdblica Segundo 50 A S/ 20,000 20,000 13/10/2021 07/10/2022
Papeles comerciales Pdblica Sequndo 50 B S/ 15,900 15,900 23/12/2021 17/12/2022
Bono corporativo Publica Quinto 50 Unica uss 3,075 11,095 13/01/2021 13/01/2029
Bono corporativo Publica Quinto 6° Unica uss 3,540 12,772 13/01/2021 13/01/2029

Los bonos y papeles comerciales se encuentran garantizados con fideicomisos, nota 24.2.
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(e) Arrendamientos financieros -

La Compafiia mantiene obligaciones financieras por acuerdos denominados arrendamientos

financieros con entidades financieras locales. Dichos arrendamientos financieros generan

intereses a tasas que fluctian entre 0.02 y 2.75 por ciento y estdn garantizados con los bienes

adquiridos.

El valor presente de los arrendamientos financieros son los siguientes:

Hasta 1 afio

Mayor a 1 afio y hasta 5 afios

El valor en libros y el valor razonable de las obligaciones financieras es el siguiente:

Préstamos de terceros
Préstamos bancarios
Bonos y papeles comerciales

Arrendamientos financieros

Valor en libros

2022
S$/(000)

458
3,999

4,457

2021
S$/(000)

263
119

382

Valor razonable

2022 2021 2022 2021
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
3,801 12,489 3,589 11,827
217,527 231,803 160,167 189,693
271,088 297,312 262,977 327,927
4,457 382 4,115 354
496,873 541,986 430,848 529,801

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, el calendario de amortizacién de las obligaciones

financieras, netas de intereses por devengar, es como sigue:

1 afio
De 1 - 2 afios
De 2 - 5 afios

Mas de 5 afios

26

2022
S/(000)

91,578
50,154
247,911
107,230

496,873

2021
S/(000)
116,810
48,120
183,312
193,744

541,986
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) La conciliacidn de las obligaciones financieras y los flujos de efectivo de las actividades de financiamiento es la siguiente:

Préstamos Préstamos a Bonos y papeles Arrendamientos

bancarios terceros comerciales financieros Total

S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Al 1 de enero de 2022 231,535 12,490 297,579 382 541,986
Adiciones 40,000 22,145 90,998 4,408 157,551
Pagos de capital (43,178) (30,186) (118,082) (257) (191,703)
Pagos de intereses (16,331) (1,105) (23,225) Q37 (40,698)
Transacciones que no representaron flujos de efectivo
Intereses devengados, nota 23 16,058 913 23,170 6 40,147
Diferencia en cambio (1,770) (456) (10,224) (45) (12,495)
Otras comisiones (8,787) - 10,872 - 2,085
Al 31 de diciembre de 2022 217,527 3,801 271,088 4,457 496,873
Al 1 de enero de 2021 248,228 18,919 341,613 522 609,282
Adiciones - 7,203 87,552 224 94,979
Pagos de capital (28,785) (14,114) (151,838) (329) (195,066)
Pagos de intereses (18,035) (657) (28,411) (30) (47,133)
Transacciones que no representaron flujos de efectivo
Intereses devengados, nota 23 18,297 926 28,227 - 47,450
Diferencia en cambio 2,840 213 29,443 (5) 32,491
Otras comisiones 8,958 - (9,275) - an
Al 31 de diciembre de 2021 231,803 12,489 297,312 382 541,986

Ver notas 28.15, 28.16 y 28.17, para otras politicas relevantes sobre las obligaciones financieras, costo de financiamiento y arrendamientos, respectivamente.
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Factoring con proveedores

Al 31 de diciembre de 2022, este rubro incluye el saldo de obligaciones adquiridas de factoring de
operaciones con proveedores por aproximadamente S/8,951,000 (aproximadamente S/27,019,000 al
31 de diciembre de 2021).

Estas transacciones se realizan a través de un servicio de cobranza electrénica proporcionado por una
entidad financiera que posibilita el pago adelantado a proveedores. Las transacciones de factoring de

operaciones con proveedores no tienen garantias especificas.

Cuentas por pagar comerciales

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, las facturas por pagar se originan principalmente por la
adquisicién de terrenos, materiales, suministros y por servicios recibidos vinculados con el desarrollo de
obras. Los terrenos son adquiridos regularmente a plazos originales de hasta 5 afios y tienen
vencimiento hasta el afio 2027.

El valor en libros de las cuentas por pagar comerciales de vencimiento corriente es similar a su valor
razonable. Las cuentas por pagar a largo plazo se registran al costo amortizado en el estado separado
de situacién financiera.

Ver nota 28.14, para otras politicas relevantes sobre el rubro cuentas por pagar comerciales.

Otras cuentas por pagar
@) Al 31 de diciembre, este rubro comprende:

2022 2021

S/(000) S/(000)
Anticipos de clientes (b) 125,369 106,893
Remuneraciones y participaciones por pagar 19,544 20,311
Tributos y contribuciones sociales 11,421 27,196
Resoluciones de contratos y depésitos en garantia 1,308 3,211
Otros 4,192 3,936

161,834 161,547
Por vencimiento -
Corriente 131,204 160,777
No corriente 30,630 770

161,834 161,547

(b) Los anticipos de clientes comprende los pagos recibidos en la divisién del negocio inmobiliario
por las letras que aceptan en la fecha de suscripcidn de los contratos de venta de terrenos que
realizan durante el periodo de su habilitacién (entre 12 y 18 meses) y antes de que la Compafiia
realice el reconocimiento del ingreso por la venta del bien. Ver juicio critico aplicado en los
anticipos de clientes en la nota 27.2.
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El movimiento de los anticipos de clientes en el afio es como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Saldo inicial del afio 106,893 81,387
Anticipos recibidos en el afio 277,363 247,021
Diferencia en cambio 356 (260)
Anticipos reconocidos como ingreso en el afio (259,243) (221,255)

Saldo final del afio 125,369 106,893

Impuesto a larenta

@

(b)

El impuesto a la renta del afio comprende al impuesto a la renta corriente y al diferido que se
reconocen en el estado separado de resultados integrales.

2022 2021
S/(000) S/(000)
Impuesto a la renta corriente 35,937 45,583
Impuesto a la renta diferido 14,390 (4,811)
Regularizaciones de afios anteriores 400 (413)
Saldo final 50,727 40,359

Impuesto a la renta corriente -

El gasto por impuesto a la renta corriente se calcula sobre la base de las leyes tributarias
promulgadas o sustancialmente promulgadas a la fecha del estado separado de situacion
financiera que generan renta gravable. De acuerdo con la legislacion vigente en Perd la
Compafiia estd sujeta a los impuestos que le sea aplicable.

El impuesto a la renta de tercera categoria aplicable para los afios 2022 y 2021 es de 29.5 por
ciento.

Con fecha 13 de setiembre de 2018, se emitié el Decreto Legislativo 1422, el cual incluye entre
otras modificaciones la que corresponde a incorporacién de conceptos y/o definiciones de “pais o
territorio no cooperante” y “régimen fiscal preferencial”, “establecimiento permanente”,
"enajenacioén indirecta” de acciones, asi como de los siguientes mas significativos:

0) Precios de Transferencia: Se amplia el &mbito de aplicacién de la normativa de Precios de
Transferencia a las transacciones realizadas desde, hacia o a través de paises o territorios
no cooperantes o con sujetos cuyos ingresos o ganancias gocen de un régimen fiscal
preferencial.
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(i)

(i)

@iv)

W)

Devengo: Se establece una definicion legal de devengo para el reconocimiento de ingresos
y gastos para fines del Impuesto a la Renta, segun la cual las rentas de tercera categoria
se entienden devengadas cuando se hayan producido los hechos sustanciales generadores

delingreso y el derecho al mismo no se encuentra sujeto a una condicién suspensiva.

Deducibilidad de gastos financieros: Se incorporan nuevas reglas para la deducibilidad de
intereses, y para la aplicabilidad de Iimites tanto para préstamos otorgados por partes
vinculadas, como a créditos otorgados por partes no vinculadas econémicamente,
indicando términos para deudas constituidas o renovadas hasta el 13 de setiembre de
2018, desde el 14 de setiembre de 2018 y a partir del 1 de enero de 2019. Para aquellas
constituidas o renovadas a partir del 1 de enero de 2021, un nuevo limite para la
deduccién de intereses netos (gastos por intereses menos intereses gravables) que
excedan del 30 por ciento del EBITDA (renta neta luego de compensar pérdidas mas
intereses netos, depreciacién y amortizacién) del afio anterior; pudiendo ser arrastrados a
los 4 afios inmediatos siguientes.

Clausula Anti-elusiva General (Norma XVI): Se ha establecido un procedimiento especial
para la aplicacion de la Norma XVI, segun el cual la SUNAT podra aplicar lo dispuesto en
los parrafos sequndo al quinto de la Norma XVI en el marco de una fiscalizacién definitiva,
siempre que se cuente previamente con la opinion favorable de un Comité Revisor
integrado por tres (3) funcionarios de SUNAT. Asimismo, se ha establecido la obligacion
del Directorio de aprobar, ratificar o modificar los actos, situaciones y relaciones
econdmicas a realizarse (o realizadas) en el marco de la “planificacién fiscal".

Por ultimo, se establece un nuevo supuesto de responsabilidad solidaria para los
representantes legales del deudor tributario cuando éste sea sujeto de la aplicacién de la
Norma XVI, siempre que tales representantes hubieren colaborado con el disefio o la
aprobacién o la ejecucién de actos o situaciones o relaciones econémicas previstas en la
citada norma.

En 2020, se realizé la publicacién de las Leyes No.31104, No.31107, No.31108, No.31110y
otras disposiciones, las cuales entraran en vigor a partir del ejercicio 2021. A continuacion, se

detallan los aspectos mas significativos:

®

@i

Deducibilidad de gastos financieros: No seran deducibles los intereses netos (gastos por
intereses menos intereses gravables) que excedan del EBITDA (renta neta luego de
compensar pérdidas mas intereses netos, depreciacién y amortizacién) del afio anterior;
pudiendo ser arrastrados a los 4 afios inmediatos siguientes. Este limite no aplicara a
empresas cuyos ingresos netos en el gjercicio gravable sean menores o iguales a 2,500
UIT.

Devolucién del ITAN 2020: La devolucién del ITAN se realizard mediante abono en cuenta.
Si la Administracién no ha respondido a la solicitud de devolucién en 30 dias habiles, se
considerard aprobada.
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Llevado de libros contables: Las personas naturales, sucesiones indivisas o sociedades
conyugales que obtengan rentas o pérdidas de tercera categoria generadas por fondos de
inversion patrimonios fideicometidos de sociedades titulizadoras y/o fideicomisos
bancarios, cuando provengan del desarrollo o ejecucién de un negocio o empresa no se
encuentran obligadas a llevar libros y registros contables.

Régimen especial de depreciacién: Desde el ejercicio 2021, los contribuyentes podran
depreciar los bienes de su activo fijo a razén de las siguientes tasas: (i) los edificios y
construcciones a una tasa del 20 por ciento anual (con ciertas condiciones); (ii) equipos de
procesamiento de datos - excepto maquinas tragamonedas - a una tasa maxima de 50 por
ciento; (iii) maquinaria y equipo a una tasa maxima de 20 por ciento; vy, (iv) vehiculos de
transporte terrestre - excepto ferrocarriles - hibridos (con motor de embolo y motor
eléctrico) o eléctricos (con motor eléctrico) o de gas natural vehicular - a una tasa maxima

de 50 por ciento.

Informacion que proporcionar a la Superintendencia Nacional de Aduanas y de
Administracién Tributaria (SUNAT): Las empresas del sistema financiero se encuentran
obligadas a informar a la SUNAT mensualmente el saldo y/o montos acumulados,
promedios 0 montos mas altos y los rendimientos generados en la cuenta siempre que

sean igual(es) o superior(es) a S/10,000.

Por otro lado, la Administracién Tributaria tiene la facultad de revisar y, de ser el caso,
corregir el calculo del impuesto a la renta determinado por la Compafiia y en los cuatro
ultimos afios, contados a partir del 1 de enero del afio siguiente al de la presentacién de la
declaracion jurada del impuesto correspondiente (afios abiertos a fiscalizacién). Los afios
2018 al 2022 estan abiertos a fiscalizaciéon.

Impuesto a la renta diferido -

Al 31 de diciembre, el saldo de esta cuenta en el estado separado de situacién financiera

comprende:
2022 2021
S/(000) S/(000)

Impuestos diferidos pasivos:

Reversible después de 12 meses 86,924 74,740
Reversible dentro de 12 meses 4,600 1,780
Total impuesto diferido pasivo 91,524 76,520
Impuestos diferidos activos:

Reversible después de 12 meses (43,472) (42,523)
Reversible dentro de 12 meses (7,221) (7,336)
Total impuesto diferido activo (50,693) (49,859)

Impuesto diferido pasivo, neto

40,831 26,661
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El movimiento de los impuestos diferidos activos y pasivos en el afio, sin considerar la

compensacién de saldos, es el siguiente:

Ingresos Cambios de
netos valor
inmobiliarios razonable Otros Total
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Pasivo diferido
Al 1 de enero de 2021 45,357 14,827 4,505 64,689
Cargado (abonado) a resultados 13,620 (2,218) 429 11,831
Al 31 de diciembre de 2021 58,977 12,609 4,934 76,520
Cargado (abonado) a resultados 16,237 (4,053) 2,820 15,004
Al 31 de diciembre de 2022 75,214 8,556 7,754 91,524
Provisiones Otros Total
S/(000) S/(000) S/(000)
Activo diferido
Al 1 de enero de 2021 18,711 14,506 33,217
Cargado a resultados 2,621 14,021 16,642
Al 31 de diciembre de 2021 21,332 28,527 49,859
Cargado a resultados 614 220 834
Al 31 de diciembre de 2022 21,946 28,747 50,693
El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente:
2022 2021
S/(000) S/(000)
Al 1 de enero 26,661 31,472
Cargo (abono) al estado separado de resultados integrales 14,170 (4,811)
40,831 26,661

Al 31 de diciembre

El impuesto a la renta diferido se provisiona por el método del pasivo sobre las diferencias

temporales que surgen entre las bases tributarias de los activos y los pasivos y sus respectivos

valores mostrados en los estados financieros separados usando tasas tributarias que han sido

promulgadas a la fecha del estado separado de situacién financiera y que se espera serdn

aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo

se pague.
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El valor en libros de impuestos a la renta diferidos activos se revisa a la fecha de cada estado
separado de situacién financiera y se reduce en la medida en gue se determine que es improbable
gue se genere suficiente utilidad imponible contra la que se pueda compensar el activo diferido.

El impuesto a la renta calculado sobre la utilidad antes del impuesto difiere del monto tedrico que
resultaria de usar la tasa promedio ponderado del impuesto aplicable a la utilidad de la Compafiia,

como sigue:
Al 31 de diciembre de 2022 Al 31 de diciembre de 2021
S/(000) % S/(000) %

Utilidad antes del impuesto a la renta 166,538 100.00 135,075 100.00
Impuesto calculado aplicado tasa tedrica 49,129 29.50 39,847 29.50
Efecto del impuesto por:
Partidas permanentes, neto 1,198 0.72 925 0.68
Regularizacion de afios anteriores 400 0.24 (413) (0.31)
Total 50,727 30.46 40,359 29.87

Patrimonio

(@

(b)

Capital emitido -
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, el capital social de la Compafiia esta representado por
253,753,798 acciones comunes de S/1.00 de valor nominal cada una, suscritas y pagadas.

Ndmero de Porcentaje de
Participacion individual del capital acciones participacion
Hasta 1.00 1 0.02
De 40.01 a 50 3 99.98

4 100.00

Excedente de revaluacion -

Corresponde a la diferencia entre el importe en libros de propiedades y su valor razonable, en
funcién de tasaciones efectuadas por peritos tasadores independientes, a la fecha del cambio de
uso y transferencia de un elemento de propiedades y equipos a propiedad de inversién aplicando
lo dispuesto en la NIC 16, "Propiedades, planta y equipo”. Al 31 de diciembre de 2022 y de
2021, el excedente de revaluacién, neto de su correspondiente impuesto a la renta diferido
asciende a aproximadamente y S/3,944,000, respectivamente. El excedente de revaluacion se
transfiere a los resultados acumulados en la medida que se realice, ya sea a través de su
depreciacién o cuando los activos que le dieron origen se retiren o se vendan.
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Reserva legal -

Este rubro comprende la reserva legal. De acuerdo con la Ley General de Sociedades, la reserva
legal se constituye con la transferencia del 10 por ciento de la utilidad neta anual hasta alcanzar
un monto equivalente al 20 por ciento del capital pagado. En ausencia de utilidades o de reservas
de libre disposicion, la reserva legal deberd ser aplicada a la compensacién de pérdidas, debiendo
ser repuesta con las utilidades de ejercicios subsiguientes. Esta reserva puede ser capitalizada
siendo igualmente obligatoria su reposicién.

Con fecha 30 de marzo de 2021, en Junta Obligatoria de Accionistas se aprobd la transferencia
de resultados acumulados a reserva legal por aproximadamente S/1,436,000. Con dicha
transferencia la reserva legal alcanzo el 20 por ciento del capital pagado.

Resultados acumulados -

El impuesto a los dividendos y otras formas de distribuciéon de utilidades que acuerden las
personas juridicas a favor de personas naturales y juridicas no domiciliadas es de 5 por ciento
para las distribuciones que se adopten o pongan a disposicién en efectivo o en especie durante
los ejercicios 2022 y 2021.

Con fecha 9 de marzo de 2022 en Junta Obligatoria de Accionistas se aprobd el pago de
dividendos por un monto de S/32,000,000 los mismos que fueron cancelados el dia 29 de marzo
del 2022.

Con fecha 30 de junio de 2021 en Junta Obligatoria de Accionistas se aprobé el pago de
dividendos por un monto de S/24,000,000 los mismos que fueron cancelados el dia 23 de julio
del 2021.

Los dividendos declarados por el periodo terminado al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, se
resumen de la siguiente manera:

Dividendos por

Fecha de Fecha de Dividendos accion acciones
Acordado por Ejercicio acuerdo entrega acordados comunes
S/(000) S/(000)
Junta Obligatoria de Accionistas 2015 30/06/2021 23/07/2021 8,719 0.03436
Junta Obligatoria de Accionistas 2016 30/06/2021 23/07/2021 15,281 0.06022
Junta Obligatoria de Accionistas 2016 09/03/2022 29/03/2022 32,000 0.12611
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Costo de ventas

El costo de ventas por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

Inventario inicial de inmuebles terminados, nota 7(a)
Inventario inicial de proyectos en desarrollo, nota 7(a)
Consumo de materias primas e insumos

Mano de obra directa, nota 21(a)

Construccion encargada a terceros, nota 28.21
Depreciacién, nota 9(g)

Amortizacién, nota 11(b)

Costo financiero, nota 23

Otros costos de produccién

Provisién por deterioro de inmuebles terminados, nota 7(d)
Inventario final de proyectos en desarrollo, nota 7(a)

Inventario final de inmuebles terminados, nota 7(a)

Ver nota 28.21 para politicas relevantes sobre el reconocimiento de costos y gastos

Gastos de venta

2022
S/(000)

145,787
268,717
182,319
35,779
259,258
818
1,836
622
122
(207,301)

(221,718)

466,239

Los gastos de venta por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

Marketing y publicidad
Cargas de personal, nota 21(a)
Depreciacion, nota 9(g)
Servicios de transporte

Otros

2022
S/(000)

30,243
28,869
3,437
509
1,591

64,649

2021
S/(000)

116,393
238,413
235,414
24,862
209,630
775
7
23,020
1,381
1,462
(268,717)

(145,787)

436,853

2021
S/(000)

28,087
24,023
3,977
414
1,699

58,200
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20. Gastos de administracion
Los gastos de administracidn por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Cargas de personal, nota 21(a) 42,721 39,568
Honorarios de terceros 7,224 7,747
Servicios publicos y tributos 6,233 5371
Depreciacién, nota 9(g) 3,468 3,443
Amortizacién, nota 11(b) 2,634 2,639
Gastos bancarios 4,170 2,122
Mantenimiento 3,076 1,857
Alquileres 788 708
Seguros diversos 738 682
Suscripciones diversas 436 481
Transportes 345 269
Otros 1,583 1,496

73,416 66,383

36
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Cargas de personal

@
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Las cargas de personal por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

Costo de venta de inmuebles y de

servicios prestados Gastos de venta Gastos de administracion
2022 2021 2022 2021 2022 2021
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)

Sueldos 21,637 14,618 17,999 14,551 12,835 14,707
Gratificaciones (b) 3,444 2,121 3,217 2,780 5,939 4,834
Seguridad y provisién social 2,129 1,311 1,821 1,573 3,906 3,133
Compensacién por tiempo de servicios (c) 2,056 1,266 1,712 1,473 3,175 2,459
Vacaciones (d) 1,910 1,177 1,597 1,415 2,623 2,027
Participacion de los trabajadores (e) 2,204 2,839 1,729 2,186 2,588 3,135
Otras cargas de personal 2,399 1,530 794 45 11,655 9,273
35,779 24,862 28,869 24,023 42,721 39,568

Nidmero de trabajadores 125 127 265 268 300 311

Gratificaciones -
La Compafiia reconoce el gasto por gratificaciones y su correspondiente pasivo sobre las bases de las disposiciones legales vigentes en Perd. Las gratificaciones
corresponden a dos remuneraciones anuales que se pagan en julio y diciembre de cada afio.

Compensacion por tiempo de servicios -

La compensacién por tiempo de servicios del personal corresponde a sus derechos indemnizatorios calculados de acuerdo con la legislaciéon peruana vigente la que se
tiene que depositar en las cuentas bancarias designadas por los trabajadores en los meses de mayo y noviembre de cada afio. La compensacién por tiempo de servicios
del personal es equivalente a media remuneracién mensual vigente a la fecha de su depdsito. La Compafiia no tiene obligacién de pago adicional una vez que efectda
los depdsitos de los fondos a los que el trabajador tiene derecho.

Descanso vacacional -

Las vacaciones anuales del personal se reconocen sobre la base del devengo. La provisién por la obligacién estimada por vacaciones del personal, que se calcula sobre
la base de una remuneracién por cada doce meses de servicios por el periodo de servicios prestados por los empleados se reconoce a la fecha de cada estado separado
de situacion financiera.

Participacién de los trabajadores en las utilidades -
La Compafiia reconoce un pasivo y un gasto por la participacion legal de los trabajadores en las utilidades. La participacion de los trabajadores en las utilidades se
calcula aplicando la tasa de 5 por ciento sobre la materia imponible determinada de acuerdo con la legislacién del impuesto a la renta vigente.
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22. Otros ingresos y gastos
Los otros ingresos y gastos por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

2022 2021
S/(000) S/(000)

Penalidades por recesién de contrato, nota 28.21(b) 13,419 15,311
Venta de cartera, nota 4(e) 2,031 2,497
Contribuciones reembolsables, recibos liberados y fee

administrativo 978 1,429
Permutas proyectos habilitacién urbana 689 961
Ingreso partidas conciliatorias 429 -
Costo amortizado de terrenos 335 -
Extorno de provisiones de servicios 296 -
Ingreso asesorias financieras 191 -
Recupero seguros 137 160
Venta inmueble Municipalidad Metropolitana de Lima - 1,948
Venta de propiedades y equipo - 495
Recupero de impuestos - 299
Otros 817 987
Total ingresos 19,322 24,087
Prorrata de IGV 10,431 8,326
Mermas de inventario 1,150 5,590
Estimacién de deterioro de otras cuentas por cobrar, nota 6(f) 641 1,175
Gastos de responsabilidad social - Ludoparques 448 -
Indemnizaciones otorgadas a clientes 379 908
Provisién de litigios 399 808
Donaciones 185 -
Costo de enajenacién de activos 88 -
Multas y sanciones administrativa y fiscales 49 765
Fiscalizaciéon Sunat 2015 - 1,735
Ajustes de otras cuentas por cobrar - fiscalizaciéon 2014 - 1,628
Provisién construccién puente Trujillo - 982
Otros 198 504
Total gastos 13,968 22,421
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Gastos financieros

Los gastos financieros por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Intereses de obligaciones financieras, nota 12(f) 40,147 47,450
Otros gastos financieros 3,871 8,720
Intereses de obligaciones por arrendamientos, nota 9(h) 140 182
Menos -
Intereses capitalizados sobre activos aptos, nota 7y 18 (1,836) (23,020)

42,322 33,332

Contingencias, compromisos y garantias

24.1 Contingencias -

M

@i

@i

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, se mantiene en curso un procedimiento
administrativo tributario en atencién a una acotacién de Impuesto a la Renta efectuada
por la Superintendencia Nacional de Aduanas y de Administracién Tributaria por el
ejercicio 2002 por S/3,100,000, el cual a la fecha se encuentra en etapa de apelacion
ante el Tribunal Fiscal, dicho expediente ingresé a esta instancia en el 2010.

Con fecha 4 de mayo de 2021 el Tribunal Fiscal ha notificado a la compafiia, declarando
nula la resolucién de Intendencia Nro. 0150140009190 del 27 de julio del 2010, en el
extremo del reparo por pérdidas en enajenacion de valores no sustentados.

Al 31 de diciembre del 2022 dicho procedimiento se encuentra concluido con Resolucion
del Tribunal Fiscal No.03810-92021.

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, se mantiene en curso un Proceso Administrativo
de Reclamacién Tributaria contra la Municipalidad de Carabayllo, impugnando
resoluciones de multas por S/33,225,000 que fueron impuestas en el ejercicio 2007 a la
empresa Los Portales Negocios Inmobiliarios S.A.C., la misma que fuera absorbida por Los
Portales S.A. en el mes de noviembre de 2009, por concepto de no haberse
supuestamente efectuado la independizacién municipal de los lotes que conforman la
urbanizacién habilitada conforme a ley por dicha empresa absorbida. Este proceso
administrativo se encuentra en etapa de reclamo ante la instancia administrativa
correspondiente.

Se mantenia en curso un Procedimiento Administrativo de Reclamacién Tributaria por la
fiscalizacién del ejercicio 2014, el mismo gue cerré en diciembre del 2020, con el
resultado del requerimiento Nro.0122200001520, en el cual se da por concluido el
proceso y se reafirma SUNAT en sus acotaciones, con una base imponible de
S/16,167,000,
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Con fecha 21 de octubre de 2021 se presentd el expediente de apelacién a la Resolucién
de Intendencia Nro. 0150140016167- SUNAT, con la cual se ha procedido a apelar el
resultado del proceso de reclamo de la auditoria del 2014, la misma que ha sido asignada
a la Sala Nro.4, se estima que la respuesta por el Tribunal Fiscal, serd emitida en el
periodo 2023.

La Gerencia junto con sus asesores legales, opinan que el Grupo cuenta con fundamentos
técnicos y de ley para que los procesos mencionados en los acdpites anteriores sean
resueltos en forma favorable a la Compafiia; en ese sentido no resultardn en pasivos de
importancia y, en consecuencia, no es necesario registrar pasivos adicionales al 31 de
diciembre de 2022 y de 2021.

Por otra parte, la Compaiiia tiene diversas demandas legales (tributarias, administrativos
y civiles) que son llevadas por sus asesores legales externos e internos. Al 31 de diciembre
de 2022, la Compaifiia ha registrado las provisiones necesarias por S/1,424,000,
guedando como contingentes posibles un importe de S/7,168,000 (5/1,491,000 al 31 de
diciembre de 2021). La Gerencia y sus asesores legales estiman que el resultado
individual de las demandas no deberia generar un impacto significativo en los estados
financieros separados de la Compafiia.

24.2 Compromisos -

A continuacién, se detalla los principales compromisos de la Compafiia:

®

@i
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Al 31 de diciembre de 2022, la Compafiia ha otorgado a instituciones financieras
garantias correspondientes a letras de cambio por un valor de S/53,278,000 y
US$61,542,000 (S/15,798,000 y US$65,616,000 al 31 de diciembre de 2021)
originadas por la venta de unidades de habilitaciéon urbana (lotes) aceptadas por los
clientes por el financiamiento del precio de venta de los lotes de terrenos en la fecha de
suscripcion del contrato de venta de bien futuro; antes de que la Compafiia haya
completado las obras de habilitacién de los terrenos.

Al 31 de diciembre de 2022, la Compafiia mantiene vigente cartas fianzas por
S/144,743,000 y US$2,532,000 (5/51,188,000 y US$2,412,000 al 31 de diciembre de
2021). No mantiene pdlizas de caucion ni “stand by" que garanticen contratos suscritos
con terceros.

Fideicomiso en Administracion de Flujos y Garantia sobre el proyecto Techo Propio Sol de
Piura-

Suscrito en 2012 entre Los Portales S.A. en calidad de Fideicomitente, La Fiduciaria S.A.
en calidad de Fiduciario, BBVA Banco Continental en calidad de Fideicomisario Senior,
Fondo MIVIVIENDA S.A. en calidad de Fideicomisario Junior y JVL Ingenieros Consultores
en calidad de Supervisor, en virtud del cual se constituye un fideicomiso de administracién
y garantia, con el objeto de llevar a cabo el desarrollo del Proyecto Techo Propio Sol de
Piura.
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El patrimonio fideicometido se encuentra conformado por los derechos de cobro
compuestos por el integro de los pagos que efecttien los clientes adquirentes de las
unidades inmobiliarias del Proyecto Techo Propio Sol de Piura, incluidos los desembolsos
de los créditos hipotecarios que obtengan, el desembolso por el Bono Familiar
Habitacional (BFH), asi como por los desembolsos que efectle el BBVA a cuenta de la linea
de crédito para financiamiento del Proyecto.

El Contrato de Fideicomiso culminard cuando se verifiquen los siguientes eventos: (i) que
se concluya integramente con el Proyecto Inmobiliario; (ii) que la independizacién de
todas las unidades inmobiliarias se encuentren debidamente inscritas, y, se hayan inscrito
las garantias hipotecarias derivadas de los créditos hipotecarios de los clientes del
Proyecto en las partidas registrales que correspondan a favor de las respectivas entidades
financieras, de ser el caso; (iii) se hayan atendido todas las obligaciones garantizadas; (iv)
qgue el Fondo MIVIVIENDA S.A. haya recibido todos los documentos que sean necesarios
para culminar con el Contrato de Fideicomiso de acuerdo a las leyes aplicables.

Fideicomiso de Titulizacién y Emisién de Bonos -

Suscrito entre Los Portales S.A. en calidad de Fideicomitente y Fideicomisario y Grupo
Coril Sociedad Titulizadora S.A. en calidad de Fiduciario, en virtud del cual se constituye
un Fideicomiso de Titulizacion y Emisién de Bonos, con el objeto de llevar a cabo el
desarrollo de proyectos inmobiliarios en la ciudad de Tacna.

Los Portales es el ejecutor, desarrollador y promotor inmobiliario de los proyectos
inmobiliarios que se ejecuten en los terrenos adquiridos en la ciudad de Tacna por parte
del Patrimonio Fideicometido.

El Patrimonio Fideicometido se encontrara conformado, principalmente, por los terrenos,
las cuentas por cobrar y los flujos de las ventas, asi como sus respectivos derechos de
cobro. No obstante, los flujos por concepto de saldos de precio de venta representados en
letras de cambio serdn recibidos directamente en la cuenta de Los Portales, en tanto que
los pagos originados por ventas al contado, asi como las cuotas iniciales de las ventas al
crédito serdn depositados en la cuenta del Patrimonio Fideicometido.

El plazo de vigencia del Fideicomiso es de: (i) cuarenta y ocho (48) meses, contados a
partir de la fecha de la primera emisién de los bonos, (ii) hasta que se obtenga la
inscripcién de habilitaciéon urbana e independizacién de los Proyectos Inmobiliarios que se
ejecuten y desarrollen en los registros publicos correspondientes, (iii) como consecuencia
de alguna de las causales establecidas en este Acto Constitutivo; o (iv) por decisién
unilateral del Fideicomitente.
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)

i)

(vii)

Contrato de Fideicomiso de Administraciéon y Garantia -

Suscrito en 2012 y modificado en 2016 y 2018, entre Corporacién Interamericana para el
Financiamiento de Infraestructura, S.A. - CIFl y Corporacién Interamericana de
Inversiones - Cll en calidad de Fideicomisarios, La Fiduciaria S.A. en calidad de Fiduciario y
Los Portales en calidad de Fideicomitente, mediante el cual se constituyé un patrimonio
fideicometido en administraciéon y garantia, en virtud del cual la Compafiia transfirié en
dominio fiduciario a La Fiduciaria: (i) los derechos de cobro de tarjetas de crédito por
pagos efectuados por los clientes de los Hoteles LP de Cusco, Piura y Tarma, asi como los
fondos o flujos que correspondan ser liberados a favor de la Compafiia de conformidad
con lo previsto en el Contrato de Fideicomiso del Hotel Country Club, asi como los
derechos de cobro correspondientes a pdlizas de seguros, segun corresponda; los
inmuebles y bienes muebles correspondientes a Los Portales Hoteles S.A.C. ubicados en
Tarma y Piura. El integro del Patrimonio Fideicometido servira para respaldar el
cumplimiento de las obligaciones asumidas por la Compafiia frente a CIFl y Cll establecidas
en el Contrato a Mediano Plazo suscrito en el 2012, 2013, 2016y 2018.

A partir de la creacion de la subsidiaria Los Portales Hoteles S.A.C., en el 2020 se
modificd el contrato de fideicomiso para que se incluya como fideicomitente a esta nueva
subsidiaria y asi aporte los flujos de los Hoteles LP de Piura, Tarma, Cuzco y Country Club.

Contrato Marco para la Constitucién del Primer Programa de Emisidon de Bonos
Corporativos de Oferta Privada Los Portales S.A. -

Suscrito el 14 de setiembre de 2016 con Corporacién Financiera de Desarrollo S.A. en
calidad de Fiduciaria y Los Portales S.A. en calidad de Emisor hasta por un monto maximo
en circulacion de US$40,000,000 el mismo que consistird en una o mds emisiones y/o
series, con la finalidad de: sustitucién de pasivos financieros y otros propdsitos
corporativos. Estos bonos fueron emitidos bajo la modalidad de Oferta Privada de valores;
el cudl no estard reqgulado por el Mercado de la Bolsa de Valores de Lima. El Emisor estd
obligado a transferir en una cuenta “Scrow” las letras con las que financia la compra de
terrenos a sus clientes, el mismo que servird como garantia de los bonos corporativos
emitidos.

Contrato Marco para la Constitucién del Segundo Programa de Emisién de Bonos
Corporativos de Oferta Privada Los Portales S.A. -

Suscrito el 13 de febrero de 2017 con Scotiabank Perd S.A.A. en calidad de
Representante de Obligacionistas y Los Portales S.A. en calidad de Emisor hasta por un
monto maximo en circulacién de US$40,000,000 el mismo que consistird en una o mas
emisiones y/o series, con la finalidad de: sustitucién de pasivos financieros y otros
propdsitos corporativos. Estos bonos fueron emitidos bajo la modalidad de Oferta Privada
de valores; el cudl no estard regulado por el Mercado de la Bolsa de Valores de Lima. El
Emisor estd obligado a transferir en una cuenta “Scrow” las letras con las que financia la
compra de terrenos a sus clientes, el mismo gue servird como garantia de los bonos
corporativos emitidos. A diciembre de 2022 este programa de Bonos ya no tiene ninguna
emisién vigente.
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(viii)

@ix)

(69)

Contrato Marco para la Constitucién del Cuarto Programa de Emisién de Bonos
Corporativos de Oferta Privada Los Portales S.A. -

Suscrito el 19 de setiembre de 2019 con la Corporacién Financiera de Desarrollo S.A. en
calidad de Representante de Obligacionistas y Los Portales S.A. en calidad de Emisor
hasta por un monto maximo en circulaciéon de US$30,000,000 el mismo que consistird en
una o mas emisiones y/o series, con la finalidad de: sustitucion de pasivos financieros y
otros propdsitos corporativos.

Estos bonos fueron emitidos bajo la modalidad de Oferta Privada de valores; el cual no
estara requlado por el Mercado de la Bolsa de Valores de Lima. El Emisor esta obligado a
transferir en una cuenta “Scrow” las letras con las que financia la compra de terrenos a
sus clientes, el mismo que servira como garantia de los bonos corporativos emitidos. A
diciembre de 2022 este programa de Bonos ya no tiene ninguna emision vigente.

Contrato Marco para la Constitucién del Quinto Programa de Emision de Bonos
Corporativos de Oferta Privada Los Portales S.A. -

Suscrito el 20 de agosto de 2020 con Acres Sociedad Agente de Bolsa S.A. en calidad de
Representante de Obligacionistas y Los Portales S.A. en calidad de Emisor hasta por un
monto méximo en circulacion de US$30,000,000 el mismo que consistird en una o mas
emisiones y/o series, con la finalidad de: sustitucién de pasivos financieros y otros
propdsitos corporativos.

Estos bonos fueron emitidos bajo la modalidad de Oferta Privada de valores; el cual no
estara requlado por el Mercado de la Bolsa de Valores de Lima. El Emisor estd obligado a
transferir en una cuenta “Scrow" las letras con las que financia la compra de terrenos a
sus clientes, el mismo que servird como garantia de los bonos corporativos emitidos.

Contrato Marco para la Constitucién del Sexto Programa de Emisién de Bonos
Corporativos de Oferta Privada Los Portales -

Suscrito el 21 de abril de 2022 con Acres Sociedad Agente de Bolsa S.A. en calidad de
Representante de Obligacionistas y Los Portales S.A. en calidad de Emisor hasta por un
monto mdaximo en circulacién de US$30,000,000 o su equivalente en soles el mismo que
consistird en una o mds emisiones y/o series, con la finalidad de: sustitucién de pasivos
financieros.

Estos bonos fueron emitidos bajo la modalidad de Oferta Privada de valores; el cudl no
estard requlado por el Mercado de la Bolsa de Valores de Lima.
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(xi)  Contrato de fideicomiso de Garantia, Administraciéon y Pagos con Corporacién
Interamericana de Inversiones -
Suscrito en junio del 2020 por la Compafiia en calidad de fideicomitente, FIDUPERU S.A.
en calidad de Fiduciaria y el Banco Interamericano de Inversiones en calidad de
Fideicomisario. En él, se constituye un patrimonio auténomo independiente en el cual se
incluyen bienes fideicomitidos hasta el pago total y oportuno de las obligaciones
garantizadas, para lo cual se transfieren i) un inmueble ubicado en Ugarte y Moscoso
No0.991 en Magdalena del Mar vy ii) cuentas por cobrar, cedidas mediante letras de cambio
derivadas de los Contratos de Compraventa, y los correspondientes flujos dinerarios
generados por los clientes como consecuencia del pago de dichas Letras, hasta por un
total en circulacién de US$48,000,000 o su equivalente en soles.

24.3 Garantias -

Al 31 de diciembre de 2022, la Compafiia mantiene garantias hipotecarias en entidades
financieras garantizando las obligaciones financieras por S/216,026,000 y US$28,155,000
(5§/115,145,000 y US$64,057,000 al 31 de diciembre de 2021), nota 12.

Administracion de riesgos financieros
25.1 Factores de riesgo financiero -

Las actividades de la Compafiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mercado (que comprende a los riesgos de tipo de cambio y riesgo de tasa de interés, riesgo de
crédito y riesgo de liquidez. La Compafiia no mantiene activos o pasivos financieros significativos
gue estén expuestos al riesgo de precio.

El programa general de administracion de riesgos de la Compafiia se concentra principalmente en
lo impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en
el desempefio financiero de la Compafiia.

Sobre la base de las condiciones de mercado, la Compafiia revisa y acuerda politicas para
administrar cada uno de los riesgos gue se describen a continuacion.

@) Riesgos de mercado -
El riesgo de mercado es el riesgo de que el valor razonable de los flujos futuros de caja de
los instrumentos financieros fluctle a consecuencia de los cambios en los precios del
mercado. Los precios de mercado que aplican a los instrumentos financieros de la
Compafiia comprenden al riesgo de tipo de cambio y el riesgo de tasa de interés.

(i)  Riesgo de tipo de cambio -
La Compafiia opera principalmente en Peru, cuya moneda de circulacion legal es el
Sol, no obstante, su exposicién al riesgo de cambio resulta de sus operaciones
denominadas en ddlares estadounidenses (USS). En consecuencia, la Compafiia estd
expuesto al riesgo de que el tipo de cambio del Sol respecto al Délar estadounidense
fluctue significativamente de manera adversa.
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La Gerencia asume el riesgo de cambio con el producto de sus operaciones por lo
gue no realiza operaciones de cobertura con instrumentos financieros derivados
para cubrir su riesgo de cambio.

La Compafiia mantiene los siguientes activos y pasivos en délares estadounidenses:

2022 2021
US$(000) USS$(000)

Activos:

Efectivo y equivalente de efectivo 11,251 25,233
Cuentas por cobrar comerciales 149,167 160,664
Otras cuentas por cobrar 1,299 3,939
Total 161,717 189,836
Pasivos:

Obligaciones financieras (66,645) (68,705)
Obligaciones por arrendamientos (1,337) (445)
Cuentas por pagar comerciales (52,968) (61,793)
Anticipos recibidos de clientes (8,130) (9,554)
Otras cuentas por pagar (3,066) (12,627)
Total (132,146) (153,124)

Posicién activa, neta 29,571 36,712

Los saldos en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional a los tipos de
cambio que publica la Superintendencia de Banca, Seqguros y AFP. Al 31 de
diciembre de 2022, el tipo de cambio utilizado por la Compafiia para el registro de
los saldos en moneda extranjera fue de S/3.808 y S/3,820 por USS$1 para los
activos y pasivos, respectivamente (5/3.975 y S/3.998 por US$1 para los activos y
pasivos, respectivamente, al 31 de diciembre de 2021).

La diferencia en cambio, neta por el periodo terminado al 31 de diciembre esta
conformada como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Ganancia por diferencia de cambio 23,242 183,934
Pérdida por diferencia de cambio (33,942) (196,076)

Pérdida por diferencia de cambio, neta (10,700) (12,142)
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(b)

Sial 31 de diciembre de 2022 considerando los saldos de los activos y pasivos
financieros a esa fecha, el délar se hubiera devaluado/apreciado 2 por ciento
respecto del Sol y las demds variables se hubieran mantenido constantes, la utilidad
antes del impuesto habria sido mayor/menor en S/2,275,000 (5/2,825,000 en
2021), originada principalmente por las obligaciones financieras comprometidas en

moneda extranjera.

La Gerencia estima, sobre la base de informaciéon macroeconémica de mercado, que
las variaciones que se producirian en la cotizacién del délar estadounidense no
impacten desfavorablemente y de manera importante a los resultados de la
Compaiiia.

(ii) Riesgo de tasa de interés -
La politica de la Compafiia contempla mantener todos sus instrumentos financieros

(activos y pasivos) a tasas de interés fijas.

Los instrumentos financieros que devengan tasas de interés fijas exponen a la
Compafiia al riesgo de tasa de interés sobre el valor razonable del instrumento. Los
instrumentos financieros de la Compafiia expuestos al riesgo de tasa de interés
corresponden sustancialmente a las cuentas por cobrar y el endeudamiento a largo
plazo.

La Gerencia considera que el impacto de esta politica sobre el valor razonable de sus
instrumentos financieros activos no es relevante.

Riesgo de crédito -

El riesgo de crédito surge del efectivo, del equivalente de efectivo y de los depdsitos en
bancos en instituciones financieras, asi como de la exposicién al crédito de la cartera de
clientes, que incluye a los saldos pendientes de las cuentas por cobrar.

Respecto de bancos e instituciones financieras, la Compafiia sélo realiza operaciones de
depdsito de sus fondos en instituciones cuyas calificaciones de riesgo independientes sean
principalmente “A".

Respecto del riesgo de crédito sobre su cartera de clientes, el drea de créditos y
cobranzas de la Compafiia evalla la calidad crediticia de cada cliente a la fecha de la
suscripcion de los contratos de venta de inmuebles con financiamiento, tomando en
consideracion su posicién financiera y su récord crediticio; el comportamiento de la
cartera es monitoreado detallada y permanentemente para identificar potenciales
problemas de morosidad o retrasos.

El ratio de morosidad global durante el afio 2022, ha sido de 0.45 por ciento (0.57 por
ciento en 2021). El ratio de morosidad se calcula a partir de los créditos vencidos
considerando el valor de una, dos y tres letras vencidas mds el saldo de letras por vencer,
de aquellos créditos con mas de tres letras vencidas, dividido entre el valor de la cartera
total.
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La antigliedad de las cuentas por cobrar comerciales distinguiendo entre el saldo deteriorado y no deteriorados, se resume como sigue:

Al 31 de diciembre de 2022 Al 31 de diciembre de 2021
Deteriorado No deteriorado Total Deteriorado No deteriorado Total
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Vigentes - 739,982 739,982 - 716,659 716,659
Vencidas:
De 1 a 30 dias - 3,801 3,801 - 2,532 2,532

743,783 743,783 - 719,191 719,191

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, las cuentas por cobrar vencidas corresponden, a clientes por los que no existe historia de incumplimiento y
con los que la Compafiia mantiene aun relaciones comerciales.

Para el negocio inmobiliario el riesgo crediticio se minimiza dado que la Compafiia conserva la titularidad de los inmuebles vendidos, mediante la
venta garantizada con reserva de dominio, hasta la cancelacién de la ultima cuota del cronograma de pagos. Por lo que, la Compafiia no registra
estimacién de deterioro por pérdida crediticia esperada.

Para los otros negocios la Compafiia ha determinado que no existe riesgo de pérdida crediticia esperada, dado que las ventas son cobradas
principalmente en efectivo.

Riesgo de liquidez -
La administracién del riesgo de liquidez implica mantener suficiente efectivo y equivalente de efectivo, la disponibilidad de financiamiento a través de
una adecuada cantidad de fuentes de financiamiento comprometidas y la capacidad de cerrar posiciones en el mercado.

El drea de Finanzas de la Compafiia supervisa las proyecciones de flujos de efectivo preparadas para anticipar los requisitos de liquidez de la
Compafiia y se asegura de que se cuente con suficiente efectivo para cubrir las necesidades operacionales, manteniendo a la vez suficiente margen
de lineas de crédito no usadas en todo momento de modo que la Compafiia no incumpla con los limites de endeudamiento preestablecidos por la
Gerencia ni con las restricciones contempladas en los contratos de obligaciones financieras (“covenants”).

Dichas proyecciones toman en consideracién los planes de financiamiento de deuda de la Compafiia, el cumplimiento de los compromisos de
cumplimiento financiero (“covenants™), el cumplimiento con los objetivos de ratios financieros del estado separado de situacion financiera y, de ser
aplicable, los requisitos regulatorios externos o requerimientos legales.

Los excedentes de efectivo y saldos por encima del requerido para la administracién del capital de trabajo se depositan en cuentas bancarias a la
vista y a plazos cuyos vencimientos se acuerdan considerando el momento en que se requerirdn de modo de no afectar los ratios de liquidez de la
Compaifiia.
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A continuacién, se presenta un analisis de los pasivos financieros de la Compaifiia clasificados seguin su antigiedad, considerando su agrupacién
desde la fecha del estado separado de situacién financiera hasta su vencimiento contractual. Los montos expuestos a continuacién corresponden
a los flujos de efectivo contractuales no descontados:

Menos de Entrely?2 Entre2y5 Més de
1 afio afos afios 5 afios Total

S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Al 31 de diciembre 2022:
Obligaciones financieras (1) 161,885 68,649 301,169 112,522 644,225
Obligaciones por arrendamientos 941 337 35 - 1,313
Factoring con proveedores 8,951 - - - 8,951
Cuentas por pagar comerciales 308,731 22,197 48,081 - 379,009
Cuentas por pagar relacionadas 16,589 - - - 16,589
Otras cuentas por pagar (2) 36,465 - - - 36,465
Total 533,562 91,183 349,285 112,522 1,086,552
Al 31 de diciembre 2021:
Obligaciones financieras (1) 195,853 68,857 247,896 207,488 720,094
Obligaciones por arrendamientos 1,286 962 382 - 2,630
Factoring con proveedores 27,019 - - - 27,019
Cuentas por pagar comerciales 281,415 11,751 91,749 - 384,915
Cuentas por pagar relacionadas 27,462 - - - 27,462
Otras cuentas por pagar (2) 53,883 - - - 53,883

Total 586,918 81,570 340,027 207,488 1,216,003

(1) Incluye intereses por devengar.

(2) Se excluye los anticipos de clientes y las obligaciones tributarias.
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25.2

25.3

Administracién de riesgo de capital -

Los objetivos de la Compafiia al administrar el capital es salvaguardar su capacidad de continuar
como empresa en marcha con el propdsito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital éptima para reducir el costo del
capital.

La Compafiia maneja su estructura de capital y realiza ajustes para afrontar los cambios en las

condiciones econémicas del mercado.

La Compafiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula
dividiendo el pasivo total (menos los anticipos de clientes) entre el total patrimonio.

No se ha producido cambios en los objetivos, politicas o procedimientos al 31 de diciembre de
2022 y de 2021.

El ratio de apalancamiento calculado por la gerencia al 31 de diciembre, fue como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Total pasivo (a) 1,106,824 1,173,711
Total patrimonio (b) 742,792 658,981

Ratio (a/b) 1.49 1.78

Estimacién del valor razonable de los instrumentos financieros -
Para la clasificacién del tipo de valorizacién utilizada por la Compafiia para sus instrumentos
financieros a valor razonable, se han establecido los siguientes niveles de medicién.

- Nivel 1: Medicién basada en valores de cotizacién en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.

- Nivel 2: Medicién basada en informacién sobre el activo o pasivo distinta a valores de
cotizacién (nivel 1) pero que puede ser confirmada, sea directa (por ejemplo, precios) o
indirectamente (por ejemplo, provenientes de precios).

- Nivel 3: Medicién basada en informacién sobre el activo o pasivo que no proviene de
fuentes que puedan ser confirmadas en el mercado (es decir, informacién no observable,
generalmente basada en estimados y supuestos internos de la Compafiia).

El valor razonable de las propiedades de inversién, revelado en (Nota 10) ha sido estimado sobre
la base de los precios de mercados activos ajustados cuando es necesario, por diferencias en la
naturaleza, ubicacién o condicién de cada activo especifico (Nivel 2).
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El valor en libros del efectivo y equivalente de efectivo corresponde a su valor razonable. La

Compafiia considera que el valor en libros de las cuentas por cobrar y cuentas por pagar de corto

plazo, es similar a sus valores razonables. Las cuentas por cobrar a largo plazo devengan

intereses a tasas de mercado y se registran al costo amortizado en el estado separado de

situacién financiera. El valor razonable de las obligaciones financieras, revelado en nota 12, ha

sido estimado descontando los flujos de efectivo contractuales futuros a la tasa de interés

vigente en el mercado y que estd disponible a la Compafiia para instrumentos financieros

similares (Nivel 2).

Instrumentos financieros por categoria

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, los instrumentos financieros segun la categoria establecida en la

norma contable NIIF 9 se resumen como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Activos segun estado separado de situacién financiera:
Activos financieros al costo amortizado:
Cuentas por cobrar comerciales 743,783 719,191
Cuentas por cobrar relacionadas 3,437 4,745
Otras cuentas por cobrar (1) 15,041 15,111
Efectivo y equivalente de efectivo 122,474 169,358
884,735 908,405
Pasivos segun estado separado de situacion financiera:
Otros pasivos financieros al costo amortizado:
Obligaciones financieras 492,416 541,603
Obligaciones por arrendamientos 1,314 2,630
Factoring con proveedores 8,951 27,019
Arrendamiento financiero (2) 4,457 382
Cuentas por pagar comerciales 379,010 384,915
Cuentas por pagar relacionadas 16,589 27,462
Otras cuentas por pagar (3) 25,044 26,687
927,781 1,010,698
1. Los adelantos y tributos se excluyen de las otras cuentas por cobrar, porque este andlisis sélo se

requiere para instrumentos financieros.

Las categorias en esta revelacion son requeridas por la NIIF 9. Los arrendamientos financieros en

su mayor parte estdn fuera del alcance de la NIIF 9; sin embargo, siguen estando dentro del

alcance de la norma contable NIIF 7. Por lo tanto, los arrendamientos financieros se muestran

por separado.

pagar, porgue este andlisis sélo es requerido para los instrumentos financieros.

Los anticipos de clientes y las obligaciones tributarias se excluyen del saldo de cuentas por
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Estimados y juicios contables significativos

La preparacién de los estados financieros separados siguiendo las Normas Internacionales Informacién
Financiera requiere que la Gerencia utilice juicios, estimados y supuestos para determinar las cifras
reportadas de activos y pasivos, la exposiciéon de activos y pasivos contingentes a la fecha de los
estados financieros separados, asi como las cifras reportadas de ingresos y gastos por los afios
terminados el 31 de diciembre de 2022 y de 2021.

En opinidn de la Gerencia de la Compaiiia, estas estimaciones se efectuaron sobre la base de su mejor
conocimiento de los hechos relevantes y circunstancias a la fecha de preparacion de los estados
financieros separados; sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones incluidas
en los estados financieros separados. La Gerencia de la Compafiia no espera que las variaciones, si las
hubiera, tengan un efecto importante sobre los estados financieros separados.

27.1 Estimados criticos -
La Compafiia efectla estimaciones y supuestos respecto del futuro. Las estimaciones contables
resultantes por definicién muy pocas veces serdn iguales a los resultados reales. Sin embargo, en
opinion de la Gerencia, las estimaciones y supuestos gue tienen un riesgo significativo de causar
un ajuste material a los saldos de los activos y pasivos en el préximo afio se presentan a
continuacion:

i Valor razonable de propiedades de inversion -
El valor razonable de las inversiones inmobiliarias que no cuentan con precios que surgen
de mercados activos se determinan usando distintas técnicas de valuacion. La Compafiia
aplica su juicio para seleccionar entre los distintos métodos y efectla supuestos que se
sustentan principalmente en las condiciones del mercado existentes a la fecha de los
estados financieros separados.

ii. Estimado de garantias de valor residual en arrendamientos
Con la finalidad de optimizar los costos de arrendamiento durante el plazo contractual, en
ciertas ocasiones, la Compafiia garantiza el valor residual en relacién con los
arrendamientos de equipos. La Compafiia estima y reconoce los montos que espera pagar
por garantias de valor residual como parte de las obligaciones por arrendamientos. Por lo
general, el valor residual estimado al inicio del arrendamiento es igual o mayor que el
importe garantizado, por lo que la Compafiia no tiene expectativa de efectuar
desembolsos por este concepto.

iii. Estimado de deterioro de las inversiones en subsidiarias
Las inversiones en subsidiarias se someten a pruebas de deterioro cuando se producen
eventos o circunstancias que indican que su valor en libros podria no recuperarse. Las
pérdidas por deterioro se miden como el monto en el que el valor en libros del activo
excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor
entre su valor razonable y su valor en uso. Para efectos de la evaluacién por deterioro, los
activos se agrupan a los niveles mas pequefios en los que generan flujos de efectivo
identificables (unidades generadoras de efectivo). El valor en libros de activos no
financieros distintos de la plusvalia mercantil gue han sido objeto de castigos por
deterioro se revisa a cada fecha de reporte para verificar posibles reversione del
deterioro.
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27.2 Juicios criticos en la aplicacién de las politicas contables -

Terrenos clasificados como propiedades de inversién -

La Compafiia clasifica como propiedades de inversion a los terrenos adquiridos con el propésito
de formar parte de su reserva territorial para ser utilizados en futuros proyectos inmobiliarios,
pero que a la fecha de los estados financieros separados no tienen fecha definida de inicio del
desarrollo. Esto debido a diversos factores como, por ejemplo, la apreciacidn del valor de los
terrenos en dreas en proceso de urbanizacién, la expectativa de apreciacién del valor del metro
cuadrado de terreno habilitado en el futuro e inclusive la estrategia del plan de desarrollo o sobre
situacién del mercado inmobiliario, entre otros. Cuando la Gerencia establece su cambio de uso,
lo que se evidencia por el inicio de su desarrollo con el objeto de su venta, el inmueble se
transfiere al rubro de inventarios.

Anticipos recibidos de clientes por venta de bien futuro -

La Compafiia reconoce los anticipos recibidos por las letras pagadas sobre contratos de bienes
aun no entregados como pasivos monetarios y se presentan como parte del saldo de otras
cuentas por pagar en el estado separado de situacién financiera. Esta clasificacion obedece a que
los contratos de ventas otorgan al cliente el derecho de solicitar la devoluciéon del dinero
entregado, mas alla del derecho reqgular a dicha devolucién por incumplimiento de la Compafiia
de entregar el inmueble. La Compafiia considera que tal derecho del cliente es el indicador clave
de que el anticipo recibido representa un elemento monetario que puede ser devuelto en
efectivo, nota 15.

Plazo de los arrendamientos -

La Compafiia tiene suscritos contratos de arrendamiento, principalmente de edificaciones,
establecimientos de ventas, los cuales consideran opciones de extensién y de terminacion
anticipada. Para determinar si es razonablemente seguro ejercer alguna de estas opciones y, de
esa forma, definir el plazo de estos arrendamientos, la Compafiia aplica estos criterios:

- Si hay penalidades significativas en caso se termine anticipadamente un contrato, la
Compafiia generalmente concluird que es razonablemente sequro cumplir el plazo
contractual y no ejercer la opcién. Asimismo, si hay penalidades significativas en caso no
se extienda el plazo del contrato, se concluird que es razonablemente seguro ejercer la
opcién de extensién.

- Si se espera que cualquier mejora efectuada sobre los activos arrendados tenga un valor
residual significativo al finalizar el arrendamiento, la Compafiia generalmente concluird
gue es razonablemente sequro extender el plazo del contrato (o no optar por una
terminaciénanticipada).

- En los demas casos, la Compafiia considera otros factores, tales como el histérico de
permanencia en el arrendamiento, asi como la relevancia de los costos o el impacto de una
interrupcién en las operaciones, si se pretendiera reemplazar el activo arrendado.

La mayor parte de las opciones de extensién en arrendamientos de oficinas y vehiculos no se han
incluido como parte de las obligaciones por arrendamientos, debido a que la Compaiiia podria
reemplazar estos arrendamientos sin incurrir en costos significativos y sin que las operaciones
sean interrumpidas.
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El plazo del arrendamiento se reevalla si la Compafiia ejerce (o deja de ejercer) alguna opcién o

si se ve obligado a ejercerla (o a dejar de ejercerla). La evaluacién de si una opcion es

razonablemente segura de ejercer solo se revisa si ocurre un evento o un cambio significativos

en las circunstancias, que estén bajo el control del arrendatario. Durante los afios 2022 y 2021,

la revisiéon de los plazos de arrendamientos, en lo referido a ejercer o no opciones de extensién y

terminacién anticipada, no llevé a reconocer un aumento en los pasivos por arrendamiento y en

los activos por derecho de uso debido a que los vencimientos son hasta el 2029, nota 9.

Resumen de principales politicas contables

Las politicas contables significativas aplicadas en la preparacion de estos estados financieros separados

se detallan a continuacidn. Estas politicas se han aplicado uniformemente en los afios presentados, a

menos que se indique lo contrario.

28.1 Bases de preparacion -

M

Cumplimiento con NIIF -

Los estados financieros separados de la Compafiia han sido preparados de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacién Financiera (en adelante, NIIF) e interpretaciones a
las NIIF emitidas por el Comité de Interpretaciones NIIF. Los estados financieros separados
estan en conformidad con las NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB por las siglas de la denominacién original de este ente en inglés).

De acuerdo con las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2019, no existe obligacién de
preparar estados financieros separados; no obstante, en Perd, las entidades tienen la
obligacién de prepararlos de acuerdo con las normas legales vigentes. Debido a esto, la
Compafiia ha preparado estos estados financieros separados de acuerdo con la NIC 27:
Estados Financieros Separados. Estos estados financieros separados se hacen publicos
dentro del plazo establecido por la Superintendencia del Mercado de Valores (SMV). Para
una correcta interpretacién de los estados financieros separados de acuerdo con las NIIF,
éstos deben leerse conjuntamente con los estados financieros consolidados.

La informaciéon contenida en estos estados financieros es responsabilidad del Directorio
de la Compaiiia, el que expresamente confirma gue en su preparacion se ha aplicado todos
los principios y criterios contemplados en las NIIF.

Los estados financieros de las compafiias que se fusionan, tanto en el periodo en el que
ocurre la fusién como en los otros periodos presentados en forma comparativa, se
incluyen en los estados financieros separados de la Compafiia que es la que continda,
como si hubieran estado fusionadas desde el comienzo del periodo mds antiguo que se
presenta.



Notas a los estados financieros separados (continuacién)

54

(i)

Bases de medicién -

Los estados financieros separados han sido preparados aplicando la base de costo
histérico, excepto por las propiedades de inversion que son medidas al valor razonable.
Los estados financieros separados se presentan en miles de soles (S/000), excepto
cuando se indique una expresion monetaria distinta.

La preparacién de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere que la Gerencia ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de las politicas contables de la Compafiia. Las dreas que involucran
un mayor grado de juicio o complejidad o areas en las que los supuestos y estimados son
significativos para los estados financieros separados se describen en la nota 27.

28.2 NIIF emitidas y vigentes en el Peru al 31 de diciembre de 2022 -

O]

Cambios en las politicas contables y en la informacién a revelar -

Ciertas normas y modificaciones han entrado en vigencia a partir del 1 de enero de 2022;
sin embargo, no han tenido impacto en los estados financieros de la Compafiia y, por lo
tanto, no han sido reveladas. La Compafiia no ha adoptado anticipadamente ninguna otra
norma, interpretacion o modificacién que haya sido emitida pero que aun no sea efectiva.

Las siguientes modificaciones estuvieron vigentes a partir del 1 de enero de 2022:

- Referencia al Marco Conceptual - Modificaciones a la NIIF 3
Las enmiendas sustituyen una referencia a una versioén anterior del Marco
Conceptual del IASB por una referencia a la versién actual emitida en marzo de
2018 sin cambiar significativamente sus requisitos.

Las modificaciones afiaden una excepcién al principio de reconocimiento de las
combinaciones de negocios de la NIIF 3 para evitar la emisién de posibles ganancias
o pérdidas del "Dia 2" que surjan para pasivos y pasivos contingentes que estarian
dentro del alcance de la NIC 37 Provisiones, Pasivos Contingentes y Activos
Contingentes o de la CINIIF 21 Gravamenes, en caso de haber incurrido
separadamente. La excepcién requiere que las entidades apliquen los criterios de la
NIC 37 o CINIIF 21, respectivamente, en su lugar del Marco Conceptual, para
determinar si existe una obligacién actual en la fecha de adquisicion.

Las enmiendas también agregan un nuevo parrafo a la NIIF 3 para aclarar que los
activos contingentes no califican para reconocimiento en la fecha de adquisicién.

De conformidad con las disposiciones transitorias, la Compafiia aplica las
enmiendas de forma prospectiva, es decir, combinaciones de negocios que se
produzcan después del comienzo del periodo de referencia anual en el que se
apligue por primera vez las modificaciones (la fecha de la solicitud inicial).

Estas modificaciones no tuvieron impacto significativo en los estados financieros
separados de la Compafiia.
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Contratos onerosos - Costes de cumplimiento de un contrato - Modificaciones a
la NIC 37 -

Un contrato oneroso es un contrato en virtud del cual los costos inevitables (es
decir, los costos que la Compafiia no puede evitar porque tiene el contrato) de
cumplir con las obligaciones del contrato exceden los beneficios econémicos que se

espera recibir en virtud del mismo.

Las enmiendas especifican que al evaluar si un contrato es oneroso o genera
pérdidas, una entidad debe incluir los costos que se relacionan directamente con un
contrato para proporcionar bienes o servicios incluyen tanto los costos
incrementales (por ejemplo, los costos de mano de obra y materiales directos)
como un asignacion de costos directamente relacionados con las actividades del
contrato (por ejemplo, la depreciacién del equipo utilizado para cumplir el contrato,
asi como los costos de gestidn y supervision del contrato). Los costos generales y
administrativos no se relacionan directamente con un contrato y estan excluidos a

menos que sean explicitamente imputables a la contraparte en virtud del contrato.

Las enmiendas deben aplicarse de forma prospectiva a los contratos para los que
una entidad adn no ha cumplido con todas sus obligaciones al comienzo el periodo
anual sobre el que se informa en el que aplica por primera vez las enmiendas (la
fecha de la aplicacidn inicial). Se permite la aplicacién anticipada y esta debe
revelarse.

Estas modificaciones no tuvieron impacto significativo en los estados financieros
separados de la Compafiia.

Propiedad, Planta y Equipo: Cobro antes del Uso previsto - Modificaciones a la
NIC 16 -

La enmienda prohibe a las entidades deducir del costo de un elemento de
propiedad, planta y equipo, cualquier producto de la venta de elementos
producidos mientras se Ileva ese activo a la ubicacién y condicién necesarias para
gue pueda operar de la manera prevista por la administracién. En su lugar, una
entidad reconoce los ingresos de la venta de dichos elementos y los costos de
produccién de esos elementos en el resultado del periodo.

La enmienda sera efectiva para periodos que comiencen en o después del 1 de
enero de 2022. La enmienda debe ser aplicada retrospectivamente solo a los
elementos de propiedades, planta y equipo disponibles para su uso en o después
del comienzo del primer periodo presentado en los estados financieros en los que la
entidad aplique por primera vez la enmienda.

Estas modificaciones no tuvieron impacto significativo en los estados financieros
separados de la Compafiia.
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- NIIF 1 Adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién

Financiera - Filial por primera vez adoptador -

La enmienda permite a una subsidiaria que opte por aplicar el parrafo D16(a) de la
NIIF 1 para medir la acumulacién. Diferencias de conversién utilizando los montos
reportados en los estados financieros consolidados de la dominante, basados en la
fecha de transicién de la matriz a las NIIF, si no se realizaron ajustes para los
procedimientos de consolidacién y para los efectos de la combinacién de negocios
en la que la matriz adquirié la filial. Esta enmienda también es aplicada a una
empresa asociada o conjunta que opte por aplicar el parrafo D16(a) de la NIIF 1.

Estas modificaciones no tuvieron impacto significativo en los estados financieros
separados de la Compafiia.

- NIIF 9 Instrumentos financieros - Tarifas en la prueba del "10 por ciento" para la

baja en cuenta de pasivos financieros -

La modificacion aclara los honorarios que una entidad incluye al evaluar si los
términos de un pasivo financiero nuevo o modificado son sustancialmente
diferentes de los términos del pasivo financiero original. Estas tarifas incluyen solo
las pagadas o recibidas entre el prestatario y el prestamista, incluidas las tarifas
pagadas o recibidas por el prestatario o el prestamista en nombre del otro.

Estas modificaciones no tuvieron impacto significativo en los estados financieros
separados de la Compafiia.

Normas Internacionales emitidas, pero adn no vigentes -

A continuacién, se detallan aquellas normas e interpretaciones relevantes aplicables a la
Compafiia, que han sido publicadas, pero gue no se encontraban aun en vigencia a la fecha
de emisién de los presentes estados financieros separados. La Compafiia tiene la intenciéon
de adoptar estas normas e interpretaciones, segln corresponda, cuando las mismas
entren en vigor:

- Modificaciones a la NIC 1: “Clasificacién de pasivos como corrientes o no
corrientes" -
En enero de 2020, el IASB emitié modificaciones a los pdrrafos 69 al 76 de la NIC
1"Presentacién de estados financieros” para especificar los requerimientos para
clasificar los pasivos como corrientes o no corrientes. Las enmiendas aclaran:

- Que se entiende por derecho a aplazar la liquidacion

- Que debe existir un derecho a diferir al final del periodo sobre el que se
informa.

- Que la clasificacion no se ve afectada por la probabilidad de que una entidad
ejerza su derecho de diferimiento.

- Que solo si un derivado implicito en un pasivo convertible es en si mismo un
instrumento de patrimonio, los términos de un pasivo no afectarian su

clasificacion.
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Las modificaciones son efectivas para los periodos anuales de presentacion de
informes que comiencen a partir del 1 de enero de 2023 y deben aplicarse
retroactivamente. La Compafiia estd evaluando actualmente el impacto que
tendrdn las modificaciones en la practica actual y si los acuerdos de préstamo
existentes pueden requerir negociacién.

Modificaciones a la NIC 8: “Definicién de estimaciones contables" -

En febrero de 2021, el IASB emitié modificaciones a la NIC 8 en el que introduce
una definicion de "estimaciones contables". Las modificaciones aclaran la
distincion entre cambios en las estimaciones contables y cambios en las politicas
contables y la correccién de errores. Ademas, aclaran cémo las entidades utilizan
técnicas de medicidn e insumos para desarrollar estimaciones contables.

Las modificaciones son efectivas para los periodos de presentacién de informes
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2023 y se aplican a los cambios
en las politicas contables y los cambios en las estimaciones contables que se
produzcan en o después del comienzo de ese periodo. Se permite la aplicacion
anticipada siempre que se revele este hecho.

No se espera que estas modificaciones tengan un impacto material en los estados
financieros separados de la Compafiia.

Informacioén a revelar sobre politicas contables - Modificaciones ala NIC 1 y al
Documento de préctica de las NIIF N° 2 -

En febrero de 2021, el IASB emitié enmiendas a la NIC 1 y el Documento de
practica de las NIIF N° 2 “Realizacién de juicios sobre materialidad”, en la que
proporciona orientacién y ejemplos para ayudar a las entidades a aplicar juicios de
materialidad a las revelaciones de politica contable. Las modificaciones tienen
como objetivo ayudar a las entidades a proporcionar informacién a revelar sobre
politicas contables que sean mas Utiles al reemplazar el requerimiento de que las
entidades revelen sus politicas contables 'significativas' por un requerimiento de
revelar sus politicas contables 'materiales' y agregar guias sobre cémo las
entidades aplican el concepto de materialidad. en la toma de decisiones sobre
divulgaciones de politica contable.

Las modificaciones a la NIC 1 son aplicables para los periodos anuales que
comiencen a partir del 1 de enero de 2023 y se permite la aplicacién anticipada.
Dado que las enmiendas al Documento de Prdctica N° 2 proporcionan orientacién
no obligatoria sobre la aplicacién de la definicién de material a la informacién de
politica contable, no es necesaria una fecha de vigencia para estas enmiendas.

Actualmente, la Compaiiia estd revisando las divulgaciones de informacién sobre
politicas contables para garantizar la coherencia con los requisitos modificados.
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- Impuesto Diferido relacionado con Activos y Pasivos que surgen de una sola
Transaccion - Modificaciones a la NIC 12 -
En mayo de 2021, el Consejo emitié modificaciones a la NIC 12, que restringen el
alcance de la excepcién de reconocimiento inicial segin la NIC 12, para que ya no
se aplique a transacciones que den lugar a diferencias temporales iguales
imponibles y deducibles.

Las modificaciones deben aplicarse a las transacciones que ocurren en o después
del comienzo del primer periodo comparativo presentado. Ademas, al comienzo del
periodo comparativo mds antiguo que se presente, también deben reconocerse un
activo por impuestos diferidos (siempre que haya suficientes ganancias fiscales
disponibles) y un pasivo por impuestos diferidos para todas las diferencias
temporales deducibles y gravables asociadas con arrendamientos y obligaciones de
desmantelamiento.

La Gerencia de la Compafiia ha evaluado estos cambios y no ha encontrado
impactos significativos en los estados financieros separados.

28.3 Traduccién de moneda extranjera -
(€)) Moneda funcional y moneda de presentacion -
Las partidas que se incluyen en los estados financieros separados se miden en la moneda
del ambiente econdémico primario donde opera (su moneda funcional). Los estados
financieros separados se presentan en soles que es la moneda funcional de la Compafiia.

Transacciones y saldos -

Las transacciones en moneda extranjera se traducen a la moneda funcional usando los
tipos de cambio vigentes a las fechas de las transacciones o de la fecha de valuacion
cuando las partidas se remiden. Las ganancias y pérdidas por diferencias en cambio que
resulten del pago de tales transacciones y de la traduccién a los tipos de cambio al cierre
del aflo de activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera, se
reconocen en el rubro Diferencia en cambio, neta del estado separado de resultados.

28.4 Activos financieros -
@) Clasificacion -
La Compafiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:

- Medidos a valor razonable (sea a través de resultados o de otros resultados
integrales); y

- Medidos al costo amortizado.

La clasificacién depende del modelo de negocio que la entidad tiene para administrar sus
activos financieros y de los términos contractuales que impactan los flujos de efectivo.
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(b)

©

Para activos medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registrardn en
resultados o en otros resultados integrales. Para inversiones en instrumentos de
patrimonio que no son mantenidos para negociacién, su medicién dependerd de si la
Compafiia elige, de forma irrevocable, al momento de su reconocimiento inicial, reconocer
estos instrumentos de patrimonio a valor razonable a través de otros resultados

integrales.

La Compafiia efectlda reclasificaciones de sus instrumentos de deuda, si su modelo de
negocio de gestion de estos activos cambia.

Reconocimiento y baja -

Las compras y ventas requlares de activos financieros se reconocen a la fecha de la
negociacién, fecha en la que la Compafiia se compromete a comprar o vender el activo.
Los activos financieros son dados de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo
de las inversiones expiran o se transfieren y la Compafiia ha transferido sustancialmente

todos los riesgos y beneficios derivados de su propiedad.

Medicién -

En su reconocimiento inicial, la Compafiia mide un activo financiero a su valor razonable
mas, en el caso de activos financiero que no se llevan a valor razonable con cambios en
resultados, los costos de transaccién que son directamente atribuibles a la adquisicién del
activo financiero. Los costos de transaccion de activos financieros llevados al valor
razonable a través de resultados se reconocen en resultados.

Activos financieros que incorporan derivados implicitos son evaluados de forma integral
para efectos de determinar si sus flujos de caja solo representan pago de capital e
intereses.

Instrumentos de deuda -

La medicion posterior de instrumentos de deuda depende del modelo de negocio que la
Compafiia ha establecido para la gestién del activo, asi como de las caracteristicas de los
flujos del activo que se derivan del activo. Existen tres posibles categorias en las que
cuales poder clasificar instrumentos de deuda, estas son:

- Costo amortizado: Aplicable para activos cuyo modelo de negocio es cobrar los
flujos de caja contractuales, siempre que estos flujos de caja solo representen
pagos de capital e intereses. Los intereses que generan estos activos financieros se
reconocen como ingreso financiero usando el método de interés efectivo. Cualquier
ganancia o pérdida que surja de la baja de este tipo de activo financiero, se
reconoce en resultados y se presenta en la partida de “otros ingresos (gastos)".
Las pérdidas por deterioro se presentan en una partida separada del estado de
resultados.
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- Valor razonable a través de otros resultados integrales (VRORI): Aplicable para

activos cuyo modelo de negocio es mixto, esto es, que se mantienen tanto para
cobrar sus flujos contractuales como para obtener flujos de su venta, siempre que
los flujos de caja del activo solo representen pagos de capital e intereses. Los
cambios en el valor en libros de estos activos financieros se reconocen en otros
resultados integrales (ORI), excepto por pérdidas (o reversién de pérdidas) por
deterioro, intereses y ganancias o pérdidas por diferencia en cambio, las que son
reconocidos en resultados. Cuando el activo financiero es dado de baja, la ganancia
o pérdida acumulada reconocida en otros resultados integrales es reclasificada del
patrimonio a resultados y presentada en la partida de otros ingresos (gastos). Los
intereses que generan estos activos financieros se reconocen como ingreso
financiero usando el método de interés efectivo. Las ganancias o pérdidas por
diferencia en cambio se reconocen en resultados en la partida de “Diferencia en
cambio, neta” y las pérdidas por deterioro también se reconocidas en resultados y
presentadas en una partida separada del estado de resultados.

- Valor razonable a través de resultados (VRGyP): Los activos que no cumplen las
condiciones para usar el costo amortizado o el VRORI se miden al valor razonable a
través de resultados. Los cambios en el valor razonable de instrumentos de deuda
en esta categoria se reconocen como ganancia o pérdida en resultados y
presentados de forma neta en la partida de otros gastos (ingresos) en el periodo en
el cual ocurre el cambio.

Instrumentos de patrimonio -

Posterior al reconocimiento inicial, la Compafiia mide las inversiones en instrumentos de
patrimonio a su valor razonable. Los cambios (ganancias o pérdidas) en el valor razonable
de instrumentos de patrimonio mantenidos con el objetivo de negociacién, se reconocen
en resultados (VRGyP). Para los demads instrumentos de patrimonio, la Compafiia tiene
una opcioén irrevocable de designarlos en su reconocimiento inicial en la categoria de
VRGYP o presentar los cambios en el valor razonable como parte de los ORI.

Si la Compafiia opta por la designacién de VRORI, cuando ocurra la baja del activo no es
posible reclasificar a resultados las ganancias o pérdidas acumuladas en ORI. Los
dividendos que generan estas inversiones se reconocen en resultados desde que la
Compaifiia tiene el derecho contractual a recibirlos, y se presentan en la partida de otros
ingresos (gastos). Las pérdidas (o reversiones de pérdidas) por deterioro de instrumentos
de patrimonio medidos a VRORI no se presentan de forma separada de los otros cambios
en el valor razonable.
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28.5

28.6

28.7

@ Deterioro -
La Compafiia evalla, con una perspectiva de futuro, las pérdidas crediticias esperadas
asociadas con instrumentos de deuda medidos a costo amortizado y a VRORI. La
metodologia aplicada para determinar el deterioro depende de si el riesgo de crédito de un
activo ha experimentado un aumento significativo.

Para cuentas por cobrar comerciales, la Compafiia aplica el enfoque simplificado permitido
por la NIIF 9, el cual requiere estimar la pérdida crediticia de la cuenta por la duracién
total del instrumento y reconocerla desde su registro inicial, nota 25.1(b).

Compensacion de instrumentos financieros -

Los activos y pasivos financieros se compensan y el monto neto es reportado en el estado
separado de situacién financiera cuando existe derecho legalmente exigible para compensar los
montos reconocidos y si existe la intencion de liquidarlos sobre bases netas o de realizar el activo
y pagar el pasivo simultaneamente. El derecho legalmente exigible no debe ser contingente a
eventos futuros y debe ser exigible en el curso ordinario del negocio y en algin evento de
incumplimiento o insolvencia de la Compafiia o de la contraparte.

Efectivo y equivalente de efectivo -

Para fines del estado de flujos de efectivo, el efectivo y equivalente de efectivo corresponde a los
rubros de caja, fondos fijos, cuentas corrientes y depdsitos a plazo con menos de tres meses de
vencimiento desde la fecha de adquisicidn, todas ellas registradas en el estado separado de
situacién financiera. Dichas cuentas no estan sujetas a un riesgo significativo de cambios en su
valor.

La Compafiia utiliza el método indirecto para informar sus actividades de operacién en el estado
separado de flujo de efectivo.

La Compafiia ha optado por presentar los intereses pagados por financiamientos como flujos de
efectivo aplicado en las actividades de operacién.

Cuentas por cobrar comerciales -

Las cuentas por cobrar comerciales se originan principalmente por la venta de terrenos y/o
inmuebles, o servicios prestados en el curso ordinario de las actividades del negocio. Si la
cobranza esperada es menor a 12 meses contados desde la fecha de los estados financieros se
clasifica como activo corriente, de lo contrario, se presenta como activo no corriente en el estado
de situacién financiera.

Las cuentas por cobrar se reconocen siguiendo los lineamientos de la Nota 28.4.
Los pagos que efectdan los clientes al vencimiento de sus letras, durante el periodo de

habilitacién de sus terrenos y antes de su entrega fisica, se reconocen como anticipos recibidos
de clientes en el estado separado de situacién financiera.
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28.8

28.9

En la fecha efectiva en que se cumplen los criterios por el reconocimiento del ingreso por venta
de lotes se realiza el cargo a la cuenta anticipos recibidos de clientes por el total de los anticipos
recibidos a esa fecha y con cargo a letras por cobrar por el saldo pendiente de cobro de las letras
aceptadas por los clientes (neto de intereses por devengar). En este momento se elimina el saldo
de las letras reconocido alin en cuentas de orden. Mientras las letras aceptadas por clientes se
muestren en cuentas de orden no representan financieramente derechos exigibles de cobro.

Inventarios -

Los inventarios comprenden principalmente los proyectos inmobiliarios en desarrollo e inmuebles
terminados destinados a la venta. Este rubro también incluye a los materiales y suministros
usados en las unidades de negocio de estacionamientos y hoteles.

Los inventarios se valorizan al costo de adquisicién mas los costos incurridos en la ejecucion de
los proyectos inmobiliarios, los cuales no exceden el valor neto de realizacion. El valor neto de
realizacién es el precio de venta estimado en el curso normal de las operaciones del negocio,

menos los costos para completar el desarrollo del proyecto y los gastos de venta.

El valor de ingreso a inventarios de inmuebles como resultado de un cambio en el uso de las
propiedades de inversién evidenciado por el inicio de su desarrollo con miras a su venta, es el
costo asumido que corresponde a su valor razonable a la fecha de la reclasificacion.

El valor en libros de las obras en proceso e inmuebles terminados comprende los costos de
disefio, materiales, mano de obra directa, otros costos indirectos, costos de financiamiento y
gastos generales relacionados con la habilitacién y/o construccién.

Por las reducciones del valor en libros de los inventarios a su valor neto realizable, se constituye
una provisién para desvalorizacién de existencias con cargo a los resultados del ejercicio en que
ocurren tales reducciones.

En el caso de las edificaciones los proyectos no son financiados por préstamos bancarios o
cualquier otra linea de financiamiento, toda vez que este tipo de proyectos genera siempre una
caja positiva, cuyos flujos de ingresos se obtienen directamente de los pagos efectuados por los
clientes al efectuar las cancelaciones del 100 por ciento del valor de la edificacién, asi como por
los pagos de las cuotas iniciales o separaciones; la institucién financiera promotora de la obra va
liberando los fondos para el pago de las obras de construccién en funcién a los montos
recaudados vy a las valorizaciones de las obras.

Inversiones en subsidiarias -

Las subsidiarias son las entidades (incluyendo entidades estructuradas) sobre las que la
Compafiia posee control. La Compaiiia controla una entidad cuando estd expuesta o tiene
derechos a retornos variables de su relacién con la entidad y tiene la capacidad de afectar esos
retornos a través de su poder sobre la entidad.
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La Compafiia tiene el poder de gobernar sus politicas operativas y financieras generalmente por
ser propietario de mdas de la mitad de sus acciones con derecho a voto. La Compafiia también
evalua la existencia de control en los casos en los que sin poseer mas de 50 por ciento de los
derechos a voto, si puede gobernar las politicas financieras y operativas por virtud de un control
de facto.

Las inversiones en subsidiarias se muestran en estos estados financieros separados al costo. Los
dividendos en efectivo recibidos de subsidiarias se acreditan a resultados en el momento en que
se aprueba su distribucién.

Los dividendos recibidos en acciones de subsidiarias no se reconocen en los estados financieros
separados. A la fecha de cierre la Gerencia determina si existe evidencia objetiva de deterioro de
sus inversiones. De ser el caso, se determina la pérdida por deterioro, que corresponde a la
diferencia entre el valor recuperable de la inversién y su valor en libros, que se reconoce en
resultados.

28.10 Propiedades de inversién -

Los inmuebles que se mantienen para generar rendimientos de largo plazo de su alquiler o para
la apreciacién de su valor y que no son ocupados por la Compafiia se clasifican como propiedades
de inversion. Las propiedades de inversion también incluyen inmuebles que estan en proceso de
construccién o de desarrollo para su posterior uso como propiedades de inversién; asi como
terrenos para futuras habilitaciones urbanas.

Las propiedades de inversidn se reconocen inicialmente al costo incluyendo los costos de
transaccién relacionados y, en los casos aplicables, los gastos financieros. Después de su
reconocimiento inicial, las propiedades de inversién se reconocen a su valor razonable. Los
cambios en el valor razonable de las propiedades de inversién se reconocen en resultados.

Las propiedades de inversidn en proceso de construccion se reconocen a su valor razonable en
los casos en que se considere que es posible determinar el valor razonable de manera confiable.
Las propiedades de inversidn en proceso de construccién cuyo valor razonable no se considera
gue se pueda determinar de manera confiable se reconocen, al momento en que su construccion
ha culminado, al costo menos su provisién por deterioro hasta el momento en que sea posible
determinar su valor razonable de manera confiable o hasta el momento en gue la construccién se
completa, lo que ocurra primero. Las propiedades de inversién desarrolladas en propiedad de
terceros son reconocidas al costo histérico.

Desembolsos subsecuentes se capitalizan en el valor en libros del activo sélo cuando es probable
gue beneficios asociados al desembolso fluyan a la Compafiia y el costo de la partida se pueda
medir de manera confiable. Todos los costos de mantenimiento y de reparacién se reconocen en
resultados conforme se incurren. Cuando un componente de propiedades de inversién se
sustituye, el valor en libros de la partida reemplazada se da de baja.
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28.11

Las propiedades de inversién se dan de baja cuando la Compafiia dispone de ellas. Cuando la
Compafiia dispone de un inmueble a valor razonable en una transaccién de caracter comercial, el
valor en libros inmediatamente antes de la venta se ajusta al precio de la transaccién y el ajuste
se reconoce en resultados en la linea de ganancia por ajuste a valor razonable de propiedades de
inversion.

Si las propiedades de inversidn se ocupan por cualquier entidad de la Compaiiia, se reclasifican a
la cuenta de propiedades y equipos. Su valor razonable a la fecha de la reclasificacion es
considerado en el costo del activo para propdsitos contables subsecuentes.

Siun inmueble ocupado por cualquier entidad de la Compafiia se convierte en propiedad de
inversion porque la Gerencia decide cambiar su uso, cualquier diferencia resultante entre su valor
en libros y su valor razonable a la fecha de la transferencia se trata de la misma forma que una
revaluacion de acuerdo con lo requerido por la NIC 16, “Propiedades y equipo”.

Cualquier incremento que resulte en el valor en libros del inmueble se reconoce en resultados en
la medida que revierta una pérdida por deterioro previamente reconocida, y cualquier
incremento remanente se reconoce en otros resultados integrales y se reconoce un incremento
directamente en el patrimonio en la cuenta excedente de revaluacién. Cualquier reduccién en el
valor en libros del inmueble se reconoce inicialmente en otros resultados integrales para cubrir
cualquier excedente de revaluaciéon previamente reconocido, y cualquier reducciéon remanente se
reconoce en resultados.

Cuando terrenos clasificados como propiedades de inversion son objeto de cambio en su uso, lo
que se evidencia por el comienzo de su desarrollo con el objeto de su venta, el inmueble se
transfiere al rubro de inventarios. Su costo asumido para su tratamiento contable subsecuente es
su valor razonable a la fecha del cambio en su uso. Ver juicio critico aplicado a los terrenos
clasificados como propiedad de inversion en la nota 27.2.

Propiedades y equipos -

Los terrenos y las obras en curso no se deprecian. Estos activos se registran a su costo histérico
menos su depreciacidn. El costo histérico incluye los desembolsos directamente atribuibles a la
adquisicién.

Los costos subsecuentes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen como un
activo separado, segun corresponda, sélo cuando es probable que generen beneficios
econdmicos futuros para la Compaiiia, y el costo de estos activos se pueda medir
razonablemente. El valor en libros del activo reemplazado es dado de baja. Los gastos de
mantenimiento y de reparacién se cargan al estado separado de resultados en el periodo en el

gue se incurren.

Los activos en etapa de construccién se capitalizan como un componente consolidado. A su
culminacion, el costo de estos activos se transfiere a su categoria definitiva
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La depreciacién de los mobiliarios y equipos se calcula por el método de linea recta durante el
estimado de su vida Util como sigue:

Afos
Edificaciones y otras construcciones De 4a20
Mobiliario y equipos De 10a35

Los gastos incurridos para reemplazar un componente de una partida o elemento de propiedad y
equipos se capitalizan por separado, castigdndose el valor en libros del componente que se
reemplaza. En el caso de que el componente que se reemplaza no se haya considerado como un
componente separado del activo, el valor de reemplazo del componente nuevo se usa para
estimar el valor en libros del activo que se reemplaza.

Los activos en etapa de construccién se capitalizan como un componente separado. A su
culminacion, el costo de estos activos se transfiere a su categoria definitiva. Los trabajos en
curso no se deprecian. Las partidas de propiedades y equipos se dan de baja en el momento de su
venta o cuando no se esperan beneficios econdmicos de su uso o de su posterior venta. Las
ganancias y pérdidas por la venta de activos corresponden a la diferencia entre los ingresos de la
transaccién y el valor en libros de los activos. Estas se incluyen en el estado separado de
resultados.

Los valores residuales, la vida util de los activos y los métodos de depreciacién aplicados se
revisan y se ajustan, de ser necesario, a la fecha de cada estado separado de situacién financiera.
Cualquier cambio en estos estimados se ajusta prospectivamente.

28.12 Activos intangibles -

@ Concesiones -
La concesién otorgada a la concesionaria, nota 11 corresponde a un servicio publico. Los
ingresos derivados del desempefio del constructor de la concesionaria se reconocen con
cargo al activo intangible debido a que ésta obtiene en contraprestacién a su servicio de
constructor el derecho de cargar a los usuarios de la infraestructura una tarifa predefinida
y reajustable. La concesionaria asume el riesgo de demanda del servicio.

Durante la fase de construccién todos los costos asociados se reconocen en resultados y
considerando la caracteristica de la concesién, la concesionaria reconoce un activo
intangible que representa el derecho que ha adquirido de cargar a los usuarios para
recuperar los montos invertidos.

El activo intangible se reconoce a su costo que corresponde el valor razonable de las
actividades de construccién, menos su amortizacién acumulada, y si las hubiere, las
pérdidas por deterioro.
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La amortizacién del activo intangible se realiza cuando estd listo para su uso, en linea

recta, y por el periodo de su vida util o del contrato de concesién cual sea menor.

El intangible que corresponde al derecho a cobrar a usuarios se amortiza una vez inicie su
puesta en uso de las obras de infraestructura hasta el final del periodo de concesién.

(b) Programas de computacién generados internamente -
Los costos asociados con el mantenimiento de los programas de cémputo se reconocen
como gastos cuando se incurren. Los costos de desarrollo que son directamente
atribuibles al disefio y prueba de software identificable y Gnico que controla la Compafiia
se reconocen como activos intangibles cuando cumplen con los siguientes criterios:

- Técnicamente es posible completar el software de modo que podrd ser usado;

- La gerencia tiene la intencion de terminar los programas de cdmputo y de usarlo o
venderlo;

- Se tiene la capacidad para usar o vender los programas de cémputo;

- Se puede demostrar que el programa de computo probablemente generara
beneficios econdémicos futuros;

- Se tiene los recursos técnicos, financieros y otros recursos necesarios para
completar el desarrollo de programas de computo que permita su uso o venta; vy el
gasto atribuible al programa de cémputo durante su desarrollo se puede medir de
manera confiable.

Los costos directos que se capitalizan como parte del costo de programas de cémputo
incluyen a los costos de los empleados que desarrollan el programa de cémputo y una
porcion de los costos indirectos correspondientes.

Otros costos de desarrollo que no cumplan con estos criterios se reconocen en resultados
conforme se incurre y no se reconocen como un activo en periodos subsiguientes.

Los costos de desarrollo de los programas de cémputo que se han reconocido como
activos se amortizan en el plazo de sus vidas Utiles estimadas que fluctdan entre tres y

cinco afios.

28.13 Deterioro de activos no financieros -
Los activos que tienen vida util indefinida no son objeto de amortizacién y su valor en libros se
somete a pruebas anuales de deterioro. Los activos objeto de amortizacién se someten a pruebas
de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que su valor en libros no
se podria recuperar. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en
libros del activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al
mayor entre su valor de mercado y su valor en uso. El valor de mercado es el monto que se puede
obtener de la venta de un activo en un mercado libre.

El valor en uso corresponde al valor presente del estimado de los flujos de efectivo futuros que se
espera obtener del uso continuo del activo y de su venta al término de su vida util.
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Las pérdidas por deterioro, calculadas con referencia al valor en uso de los activos, que se hayan
reconocido en afios anteriores, se extornan si se produce un cambio en los estimados utilizados
en la Ultima oportunidad en que se reconocid la pérdida por deterioro.

Las pruebas de deterioro efectuadas por la Compaiiia, cuando corresponde, contemplan el valor
en uso a nivel de unidad generadora de efectivo (grupo de activos mas pequefio, capaces de
generar flujos de efectivo identificables).

El cdlculo del valor en uso de los activos contempla el descuento del estimado de los flujos de
efectivo futuros a su valor presente usando una tasa de descuento, antes de impuestos, que
refleje la evaluacién del mercado a la fecha de los estados financieros sobre el valor del dinero en
el tiempo vy los riesgos especificos asociados al activo. Las pérdidas por deterioro de activos
vinculados con operaciones continuas se reconocen en el estado separado de resultados en las
categorias de gastos a las que corresponde la funcién del activo deteriorado.

De otro lado, la Compafiia evalla a cada fecha de cierre si existen indicios que indiquen que las
pérdidas por deterioro reconocidas previamente se han revertido parcial o totalmente.

Si se observan tales indicios de la Compafiia estima el importe recuperable del activo cuyo valor
en libros fue previamente reducido por deterioro. Las pérdidas por deterioro previamente
reconocidas se extornan sélo si el incremento en el valor recuperable del activo obedece a
cambios en los estimados que se usaron en la oportunidad en que se reconocio la pérdida por
deterioro. En estas circunstancias, el valor en libros del activo se incrementa a su valor
recuperable.

El reconocimiento de la reversién de pérdidas por deterioro previamente registradas no puede
dar como resultado que el valor en libros del activo exceda el monto que le habria correspondido,
neto de su depreciacion, en el caso de que no se hubiera reconocido la pérdida por deterioro
previamente registrada. La reversion de la pérdida por deterioro se reconoce en el estado
separado de resultados.

28.14 Cuentas por pagar comerciales -

Las cuentas por pagar comerciales son obligaciones de pago por bienes y servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Las cuentas por pagar se clasifican como
pasivos corrientes si el pago se debe realizar dentro de un afio o menos (o en el ciclo operativo
normal del negocio si es mayor). De lo contrario, se presentan como pasivos no corrientes.

Las cuentas por pagar se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente, en la
medida que el efecto de su descuento a su valor presente sea importante, se remiden al costo
amortizado usando el método de interés efectivo, de lo contrario se muestran a su valor nominal.
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28.15 Obligaciones financieras -

Las obligaciones financieras se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos
incurridos en la transaccién. Estas obligaciones se registran posteriormente a su costo
amortizado; cualquier diferencia entre los fondos recibidos (neto de los costos de la transaccién)
y el valor de redencidn se reconoce en el estado separado de resultados integrales durante el
periodo de los pasivos financieros usando el método de interés efectivo.

Los honorarios incurridos para obtener los préstamos se reconocen como costos de la
transaccién en la medida de que sea probable que una parte o todo el préstamo se recibiran. En
este caso los honorarios se difieren hasta el momento en que el préstamo se reciba. En la medida
de que no haya evidencia de que sea probable que una parte o todo el préstamo se reciba, los
honorarios se capitalizan como pagos por servicios para obtener liquidez y se amortizan durante
el periodo del préstamo con el que se relaciona.

28.16 Costos de financiamiento -

Los costos de endeudamiento generales y especificos directamente atribuibles a la adquisicidn,
construccién, produccién de activos calificables, los que corresponden a activos que
necesariamente toman un periodo sustancial para alcanzar su propdsito de uso o venta, se
agregan al costo de dichos activos hasta el periodo en que los activos estén sustancialmente
listos para su propdsito de uso o venta. Estos son los casos de proyectos en desarrollo y obras en
curso de activo fijo.

El ingreso que se obtiene de inversiones temporales de los fondos de préstamos especificos que
aun no se han invertido en activos calificables se deduce de los costos de endeudamiento
elegibles para su capitalizacién. Todos los demds costos de financiamiento se reconocen en
resultados en el periodo en el que se incurren, notas 12 y 23.

28.17 Arrendamientos -

(€)) Arrendamientos en los que la Compafia es arrendataria -
Al inicio de un contrato, la Compafiia evalda si un contrato es, o contiene, un
arrendamiento. Un contrato es, o contiene, un arrendamiento si el contrato transmite el
derecho a controlar el uso de un activo identificado por un periodo de tiempo a cambio de
una contraprestacion. Para evaluar si un contrato transmite el derecho a controlar el uso
de un activo identificado, la Compafiia evalla si:

- El contrato implica el uso de un activo identificado, el mismo que puede
especificarse de forma explicita o implicita, y debe ser fisicamente distinto o
representar sustancialmente la totalidad de la capacidad de un activo fisicamente
distinto. Si el proveedor tiene un derecho sustantivo de sustituir el activo a lo largo
de todo el periodo de uso, entonces el activo no estd identificado;

- La Compafiia tiene el derecho de obtener sustancialmente la totalidad de los
beneficios econdmicos de uso del activo durante todo el periodo de uso; y
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- La Compaifiia tiene derecho a dirigir el uso del activo identificado a lo largo de todo
el periodo en uso. La Compafiia tiene este derecho cuando se dispone de los
derechos de toma de decisiones que son mas relevantes para cambiar el co6mo y
para qué propdsito se utiliza el activo. En casos raros, en los que todas las
decisiones acerca del como y para qué propdsito se utiliza el activo estan
predeterminados, la Compafiia tiene derecho a dirigir el uso del activo si:

- La Compaifiia tiene el derecho de operar el activo; o
- La Compafiia ha disefiado el activo de una manera que predetermina la
forma y con qué propdsito se va a utilizar.

En su rol de arrendatario, la Compafiia reconoce un activo por derecho de uso y un pasivo
por arrendamiento en la fecha de comienzo del arrendamiento.

Los arrendamientos se reconocen como un activo por derecho de uso y una obligacién por
arrendamiento, desde la fecha en que el activo arrendado estd disponible para su uso por
parte de la Compafiia.

Los activos y pasivos que surgen de un arrendamiento se miden inicialmente en funcién de
valores presentes. Los pasivos por arrendamiento incluyen el valor presente neto de los
siguientes pagos por arrendamiento:

- Pagos fijos (incluidos los pagos que, independiente de su forma, se consideren
pagos fijos “en sustancia™), menos cualquier saldo por cobrar por incentivos
recibidos para iniciar el arrendamiento;

- Pagos de arrendamiento variables que estén basados en un indice o en una tasa,
los cuales se miden, inicialmente, utilizando el indice o la tasa vigente a la fecha de
inicio del arrendamiento;

- Los importes de cualquier garantia de valor residual, que la Compafiia se haya
obligado a pagar;

- El precio de ejercer opciones de compra, si la Compafiia considera que es
razonablemente sequro que las ejercerd; y

- Pagos de indemnizaciones por rescindir el arrendamiento, si el plazo del
arrendamiento ha considerado el supuesto que la Compafiia ejercerd esta opcion.

Si fuera razonablemente seguro extender el plazo de un arrendamiento, los pagos de
arrendamiento del plazo extendido también se incluyen en la medicién del pasivo.

Los pagos de arrendamiento se descuentan utilizando la tasa de interés implicita en el
arrendamiento. Si esa tasa no puede ser determinada de forma simple, se utiliza la tasa
incremental de endeudamiento del arrendatario, que representa la tasa que se cargaria al
arrendatario para captar los fondos necesarios para adquirir un activo de valor similar al
activo subyacente al derecho de uso, en un contexto econdémico similar y bajo términos
similares, en lo referido al plazo, garantias y condiciones.
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Para determinar la tasa de endeudamiento incremental, la Compafiia toma en cuenta los

siguientes criterios:

- En la medida que sea posible, utiliza, como punto de referencia, las tasas de
financiamientos recientemente obtenidos y las ajusta para reflejar los cambios en
las condiciones desde la fecha que obtuvo tales financiamientos.

- En caso no cuente con financiamientos recientes, aplica un enfoque de
acumulacién que parte de una tasa libre de riesgo, la que ajusta por el riesgo de
crédito la Compafiia, y

- Aplica ajustes especificos a la tasa calculada que refleje las condiciones especificas
del arrendamiento; por ejemplo, lo referido al plazo, pais, moneda y tipo de
garantias.

La Compafiia esta expuesto a los posibles incrementos futuros que afecten los pagos de
arrendamiento variables basados en un indice o tasa, los que no se incluyen en el pasivo
de arrendamiento sino hasta que entren en vigencia. Cuando los ajustes a los pagos de
arrendamiento basados en un indice o tasa entran en vigencia, la obligacién por
arrendamiento se remide y cualquier impacto de la remedicién se ajusta contra el activo
por derecho de uso.

Los pagos de arrendamiento se distribuyen entre la porcién que reduce el capital y la
porcién que corresponde al costo financiero. El costo financiero se reconoce en resultados
durante el plazo de arrendamiento, en un importe que refleje una tasa de interés periddica
y constante aplicada sobre el saldo del pasivo a la fecha de cierre.

Los activos por derecho de uso se miden a su costo, el cual incluye:

- El valor de la medicién inicial de la obligacién por arrendamiento;

- Cualquier pago de arrendamiento realizado en o antes de la fecha de inicio del
arrendamiento, menos cualquier incentivo de arrendamiento que se haya recibido;

- Los costos directos iniciales, y

- Los costos de restauracion o rehabilitacién a los que la Compafiia esté obligado
incurrir.

Los activos por derecho de uso se deprecian, generalmente, en linea recta en el plazo mas
corto entre la vida Util del activo arrendado y el plazo del arrendamiento. Si la Compafiia
considera que es razonablemente seguro ejercer su opcién de compra, el activo por
derecho de uso se deprecia en el plazo de vida Util del activo subyacente.

Los pagos asociados con arrendamientos de corto plazo de equipos y vehiculos y todos los
arrendamientos de activos de bajo valor, se reconocen en resultados en linea recta. Los
arrendamientos de corto plazo son arrendamientos con un plazo de arrendamiento de 12
meses 0 menos. Los activos de bajo valor comprenden equipos informaticos y pequefios
articulos de mobiliario de oficina.
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Pagos de arrendamiento variables

Algunos arrendamientos de propiedades contienen términos de pago variables, que se
determinan en funcién de las ventas de los establecimientos comerciales. En estos
establecimientos, hasta el 100 por ciento de los pagos de arrendamiento se basan en
términos de pago variables, con porcentajes sobre las ventas que fluctdan entre 5 por
ciento y 20 por ciento. La modalidad de pagos variables se utiliza por diversas razones,

tales como la reduccién de la base de costos fijos para los establecimientos recién
inaugurados. Los pagos de arrendamiento variables que se calculan en funcién de las
ventas se reconocen en resultados en el periodo en que se da la condicidn que genera
€s0S pagos.

Opciones de extension y terminacion

Ciertos contratos de arrendamiento de propiedades y equipos la Compafiia contienen
opciones tanto de extensién como de terminacidén anticipada, con la finalidad de obtener
una mayor flexibilidad operativa, en términos de gestidn de los activos utilizados en las
operaciones. En la mayoria de los casos, las opciones de extensién y terminacion
anticipada son derechos que los contratos atribuyen solo a la Compafiia y no a los
arrendadores.

Al determinar el plazo de los arrendamientos, la Gerencia toma en cuenta todos los
hechos y circunstancias alrededor de la transaccién que le permita concluir sobre si
existen suficientes incentivos econémicos que lleven a la Compafiia a ejercer una opcion
de extensién o a no ejercer una opcién de terminacién anticipada. Si se considera
razonablemente sequro que se ejercerd alguna opcion de extension, el plazo del
arrendamiento incluye el plazo adicional que concede la extensién. Por el contrario, si se
considera razonablemente seguro que se ejercerd alguna opcién de terminacién
anticipada, el plazo del arrendamiento solo considera un periodo reducido hasta la fecha
esperada de terminacion.

) Arrendamientos en los que la Compaiiia es arrendador -
Los inmuebles arrendados bajo contratos de arrendamiento operativo se incluyen en el
rubro Propiedades de inversion en el estado separado de situacién financiera. La
Compafiia efectla pagos por servicios relacionados con la negociacion de los contratos de
alquiler con los arrendatarios de la Compaifiia. Estos pagos se capitalizan junto con el valor
de la propiedad de inversién correspondiente y se amortizan en el periodo del
arrendamiento. Incentivos otorgados a los arrendatarios se reducen del ingreso por
arrendamiento en linea recta en el plazo del contrato de arrendamiento. Como resultado
de la adopcién de la NIIF 16, la Compafiia no ha requerido efectuar ajuste alguno en la
forma de contabilizar sus arrendamientos operativos, en los casos en que participa como
arrendador.
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28.18 Impuestos -

(€)]

(b)

Impuesto a las ganancias -

Porcidn corriente del Impuesto a las ganancias

El impuesto a las ganancias para el periodo corriente se calcula por el monto que se
espera pagar a las autoridades tributarias. Las normas legales y tasas usadas para
calcular los importes por pagar son las que estan vigentes en la fecha del estado separado
de situacion financiera.

Porcién diferida del Impuesto a las ganancias

El impuesto a las ganancias para los periodos futuros es reconocido usando el método del
pasivo por las diferencias temporales entre la base tributaria y contable de los activos y
pasivos en la fecha del estado separado de situacion financiera.

Los pasivos diferidos son reconocidos para todas las diferencias temporales.

Todas las diferencias deducibles y las pérdidas arrastrables generan el reconocimiento de
activos diferidos en la medida que sea probable que se puedan usar al calcular la renta
imponible de afios futuros.

El valor en libros del activo diferido es revisado en cada fecha del estado separado de
situacién financiera y es reducido en la medida en que sea improbable que exista
suficiente utilidad imponible contra la cual se pueda compensar todo o parte del activo
diferido. Los activos diferidos no reconocidos son reevaluados en cada fecha del estado
separado de situacién financiera.

Los activos y pasivos diferidos son compensados si existe el derecho legal de
compensarlos y los impuestos diferidos se relacionan con la misma entidad y la misma
Autoridad Tributaria.

Impuesto sobre las ventas -
Los ingresos de actividades ordinarias, los gastos y los activos se reconocen excluyendo el
importe de cualquier impuesto sobre las ventas (ej. impuesto al valor agregado), salvo:

- Cuando el impuesto sobre las ventas incurrido en una adquisicién de activos o en
una prestacion de servicios no resulte recuperable de la Autoridad Tributaria, en
cuyo caso ese impuesto se reconoce como parte del costo de adquisicién del activo
o como parte del gasto, segln corresponda;

- Las cuentas por cobrar y por pagar que ya estén expresadas incluyendo el importe
de impuestos sobre las ventas.

El importe neto del impuesto sobre las ventas que se espera recuperar de, o que
corresponda pagar a la Autoridad Tributaria, se presenta como una cuenta por cobrar o
una cuenta por pagar en el estado separado de situacién financiera, seguin corresponda.
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28.19

Provisiones -

Las provisiones se reconocen cuando las entidades de la Compaifiia, tiene una obligacion
presente, legal o asumida, que resulta de eventos pasados que es probable que requiera la
entrega de un flujo de recursos que involucren beneficios econdmicos para su liquidacién y su
monto se pueda estimar confiablemente.

Sustancialmente las provisiones se refieren a demandas legales, laborales y tributarias. Si el
valor del dinero en el tiempo es importante, las provisiones se descuentan usando una tasa,
antes de impuestos, que refleje, cuando sea apropiado, los riesgos especificos del pasivo. La
reversion del descuento por el paso del tiempo origina el aumento de la obligacién que se
reconoce con cargo al estado separado de resultados integrales como gasto financiero.

No se reconocen provisiones para futuras pérdidas operativas. Las obligaciones contingentes se
revelan cuando su existencia sélo se confirmara por eventos futuros o su monto no se pueda
medir confiablemente. Los activos contingentes no se reconocen, y se exponen sélo si es
probable que las entidades de la Compafiia generen un ingreso de beneficios econdmicos en el
futuro.

28.20 Capital emitido -

28.21

Las acciones comunes se presentan en el patrimonio. Los costos incrementales directamente
atribuibles a la emisién de nuevas acciones se presentan en el patrimonio como una deduccién
del monto recibido, neto de impuestos.

Reconocimiento de ingresos -

El ingreso es reconocido en la medida en que se satisfaga una obligacion de desempefio mediante
la transferencia de los bienes y servicios comprometidos al cliente. Un activo se transfiere
cuando el cliente obtiene el control de ese activo.

El ingreso se reconocerd en funcién al precio de la transaccién que se asigna a esa obligacién de
desempefio, a la cual la Compafiia espera tener derecho a cambio de transferir los bienes y
servicios comprometidos con el cliente, excluyendo los importes recaudados en nombre de
terceros.

Los ingresos de la Compafiia se derivan de la: (i) venta de lotes urbanos y macrolotes, (ii) venta
de lotes industriales, (iii) alquiler de propiedades y (iii) prestacién de servicios de la linea de
negocio de rentas. En adicion, los intereses devengados por el financiamiento proporcionado a
clientes se reconocen sobre la base de la proporcién del tiempo transcurrido, de forma que
reflejan el rendimiento efectivo del activo sobre la base del método de la tasa de interés efectiva.
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(€)) Reconocimiento de ingresos contrato con clientes -
0] Obligacion de desempeiio: La Compafiia tiene una sola obligacién de desempefio
por la venta de lotes urbanos y macrolotes, que se ejecutan a la venta de los

bienes.

(i) El reconocimiento de ingresos por la venta de lotes urbanos y macrolotes, se
reconocen en un punto en el tiempo, cuando el control del bien es transferido al
cliente, lo cual sucede generalmente a la entrega de los lotes y macrolotes.

(iii) Se transfiere al comprador la totalidad del control de la propiedad de los
inmuebles (cuando se formaliza la entrega fisica del bien).

@iv) Probabilidad de cobro a los clientes: La metodologia que permita sustentar
estadisticamente con base a experiencias histéricas de resoluciones, el
momento en el tiempo donde el cobro es mas probable que no, y con ello
reconocer los ingresos a partir de ese momento. Esta evaluacion se realiza de
acuerdo con un andlisis de portafolios de créditos el cual consiste: determinar
el momento (mes cuota) en que han realizado el 50+1 por ciento de las
resoluciones de ventas unilaterales por incobrabilidad, dicho mes se le conoce
como “factor cuota” (tercera cuota no cobrada) por plaza de ventas. Para
reconocer el ingreso; este factor cuota representa el momento a partir del cual
se entiende reducido la probabilidad del riesgo de recisién de contratos de
ventas de inmuebles, es decir, la Compafiia reconoce el ingreso por ventas de
inmuebles, cuando el cliente haya pagado la cuota tres del cronograma de
pagos. En los casos en que los clientes han pagado el 20 por ciento o mas del
valor de venta como inicial, no aplicara la metodologia del factor cuota.

w) La Compafiia no conserva para si ninguna implicancia en la gestién corriente de
los bienes vendidos, en el grado con el que generalmente se asocia a la de un
propietario, ni el control efectivo sobre los bienes vendidos; sin perjuicio, de lo
anterior, luego de la entrega fisica de los bienes la Compafiia asume la
responsabilidad, por lo que es reembolsado por sus clientes, de completar los
trdmites administrativos hasta el saneamiento de su titulo de propiedad.

) Rescision de contratos de venta de inmuebles -
La Compafiia conserva la titularidad de los bienes inmuebles vendidos en garantia de los
saldos pendientes de cobro hasta recibir el pago de la Ultima cuota del cronograma de
pagos. En los casos que el cliente incumpliera con el pago de tres cuotas consecutivas en
gue ha sido fraccionado el precio de venta, la Compafiia podrd: i) dar por vencida en forma
automatica las cuotas pendientes de pago, teniendo el pleno derecho de exigir al cliente el
pago inmediato del integro del saldo del precio de venta; o ii) dar por resuelto
automaticamente, unilateralmente y de pleno derecho el contrato, en cuyo caso retendra
como penalidad el treinta por ciento (30%) del precio de venta contado, el cual sera
descontado del monto pagado a cuenta del precio de venta, sin incluir intereses y gastos
administrativos. El terreno recuperado ingresa a los registros contables al costo.
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28.22

28.23

© Arrendamientos -
Los ingresos por arrendamientos operativos se reconocen en linea recta en el plazo del
contrato de arrendamiento. Cuando La Compaifiia otorga incentivos a sus arrendatarios,
su costo se reconoce en el plazo del contrato de arrendamiento, reduciendo el ingreso por
arrendamiento.

Los cargos por administracién y mantenimiento se reconocen en el periodo en el que se

brinda el servicio.

()] Intereses -
Los ingresos por intereses se reconocen sobre la base de la proporcion del tiempo
transcurrido, de forma que reflejan el rendimiento efectivo del activo sobre la base del
método de la tasa de interés efectiva.

Reconocimiento de costos y gastos -

El costo de venta de inmuebles corresponde al costo de adquisicion mas los costos incurridos en
la ejecucidn del proyecto inmobiliario. El costo de venta de inmuebles se reconoce
simultdneamente con el reconocimiento de la venta.

Por otra parte, la construcciéon encargada a terceros comprende principalmente todos los
materiales de construccion, servicios de maquinarias y mano de obra, necesarios para la
construccién de los proyectos inmobiliarios y se reconocen en el momento en que se incurren y
su medicién es al costo segun la valorizacién de la obra.

Los costos de servicios ofrecidos se reconocen conforme la prestacién del servicio.

Los intereses se reconocen en proporcion al tiempo transcurrido de manera que reflejen el costo
efectivo del instrumento financiero.

Los otros costos y gastos se reconocen conforme se devengan.

La construccién encargada a terceros comprende principalmente todos los materiales de
construccién, servicios de maquinarias y mano de obra, necesarios para la construccién de los
bienes a ser vendidos y se reconocen conforme se devengan.

Beneficios a los empleados -

La Compafiia tiene obligaciones de corto plazo por beneficios a sus empleados que incluyen
sueldos, aportaciones sociales, gratificaciones de ley, bonificaciones por desempefio y
participaciones a los trabajadores en las utilidades. Estas obligaciones se registran
mensualmente con cargo al estado separado de resultados integrales, a medida que se devengan.
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28.24 Distribucion de dividendos -

La distribucién de dividendos de la Compafiia se reconoce como pasivo en el estado separado de
situacién financiera en el periodo en el que el pago de los dividendos se aprueba por los
accionistas de la Compaiiia.

28.25 Pasivos y activos contingentes -

Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros, sélo se revelan en nota a
los estados financieros, a menos que sea probable la necesidad de utilizacién de recursos en el
futuro. Los activos contingentes no se reconocen en los estados financieros y sélo se revelan

cuando es probable que se produzca un ingreso de recursos a la Compafiia.

28.26 Informacién por unidades de negocio -

Las unidades de negocio operativos se reportan de manera consistente con los reportes internos
gue analiza el responsable de la toma de decisiones operativas de la Compafiia.

El responsable de la toma de decisiones operativas de la Compafiia ha sido identificado como el
Comité Ejecutivo, érgano responsable de la gestién de la Compafiia, que supervisa la marcha
ordinaria de los segmentos o lineas de negocio y a su vez es responsable de la operacion de las
areas centrales y de la gestion financiera y de tesoreria de la Compafiia.

Eventos posteriores a la fecha del estado separado de situacién financiera

(@

(b)

©

(d)

Con fecha 26 de enero de 2023, se ejecutd la Colocacion de la serie A de la Primera Emision
Privada de Bonos Corporativos Sociales de la Compafiia por un monto aproximado de
S/65,705,000 a un plazo de 10 afios y con vencimiento el 26 de enero de 2033.

Con fecha 11 de enero del 2023, la administracion tributaria ha notificado a la Compaiiia la
fiscalizacién parcial del periodo 2019.

Con fecha 22 de marzo del 2023 se emitié el sequndo programa de papel comercial 5ta emision
serie G por $/9,295,000 con vencimiento el 16 de marzo del 2024.

Con fecha 23 de marzo del 2023 en Juan de Accionistas se acordé la distribucién de dividendos
por S/39,607,000 contra la cuenta de resultados acumulados los mismos que serdn cancelados a
los accionistas el 14 de abril del 2023

No existen otros eventos posteriores significativos entre la fecha del estado financiero separado y la

fecha de aprobacidn de los mismos por parte de la Gerencia de la Compafiia, que ameriten ajuste a los

estados financieros separados presentados o revelacién en esta nota.
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Dictamen de los auditores independientes (continuacion)

A los Accionistas y Directores de Los Portales S.A. y sus Subsidiarias
Opinidn

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Los Portales S.A. y sus Subsidiaria (el Grupo),
gue comprenden el estado consolidado de situacién financiera al 31 de diciembre de 2022, y los
estados consolidados de resultados, de resultados integrales, de cambios en el patrimonio neto y de
flujos de efectivo por el ailo terminado en esa fecha, y las notas a los estados financieros
consolidados, incluido un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en
todos los aspectos significativos, la situacion financiera consolidada del Grupo al 31 de diciembre de
2022, asi como su desempenio financiero y sus flujos de efectivo consolidados por el afio terminado en
esa fecha, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el
International Accounting Standards Board.

Base de la opinidn

Realizamos nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA)
aprobadas para su aplicacion en el Perud por la Junta de Decanos de Colegios de Contadores Publicos
del Perd. Nuestras responsabilidades en virtud de esas normas se describen con mas detalle en la
seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros
consolidados de nuestro informe. Somos independientes de la Compafiia de acuerdo con el Cédigo
Internacional de Etica para Contadores Profesionales (incluidas las Normas Internacionales de
Independencia) (Cédigo IESBA) aprobado por la Junta de Normas Internacionales de Etica para
Contadores junto con los requisitos éticos que son relevantes para nuestra auditoria de los estados
financieros consolidados en Perd, y hemos cumplido con nuestras otras responsabilidades éticas de
acuerdo con estos requisitos y el Cédigo IESBA. Creemos que las pruebas de auditoria que hemos
obtenido son suficientes y apropiadas para proporcionarnos una base para nuestra opinién.

Lima Lima ll Arequipa Chiclayo Trujillo

Av. Jorge Basadre 330 Av. Bolognesi 407 Av. Federico Villarreal Av. El Golf 591 Urb. Del Golf Il
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Inscrita en la partida 11396556 del Registro de Personas Juridicas de Lima y Callao
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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 consolidados del periodo en curso. Estos
asuntos se abordaron en el contexto de la auditoria de los estados financieros consolidados en su
conjunto, y en la formacién de nuestra opinién del auditor correspondiente, y no proporcionamos una
opinidn separada sobre estos asuntos. Con base en lo anterior, a continuacion, 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 consolidados 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 incorreccién material evaluados en los
estados financieros consolidados. 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 consolidados adjuntos.

Reconocimiento de ingresos por venta de inmuebles

Descripcion del ~ Los Portales S.A. y sus Subsidiarias en aplicacién de la NIIF15 (Ingresos de
asunto actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes), reconoce un
ingreso por venta de inmuebles cuando ocurre lo siguiente:

- El cliente ha pagado el 20% de cuota inicial; o ha realizado el pago de las
primeras 3 cuotas, y
- Se ha entregado el bien.

Sobre la base de las estimaciones realizadas por el Grupo con evidencia histérica
de resoluciones de contratos, si se dan las situaciones anteriormente descritas es
mas probable que ocurra el cobro de las cuentas por cobrar a sus clientes y por
tanto desde ese momento se debe reconocer el ingreso.
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Reconocimiento de ingresos por venta de inmuebles

Cémo abordamos
el asunto en
nuestra auditoria

Consideramos que el reconocimiento de ingresos por venta de inmuebles es un
asunto clave de auditoria debido a que corresponde a un importe significativo de
los ingresos del Grupo (S/713,707,000 por venta de inmuebles) y por tratarse de
un estimado complejo definido por la gerencia.

La descripcidn de la metodologia aplicada en el reconocimiento de ingresos por
venta de inmuebles; asi como las revelaciones requeridas se presenta en las notas
2y 29.21(a) de los estados financieros consolidados.

Nuestros esfuerzos de auditoria sobre la revisién del adecuado reconocimiento de
ingresos por venta de inmuebles se centraron en realizar lo siguiente:

Obtuvimos un entendimiento sobre las politicas, metodologia y proceso de
reconocimiento de ingresos de la gerencia.

Evaluamos la calidad e integridad de los datos de los reportes operativos
utilizados en la estimacién de la Compafia del momento en el cual se debe
reconocer el ingreso.

Recalculamos el estimado preparado por la Compafiia y verificamos que el
reconocimiento de los ingresos se realice cuando existe una mayor
posibilidad de que el cliente pague sus cuotas.

Confirmamos que se hayan reconocido los ingresos por venta de inmuebles
siguiendo las siguientes condiciones: i) El cliente ha pagado el 20% de cuota
inicial; o ha realizado el pago de las primeras 3 cuotas; y ii) Se ha entregado
el bien.

Evaluamos la idoneidad de las revelaciones de los ingresos por ventas de
inmuebles en las notas de los estados financieros.
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Otra informacidn incluida en el Informe Anual 2022 del Grupo

La gerencia es responsable de la otra informacion. La otra informacién comprende la informacién
incluida en la Memoria Anual del Grupo y no forma parte integral de los estados financieros
consolidados ni de nuestro informe de auditoria correspondiente.

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

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad es
leer la otra informacién vy, al hacerlo, considerar si la otra informacion es materialmente inconsistente
con los estados financieros o nuestro conocimiento obtenido en la auditoria o si de otra manera
parece estar materialmente mal expresada. Si, en base al trabajo que hemos realizado, concluimos
gue existe un error material de esta otra informacion, estamos obligados a informar de ese hecho. No
tenemos nada que informar en este sentido.

Responsabilidades de la gerencia y los responsables del gobierno de la Compafiia en relacidn con los
estados financieros consolidados

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

Al preparar los estados financieros consolidados, la gerencia es responsable de evaluar la capacidad
del Grupo para continuar como una empresa en marcha, revelando, segun corresponda, los asuntos
relacionados con la empresa en marcha y utilizando la base contable de la empresa en marcha, a
menos que la gerencia tenga la intencién de liquidar al Grupo o cesar las operaciones, o no tenga otra
alternativa realista diferente a hacerlo.
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Dictamen de los auditores independientes (continuacién)

Los responsables del gobierno del Grupo son responsables de la supervisién del proceso de
informacién financiera del Grupo.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros consolidados

Nuestros objetivos son obtener sequridad razonable sobre si los estados financieros consolidados en
su conjunto estdn libres de incorreccion material, ya sea por fraude o error, y emitir un informe que
incluya nuestra opinidn. La sequridad razonable es un alto nivel de aseguramiento, pero no garantiza
gue una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detectara una incorreccion
importante cuando exista. Las incorrecciones pueden surgir debido a fraude o error y se consideran
materiales si, individualmente o acumuladas, podria esperar que influyan razonablemente en las
decisiones econémicas que los usuarios toman basdndose en los estados financieros consolidados.

Como parte de una auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA) aprobadas
para su aplicacién en el Peru por la Junta de Decanos de Colegios de Contadores Publicos del Perd,
ejercemos un juicio profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria.
También:

- Identificar y evaluar los riesgos de incorreccion material de los estados financieros
consolidados, ya sea debido a fraude o error, disefiar y ejecutar procedimientos de auditoria
gue respondan a esos riesgos, y obtener evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada
para proporcionarnos una base para nuestra opinion. 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 colusidn, falsificacidon, omisiones intencionales, declaraciones falsas o
sobrepaso del sistema de control interno.

- Obtener 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 de la Compafiia.
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Dictamen de los auditores independientes (continuacién)

- Evaluar la idoneidad de las politicas contables utilizadas, la razonabilidad de las estimaciones
contables y las respectivas revelaciones realizadas por la gerencia.

- Concluir sobre la idoneidad del uso 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 de la Compaiiia para continuar como una empresa en marcha. Si llegamos a la
conclusién de que existe una incertidumbre material, estamos obligados a llamar la atenciéon
en el informe de nuestro auditor sobre las revelaciones relacionadas en los estados
financieros o, si dichas revelaciones son inadecuadas, a modificar nuestra opinion. 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 la Compafiia
deje de continuar como una empresa en marcha.

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

Comunicamos a los responsables del gobierno del Grupo, entre otros asuntos, al alcance planeado y el
momento de realizacién de la auditoria, los hallazgos significativos de la misma, asi como cualquier
deficiencia significativa del control interno identificada en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno del Grupo una declaracién de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y comunicado
con ellos acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se podria esperar
razonablemente que pudieran afectar mi independencia y, en su caso, las correspondientes
salvaguardas.
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Dictamen de los auditores independientes (continuacién)

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacién con los responsables del gobierno del Grupo,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados financieros
consolidados del periodo en curso y, por lo tanto, son los asuntos clave de auditoria. Describimos esos
asuntos en nuestro informe de auditor salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar publicamente el asunto o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos
gue un asunto no se deberia comunicar en nuestro informe porgue se esperaria razonablemente que
las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico del mismo.

Lima, Peru
30 de marzo de 2023

Refrendado por:

/ TOMOJK(L) m”‘w Za Oﬂm‘”fb@/

Luis Felipe Chancafe Valdivia
Socio a cargo
C.P.C.C. Matricula No 60571



Los Portales S.A. y Subsidiarias

Estado consolidado de situacién financiera

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021

Activo

Activo corriente

Efectivo y equivalente de efectivo
Cuentas por cobrar comerciales

Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Otras cuentas por cobrar

Inventarios

Otros activos

Total activo corriente

Activo no corriente
Cuentas por cobrar comerciales
Otras cuentas por cobrar

Inversidn en asociada y negocios conjuntos

Propiedades y equipos, neto
Propiedades de inversion
Activos intangibles

Total activo no corriente

Total activo

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

Nota

N O MW

2022 2021
$/(000) $/(000)
234,352 246,287
156,308 162,514
378 1,412
16,292 30,465
511,356 492,214
2,331 1,950
921,017 934,842
599,840 569,049
16,437 17,080
18,245 27,244
113,307 108,675
326,122 291,261
57,582 25,000
1,131,533 1,038,309
2,052,550 1,973,151

Pasivo y patrimonio neto

Pasivo corriente

Obligaciones financieras

Obligaciones por arrendamientos
Factoring con proveedores

Cuentas por pagar comerciales

Cuentas por pagar a partes relacionadas
Otras cuentas por pagar

Provisiones

Total pasivo corriente

Pasivo no corriente

Obligaciones financieras
Obligaciones por arrendamientos
Cuentas por pagar comerciales
Otras cuentas por pagar

Impuesto a la renta diferido pasivo

Total pasivo no corriente

Total pasivo

Patrimonio

Capital emitido

Reserva legal

Otras reservas de patrimonio
Resultados acumulados

Total patrimonio

Total pasivo y patrimonio neto

Nota

12
9(h)
13
14

15
25.1(v)

12
9(h)
14
15
16(c)

17

2022 2021
S/(000) S/(000)
115,713 125,961
11,829 10,542
8,951 27,079
341,105 303,218
27
159,897 232,418
2,307 1,934
639,802 701,179
464,506 468,374
42,702 46,634
70,278 103,500
69,650 4,715
27,297 11,838
674,433 635,061
1,314,235 1,336,240
253,754 253,754
51,928 51,760
5,085 5,089
427,548 326,308
738,315 636,911
2,052,550 1,973,151




Los Portales S.A. y Subsidiarias

Estado consolidado de resultados integrales
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021

Nota 2022 2021
S/(000) S/(000)
Ingresos por ventas de inmuebles 825,993 669,404
Ingresos por servicios prestados 126,650 89,180
Ingresos por financiamiento de venta de inmuebles 105,739 94,819
2 1,058,382 853,403
Costo de venta de inmuebles (548,049) (458,329)
Costos por servicios prestados (81,736) (63,938)
18 (629,785) (522,267)
Utilidad bruta 428,597 331,136
Gastos de ventas 19 (79,191) (69,549)
Gastos de administracion 20 (96,011) (81,001)
Otros ingresos 22 20,108 24,115
Otros gastos 22 (16,916) (27,396)
Cambios al valor razonable de propiedades de
inversion 10@@) (2,155) (3,124
Utilidad de operacién 254,432 174,181
Participacién en los resultados de asociada y
negocios conjuntos 8(b) (844) (2,357
Gastos financieros 23 (52,004) (38,204)
Diferencia en cambio, neta 26.1(a) (10,690) (11,391)
Utilidad antes del impuesto a larenta 190,894 122,229
Impuesto a larenta 16(@a) (57,476) (40,913)
Utilidad del afio 133,418 81,316
Otros resultados integrales:
Diferencia en cambio de operaciones en el exterior ) 921)
Resultado integral total del aifo 133,414 80,395
Utilidad basica por accién 0.53 0.32

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



Los Portales S.A. y Subsidiarias

Estado consolidado de cambios en el patrimonio
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021

Nota
Saldos al 1 de enero de 2021
Utilidad del afio
Transferencia a reserva legal 17(b)
Dividendos declarados y pagados 17(c)
Diferencia en cambio de operaciones en el exterior
Otros
Saldo al 31 de diciembre de 2021
Utilidad del afio
Transferencia a reserva legal 17(b)
Dividendos declarados y pagados 17(c)

Diferencia en cambio de operaciones en el exterior
Otros

Saldo al 31 de diciembre de 2022

Otras reservas de patrimonio

Total otras

Excedente de Resultados por reservas de

Capital emitido Reserva legal revaluacién conversion patrimonio
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)

253,754 49,609 3,944 2,066 6,010

- 2,151 - - -

- - - (921) (921)

253,754 51,760 3,944 1,145 5,089

- 116 - - -

- - - 4 (&)

- 52 - - -

253,754

51,928 3,944 1,141 5,085

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

Resultados
acumulados
S/(000)

270,555
81,316
(2,151)

(24,000)

588

326,308

133,418
(116)
(32,000)

(62)

427,548

Total

579,928
81,316

(24,000)
(921)
588

636,911

133,418

(32,000)
4)
10)

738,315



Los Portales S.A. y Subsidiarias

Estado consolidado de flujos de efectivo

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021

Flujos de efectivo de las actividades de operacién

Utilidad del afio

Ajustes a la utilidad:

Depreciacion

Amortizacién

Impuesto a la renta diferido

Cambios en el valor razonable de propiedades de
inversién

Diferencia en cambio

Valor razonable de intangibles

Venta de propiedades y equipos

Venta de cartera

Estimacién de deterioro de otras cuentas por cobrar

Provision por deterioro de inmuebles terminados

Participacion en los resultados de asociada y
negocios conjuntos

Intereses devengados

Otros

Aumento (disminucién) en activos y pasivos:

Cuentas por cobrar comerciales, relacionadas y otras

cuentas por cobrar

Inventarios

Otros activos

Cuentas por pagar comerciales, relacionadas, otras
cuentas por pagar y provisiones

Intereses pagados

Intereses cobrados

Impuesto a la renta pagado

Efectivo y equivalente de efectivo neto proveniente
de actividades de operacion

Flujos de efectivo de las actividades de inversién
Compra de activos intangibles

Compra de propiedades y equipos

Compra de acciones de subsidiaria

Compra de propiedades de inversién

Venta de activos intangibles

Efectivo y equivalente de efectivo neto utilizado en
actividades de inversién

Nota

9(®
11(d)
16(c)

10@)
12(F) y 9(h)
22y 11(b)

22

4(e)

6(e)

7(e)

8(b)
23

12()

11(@)
9(a)

10G@a)

2022 2021
S/(000) S/(000)
133,418 81,316

25,940 26,541

5,713 4,823

15,459 (6,653)

2,155 3,124
(12,544) 36,284
(921) -

- 573
(2,031) (2,497)
641 3,606
487 1,621
844 2,357
48,194 53,059
(337) (22)
(103,956) (184,470)
155,870 143,698
(381) (4,788)

57,091 261,529
(44,857) (49,295)

97,125 86,760
(58,604) (25,832)
317,456 431,499

(2,836) (2,208)

(18,185) (7,227)

(7,835) -
(213,943) (204,236)
- 1,814
(242,799) (211,857)

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



Estado consolidado de flujos de efectivO(continuacisn)

Nota

Flujos de efectivo de las actividades de

financiamiento
Obtencién de obligaciones financieras 12()
Pago de obligaciones financieras 12()
Pagos de obligaciones por arrendamientos 9(h)
Obtencién de factoring con proveedores
Pago de factoring con proveedores
Pago de dividendos 17(0)
Efectivo y equivalente de efectivo neto utilizado en

actividades de financiamiento
Aumento neto de efectivo y equivalente de efectivo
Efectivo y equivalente de efectivo al inicio del afio de

nueva subsidiaria
Efectivo y equivalente de efectivo al inicio del afio
Efectivo y equivalente de efectivo al final del afio 3
Transacciones significativas que no representaron

flujos de efectivo:
Ingreso de arrendamientos con derecho de uso 9(a)
Transferencia de inventarios a activos fijos 9(a)
Transferencias de propiedades de inversioén a

inventarios 10(a)
Pasivo por arrendamiento financiero 12(F)
Obligaciones por arrendamiento 9(h)

2022 2021
S/(000) S/(000)
190,113 115,659

(213,511) (205,341)

(15,105) (15,833)

25,115 10,822
(42,965) (11,427)
(32,000) (24,000)
(88,353) (130,120)
(13,693) 89,522

1,761 -
246,287 156,765
234,352 246,287

13,621 14,006

528 -
(183,292) (229,363)
7,677 275
8,759 9,846

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



Los Portales S.A. y Subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021

1. Informacién general

1.1.

1.2

Antecedentes -

Los Portales S.A. (en adelante, Los Portales o la Compafiia) y sus subsidiarias (conjuntamente
denominado “Grupo Los Portales"” o el Grupo”, ver nota 30) se dedica principalmente al
desarrollo de proyectos de habilitacién urbana de terrenos y de construccién de viviendas
multifamiliares. Ademads, desarrolla actividades de inversién y operacion de servicios hoteleros
en Perd y de desarrollo y operacién de playas de estacionamiento.

La Compafiia es una sociedad andnima registrada y domiciliada en Perd. Su domicilio legal es Jr.
Mariscal La Mar No.991 Magdalena, Lima - Perd.

Las acciones de la Compafiia estan registradas en la Bolsa de Valores de Lima, bajo el nemdnico
de "PORTAC 1"; no obstante, en los Ultimos afios no han tenido una alta frecuencia de
negociacion.

Aprobacién de los estados financieros consolidados -

Los estados financieros consolidados al 31 de diciembre de 2022 han sido emitidos con
autorizacion de la Gerencia el 15 de febrero de 2023 y han sido aprobados por el Directorio el 30
de marzo de 2023; y seran presentados para la aprobacién de la Junta General de Accionistas.
En opinidn de la Gerencia de la Compaifiia, los estados financieros consolidados seran aprobados
por la Junta General de Accionistas sin modificaciones.

Los estados financieros consolidados al 31 de diciembre de 2021 fueron emitidos con
autorizacion de la Gerencia el 15 de febrero de 2022 y han sido aprobados por el Directorio y por
la Junta Obligatoria Anual de Accionistas el 29 de marzo de 2022. Los estados financieros
consolidados se preparan de acuerdo con las bases descritas en la nota 29.

2.  Actividad econémica e informacién por segmentos

2.1

Informacién por segmentos

El Comité Ejecutivo del Grupo supervisa la utilidad antes de impuesto para cada unidad de
negocio por separado, con el propdsito de tomar decisiones sobre la asignacién de recursos y
evaluacidn del rendimiento financiero.

Para los segmentos definidos por el Grupo, no existe clientes que individualmente superen el 10
por ciento de los ingresos de las actividades ordinarias de cada unidad de negocio.



Notas a los estados financieros consolidados (continuacién)

Las actividades del Grupo comprenden las siguientes unidades de negocio:

@

(b)

©

Unidad de Vivienda (Inmobiliario) -

Habilitacién Urbana y Vivienda Social -

Comprende las actividades de desarrollo, venta y financiamiento de terrenos dentro de los
gue destaca:

- Habilitacién Urbana Primaria: Comprende el desarrollo de proyectos de lotes de
terrenos con instalaciones de servicios bdsicos (agua, desaglie, y electricidad). Este
segmento objetivo se ubica en los niveles socioecondmicos C y D.

- Habilitacion Urbana Secundaria: Comprende la venta de lotes para casas de campo
y de playa.

- Vivienda Unifamiliar: Comprende la construccién de casas a través de los
programas de Vivienda de Interés Social, Techo Propio y Mi Vivienda. Este
segmento objetivo se ubica en familias de niveles socioeconémicos C y D.

Departamentos -

Comprende las actividades de desarrollo y venta de departamentos dentro de proyectos
de vivienda multifamiliares residenciales y también desarrolla proyectos como parte del
programa Mi Vivienda.

Unidad de Estacionamientos -

El dmbito de la unidad de negocios esta dedicado a la administracién, operacién,
concesion e inversion de estacionamientos, asi como a la gestién de negocios vinculados
como: valet parking, publicidad indoor, soluciones tecnoldgicas y equipamientos, disefios y
arquitectura de estacionamientos.

La Unidad implementé APPARKA en el afio 2018, aplicacién Unica en el mercado, de uso
exclusivo en la red de estacionamientos del Grupo. Este aplicativo entre otros beneficios,
permite asociar las tarjetas de débito o crédito de los clientes y pagar desde la comodidad
de su celular, ubicar el estacionamiento disponible mas cercano y con solo el escaneo de
su ticket conocer el tiempo que lleva tu vehiculo estacionado.

Al 31 de diciembre de 2022, el Grupo mantiene 188 operaciones contratadas en
funcionamiento (187 al 31 de diciembre de 2021).

Unidad de Hoteles -

La unidad de hoteles se centra en la operacién y administracién de hoteles y en la
prestacion de servicios vinculados al negocio de alimentos y bebidas, banquetes y eventos
dentro de los establecimientos operados. En esta unidad se brinda también el servicio de
Telemarketing, que maneja y administra los servicios de call center y televentas, dando
soporte a todas las unidades del Grupo, potenciando el crecimiento de los negocios.



Notas a los estados financieros consolidados (continuacién)

(d)

La estrategia de negocio busca posicionar al Grupo como una cadena nacional de hoteles
gue provea servicios de calidad a sus huéspedes extranjeros y nacionales, turistas y
ejecutivos, desarrollando para ello dos marcas: Hotel Country Club para el segmento de
lujo y LP Hoteles S.A. para el segmento corporativo. Al 31 de diciembre de 2022 y de
2021, el Grupo administra 5 hoteles ubicados en Lima, Piura, Mdncora, Tarma y Cusco
con un total de 288 habitaciones.

Unidad de Rentas -
La Unidad de rentas se dedica a la gestién de arrendamientos de locales comerciales,
hoteles y de oficinas de propiedad del Grupo.



Notas a los estados financieros consolidados (continuacién)

El Grupo ha decidido reportar todos sus segmentos operativos. La informacién por segmentos, al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, excluyendo los activos y pasivos no
asignados se basa en informacién contable y se presenta a continuacion:

Inmobiliario Estacionamientos Hoteles Rentas Total
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)

Afio 2022 -

Ingresos por ventas y servicios 825,993 75,759 50,478 413 952,643
Ingresos financieros 105,739 - - - 105,739
Costo de venta y de servicios (548,049) (52,225) (28,850) 661) (629,785)
Utilidad bruta 383,683 23,534 21,628 (248) 428,597
Gastos de ventas (74,598) (1,775) (2,817) (€B) (79,191)
Gastos de administracion (75,908) (12,264) (7,614) (225) (96,011)
Otros ingresos (egresos) 2,983 (95) (©)) (1,842) 1,037
Utilidad de operacién 236,160 9,400 11,188 (2,316) 254,432
Ingresos financieros 3,569 1,655 1,297 1 6,522
Gasto financiero (47,136) (6,323) (2,374) (2,693) (58,526)
Participacién en negocios conjuntos - (844) - - (844)
Diferencia en cambio (12,386) 136 1,634 (74) (10,690)
Utilidad (pérdida) antes de impuesto a la renta 180,207 4,024 11,745 (5,082) 190,894
Al 31 de diciembre de 2022 -

Activos corrientes 843,561 43,807 29,193 2,799 919,360
Activos no corrientes 917,604 87,216 46,068 72,223 1,123,111
Total activos 1,761,165 131,023 75,261 75,022 2,042,471
Obligaciones financieras corrientes 104,182 5,927 - 4,355 114,464
Otros pasivos corrientes 473,365 26,102 13,226 443 513,136
Obligaciones financieras no Corrientes 384,139 59,145 - 21,222 464,506
Otros pasivos no corrientes 169,716 6,896 26,622 6,694 209,928
Total pasivos 1,131,402 98,070 39,848 32,714 1,302,034



Notas a los estados financieros consolidados (continuacién)

Afo 2021 -
Ingresos por ventas y servicios
Ingresos financieros

Costo de venta y de servicios

Utilidad bruta

Gastos de ventas
Gastos de administracion

Otros ingresos/egresos

Utilidad de operacion

Ingresos financieros
Gasto financiero
Participacion en negocios conjuntos

Diferencia en cambio

Utilidad (pérdida) antes de impuesto a la renta

Al 31 de diciembre de 2021 -
Activos corrientes

Activos no corrientes

Total activos

Obligaciones financieras corrientes

Otros pasivos corrientes

Obligaciones financieras no Corrientes

Otros pasivos no corrientes

Total pasivos

Inmobiliario
S/(000)

669,404
94,819
(458,329)

305,894
(66,386)

(65,223)
(6,569)

167,716

2,163
(33,709)

(6,301)

129,869

867,057
846,666

1,713,723
119,142
531,326

403,427
122,127

1,176,022

Estacionamientos

S/(000)

56,838

(42,782)
14,056
(1,274)

(10,069)
(954)

1,759
1,754
(3,947)

(2,357)
(161)

(2,952)

43,835
60,236

104,071
2,319
19,287

39,294
5,211

66,111

Hoteles
S/(000)

31,236

(20,498)

10,738

(1,889)
(5,497)
(314

3,038

1,017
(2,653)

(2,676)

(1,274)

18,448

46,905

65,353

10,400

31,521

41,921

Rentas
S/(000)

1,106

(658)

448

(212)
1,432

1,668

(2,829)

(2,253)

(3,414)

3,704
75,025

78,729

4,118
544
25,653
7,828

38,143

Total
S/(000)

758,584
94,819

(522,267)

331,136

(69,549)
(81,001)

(6,405)

174,181

4,934
(43,138)
(2,357

(11,391)

122,229

933,044

1,028,832

1,961,876

125,579
561,557
468,374

166,687

1,322,197

Los ingresos y costo de venta y de servicios, asi como el margen bruto corresponden a los 4 segmentos reportables asignados en los segmentos de negocio del

Grupo.
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A continuacién, una conciliacidn del total de activos por segmentos con el total de activos:

2022
S/(000)

Total activos por segmentos 2,042,470
Existencias no asignadas 75
Propiedad y equipos no asignados 3,550
Activos intangibles no asignados 4,873
Otros activos

Otras cuentas por cobrar no asignados 226
Cuentas por cobrar comerciales no asignados 136
Efectivo y equivalente de efectivo no asignados 1,220

2,052,550

2021

S/(000)

1,961,876

97
4,211
5,268

219
142
1,338

1,973,151

A continuacién, una conciliacién del total de pasivos por segmentos con el total de pasivos:

2022

S/(000)
Total pasivos por segmentos 1,302,034
Obligaciones financieras 1,252
Otras cuentas por pagar 7,954
Cuentas por pagar comerciales 2,995

1,314,235

Ver nota 29.4 para politica contable relevante sobre la informacién por segmentos.

2021

S/(000)

1,322,197

384
8,909
4,750

1,336,240
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2.2 Consorcio Estacionamientos Miraflores S.A. - CEMSA
En Junta General de Accionistas de CEMSA de fecha 1 de abril de 2022, se acordd la reduccién
del 50 por ciento de su capital social por devolucién de aportes. Estd devolucion se realizé el 26
de mayo de 2022 a sus accionistas Obras de Ingenieria S.A. y Urbana Operadora S.A. quienes
recibieron en efectivo y por el total de su participacién el valor aproximado de S/6,500,000 y
S/1,335,000. Adicionalmente, en la misma fecha CEMSA realizé un abono de S/665,000 por la
suspension del contrato de supervision mantenido con la accionista Urbana Operadora S.A.

Los activos y pasivos a la fecha de esta operacion fueron registrados a sus valores estimados de
mercado a la fecha de la transaccion. Dichos valores razonables fueron determinados por la
Gerencia. A continuacién, se presenta los valores determinados por la Compafiia:

Ajustes al valor Valor
Valor en libros razonable razonable
S/(000) S/(000) S/(000)

Activos
Efectivo y equivalente de efectivo 1,761 - 1,761
Otras cuentas por cobrar 2,372 - 2,372
Inventarios, neto 4 - 4
Otros activos 164 - 164
Intangibles 34,537 921 35,458
Propiedades, planta y equipo 83 - 83
Pasivos
Otros pasivos financieros 19,716 - 19,716
Cuentas por pagar 251 - 251
Cuentas por pagar relacionads 1,516 1,516
Pasivo por impuesto a las ganancias diferido 40 272 312
Total activos netos identificados 17,398 649 18,047
Plusvalia negativa “badwill” proveniente de las

adquisiciones 625
Contraprestacion transferida 8,500

La plusvalia representa el valor de las sinergias esperadas que surgiran de la incorporacion de
esta entidad al Grupo; la Compafiia considera que con esta compra mejorara su oferta de valor
para los clientes y consumidores.
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3. Efectivo y equivalente de efectivo
(@ Al 31 de diciembre, este rubro comprende:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Caja y fondos fijos 1,399 788
Fondos mutuos (b) - 101,569
Depdsitos a plazo (c) 76,876 77,886
Cuentas corrientes (d) 156,077 66,044

234,352 246,287

El efectivo y equivalente de efectivo al 31 de diciembre de 2022, incluye un saldo de
S/76,265,000 (S/55,220,000, al 31 de diciembre de 2021) correspondiente a desembolsos
efectuados por los bancos para construccién de viviendas, los cuales son liberados con la
presentacién de las valorizaciones de obras; este proceso de liberacién puede tomar entre uno y
tres meses.

(b) Al 31 de diciembre de 2021, el Grupo mantuvo inversiones en fondos mutuos en entidades
financieras de alto prestigio en el pais denominados en soles y ddlares, altamente liquidos y de
libre rescate, generando intereses a una tasa en soles que oscila entre 1.70 y 2.00 por ciento y
para délares tasas entre 0.35 y 0.55 por ciento.

© Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, corresponde a depdsitos a plazo (overnight), con
vencimientos de entre 4 y 5 dias con opcién de renovacion, los cuales devengan intereses a tasas
efectivas en soles de 6.8 por ciento y en ddlares de 2.50 por ciento.

@ Las cuentas corrientes estan denominadas en soles y délares estadounidenses, se encuentran
depositadas en bancos locales, son de libre disponibilidad y generan intereses a tasas de

mercado.

Ver nota 29.8 para otras politicas relevantes sobre el rubro efectivo y equivalente de efectivo.
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Cuentas por cobrar comerciales

@

(b)

©

(d)

()

Al 31 de diciembre, este rubro comprende:

2022 2021
Corriente No corriente Total Corriente No corriente Total
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Por ventas de inmuebles (b) 142,089 599,840 741,929 151,618 569,049 720,667
Por rentas y servicios prestados (c) 14,235 - 14,235 11,023 - 11,023
156,324 599,840 756,164 162,641 569,049 731,690
Estimacién de deterioro por pérdida esperada (f) (16) - (16) 127 - 127)

156,308 599,840 756,148 162,514 569,049 731,563
Las cuentas por cobrar por venta de inmuebles incluyen las cuentas por cobrar por ventas financiadas a los clientes a través de letras aceptadas. Estas ventas se financian en
promedio hasta en 103 meses desde la fecha de suscripcién del contrato a tasas de mercado para este tipo de transacciones.

El Grupo mantiene la reserva de dominio de los inmuebles como colateral en garantia de la cancelacién total del precio de venta de los inmuebles vendidos a plazos.
Las facturas por cobrar por rentas y servicios se estiman cobrar en un periodo menor a un afio, no devengan intereses y no cuentan con garantias especificas.

Informacién del riesgo de deterioro de las cuentas por cobrar comerciales se presenta en la nota de riesgos financieros, especificamente en la revelacién sobre riesgo de crédito, ver
nota 26.1.(b).

Con fecha 26 de enero de 2022, se realizd un contrato de transferencia de cartera de letras sin recurso por un valor nominal de aproximadamente US$8,154,000, con una empresa
administradora de fondos de inversion, quien asumira integra y totalmente los riesgos de cobrabilidad de la cartera; esta operacién generé una ganancia de aproximadamente
S/2,031,000, que se incluye en el rubro “otros ingresos” del estado consolidado de resultados integrales, nota 22.

Con fecha 9 de marzo de 2021, se realizé un contrato de transferencia de cartera de letras sin recurso por un valor nominal de aproximadamente US$9,865,000, con una empresa
administradora de fondos de inversion, quien asumira integra y totalmente los riesgos de cobrabilidad de la cartera; esta operacién generd una ganancia de aproximadamente
S/2,497,000, que se incluye en el rubro “otros ingresos" del estado consolidado de resultados integrales, nota 22.
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) El movimiento de la estimacion de deterioro por pérdida esperada fue el siguiente:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Saldo inicial del afio 127 87
Adiciones 66 245
Recuperos y/o castigos Qarn (205)

Saldo final del afio 16 127

En opinidn de la Gerencia del Grupo, al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, la estimacion de
deterioro por pérdida esperada de las cuentas por cobrar comerciales cubre adecuadamente el
riesgo de crédito de estas partidas a la fecha del estado consolidado de situacion financiera y no
es necesario constituir una provisién adicional por deterioro en este rubro. Ver nota 29.9 para
otras politicas relevantes sobre el rubro cuentas por cobrar comerciales.

5. Transacciones con partes relacionadas
(€)) Al 31 de diciembre, el saldo de las cuentas por cobrar y pagar a partes relacionadas comprende:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Cuentas por cobrar comerciales -
Relacionadas -
Compafiia Minera Kolpa S.A. 3 16
Consorcio Estacionamientos Miraflores S.A. - CEMSA - 846
3 862

Cuentas por cobrar no comerciales -
Negocio conjunto -
Inversiones Real Once S.A. 375 246
Consorcio Estacionamientos Miraflores S.A. - CEMSA - 304

375 550
Total 378 1,412
Cuentas por pagar comerciales -
Negocio conjunto -
Consorcio Estacionamientos Miraflores S.A. - CEMSA - 27

Total - 27

10



Notas a los estados financieros consolidados (continuacién)

11

(b)

Las siguientes transacciones se realizaron con accionistas y partes relacionadas:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Otras relacionadas -
Compensacién de la Gerencia clave (*) 10,803 8,872
(@) El Grupo incluye en este concepto a los miembros del Directorio y de la Gerencia. La remuneracién a

la Gerencia clave, incluye sueldos, beneficios sociales, dietas y aportes legales. EI Grupo no otorga a

la Gerencia clave beneficios post-empleo, pagos en acciones o beneficios a largo plazo.

Términos y condiciones de transacciones con partes relacionadas -

Las transacciones con partes relacionadas se hacen en condiciones de mercado equivalentes a
aquellas aplicadas a transacciones entre partes independientes. Al 31 de diciembre de 2022 y de
2021, el Grupo no ha registrado ninguna estimacién para cuentas de cobranza dudosa en
relacién con los saldos adeudados por las partes relacionadas y evaluado la cobrabilidad de estos
saldos y considera que no se requiere constituir ninguna provisién por deterioro. Esta evaluacién
se realiza anualmente examinando la posicion comercial de la parte relacionada y del mercado en

el que opera.

En opinidn de la Gerencia, las cuentas por cobrar y por pagar clasificadas como corrientes al 31
de diciembre de 2022 y de 2021, seran cobradas y pagadas en el corto plazo.

Las cuentas por cobrar a partes relacionadas no generan intereses ni tienen garantias
especificas.

De acuerdo con la legislacién vigente, para propdésitos de la determinacién del impuesto a la renta
y del impuesto general a las ventas, debe considerarse los precios de transferencia por las
operaciones con partes vinculadas y/o paraisos fiscales. Para tal efecto debe contarse con
documentacién e informacion que sustente los métodos y criterios de valuacién aplicados en su
determinacion. La Administracién Tributaria esta facultada a solicitar esta informacién al
contribuyente.
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6. Otras cuentas por cobrar
(€)) Al 31 de diciembre este rubro comprende:

2022 2021
Corriente No corriente Total Corriente No corriente Total
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)

Anticipos otorgados a proveedores (b) 8,632 - 8,632 21,719 - 21,719
Depésitos en garantia (¢) 3,458 12,830 16,288 3,243 10,864 14,107
Tributos por cobrar 2,003 4,248 6,251 2,689 5,763 8,452
Reclamaciones a terceros 2,199 - 2,199 1,254 453 1,707
Depésitos en reclamo (d) - - - 2,735 - 2,735
Servicios gerenciales por cobrar - - - 2,431 - 2,431

16,292 17,078 33,370 34,071 17,080 51,151
Estimacién de deterioro por pérdida esperada (e) - (641) (641) (3,606) - (3,606)

16,292 16,437 32,729 30,465 17,080 47,545
El saldo de las otras cuentas por cobrar surge de transacciones complementarias a operaciones del Grupo en el curso regular de sus actividades. No devengan intereses y
normalmente no tienen garantias o colaterales.

(b) Los anticipos otorgados a proveedores corresponden a adelantos, para asegurar las opciones de compra de terrenos, compra de suministros diversos y de equipamientos del
negocio estacionamientos.

© Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, los depésitos en garantia incluyen principalmente fondos en garantias por un préstamo de la Corporacion Interamericana de Inversiones
(BID-Invest) por aproximadamente S/9,735,000 y S/9,795,000, respectivamente, los cuales seran liberados a su vencimiento con el pago total de las obligaciones, las mismas que

vencen en el 2030.

() Al 31 de diciembre de 2021, los depdsitos en reclamo correspondian a fondos que se encontraban en proceso de liberacién con una institucién financiera bajo el régimen de
intervencion de la Superintendencia de Banca y Seguros (SBS) y que fueron recuperados durante el afio 2022.

() El movimiento de la estimacion de deterioro por pérdida esperada fue el siguiente:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Saldo inicial 1,520 1,351
Adiciones, nota 22 641 3,606
Recuperos y/o castigos (1,520) (1,351)

Saldo final 641 3,606

En opinidn de la Gerencia del Grupo, al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, la estimacién por pérdida crediticia esperada de las otras cuentas por cobrar cubre
adecuadamente el riesgo de crédito de estas partidas a la fecha del estado consolidado de situaciéon financiera y no es necesario constituir una provision adicional por

deterioro en este rubro.
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Inventarios

(€)]

(b)

Al 31 de diciembre este rubro comprende:

2022 2021
S/(000) S/(000)

Proyectos inmobiliarios en desarrollo (b) 248,612 339,834
Inmuebles terminados (c) 257,157 147,759
Mercaderia (d) 1,318 1,794
Suministros 6,315 5,823
Menos -

Desvalorizacion de inmuebles terminados (e) (2,046) (2,996)

511,356 492,214

Proyectos inmobiliarios en desarrollo -

Los proyectos inmobiliarios en desarrollo se ubican en varias ciudades de Perd y se esperan
concluir en los préoximos 12 meses. Corresponden a proyectos de habilitaciéon urbana,
urbanizaciones de viviendas bajo programas gubernamentales como Techo Propio y Mi Vivienda,
y edificios de viviendas multifamiliares.

El movimiento de los proyectos inmobiliarios en desarrollo fue el siguiente:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Saldo inicial del afio 339,834 285,357
Costos de habilitacién y construcciéon 377,917 283,625
Capitalizacién de intereses, nota 23 1,836 23,020
Transferencia desde propiedades de inversién, nota 10(a) 183,292 229,363
Transferencia a propiedades de inversién, nota 10(a) (6,981) (1,850)
Transferencia a inmuebles terminados (647,286) (479,681)

Saldo final del afio 248,612 339,834
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Al 31 de diciembre, los proyectos inmobiliarios en desarrollo por zonas comprenden:

Lima:

Zona Sur
Zona Centro
Zona Norte

Zona Este

Otras ciudades del Peru:
Zona Norte
Zona Sur

Zona Este

2022 2021
S/(000) S/(000)
54,323 78,243
41,986 55,918
18,243 42,316
- 15,199
114,552 191,676
74,922 85,425
23,625 25,625
35,513 37,108
134,060 148,158

248,612 339,834

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, el saldo de proyectos inmobiliarios en desarrollo incluye

intereses capitalizados por aproximadamente S/7,143,000 y S/20,127,000, respectivamente.

Ver nota 29.17 para otras politicas relevantes sobre los costos de financiamiento.

El movimiento de capitalizacién de los intereses fue el siguiente:

Saldo inicial
Adiciones, nota 23
Transferencias a inmuebles terminados

Otros ajustes

Saldo final

2022 2021
S/(000) S/(000)
20,127 35,418
1,836 23,020
(14,744) (38,100)
(76) (211

7,143 20,127
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© Inmuebles terminados -
Corresponde a inmuebles con habilitacién urbana y edificaciones que se han concluido y estan
disponibles para su venta. Estos inmuebles se ubican principalmente en Lima y provincias de
acuerdo a la tabla que se presenta a continuacion:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Lima 128,975 51,703
Provincias 128,182 96,056

Saldo final 257,157 147,759

(d) Mercaderia -
La mercaderia corresponde a equipos de control de acceso, barreras, equipos de seguridad y

dispensadores de tickets, de la unidad de negocio de estacionamientos, que el Grupo vende a
terceros.

(e) El movimiento de la provision por deterioro de inmuebles terminados fue el siguiente:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Saldo inicial del afio 2,996 2,671
Adiciones, nota 18 487 1,621
Extorno por ventas (1,437) (1,296)

Saldo final del afio 2,046 2,996

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, las provisiones por desvalorizacién de inventarios por
aproximadamente S/487,000 y S/1,621,000 corresponden a saldos de lotes de proyectos
antiguos.

En opinién de la Gerencia del Grupo, la estimacién por desvalorizacién de inventarios al 31 de
diciembre de 2022 y de 2021 cubre adecuadamente el riesgo de desvalorizacién de sus

inventarios a dichas fechas, por lo gque no es necesario registrar alguna provisién adicional.

Ver nota 29.10 para otras politicas relevantes sobre el rubro inventarios.
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Inversion en asociada y negocios conjuntos

(€)]

(b)

©

(d

Al 31 de diciembre, las inversiones en asociadas y negocios conjuntos son contabilizadas bajo el

método de participacién patrimonial; ninguna de las cuales cotiza en bolsa y, por tanto, no tienen

precio de cotizacién bursatil. A continuacidn, se presenta la composicién del rubro:

Porcentaje de participacion

Valor en libros

2022 2021 2022 2021
% % S/(000) S/(000)
Asociada -
Muse 128 LP (c) 20.00 20.00 6,518 6,518
Negocios conjuntos -
Concesion Estacionamientos
Miraflores S.A. - CEMSA (e) 100.00 50.00 - 8,856
Inversiones Real Once S.A. (d) 50.00 50.00 11,727 11,870
18,245 27,244
El movimiento de las inversiones en asociada y negocios conjuntos fue el siguiente:
2022 2021
S/(000) S/(000)
Saldo inicial del afio 27,244 29,602
Participacién en los resultados de asociada y negocios
conjuntos (844) (2,357)
Recompra de acciones de CEMSA (e) (8,155) -
Otros - (D)
Saldo final del afio 18,245 27,244
Muse 128 LP -

Entidad constituida en Houston - Texas el 8 de enero del 2018 con la finalidad de dedicarse a la

compra - venta de propiedades generando ganancias para los asociados.

La subsidiaria LP USA S.A. a través de LP USA Inc. posee el 20 por ciento de participacién en

dicha asociada siendo ésta la principal.

Inversiones Real Once S.A. -

Entidad propietaria del inmueble ubicado en el Centro Empresarial de San Isidro, el mismo que es

utilizado para la operacién de estacionamientos.

En octubre del 2019 como parte de los activos aportados en la reorganizacién simple se

transfirié a Los Portales Estacionamientos S.A. la inversion en Inversiones Real Once S.A. por

S/4,524,000.
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©

El 22 de agosto de 2019, el Grupo aprobd la compra del 21.43 por ciento de acciones de
Inversiones Real Once S.A. a un tercero no vinculado por S/6,758,000; siendo el mayor valor
pagado sobre los activos netos por S/2,122,000 los cuales se han reconocido como "plusvalia".
En este sentido, la inversién en Inversiones Real Once S.A. pasé de ser asociada a negocio
conjunto.

Durante los afios 2022 y 2021, el Grupo reconocié pérdidas en participacién por la inversién en
Inversiones Real Once S.A. de S/143,000 y S/927,000, respectivamente.

Concesion de Estacionamientos Miraflores S.A. - CEMSA -

CEMSA obtuvo la buena-pro para la construccién y operaciéon de los estacionamientos
subterraneos desde mayo de 2013 en el Distrito de Miraflores. Esta concesién inicié operaciones
a partir de enero de 2017.

Al 31 de diciembre de 2017, CEMSA emitié bonos con una institucion financiera por
S/20,000,000 a una tasa de 8.28 por ciento con vencimiento en setiembre de 2037. Como
garantia se cre6 el Fideicomiso de flujos en administracién y garantias, entre CEMSA en calidad
de Fideicomitente y Scotiabank Peru S.A.A. en calidad de Fiduciario, con el objeto de garantizar
el pago de los cupones del bono corporativo emitido en setiembre de 2017.

Al 31 de diciembre de 2017, Los Portales S.A. poseia el 49 por ciento de los derechos de voto de
su negocio conjunto. Con fecha 15 de febrero de 2018, mediante contrato de compraventa de
acciones, Obras de Ingenieria S.A.C., transfirié 204,187 acciones a Los Portales S.A., las cuales
representan el 1 por ciento del capital de la sociedad por un pago de S/204,187. Transferencia
gue fue aprobada por el supervisor del contrato de Concesién y por la Municipalidad de
Miraflores, en calidad de Concedente, el dia 30 de mayo de 2018.

Con fecha 31 de mayo de 2018 en Junta General de Accionistas de CEMSA, se acordb el
aumento de capital por S/3,363,000 mediante la capitalizacién de cuentas por cobrar por
S/6,727,000 que mantenia la empresa con Los Portales S.A., Urbana Operadora S.A. y Obras de
Ingenieria S.A.C. de acuerdo con el siguiente detalle: (i) Los Portales S.A. por un importe de
S/3,363,000, (ii) Obras de Ingenieria S.A.C. por un importe de S/2,790,000 vy (iii) Urbana
Operadora S.A. por S/573,000.

Posteriormente, como parte de los activos aportados en la reorganizacién simple se transfirié a
la entidad Los Portales Estacionamientos S.A. parte del acuerdo conjunto en Concesién de
Estacionamientos Miraflores S.A. - CEMSA por S/12,287,000.

Con fecha 1 de marzo de 2019, en Junta General de Accionistas de CEMSA, se acordd el
aumento de capital por S/2,286,000, de los cuales S/1,181,500 corresponde a capitalizacién de
deudas y S/23,000 a aporte de Los Portales S.A., en efectivo, consecuentemente, el valor en
libro de la inversion se incrementé de S/12,372,000 a S/13,553,500.
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Con fecha 24 de marzo de 2021 hemos tomado conocimiento que la Municipalidad de Miraflores
ha comunicado a CEMSA, su aprobacion expresa a la transferencia del 1 por ciento de acciones
por S/278,000 de titularidad de Los Portales S.A. en CEMSA a favor de Los Portales

Estacionamientos,

Con fecha 24 de mayo de 2021, mediante contrato de compraventa de acciones, Obras de
Ingenieria S.A.C., transfirié 204,187 acciones a Los Portales S.A., las cuales representan el 1 por
ciento del capital de la sociedad por un pago de S/204,187. Transferencia que fue aprobada por
el supervisor del contrato de Concesién y por la Municipalidad de Miraflores, en calidad de
Concedente, el dia 30 de mayo de 2018.

En Junta General de Accionistas de CEMSA de fecha 1 de abril de 2022, se acordd la reduccion
de su capital social por un importe ascendente a S/14,754,000. Esta devolucion se realizé el 26
de mayo de 2022 a sus accionistas Obras de Ingenieria S.A. y Urbana Operadora S.A. quienes
recibieron en efectivo y por el total de su participacién el valor aproximado de S/6,500,000 y
S/1,335,000, respectivamente. El menor valor devuelto a los accionistas de aproximadamente
$/6,919,000 fue transferido dentro del Patrimonio neto de CEMSA como Otras reservas.

Adicionalmente, en la misma fecha CEMSA realizé un abono de S/665,000 por la suspension del
contrato de supervisiéon mantenido con la accionista Urbana Operadora S.A. el cual fue registrado
dentro del rubro “Otros egresos” del estado consolidado de resultados integrales de la
subsidiaria.

El 24 de mayo de 2022 CEMSA celebrd con Los Portales Estacionamientos S.A. un contrato de
préstamo por S/8,500,000. Dicho préstamo fue utilizado en la devolucién de aportes segun
acuerdo de Junta General de accionistas celebrada el 1 de abril de 2022.

Mediante Junta General de Accionistas de fecha 10 de junio de 2022 se acordd aumentar el
capital social en un total de aproximadamente S/8,526,000 mediante la capitalizacién de las
cuentas por pagar mantenidas a dicha fecha con su accionista Los Portales Estacionamientos
S.A.

Durante los afios 2022 y 2021, el Grupo reconocié pérdidas en participacién por la inversién en
Concesion Estacionamientos Miraflores S.A. - CEMSA por aproximadamente S/701,000 y
S/1,430,000, respectivamente.
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Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, la estructura societaria de CEMSA es la siguiente:

Porcentaje
2022 2021
Los Portales Estacionamientos S.A. 99.99 50.00
Los Portales Estacionamientos Operadora S.A. 0.01 0.01
Obras de Ingenieria S.A.C. - 41.47
Urbana Operadora S.A. - 8.52

100.00 100.00
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A continuacién, se presenta el resumen de la informacién financiera de las inversiones en asociadas y negocio conjunto del Grupo. La informacién presentada a continuacion
corresponde a los importes presentados en los estados financieros de la asociada y negocios conjuntos y no la participacién del Grupo en tales cifras.

Inversiones Real Once S.A. Concesidén Estacionamientos MUSE 128 LP
(No auditado) Miraflores S.A. - CEMSA (Auditado) (No auditado)
2022 2021 2022 2021 2022 2021
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Posicién financiera
Activo corriente 876 721 - 1,832 15 17
Activo no corriente 29,630 29,561 - 37,114 39,965 39,944
Pasivo corriente 1,246 796 - 1,425 - -
Pasivo no corriente 12,138 12,103 - 19,884 - -
Activo neto 17,122 17,383 - 17,637 39,980 39,961
Reconciliaciéon al valor de la inversion:
Saldo inicial 19,499 21,354 - 20,509 39,961 32,297
Reserva legal - - - 28 19 20
Utilidad (pérdida) del periodo (259) (1,855) - (2,859) - -
Otros ajustes - - - 30) - 7,644
Saldo final 19,240 19,499 - 17,648 39,980 39,961
Participacién del Grupo (%) 50.00 50.00 - 50.00 20.00 20.00
Participacion del Grupo (S/000) 9,520 9,750 - 8,824 7,996 7,992
Plusvalia 2,122 2,122 - - - -
Otros menores (15) (2) - 32 (1,478) (1,474)
Valor contable de la participaciéon 11,627 11,870 - 8,856 6,518 6,518
Resultados
Ingresos 1,549 517 - 2,557 - -
Utilidad (pérdida) del afio (259) (1,855) - (2,859) - -
Total de resultados integrales (259) (1,855) - (2,859) - -

Ver nota 29.3 y 29.14 para otras politicas relevantes sobre el rubro inversiones en asociada y negocios conjuntos y deterioro de activos no financieros, respectivamente.
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Propiedades y equipos, neto

@

El movimiento del rubro propiedades y equipos y el de su correspondiente depreciacién acumulada, al 31 de diciembre, es el que sigue:

Costo -

Saldos al 1 de enero de 2021
Adiciones (b)

Transferencias
Transferencias a intangibles

Baja de activos - costo (c)

Saldos al 31 de diciembre de 2021
Adiciones (b)

Otros

Transferencias

Transferencias desde inventarios (d)

Baja de activos - costo (c)

Saldos al 31 de diciembre de 2022

Depreciaciéon acumulada -
Saldos al 1 de enero de 2021
Bajas de activos - depreciacion

Depreciacién del afio (g)

Saldos al 31 de diciembre de 2021
Bajas de activos - depreciacion
Otros

Depreciacién del afio (g)

Saldo al 31 de diciembre de 2022

Valor neto -
Saldo al 31 de diciembre de 2022

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Terrenos
S/(000)

4,979
4,979

130

5,109

5,109

4,979

Edificaciones y
otras

construcciones
S/(000)

122,380
2,240

(2,885)

121,735

69

6,988

398
(10,662)

118,528

63,909
(2,281)
10,348

71,976
(10,425)

11

9,247

70,809

47,719

49,759

Mobiliario y
equipos
S/(000)

58,137
4,008

(1,338)

60,807

12,530
37

(2,407)

(5,546)

65,421

37,927
(1,237
5,478

42,168
(5,340)

11

5,702

42,541

22,880

18,639

Obras en curso (e)
S/(000)

931

3,219
(2,240)
(304)
19

1,587
5,655

(4,581)

2,661

2,661

1,587

Derechos de uso

h
S/(000)

84,906
14,006

(26,214)

72,698
13,621

(9,066)

77,253

47,310
(19,038)
10,715

38,987
(7,663)

10,991

42,315

34,938

33,711

Total
S/(000)

271,333

21,233
(304)
(30,456)

261,806
31,806
106
528
(25,274)

268,972

149,146
(22,556)
26,541

153,131
(23,428)

22

25,940

155,665

113,307

108,675
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(b)

©

(d)

©)

Las adiciones del periodo 2022 comprenden principalmente: i) renegociacién de contratos de
activos por derecho de uso por estacionamientos por aproximadamente S/13,621,000, ii) obras
en casetas de ventas y médulos pilotos por aproximadamente S/4,485,000, iii) adquisiciones de
equipos diversos por aproximadamente S/8,084,000, iv) compra de maquinas y equipos de
encofrado por aproximadamente S/3,211,000; e v) implementacién de playas de
estacionamientos por aproximadamente S/1,104,000.

Las adiciones del periodo 2021 comprenden principalmente: i) renegociacién de contratos de
activos por derecho de uso por estacionamientos por aproximadamente S/11,887,000, ii) obras
en casetas de ventas y médulos pilotos por aproximadamente S/1,893,000, iii) adquisiciones de
equipos diversos por aproximadamente S/3,596,000, iv) renegociacion de contratos de activos
por derecho de uso por casetas de ventas por aproximadamente S/2,119,000, v)
implementacidn de playas de estacionamiento por aproximadamente S/991,000 y vi)
remodelaciones en hoteles y central por S/336,000 y mobiliarios por S/412,000.

Las bajas de activos del periodo 2022 en el rubro corresponden principalmente: i) baja de
casetas de ventas por aproximadamente S/10,026,000, ii) desincorporacidn de activos obsoletos
y en mal estado identificados en la toma de inventarios realizada por el Grupo por
aproximadamente S/5,546,000, iii) bajas por activos en derecho de uso del negocio
estacionamientos por S/8,246,000 por renegociaciones en los contratos; y iv) Baja por activos
derechos de uso de alquiler de casetas de ventas por S/820,000.

Las bajas de activos del periodo 2021 en el rubro corresponden principalmente a: i) venta de
instalaciones, mejoras y equipos por aproximadamente S/1,688,000; ii) activos obsoletos y en
mal estado identificados en la toma de inventarios realizada por el Grupo por un valor
aproximado de S/2,083,000; iii) bajas de casetas de ventas por $/460,000, iv) bajas por activos
en derecho de uso del negocio estacionamientos por S/24,048,000 por renegociaciones en los
contratos, y v) baja de instalaciones y mejores por cierre del local Pollo Stop Faucett, por
$/1,340,000.

Con fecha 30 de setiembre del 2022 segln toma de inventarios se realizd un traslado de casetas
de ventas que figuraban en el inventario como productos terminados a propiedades y equipos por
ser estas utilizadas como almacenes y casetas de obras.

Al 31 de diciembre de 2022, el saldo de las obras en curso comprende principalmente a los
costos de remodelacién de casetas de ventas y casas piloto por aproximadamente S/2,547,000,
remodelaciones de central por aproximadamente S/73,000 y remodelaciones de
estacionamientos por aproximadamente S/41,000. Al 31 de diciembre de 2021, el saldo de las
obras en curso comprende principalmente a los costos de remodelacién de casetas de ventasy
casas piloto por aproximadamente S/1,280,000, remodelaciones de hoteles y central por
aproximadamente S/40,000 y remodelaciones de estacionamientos por aproximadamente
S/267,000.

A la culminacién de las obras en curso su saldo se transfiere a la cuenta contable definitiva del

activo correspondiente.
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) Activos adquiridos bajo la modalidad de arrendamiento financiero -
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, el saldo en libros de los activos adquiridos a través de
arrendamiento financiero comprende:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Construcciones y otras edificaciones - 6
Mobiliario y equipos 9,269 6,501
Depreciaciéon acumulada (1,283) (3,674)

7,986 2,833

@ Distribucién del gasto por depreciacion -
El gasto por depreciacion por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y de 2021, se ha
distribuido en el estado consolidado de resultados integrales como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Costo de ventas, nota 18 17,866 17,992
Gastos de ventas, nota 19 4,145 4,660
Gastos de administracién, nota 20 3,929 3,889

25,940 26,541

Ver nota 29.12 para otras politicas relevantes sobre el rubro propiedades y equipos.

) Arrendamientos -
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, el Grupo mantiene contratos a largo plazo de
arrendamiento con tarifas fijas, vigentes desde marzo de 2009 hasta el 2035, por el alquiler de

sus hoteles, playas de estacionamiento, casetas de ventas y otros, ubicadas en la ciudad de Lima

y provincias. Dichos contratos establecen tarifas fijadas en soles y ddlares estadounidenses y
tienen un plazo promedio de 10 afios, pero pueden tener opciones de extensién de plazo.

Los términos de arrendamiento se negocian sobre una base individual y contienen una amplia

gama de términos y condiciones diferentes. Los contratos de arrendamiento no imponen ningdn

compromiso de cumplimiento financiero o de otra naturaleza, aparte de la garantia en los activos

arrendados que son mantenidos por el arrendador. Los activos arrendados no pueden utilizarse
como garantia para fines de préstamo.
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Importes reconocidos en el estado de situacion financiera -
El estado consolidado de situacion financiera muestra los siguientes importes relacionados con
arrendamientos:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Activo por derecho en uso:
Edificios 34,939 33,711
Obligaciones por arrendamientos:
Corriente 11,829 10,542
No corriente 42,702 46,634

54,531 57,176

Importes reconocidos en el estado consolidado de resultados integrales -
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, el gasto de depreciacion de activos por derecho de uso
registrado dentro del estado consolidado de resultados integrales fue el siguiente:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Depreciacién de los activos por derecho de uso:

Edificios 10,991 10,715

La conciliacién de las obligaciones por arrendamientos y los flujos de efectivo de las actividades
de financiamiento es la siguiente:

2022 2021
S/(000) S/(000)

Saldo inicial del afio 57,176 57,535
Adiciones 8,759 6,328
Pagos de capital (15,105) (15,833)
Bajas (425) (2,973)
Transacciones que no representaron flujos de efectivo:

Intereses devengados, nota 23 3,474 3,891
Diferencia en cambio (1,864) 4,710
Renegociaciones de contratos 2,516 3,518

Saldo final del afio 54,531 57,176

Ver nota 29.18 para otras politicas relevantes sobre el rubro arrendamientos.
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Propiedades de inversion

(€)]

(b)

©

El movimiento y saldos de las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, se

presenta a continuacion:

Reserva Edificio
territorial (b) corporativo (c) Total

S/(000) S/(000) S/(000)
Afio 2022
Saldo inicial del afio 232,581 58,680 291,261
Compras 213,943 - 213,943
Costo de habilitacion (616) - (616)
Transferencia a inventarios (d) y nota 7(b) (183,292) - (183,292)
Transferencia desde inventarios (e) y nota 7(b) 6,981 - 6,981
Cambios en el valor razonable (f) 147 (2,302) (2,155)
Saldo final del afio 269,744 56,378 326,122
Afio 2021
Saldo inicial del afio 267,118 57,720 324,838
Compras 204,236 - 204,236
Costo de habilitacién (7,176) - (7,176)
Transferencia a inventarios (d) y nota 7(b) (229,363) - (229,363)
Transferencia desde inventarios (e) y nota 7(b) 1,850 - 1,850
Cambios en el valor razonable (f) (4,084) 960 (3,124)
Saldo final del afio 232,581 58,680 291,261

Reserva territorial -

Este rubro corresponde a inmuebles adquiridos por el Grupo como reserva territorial sobre los
cuales a la fecha de los estados financieros no se tienen definidas fechas de inicio del desarrollo
de proyectos inmobiliarios. Al 31 de diciembre de 2022, estos terrenos constituyen una reserva
de 352.08 hectareas (222.20 hectdreas en 2021) y estan ubicados en diversos distritos de Lima,
asi como en las provincias de Piura, Chiclayo, Ica y Lima.

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, los pasivos por la compra de terrenos ascienden a
aproximadamente $/220,199,000 y $/229,691,000, respectivamente, los cuales se encuentran
registrados en el rubro “Cuentas por pagar comerciales" del estado consolidado de situacién
financiera, nota 14.

Edificio corporativo -

Incluye la parte correspondiente a la sede corporativa ubicada en el distrito de Magdalena del
Mar otorgado por el Grupo para el alquiler a terceros. A la fecha se alquilan para ser utilizado
como oficinas administrativas y estacionamientos con un drea total de 890 m2, con rentas fijas
segun los espacios ocupados.
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(d)

e

(@)

No existe ningln acuerdo de compra sobre la propiedad alquilada y se mantiene una garantia
equivalente a dos meses de renta inicial, el cual no genera intereses a favor de los arrendatarios
y serd devuelto al finalizar el contrato. El Grupo incluye en los contratos cldusulas de gestién de
riesgos, tales como, la exigencia de contratacién de pdlizas de seguros contra todo riesgo sobre
las edificaciones arrendadas y sus activos.

Al 31 de diciembre de 2022, los ingresos y costos generados por servicio de alquiler del Edificio
Corporativo son S/413,000 y S/661,000, respectivamente, (ingresos y costos generados de
S/1,106,000 y S/658,000, respectivamente, en 2021), ver nota 2.

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, los cobros minimos por arrendamientos de propiedades

de inversion son los siguientes:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Hasta 1 afio 413 1,106
Mayor de 1 afio y hasta 3 afio 1,239 3,318
Mayor de 3 afios y hasta 6 afios 3,982 3,982

5,634 8,406

Transferencias a inventarios -
Las transferencias a inventarios se realizan debido al inicio del desarrollo de proyectos
inmobiliarios.

Transferencias desde inventarios -

Las transferencias desde inventarios a propiedades de inversién se realizan principalmente por
un cambio de uso de propiedad (macrolotes sin planes de desarrollo y venta en el corto plazo, asi
como lotes en litigio) y se transfieren al valor razonable. Esto debido a la estrategia comercial
gue tiene la Compaiiia en relacién con futuros negocios. Al 31 de diciembre del 2022 se
transfirieron 8 lotes en litigio por S/260,000. Al 31 de diciembre de 2021, se transfirié de
inventario a propiedades de inversién aproximadamente 37 lotes en litigio cuyo valor razonable
asciende a aproximadamente S/1,850,000.

En el mes de diciembre se realizé una transferencia de terrenos desde inventarios por S/
6,721,000 debido a que a la fecha no se ha definido el desarrollo de proyectos en el corto plazo.

Valor razonable -

El valor razonable se determina sobre la base de los precios de mercados activos, ajustados
cuando es necesario, por diferencias en la naturaleza, ubicacién o condicién de cada activo
especifico. Si esta informacién no estuviera disponible, el Grupo usa métodos de valuacién
alternativos, como por ejemplo el uso de precios recientes en mercados menos activos o
proyecciones de flujos de efectivo.
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Las valuaciones se efectian a la fecha del estado consolidado de situacién financiera por peritos
tasadores quienes cuentan con las acreditaciones correspondientes y que tienen experiencia
reciente en el lugar y en la categoria de los inmuebles materia de la valuacién. El valor razonable
para propiedades de inversién en proceso de construccion se aplica sdlo si considera que es
posible medir su valor razonable de manera confiable.

El valor razonable de las propiedades de inversién refleja, entre otros aspectos, el ingreso por
alquiler de arrendamientos vigentes y supuestos sobre los ingresos por alquileres futuros
considerando las condiciones vigentes en el mercado. El valor razonable también refleja, sobre
bases similares, las salidas de flujos de efectivo que se estima sean requerido incurrir sobre el

inmueble.

Ver nota 29.11 para otras politicas relevantes sobre el rubro propiedades de inversién y nota
28.2 para el juicio critico aplicado en las propiedades de inversién.
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Activos intangibles

@

El movimiento de los intangibles y el de su correspondiente amortizacién acumulada por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y de 2021, es el siguiente:

Costo -

Saldos al 1 de enero de 2021
Adiciones

Transferencias

Transferencias desde activo fijo

Bajas

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Adiciones por nueva subsidiaria
Adiciones

Bajas

Saldo al 31 de diciembre de 2022

Depreciacion -
Saldos al 1 de enero de 2021
Bajas

Amortizacion del afio

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Adiciones por nueva subsidiaria
Bajas

Amortizacién del afio

Saldo al 31 de diciembre de 2022
Valor neto -

Saldo al 31 de diciembre de 2022

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Concesiones (b)
S/(000)

45,021

304

45,325
41,363

919

85,769

35,308

1,496

36,804

5,905
919)
2,388

44,178

41,591

8,521

Licencias
S/(000)

15,491
84
24

15,599

310

(6,174)

9,735

11,453

1,011

12,464

6,174)
864

7,154

2,581

3,135

Derechos de llave
S/(000)

3,499

(53)

3,446

3,446

2,486
(50)
153

2,589

140

2,729

717

857

Programas de

cémputo y otros (c)
S/(000)

25,540
2,124
24)

(35)

27,605

2,526
(1,671)

28,460

12,986
31
2,163

15,118

(1,672)
2,321

15,767

12,693

12,487

Total
S/(000)

89,551
2,208

304
(88)

91,975

41,363
2,836
(8,764)

127,410

62,233
81)
4,823

66,975

5,905
(8,765)
5,713

69,828

57,582

25,000
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(b)

Concesiones -

Los derechos por concesiones surgen de acuerdos con entidades estatales, principalmente las
municipalidades distritales en Lima bajo los cuales el Grupo se compromete a realizar la
construccion y/o remodelacidn, operaciéon y mantenimiento de playas de estacionamientos en
dreas entregadas al Grupo para tal fin recibiendo en contraprestacién del derecho a cobrar a los
usuarios por el servicio de estacionamientos. Los principales acuerdos y sus términos se

describen a continuacion:

Playa de Estacionamiento Boulevard Dionisio Derteano -

Suscrito el 9 de enero de 1998 con la Municipalidad de San Isidro para la ejecucion del proyecto
denominado “Remodelacion Boulevard Dionisio Derteano”, desarrollado en un terreno de uso
publico de aproximadamente 8,779 m2 ubicado en el distrito de San Isidro, que comprende la
superficie, el suelo y el subsuelo de la Calle Dionisio Derteano. El monto total de la inversién fue
de USS5 millones y se construyd estacionamientos para 490 vehiculos. El plazo de la concesién
de treinta afios vence el 9 de enero de 2028 con posibilidad de renovacién de mutuo acuerdo.

Con fecha 24 de abril de 2018 la Municipalidad de San Isidro aprobd la propuesta de modificacidn
del contrato de concesidn, con relacién a la ampliacién del plazo adicional por 13 afios.

Playa de Estacionamiento Parque Avelino Cdceres -

Suscrito el 17 de enero de 1997 entre la Municipalidad de San Isidro para la ejecucién del
proyecto denominado “Remodelacién Parque Andrés Avelino Caceres”. El proyecto se desarrolld
en un terreno de uso publico de aproximadamente 14,000 m2 ubicado en el distrito de San
Isidro, que comprende la superficie, suelo y subsuelo de los parques Andrés Avelino Caceresy
Andrés Reyes.

Con fecha 24 de abril de 2018 la Municipalidad de San Isidro aprobd la propuesta de modificacion
del contrato de concesidn, en relacién con la ampliacién del plazo adicional por 15 afios.

El monto total de la inversiéon efectuada en la construccién de un estacionamiento subterraneo
de 545 cocheras fue de US$5 millones. El plazo de la concesidn de treinta afios vence el 17 de
enero de 2027 y es renovable de mutuo acuerdo.

Playa de Estacionamiento Ovalo Gutiérrez -

A través del acuerdo suscrito el 2 de junio de 2010, el Grupo adquirié la concesién de la playa de
estacionamiento del Ovalo Gutiérrez (Miraflores - San Isidro). El contrato de concesién incluyé la
infraestructura, construccién y explotacién del estacionamiento subterrdneo que tiene 213
cocheras, por un plazo de 21 afios que vence en el afio 2027.



Notas a los estados financieros consolidados (continuacién)

30

Estadio Nacional -

A través del acuerdo suscrito el 30 de junio de 2011 la Compafiia adquirid la concesién de la
playa de estacionamiento del Estadio Nacional. La recepcién definitiva de la obra fue en el 20 de
abril del 2015, a partir de dicha fecha se cuenta el plazo de vencimiento. El contrato de
concesion incluye la operacién y mantenimiento de la infraestructura y del equipamiento de la
playa que tiene 703 plazas destinadas al estacionamiento de vehiculos, por un plazo de 10 afios
gue vence en el afio 2025.

Proyecto de Estacionamiento Gamarra -

Acuerdo suscrito en el 2013 por el Grupo a través de su subsidiaria Consorcio de
Estacionamientos Gamarra S.A. con la Municipalidad de La Victoria para la ejecucién y
explotacion del proyecto denominado “Estacionamientos en el Damero de Gamarra: Divino
Maestro y Bausate y Meza".

La remodelacién corresponde al tratamiento de las vias peatonales de Gamarra, Unanue y el
Pasaje Francia que segun contrato deben ser rehabilitados y contar con obras de mejoramiento
urbano.

El proyecto Divino Maestro consta de 3 niveles en sétano y la zona de Bausate y Meza consta de
2 niveles, en ambas zonas se construirdn dreas comerciales, asi como estacionamientos en
numero total de 563 plazas. El plazo del contrato sera de 28 afios.

En el afio 2017, debido a que existen observaciones al disefio del proyecto por el drea en la zona
de Bausate y Meza que tiene la calidad de via colectora de competencia de la Municipalidad de
Lima Metropolitana es que el Grupo considera que los beneficios econédmicos asociados a este
proyecto se han reducido y ha reconocido un ajuste al valor de la concesién de S/1,500,000,
toda vez que existe un alto riesgo que la Municipalidad de Lima no apruebe la ejecucién del
proyecto en la zona, debido a que la referida via tiene la calidad de via colectora bajo la
competencia de la Municipalidad de Lima Metropolitana.

Playa de Estacionamiento Miraflores - CEMSA

CEMSA obtuvo la buena-pro para la construccion y operacién de los estacionamientos
subterrdneos desde mayo de 2013 en el Distrito de Miraflores. Esta concesién inicié operaciones
a partir de enero de 2017.

Con fecha 25 de junio de 2021 se otorgd la escritura publica por la transferencia del 1% de
acciones por S/ 277,000 de titularidad de Los Portales S.A. en CEMSA a favor de Los Portales
Estacionamientos.

Con fecha 26 de mayo del 2022 se realizé la reduccion de capital mediante devolucién de
aportes quedando Los Portales Estacionamientos S.A. como el Unico accionista, dicha operacién
guedd inscrita en Registros Publicos el 6 de junio del 2022.
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©

(d)

Programas de computo y otros-

Este rubro comprende principalmente los softwares adquiridos por el Grupo para desarrollar sus
actividades financieras, operativas y ventas, asi como también a los generados internamente que
corresponden principalmente a: Sistema de gestién integrado (SGI) por S/5,034,000, Sistemas
de gestidn con clientes (CRM) por $/529,000, Integracion de sistemas comerciales por
S/501,000 y Sistema Opera -Hoteles por S/210,000, Portales Net - aplicativo de ventas y
facturacion por S/341,000, Aparca - aplicativo mévil para playas por S/303,000.

Distribucién del gasto por amortizacién -
El gasto de amortizacidn al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, se ha distribuido en el estado
consolidado de resultados como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Costo de ventas, nota 18 2,839 1,978
Gastos de administracion, nota 20 2,874 2,845

5,713 4,823

Ver nota 29.13 para otras politicas relevantes sobre el rubro de activos intangibles.
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Obligaciones financieras

@

(b)

©

Al 31 de diciembre, este rubro comprende:

Corriente No corriente Total
2022 2021 2022 2021 2022 2021
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Préstamos de terceros (b) 1,529 524 2,272 11,965 3,801 12,489
Préstamos bancarios (c) 76,009 54,485 200,156 221,915 276,165 276,400
Bonos y papeles comerciales (d) 36,983 70,583 255,787 234,319 292,770 304,902
Arrendamientos financieros (e) 1,192 369 6,291 175 7,483 544

115,713 125,961 464,506 468,374 580,219 594,335

Las obligaciones financieras se presentan netas de los costos de transaccién incurridos por estructuracion de deuda, relacionados a la emisidon de bonos y papeles
comerciales; y que ascendieron a aproximadamente S/6,057,000 en el afio 2022 (aproximadamente S/6,248,000 en el afio 2021). Asi mismo se presentan netos del
valor razonable de los fondos restringidos por el préstamo con el BID. Estos fondos se acantonan para pagar las cuotas del préstamo y se liberan cada seis meses a
diciembre del 2022 el valor razonable de estos fondos asciende S/6,674,000 (aproximadamente S/8,137,000 al 31 de diciembre de 2021).

Préstamos de terceros -

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021 los préstamos de terceros corresponden a fondos recibidos de personas naturales y juridicas. Estos préstamos tienen
vencimientos que fluctdan entre setiembre del 2023 y mayo del 2027 y no tienen garantias especificas. Asimismo, devengan tasas de intereses promedio anual para
los afios 2022 y 2021 de 7.50 por ciento y 6,50 por ciento, respectivamente.

Préstamos bancarios (locales y multilaterales) -

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021 los préstamos bancarios tienen vencimiento hasta el afio 2030 y presentan una tasa de interés promedio anual de 7.05 por
ciento y 6.93 por ciento, respectivamente. Los préstamos bancarios se encuentran garantizados con hipotecas y fideicomisos, nota 25.2 y 25.3.
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@ Bonos y papeles comerciales -
Al 31 de diciembre de 2022, el Grupo mantiene saldos de bonos corporativos y papeles comerciales por S/292,770,000 con tasas de interés anual que oscilan entre 6.44 por ciento y 9.00 por ciento anual, con vencimiento entre febrero
de 2023 y enero del 2029. Los bonos corporativos y papeles comerciales emitidos en el afio 2022 fueron:

Monto de
colocacién moneda Monto de Fecha de
Instrumento Oferta Programa Nimero de emision Serie/clase Moneda original colocacién original Fecha de emisién vencimiento
S/(000)
Papeles comerciales Publica Segundo 50 C S/ 13,160 13,160 16/02/2022 11/02/2023
Papeles comerciales Pdblica Segundo 5° D S/ 10,000 10,000 18/03/2022 13/03/2023
Papeles comerciales Publica Segundo 50 F S/ 12,300 12,300 24/11/2022 20/11/2023
Bono corporativo Privado Sexta 1° Unica uss 6,000 22,890 26/04/2022 26/04/2026
Bono corporativo Privado Sexta 2° Unica uss 6,000 22,284 03/06/2022 03/06/2027
Bono corporativo Privado Sexta 30 Unica S/ 9,675 9,675 26/08/2022 26/08/2024

Al 31 de diciembre de 2021, el Grupo mantiene saldos de bonos corporativos y papeles comerciales por S/304,902,000 con tasas de interés anual que oscilan entre 3.85 por ciento y 9.5 por ciento anual, con vencimiento entre febrero
de 2022 y enero de 2029. Los bonos corporativos y papeles comerciales emitidos en el afio 2021 fueron:

Monto de
colocacién moneda Monto de Fecha de
Instrumento Oferta Programa Nimero de emisién Serie/clase Moneda original colocacion original Fecha de emisién vencimiento
S/(000)
Papeles comerciales Pdblica Segundo 40 C S/ 20,000 20,000 17/02/2021 12/02/2022
Papeles comerciales Pdblica Segundo 40 D S/ 15,000 15,000 15/03/2021 10/03/2022
Papeles comerciales Pdblica Segundo 50 A S/ 20,000 20,000 13/10/2021 07/10/2022
Papeles comerciales Pdblica Segundo 50 B S/ 15,900 15,900 23/12/2021 17/12/2022
Bonos corporativos Publica Quinto 5° Unica uss 3,075 11,095 13/01/2021 13/01/2029
Bonos corporativos Publica Quinto 6° Unica uss 3,540 12,772 13/01/2021 13/01/2029

Los bonos y papeles comerciales se encuentran garantizados con fideicomisos, nota 25.2.
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(e Arrendamientos financieros -
El Grupo mantiene obligaciones financieras por acuerdos denominados arrendamientos
financieros con entidades financieras locales. Dichos arrendamientos financieros generan
intereses a tasas que fluctian entre 0.02 por ciento y 2.75 por ciento y estdn garantizados con
los bienes adquiridos.

El valor presente de los arrendamientos financieros son los siguientes:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Hasta 1 afio 1,192 369
Mayor a 1 afio y hasta 5 afios 6,685 175
7,877 544
Cargos financieros futuros (394) -

Valor presente 7,483 544

El valor en libros y el valor razonable de las obligaciones financieras es el siguiente:

Valor en libros Valor razonable

2022 2021 2022 2021

S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Préstamos de terceros 3,801 12,489 3,532 11,826
Préstamos bancarios 276,165 276,400 216,605 240,630
Bonos y papeles comerciales 292,770 304,902 264,443 318,363
Arrendamientos financieros 7,483 544 6,855 501

580,219 594,335 491,435 571,320

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, el calendario de amortizacién de las obligaciones
financieras, netas de intereses por devengar, es como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)
1 afio 115,713 125961
De 1 - 2 afios 57,807 60,046
De 2 - 5 afios 274,286 225,425
Mas de 5 afios 132,413 182,903

580,219 594,335
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La conciliacidn de las obligaciones financieras y los flujos de efectivo de las actividades de financiamiento es la siguiente:

Al 1 de enero de 2022
Adiciones
Pagos de capital

Pagos de intereses

Transacciones que no representaron flujos de efectivo
Transferencia por nueva subsidiaria

Otras comisiones

Intereses devengados

Diferencia en cambio

Al 31 de diciembre de 2022

Al 1 de enero de 2021
Adiciones
Pagos de capital

Pagos de intereses

Transacciones que no representaron flujos de efectivo
Otras comisiones
Intereses devengados

Diferencia en cambio

Al 31 de diciembre de 2021

Préstamos

bancarios
S/(000)

276,399
69,572
(64,527)
(19,230)

(3,932)
19,653
(1,770)

276,165

295,033
16,063

(38,957)

(20,193)

1,258
20,249
2,946

276,399

Préstamos a

terceros
S/(000)

12,489

22,145
(30,186)

(1,036)

842
(454)

3,800

18,919

7,203
(14,114)
(657)

926
212

12,489

Bonos y papeles

comerciales
S/(000)

304,903

90,719
(118,191)
(24,533)

20,000

5,967

24,129
(10,224)

292,770

341,143

92,118
(151,838)
(28,411)

(5,780)
28,228
29,443

304,903

Arrendamientos
financieros
S/(000)

544

7,677
(607)
(58)

24
(96)

7,484

698
275
(432)

(34)

43
(6)

544

Total
S/(000)

594,335
190,113
(213,511)

(44,857)

20,000

2,035

44,648
(12,544)

580,219

655,793
115,659
(205,341)

(49,295)

(4,522)
49,446
32,595

594,335

Ver notas 29.16, 29.17 y 29.18, para otras politicas relevantes sobre las obligaciones financieras, costo de financiamiento y arrendamientos, respectivamente.
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Factoring con proveedores
Al 31 de diciembre 2022 y de 2021, este rubro incluye el saldo de obligaciones adquiridas de factoring
de operaciones con proveedores por $/8,951,000 y S/27,079,000, respectivamente.

Estas transacciones se realizan a través de un servicio de cobranza electrénica proporcionado por una
entidad financiera que posibilita el pago adelantado a proveedores. Las transacciones de factoring de

operaciones con proveedores no tienen garantias especificas.

Cuentas por pagar comerciales

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, las facturas por pagar se originan principalmente por la
adquisicién de terrenos, materiales, suministros y por servicios recibidos vinculados con el desarrollo de
obras. Los terrenos son adquiridos regularmente a plazos originales de hasta 5 afios y tienen
vencimiento hasta el afio 2027.

El valor en libros de las cuentas por pagar comerciales de vencimiento corriente es similar a su valor
razonable. Las cuentas por pagar a largo plazo se registran al costo amortizado en el estado
consolidado de situacion financiera.

Ver nota 29.15, para otras politicas relevantes sobre cuentas por pagar comerciales.

Otras cuentas por pagar
@) Al 31 de diciembre, este rubro comprende:

2022 2021

S/(000) S/(000)
Anticipos de clientes (b) 177,954 174,402
Remuneraciones y participaciones por pagar 24,748 24,046
Tributos y contribuciones sociales 15,011 28,203
Resoluciones de contratos y depdsitos en garantia 1,610 3,599
Ayudas gubernamentales 170 375
Obligaciones por proyecto La Costanera 1,692 133
Otros 8,362 6,375

229,547 237,133
Por vencimiento -
Porcién corriente 159,897 232,418
Porcién no corriente 69,650 4,715

229,547 237,133
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(b)

Anticipos de clientes -

El rubro comprende los pagos recibidos de los clientes de la divisién del negocio inmobiliario por
las letras que aceptan en la fecha de suscripcidn de los contratos de venta de terrenos que
realizan durante el periodo de su habilitacién (entre 12 y 18 meses) y antes de que el Grupo
realice el reconocimiento del ingreso por la venta del bien. Ver juicio critico aplicado en los
anticipos de clientes en la nota 28.2.

El movimiento de los anticipos de clientes en el afio es como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Saldo inicial 174,402 101,995
Anticipos recibidos en el afio 397,286 334,283
Diferencia en cambio 316 (260)
Anticipos reconocidos como ingreso en el afio (394,050) (261,616)

Saldo final 177,954 174,402

Impuesto a la renta

@

(b)

El gasto por impuesto a la renta mostrado en el estado consolidado de resultados integrales

comprende:
2022 2021
S/(000) S/(000)
Impuesto a la renta corriente 41,480 48,093
Impuesto a la renta diferido 15,459 (6,653)
Regularizaciones de afios anteriores 537 (527)

Saldo final 57,476 40,913

Impuesto a la renta corriente -

El gasto por impuesto a la renta corriente se calcula sobre la base de las leyes tributarias
promulgadas o sustancialmente promulgadas a la fecha del estado consolidado de situacion
financiera que generan renta gravable. De acuerdo con la legislacién vigente en Perd el Grupo
estd sujeto a los impuestos que le sea aplicable.

El impuesto a la renta de tercera categoria aplicable para el afio 2022 y de 2021 es de 29.5 por
ciento.
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Con fecha 13 de setiembre de 2018, se emiti6 el Decreto Legislativo 1422, el cual incluye entre

otras modificaciones la que corresponde a incorporacién de conceptos y/o definiciones de “pais o

[T

territorio no cooperante” y “régimen fiscal preferencial”, “establecimiento permanente”,

“enajenacién indirecta” de acciones, asi como de los siguientes mds significativos:

)

(i)

(i)

@iv)

)

Precios de Transferencia: Se amplia el &mbito de aplicacién de la normativa de Precios de
Transferencia a las transacciones realizadas desde, hacia o a través de paises o territorios
no cooperantes o con sujetos cuyos ingresos o ganancias gocen de un régimen fiscal
preferencial.

Devengo: Se establece una definicion legal de devengo para el reconocimiento de ingresos
y gastos para fines del Impuesto a la Renta, segun la cual las rentas de tercera categoria
se entienden devengadas cuando se hayan producido los hechos sustanciales generadores

del ingreso y el derecho al mismo no se encuentra sujeto a una condicion suspensiva.

Deducibilidad de gastos financieros: Se incorporan nuevas reglas para la deducibilidad de
intereses, y para la aplicabilidad de limites tanto para préstamos otorgados por partes
vinculadas, como a créditos otorgados por partes no vinculadas econémicamente,
indicando términos para deudas constituidas o renovadas hasta el 13 de setiembre de
2018, desde el 14 de setiembre de 2018 y a partir del 1 de enero de 2019. Para aquellas
constituidas o renovadas a partir del 1 de enero de 2021, un nuevo limite para la
deduccién de intereses netos (gastos por intereses menos intereses gravables) que
excedan del 30 por ciento del EBITDA (renta neta luego de compensar pérdidas mas
intereses netos, depreciacién y amortizacién) del afio anterior; pudiendo ser arrastrados a
los 4 afios inmediatos siguientes.

Clausula Anti-elusiva General (Norma XVI): Se ha establecido un procedimiento especial
para la aplicacion de la Norma XVI, segun el cual la SUNAT podra aplicar lo dispuesto en
los parrafos sequndo al quinto de la Norma XVI en el marco de una fiscalizacién definitiva,
siempre que se cuente previamente con la opinién favorable de un Comité Revisor
integrado por tres (3) funcionarios de SUNAT. Asimismo, se ha establecido la obligacién
del Directorio de aprobar, ratificar o modificar los actos, situaciones y relaciones
econdmicas a realizarse (o realizadas) en el marco de la “planificacién fiscal".

Por Ultimo, se establece un nuevo supuesto de responsabilidad solidaria para los
representantes legales del deudor tributario cuando éste sea sujeto de la aplicacién de la
Norma XVI, siempre que tales representantes hubieren colaborado con el disefio o la
aprobacién o la ejecucién de actos o situaciones o relaciones econémicas previstas en la
citada norma.

En 2020, se realizd la publicacién de las Leyes N0.31104, No.31107, No.31108, No.31110y
otras disposiciones, las cuales entrardn en vigor a partir del ejercicio 2021. A continuacién, se

detallan los aspectos mas significativos:
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)

(i)

(i)

@iv)

W)

i)

Deducibilidad de gastos financieros: No serdn deducibles los intereses netos (gastos por
intereses menos intereses gravables) que excedan del EBITDA (renta neta luego de
compensar pérdidas mds intereses netos, depreciaciéon y amortizacién) del afio anterior;
pudiendo ser arrastrados a los 4 afios inmediatos siguientes. Este limite no aplicard a
empresas cuyos ingresos netos en el ejercicio gravable sean menores o iguales a 2,500
UIT.

Devolucién del ITAN 2020: La devolucién del ITAN se realizard mediante abono en cuenta.
Si la Administracion no ha respondido a la solicitud de devolucidn en 30 dias habiles, se
considerard aprobada.

Llevado de libros contables: Las personas naturales, sucesiones indivisas o sociedades
conyugales que obtengan rentas o pérdidas de tercera categoria generadas por fondos de
inversion patrimonios fideicometidos de sociedades titulizadoras y/o fideicomisos
bancarios, cuando provengan del desarrollo o ejecucién de un negocio o empresa no se
encuentran obligadas a llevar libros y registros contables.

Régimen especial de depreciacion: Desde el ejercicio 2021, los contribuyentes podran
depreciar los bienes de su activo fijo a razén de las siguientes tasas: (i) los edificios y
construcciones a una tasa del 20% anual (con ciertas condiciones); (ii) equipos de
procesamiento de datos - excepto maquinas tragamonedas - a una tasa maxima de 50%;
(iii) maquinaria y equipo a una tasa maxima de 20%; vy, (iv) vehiculos de transporte
terrestre - excepto ferrocarriles - hibridos (con motor de embolo y motor eléctrico) o
eléctricos (con motor eléctrico) o de gas natural vehicular - a una tasa maxima de 50%.

Informacién que proporcionar a la Superintendencia Nacional de Aduanas y de
Administracion Tributaria (SUNAT): Las empresas del sistema financiero se encuentran
obligadas a informar a la SUNAT mensualmente el saldo y/o montos acumulados,
promedios o montos mas altos y los rendimientos generados en la cuenta siempre que
sean igual(es) o superior(es) a S/10,000.

La Gerencia considera que ha determinado la materia imponible bajo el régimen general
del impuesto a la renta de acuerdo con la legislacién tributaria vigente, la que exige
agregar y deducir al resultado, mostrado en los estados financieros de cada subsidiaria,
aquellas partidas que la referida legislacién reconoce como gravables y no gravables,
respectivamente. No obstante, en la determinacién del impuesto a la renta, se requiere
ejercer significativamente de juicio para determinar su provision.

Por otro lado, para el caso de las entidades en Perd, la Administracién Tributaria tiene la
facultad de revisar y, de ser el caso, corregir el cdlculo del impuesto a la renta
determinado por la Compafiia y cada subsidiaria en los cuatro Gltimos afios, contados a
partir del 1 de enero del afio siguiente al de la presentacion de la declaracién jurada del
impuesto correspondiente (afios abiertos a fiscalizacién). Los afios 2018 al 2022 estan
abiertos a fiscalizacién



Notas a los estados financieros consolidados (continuacién)

Asimismo, las declaraciones juradas del impuesto a las ganancias y del impuesto general a
las ventas de las subsidiarias de la Compafiia estdn sujetas a fiscalizacién por parte de la
Administracién Tributaria.

©) Impuesto a la renta diferido -
Al 31 de diciembre, el saldo de esta cuenta en el estado consolidado de situacion financiera
comprende:

2022 2021
S/(000) S/(000)

Impuestos diferidos pasivos:

Reversible después de 12 meses 83,365 71,297
Reversible dentro de 12 meses 5,505 2,452
Total impuesto diferido pasivo 88,870 73,749
Impuestos diferidos activos:

Reversible después de 12 meses (48,053) (48,987)
Reversible dentro de 12 meses (13,520) (12,924)
Total impuesto diferido activo (61,573) (61,911)

Impuesto diferido pasivo, neto 27,297 11,838
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El movimiento de los impuestos diferidos activos y pasivos en el afio, sin considerar la compensacién de saldos, es el siguiente:

Pasivo diferido
Al 1 de enero de 2021

Cargado (abonado) a resultados

Al 31 de diciembre de 2021

Cargado (abonado) a resultados

Al 31 de diciembre de 2022

Activo diferido:
Al 1 de enero de 2021

Abonado (cargado) a resultados

Al 31 de diciembre de 2021

Abonado (cargado) a resultados

Al 31 de diciembre de 2022

Ingresos netos
inmobiliarios
S/(000)

45,307
13,620

58,927
16,237

75,164

Ingresos netos

inmobiliarios
S/(000)

21,900
3,098

24,998
1,460

26,458

El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente:

Al 1 de enero

Cargo (abono) en resultados

Al 31 de diciembre

2022
S/(000)

11,838
15,459

27,297

Amortizacién de Cambios de valor
concesiones razonable Otros
S/(000) S/(000) S/(000)
4 14,923 2,264
4) (2,218) 147
12,705 2,117
(4,053) 2,937
8,652 5,054
Amortizacién de Cambios de valor
concesiones razonable
S/(000) S/(000)
22,107 44,007
14,806 17,904
36,913 61,911
(1,798) (338)
35,115 61,573
2021
S/(000)
18,491
(6,653)

11,838

Total
S/(000)

62,498
11,251

73,749
15,121

88,870
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El impuesto a la renta diferido se provisiona por el método del pasivo sobre las diferencias
temporales que surgen entre las bases tributarias de los activos y los pasivos y sus respectivos
valores mostrados en los estados financieros usando tasas tributarias que han sido promulgadas
a la fecha del estado de situacién financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto
a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

El valor en libros de impuestos a la renta diferidos activos se revisa a la fecha de cada estado
consolidado de situacién financiera y se reduce en la medida en que se determine que es
improbable que se genere suficiente utilidad imponible contra la que se pueda compensar el
activo diferido.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan y presentan netos en
el estado de posicion financiera si existe el derecho legal de compensar el impuesto corriente y
siempre que los impuestos diferidos se relacionen con la misma entidad y con la misma autoridad

tributaria.

El impuesto a la renta calculado sobre la utilidad antes del impuesto difiere del monto tedrico que
resultaria de usar la tasa promedio ponderado del impuesto aplicable a las utilidades de las
empresas consolidadas, como sigue:

Al 31 de diciembre de 2022 Al 31 de diciembre de 2021
S/(000) % S/(000) %
Utilidad antes del impuesto a la
renta 190,894 100.00 122,229 100.00
Impuesto tedrico 56,314 29.50 36,058 29.50
Efecto del impuesto por:
Gasto no deducible neto 625 0.33 5,382 4.40
Regularizacién de afios anteriores 537 (0,28) (527) (0.43)
57,476 30.11 40,913 33.47

17. Patrimonio
@ Capital emitido -
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, el capital social de la Compafiia estd representado por
253,753,798 acciones comunes de S/1.00 de valor nominal cada una, suscritas y pagadas.

Ndmero de Porcentaje de
Participacion individual del capital acciones participacion
Hasta 1.00 1 0.02
De 40.01 a 50 3 99.98

4 100.00
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(b)

©

©

Reserva legal -

Este rubro comprende la reserva legal. De acuerdo con la Ley General de Sociedades, la reserva
legal se constituye con la transferencia del 10% de la utilidad neta anual hasta alcanzar un monto
equivalente al 20% del capital pagado. En ausencia de utilidades o de reservas de libre
disposicién, la reserva legal deberd ser aplicada a la compensacién de pérdidas, debiendo ser
repuesta con las utilidades de ejercicios subsiguientes. Esta reserva puede ser capitalizada
siendo igualmente obligatoria su reposicién.

Con fecha 30 de marzo de 2022, en Junta Obligatoria de Accionistas de la Subsidiaria Los
Portales Estacionamientos Operadora S.A. se aprobé la transferencia de resultados acumulados
a reserva legal por aproximadamente S/116,000.

Con fecha 30 de marzo de 2021, en Junta Obligatoria de Accionistas de la Compafiia se aprobd
la transferencia de resultados acumulados a reserva legal por aproximadamente S/2,151,000.

Otras reservas de patrimonio -

Excedente de revaluacidn -

Corresponde a la diferencia entre el importe en libros de propiedades y su valor razonable, en
funcién de tasaciones efectuadas por peritos tasadores independientes, a la fecha del cambio de
uso y transferencia de un elemento de propiedades y equipos a propiedad de inversion aplicando
lo dispuesto en la NIC 16, “Propiedades, planta y equipo”. El excedente de revaluacion se
transfiere a los resultados acumulados en la medida que se realice, ya sea a través de su
depreciacién o cuando los activos que le dieron origen se retiren o se vendan.

Resultados por conversién -
Corresponde a la diferencia en cambio resultante de la conversién de los estados financieros de
las operaciones extranjeras a la moneda de presentacién del Grupo.

Resultados acumulados -

El impuesto a los dividendos y otras formas de distribucién de utilidades que acuerden las
personas juridicas a favor de personas naturales y juridicas no domiciliadas es de 5 por ciento
para las distribuciones que se adopten o pongan a disposicién en efectivo o en especie durante
los afios 2022 y 2021.

Con fecha 9 de marzo de 2022 en Junta Obligatoria de Accionistas se aprobd el pago de
dividendos por un monto de S/32,000,000 los mismos que fueron cancelados el dia 29 de marzo
del 2022.

Con fecha 30 de junio de 2021 en Junta Obligatoria de Accionistas se aprobé el pago de
dividendos por un monto de S/24,000,000 los mismos que fueron cancelados el dia 23 de julio
del 2021.
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Los dividendos declarados y pagados por el periodo terminado al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, se resumen de la siguiente manera:

Acordado por

Junta Obligatoria de Accionistas
Junta Obligatoria de Accionistas
Junta Obligatoria de Accionistas

Ejercicio

2015
2016
2016

Fecha de acuerdo

30/06/2021
30/06/2021
09/03/2023

Fecha de entrega

27/03/2021
23/07/2021
29/03/2022

Dividendos
acordados

8,719
15,281
32,000

Dividendos por
accion
acciones comunes

0.03436
0.06022
0.12611
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Costo de ventas

El costo de ventas por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

Inventario inicial de inmuebles terminados, nota 7
Inventario inicial de proyectos en desarrollo, nota 7
Consumo de materias primas e insumos

Mano de obra directa, nota 21(a)

Construccién encargada a terceros, nota 29.22
Depreciacién, nota 9(g)

Amortizacién, nota 11(d)

Costo financiero, nota 23

Cargas diversas de gestion y provisiones

Otros costos de produccién

Provisién por deterioro de inmuebles terminados, nota 7(e)
Inventario final de proyectos en desarrollo, nota 7

Inventario final de inmuebles terminados, nota 7

Ver nota 28.22 para politicas relevantes sobre el reconocimiento de costos y gastos.

Gastos de ventas

2022
S/(000)

147,759
339,834
229,886
82,166
309,728
17,866
2,839
1,790
435
2,764
487
(248,612)

(257,157)

629,785

Los gastos de venta por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

Marketing y publicidad

Cargas de personal, nota 21(a)
Depreciacion, nota 9(g)
Servicios de transporte

Otros

2022
S/(000)

37,909
34,100
4,145
577
2,460

79,191

2021
S/(000)

124,509
285,357
246,027
55,944
249,132
17,992
1,978
23,020
446
3,834
1,621
(339,834)

(147,759)

522,267

2021
S/(000)

32,030
30,127
4,660
431
2,301

69,549
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20. Gastos de administracion
Los gastos de administracién por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Cargas de personal, nota 21(a) 51,354 43,972
Honorarios de terceros 13,492 13,900
Servicios publicos y tributos 6,914 5,956
Depreciacién, nota 9(g) 3,929 3,889
Amortizacién, nota 11(d) 2,874 2,845
Gastos bancarios 6,760 2,777
Mantenimiento 3,582 2,221
Mantenimiento de licencias 1,634 1,646
Seguros diversos 793 720
Alquileres 866 710
Transportes 468 320
Suscripciones diversas 468 516
Otros 2,877 1,529

96,011 81,001
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Cargas de personal

@

(b)

©

(d)

©)

Las cargas de personal por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

Costo de venta de inmuebles y de

servicios prestados Gastos de venta Gastos de administraciéon

2022 2021 2022 2021 2022 2021
S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Sueldos 53,334 36,409 21,370 18,300 15,637 15,127
Gratificaciones (b) 7,907 5,384 3,853 3,255 7,446 5,926
Seguridad y provisién social 4,889 3,329 2,165 1,832 4,838 3,844
Compensacién por tiempo de servicios (c) 4,721 3,214 2,039 1,719 3,871 2,980
Vacaciones (d) 4,386 2,987 1,906 1,648 3,199 2,462
Participacién de los trabajadores (e) 3,037 3,235 1,771 2,159 2,650 3,229
Otras cargas de personal 3,892 1,386 996 1,214 13,713 10,404
82,166 55,944 34,100 30,127 51,354 43,972
Nidmero de trabajadores 2,065 1,871 352 305 465 411

Gratificaciones -
El Grupo reconoce el gasto por gratificaciones y su correspondiente pasivo sobre las bases de las disposiciones legales vigentes en Perd. Las gratificaciones corresponden a
dos remuneraciones anuales que se pagan en julio y diciembre de cada afio.

Compensacion por tiempo de servicios -

La compensacién por tiempo de servicios del personal corresponde a sus derechos indemnizatorios calculados de acuerdo con la legislaciéon peruana vigente la que se tiene
gue depositar en las cuentas bancarias designadas por los trabajadores en los meses de mayo y noviembre de cada afio. La compensacion por tiempo de servicios del
personal es equivalente a media remuneracién mensual vigente a la fecha de su depdsito. El Grupo no tiene obligacién de pago adicional una vez que efectla los depdsitos de
los fondos a los que el trabajador tiene derecho.

Vacaciones -
Las vacaciones anuales del personal se reconocen sobre |la base del devengo. La provisidn por la obligacién estimada por vacaciones del personal, que se calcula sobre la base
de una remuneracién por cada doce meses de servicios por el periodo de servicios prestados por los empleados se reconoce a la fecha de cada estado financiero.

Participacién de los trabajadores en las utilidades -

El Grupo reconoce un pasivo y un gasto por la participacién legal de los trabajadores en las utilidades de las compafiias sobre la base de las disposiciones legales vigentes en
cada pais en donde operan, de ser aplicable. Para el caso de las entidades en PerU, la participacién de los trabajadores en las utilidades se calcula aplicando la tasa de 5 por
ciento sobre la materia imponible determinada de acuerdo con la legislacién del impuesto a la renta vigente. Segun las leyes peruanas, existe un Iimite en la participacién de
los trabajadores, equivalente a 18 sueldos mensuales.
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Otros ingresos y gastos
Los otros ingresos y gastos por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

2022
S/(000)
Penalidades por recesién de contrato, nota 29.21(b) 13,638
Venta de cartera, nota 4(e) 2,031
Valor razonable de intangibles, nota 11(b) 921
Recupero de contribucién por reembolsables 587
Ingresos permutas de terrenos 510
Ajuste partidas bancarias antiguas 429
Ajustes de cuentas por pagar 403
Recupero de anticipos y recibos liberados 392
Costo amortizado de terrenos 335
Cierre de playas arrendadas 312
Recupero de seguros 184
Recupero de impuestos 107
Fee de administracién 92
Venta de propiedades y equipos -
Venta inmueble Municipalidad Metropolitana de Lima -
Otros 167
Total otros ingresos 20,108
Prorrata de IGV 11,116
Mermas de inventarios 1,200
Devoluciones vencidas a clientes 917
Contingencias Caceres y Derteano 790
Deterioro de otras cuentas por cobrar, nota 6(e) 641
Provisién de litigios y contingencias tributarias 506
Responsabilidad ludo parques 448
Castigo IGV CEGASA 300
Ajustes valor razonable terrenos en litigios 196
Donaciones 185
Multas INDECOPI 114
Suspension contrato Urbana 113
Castigo de otras cuentas por cobrar SUNAT 2015 -
Provisién puente Trujillo -
Gastos permutas -
Multas varias -
Penalidad Municipalidad de San Isidro -
Devolucién de intereses moratorios -
Otros 332
Total otros gastos 16916

2021
S/(000)

15,422
2,497
1,333

430

24,115

8,956
5,590
908

3,606
808

85
1,026

1,735
982
954
823
409
366

1,148

27,396
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Gastos financieros
Los gastos financieros por los afios terminados el 31 de diciembre, comprenden:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Intereses de obligaciones financieras, nota 12(f) 44,648 49,446
Intereses de obligaciones por arrendamientos, nota 9(h) 3,474 3,891
Otros 5,718 7,887
Menos -
Intereses capitalizados sobre activos calificables, nota 7(b) y 18 (1,836) (23,020)

52,004 38,204

Utilidad por accién

La utilidad por accién basica se calcula del dividiendo la utilidad atribuible a los accionistas del Grupo
entre el promedio ponderado de las acciones comunes en circulacion al 31 de diciembre de 2022 y de
2021 es como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Utilidad del afio 133,418 81,316
Promedio ponderado de acciones en circulacién de S/1 cada accién
(en miles de acciones) 253,754 253,754
Utilidad por accién (en S/) 0.53 0,32

El Grupo no tiene transacciones con efecto diluyente por lo que la utilidad basica por accién es a su vez
su utilidad diluida por accién. Ver nota 29.25 para politicas relevantes sobre la utilidad por accién.

Contingencias, compromisos y garantias
25.1 Contingencias -

0) Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, se mantiene en curso un Procedimiento
Administrativo Tributario en atencién a una acotacién de Impuesto a la Renta efectuada
por la Superintendencia Nacional de Aduanas y de Administracién Tributaria (SUNAT) por
el ejercicio 2002 por S/3,100,000, el cual a la fecha se encuentra en etapa de apelacién
ante el Tribunal Fiscal, dicho expediente ingresé a esta instancia en el 2010.

Con fecha 4 de mayo de 2021 el Tribunal Fiscal nos ha notificado declarando nula la
resolucién de Intendencia Nro. 0150140009190 del 27 de julio del 2010, en el extremo
del reparo por pérdidas en enajenacién de valores no sustentados.
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(i)

(i)

@iv)

)

Al 31 de diciembre del 2022 dicho procedimiento se encuentra concluido con Resolucién
del Tribunal Fiscal N0.03810-92021.

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, se mantiene en curso un Proceso Administrativo
de Reclamacién Tributaria contra la Municipalidad de Carabayllo, impugnando
resoluciones de multas por S/33,225,000 que fueron impuestas en el ejercicio 2007 a la
empresa Los Portales Negocios Inmobiliarios S.A.C., la misma que fuera absorbida por Los
Portales S.A. en noviembre de 2009, por concepto de no haberse supuestamente
efectuado la independizaciéon municipal de los lotes que conforman la urbanizacién
habilitada conforme a ley por dicha empresa absorbida. Este proceso administrativo se
encuentra en etapa de reclamo ante la instancia administrativa correspondiente.

Se mantenia en curso un Procedimiento Administrativo de Reclamacidn Tributaria por la
fiscalizacion del ejercicio 2014, el mismo que cerré en diciembre del 2020, con el
resultado del requerimiento Nro.0122200001520, en el cual se da por concluido el
proceso y se reafirma SUNAT en sus acotaciones, con una base imponible de
S/16,167,000.

Con fecha 21 de octubre de 2021 se presenté el expediente de apelacién a la Resolucion
de Intendencia Nro. 0150140016167- SUNAT, con la cual se ha procedido a apelar el
resultado del proceso de reclamo de la auditoria del 2014, la misma que ha sido asignada
a la Sala Nro.4, se estima que la respuesta por el Tribunal Fiscal podria ser emitido en el
periodo 2023.

La Gerencia junto con sus asesores legales, opinan que el Grupo cuenta con fundamentos
técnicos y de ley para que los procesos mencionados en los acapites anteriores sean
resueltos en forma favorable al Grupo; en ese sentido no resultardn en pasivos de
importancia y, en consecuencia, no es necesario registrar pasivos adicionales al 31 de
diciembre de 2022 y de 2021.

Por otra parte, la Compaiiia tiene diversas demandas legales (tributarias, administrativos
y civiles) que son llevadas por sus asesores legales externos e internos. Al 31 de diciembre
de 2022, la Compafiia ha registrado las provisiones necesarias por S/2,307,000,
guedando como contingentes posibles un importe de S/7,285,000 (5/1,934,000 al 31 de
diciembre de 2021). La Gerencia y sus asesores legales estiman que el resultado
individual de las demandas no deberia generar un impacto significativo en los estados
financieros consolidados del Grupo.
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25.2 Compromisos -

A continuacién, se detalla los principales compromisos del Grupo:

)

(i)

(i)

Al 31 de diciembre de 2022, el Grupo ha otorgado a instituciones financieras garantias
correspondientes a letras de cambio por un valor de S/61,542,000 y US$53,278,000
(§/15,797,000 y US$65,617,000 al 31 de diciembre de 2021) originadas por la venta de
unidades de habilitacién urbana (lotes) aceptadas por los clientes por el financiamiento del
precio de venta de los lotes de terrenos en la fecha de suscripcion del contrato de venta
de bien futuro; antes de que el Grupo haya completado las obras de habilitacion de los

terrenos.

Al 31 de diciembre de 2022, el Grupo mantiene vigente cartas fianzas por S/180,880,000
y USS 5,635,000 (S/75,545,000 y US$5,182,000 al 31 de diciembre de 2021). No
mantiene pdlizas de caucion ni “stand by" que garanticen contratos suscritos con
terceros.

Fideicomiso en Administracién de Flujos y Garantia sobre el proyecto Techo Propio Sol de
Piura -

Suscrito en 2012 entre Los Portales S.A. en calidad de fideicomitente, La Fiduciaria S.A.
en calidad de fiduciario, BBVA Banco Continental en calidad de fideicomisario senior,
Fondo MIVIVIENDA S.A. en calidad de Fideicomisario Junior y JVL Ingenieros Consultores
en calidad de Supervisor, en virtud del cual se constituye un fideicomiso de administracién
y garantia, con el objeto de llevar a cabo el desarrollo del Proyecto Techo Propio Sol de
Piura.

El patrimonio fideicometido se encuentra conformado por los derechos de cobro
compuestos por el integro de los pagos que efectden los clientes adquirentes de las
unidades inmobiliarias del Proyecto Techo Propio Sol de Piura, incluidos los desembolsos
de los créditos hipotecarios que obtengan, el desembolso por el Bono Familiar
Habitacional (BFH), asi como por los desembolsos que efectle el BBVA a cuenta de la linea
de crédito para financiamiento del Proyecto.

El Contrato de Fideicomiso culminara cuando se verifiguen los siguientes eventos: (i) que
se concluya integramente con el Proyecto Inmobiliario; (ii) que la independizacién de
todas las unidades inmobiliarias se encuentren debidamente inscritas, y, se hayan inscrito
las garantias hipotecarias derivadas de los créditos hipotecarios de los clientes del
Proyecto en las partidas registrales que correspondan a favor de las respectivas entidades
financieras, de ser el caso; (iii) se hayan atendido todas las obligaciones garantizadas; (iv)
qgue el Fondo MIVIVIENDA S.A. haya recibido todos los documentos que sean necesarios
para culminar con el Contrato de Fideicomiso de acuerdo a las leyes aplicables.
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@iv)

W)

Fideicomiso de Titulizacién y Emisién de Bonos -

Suscrito entre Los Portales S.A. en calidad de fideicomitente y fideicomisario y Grupo

Coril Sociedad Titulizadora S.A. en calidad de fiduciario, en virtud del cual se constituye un
Fideicomiso de Titulizacién y Emisién de Bonos, con el objeto de llevar a cabo el desarrollo
de proyectos inmobiliarios en la ciudad de Tacna.

Los Portales es el ejecutor, desarrollador y promotor inmobiliario de los proyectos
inmobiliarios que se ejecuten en los terrenos adquiridos en la ciudad de Tacna por parte
del Patrimonio Fideicometido.

El Patrimonio Fideicometido se encontrard conformado, principalmente, por los terrenos,
las cuentas por cobrar y los flujos de las ventas, asi como sus respectivos derechos de
cobro. No obstante, los flujos por concepto de saldos de precio de venta representados en
letras de cambio serdn recibidos directamente en la cuenta de Los Portales, en tanto que
los pagos originados por ventas al contado, asi como las cuotas iniciales de las ventas al
crédito serdn depositados en la cuenta del Patrimonio Fideicomitido.

El plazo de vigencia del Fideicomiso es de: (i) cuarenta y ocho (48) meses, contados a
partir de la fecha de la primera emision de los bonos, (ii) hasta que se obtenga la
inscripcién de habilitacién urbana e independizacién de los Proyectos Inmobiliarios que se
ejecuten y desarrollen en los registros publicos correspondientes, (iii) como consecuencia
de alguna de las causales establecidas en este Acto Constitutivo; o (iv) por decisién
unilateral del Fideicomitente.

Contrato de Fideicomiso de Administracion y Garantia -

Suscrito en 2012 y modificado en 2016 y 2018, entre Corporacién Interamericana para el
Financiamiento de Infraestructura, S.A. - CIFl y Corporacién Interamericana de
Inversiones - Cll en calidad de Fideicomisarios, La Fiduciaria S.A. en calidad de Fiduciario y
Los Portales en calidad de Fideicomitente, mediante el cual se constituyd un patrimonio
fideicometido en administracién y garantia, en virtud del cual el Grupo transfirio en
dominio fiduciario a La Fiduciaria: (i) los derechos de cobro de tarjetas de crédito por
pagos efectuados por los clientes de los Hoteles LP de Chiclayo hasta setiembre del 2018,
Cusco, Piura y Tarma, asi como los fondos o flujos que correspondan ser liberados a favor
del Grupo de conformidad con lo previsto en el Contrato de Fideicomiso del Hotel Country
Club, asi como los derechos de cobro correspondientes a pélizas de seguros, segin
corresponda; los inmuebles y bienes muebles correspondientes a los Hoteles LP Tarma y
Piura. El integro del Patrimonio Fideicomitido servird para respaldar el cumplimiento de
las obligaciones asumidas por el Grupo frente a CIFl y Cll establecidas en el Contrato a
Mediano Plazo suscrito en los afios 2012, 2013, 2016 y 2018.
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(vi)

(vii)

A partir de la creacién de la subsidiaria LP Hoteles S.A., en el 2020 se modificé el contrato
de fideicomiso para que se incluya como fideicomitente a esta nueva subsidiaria y asi
aporte los flujos de los Hoteles LP de Piura, Tarma, Cuzco y Country Club.

Contrato Marco para la Constitucién de un Fideicomiso de Titulizacién -

Suscrito el 17 de noviembre de 2015 con Continental Sociedad Titulizadora S.A. en
calidad de Fiduciaria y Los Portales S.A. en calidad de Servidor y Originador, en virtud del
cual se acordaron los términos y condiciones generales de acuerdo a los cuales el
originador, en una o mas oportunidades, transferira fiduciariamente: (i) cuentas por
cobrar cedidas que se encuentran respaldadas en letras de cambio derivadas de Contratos
de Compraventa Garantizada originado por la venta al crédito de lotes de terreno en el
marco de sus negocios de habilitacién urbana, con la finalidad que se incorporen a uno o
mas patrimonios fideicometidos que servirdn de respaldo de una o de mas emisiones,
hasta por un total en circulacion de US$S60 millones o su equivalente en soles; v (ii) los
lotes en los cuales se han desarrollado los referidos negocios de habilitacién urbanay
cuyas ventas han originado dichas cuentas por cobrar, con la finalidad que se incorporen a
uno o mas patrimonios fideicometidos de inmuebles.

De acuerdo con lo previsto en el Contrato Marco, el originador debera realizar las labores
de Servidor para lo cual realizard por su cuenta y costo, en nombre y representacion del
fiduciario, la cobranza de los flujos de ingresos provenientes de las cuentas por cobrar
cedidas y de las respectivas letras de cambio, asi como administrard y custodiara la
documentacidn, excepto por las letras de cambio que serdn entregadas al Banco
Continental a efectos que éste realice la custodia de las mismas, conforme a lo indicado en
el Contrato Marco.

Al cierre de afio, el fideicomiso ha sido liquidado debido a que los compromisos vigentes
relacionados han sido cancelados.

Contrato Marco para la Constitucién del Primer Programa de Emisidon de Bonos
Corporativos de Oferta Privada Los Portales S.A. -

Suscrito el 14 de setiembre de 2016 con Corporacién Financiera de Desarrollo S.A. en
calidad de Fiduciaria y Los Portales S.A. en calidad de Emisor hasta por un monto maximo
en circulacion de US$40,000,000, el mismo que consistird en una o mas emisiones y/o
series, con la finalidad de: sustitucién de pasivos financieros y otros propdsitos
corporativos. Estos bonos fueron emitidos bajo la modalidad de Oferta Privada de Valores;
el cudl no estard regulado por el Mercado de la Bolsa de Valores de Lima. El Emisor estd
obligado a transferir en una cuenta “Scrow" las letras con las que financia la compra de
terrenos a sus clientes, el mismo que servird como garantia de los bonos corporativos
emitidos. A diciembre del 2022 este programa de Bonos ya no tiene ninguna emisién
vigente.
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(viii)

(ix)

(69)

Contrato Marco para la Constitucién del Segundo Programa de Emisién de Bonos
Corporativos de Oferta Privada Los Portales S.A. -

Suscrito el 13 de febrero de 2017 con Scotiabank Pert S.A.A. en calidad de
Representante de Obligacionistas y Los Portales S.A. en calidad de Emisor hasta por un
monto maximo en circulacién de US$40,000,000 el mismo que consistird en una o mas
emisiones y/o series, con la finalidad de: sustitucién de pasivos financieros y otros
propésitos corporativos. Estos bonos fueron emitidos bajo la modalidad de Oferta Privada
de valores; el cudl no estard regulado por el Mercado de la Bolsa de Valores de Lima. El
Emisor esta obligado a transferir en una cuenta “Scrow” las letras con las que financia la
compra de terrenos a sus clientes, el mismo gue servird como garantia de los bonos
corporativos emitidos. A diciembre del 2022 este programa de Bonos ya no tiene ninguna

emisién vigente.

Contrato Marco para la Constitucién del Cuarto Programa de Emisién de Bonos
Corporativos de Oferta Privada Los Portales S.A. -

Suscrito el 19 de setiembre de 2019 con la Corporacién Financiera de Desarrollo S.A. en
calidad de Representante de Obligacionistas y Los Portales S.A. en calidad de Emisor
hasta por un monto maximo en circulacién de US$30,000,000 el mismo que consistird en
una o mas emisiones y/o series, con la finalidad de: sustitucion de pasivos financieros y
otros propdsitos corporativos.

Estos bonos fueron emitidos bajo la modalidad de Oferta Privada de valores; el cual no
estara requlado por el Mercado de la Bolsa de Valores de Lima. El Emisor estd obligado a
transferir en una cuenta “Scrow" las letras con las que financia la compra de terrenos a
sus clientes, el mismo que servird como garantia de los bonos corporativos emitidos.

Contrato Marco para la Constitucion del Quinto Programa de Emisién de Bonos
Corporativos de Oferta Privada Los Portales S.A. -

Suscrito el 20 de agosto de 2020 con Acres Sociedad Agente de Bolsa S.A. en calidad de
Representante de Obligacionistas y Los Portales S.A. en calidad de Emisor hasta por un
monto mdaximo en circulacion de US$30,000,000 el mismo que consistird en una o mas
emisiones y/o series, con la finalidad de: sustitucién de pasivos financieros y otros
propdsitos corporativos.

Estos bonos fueron emitidos bajo la modalidad de Oferta Privada de valores; el cual no
estard requlado por el Mercado de la Bolsa de Valores de Lima. El Emisor estd obligado a
transferir en una cuenta “Scrow” las letras con las que financia la compra de terrenos a
sus clientes, el mismo que servird como garantia de los bonos corporativos emitidos.
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(xi)

(xii)

(xiii)

Contrato Marco para la Constitucién del Sexto Programa de Emisién de Bonos
Corporativos de Oferta Privada Los Portales S.A.-

Suscrito el 21 de abril de 2022 con Acres Sociedad Agente de Bolsa S.A. en calidad de
Representante de Obligacionistas y Los Portales S.A. en calidad de Emisor hasta por un
monto maximo en circulacién de US$30,000,000 o su equivalente en soles el mismo que
consistird en una o mas emisiones y/o series, con la finalidad de: sustitucién de pasivos
financieros.

Estos bonos fueron emitidos bajo la modalidad de Oferta Privada de valores; el cual no
estara requlado por el Mercado de la Bolsa de Valores de Lima.

Fideicomiso Fiduciaria GBC S.A. (Fiduperu) -

Suscrito en el 2010 entre Los Portales S.A. en calidad de fideicomitente, Fiduciaria GBC
S.A. en calidad de fiduciario y iii) Banco Santander Perd S.A. en calidad de fideicomisario,
en virtud del cual Los Portales S.A. transfirié a Fiduciaria GBC S.A. el dominio fiduciario
sobre los derechos, flujos y demas bienes que conforman el patrimonio fideicomitido,
constituido por los flujos de las Playas de Estacionamiento Caceres, Derteano ,Ovalo
Gutiérrez y Camino Real, para garantizar las obligaciones mantenidas con el
fideicomisario.

El mencionado Contrato de Fideicomiso de Administracién de Fondos y Garantia (el
"“Contrato de Fideicomiso™) estara vigente hasta que se haya cumplido con cancelar
totalmente las obligaciones garantizadas al fideicomisario o hasta el plazo maximo de Ley
que es de 30 afos.

El 6 de diciembre de 2018 se firmd una adenda para modificar la cldusula segunda del
contrato. Por consiguiente, a partir del 1 de octubre de 2018, Los Portales

Estacionamientos S.A. serd el fideicomitente. Por tanto, el contrato trasferido sequira
siendo respaldado y garantizado con el fideicomiso, bajo las mismas condiciones y sin

ninguna variacion.

Contrato de fideicomiso de Garantia, Administracién y Pagos con Corporacion
Interamericana de Inversiones (BID - Invest) -

Suscrito en junio del 2020 entre Los Portales S.A. en calidad de fideicomitente, FIDUPERU
S.A. en calidad de Fiduciaria y el Banco Interamericano de Inversiones en calidad de
Fideicomisario. En él se constituye un patrimonio auténomo independiente, en el cual se
incluyen bienes fideicomitidos hasta el pago total y oportuno de las obligaciones
garantizadas, para lo cual se transfieren: i) un inmueble ubicado en Ugarte y Moscoso
No0.991, Magdalena del Mar vy ii) cuentas por cobrar, cedidas mediante letras de cambio
derivadas de los Contratos de Compraventa, y los correspondientes flujos dinerarios
generados por los clientes como consecuencia del pago de dichas letras, hasta por un
total en circulacién de US$48,000,000 o su equivalente en soles.
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25.3 Garantias -

Al 31 de diciembre de 2022, el Grupo mantiene garantias hipotecarias en entidades financieras
garantizando obligaciones financieras por S/496,456,000 y US$40,132,000 (5/278,159,000 y
US$64,057,000 al 31 de diciembre de 2021), nota 12.

Administracién de riesgos financieros
26.1 Factores de riesgo financiero -

Las actividades del Grupo la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado
(que comprende a los riesgos de tipo de cambio y riesgo de tasa de interés, riesgo de crédito y
riesgo de liquidez. El Grupo no mantiene activos o pasivos financieros significativos que estén
expuestos al riesgo de precio.

El programa general de administracion de riesgos del Grupo se concentra principalmente en lo
impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el

desempefio financiero del Grupo.

Sobre la base de las condiciones de mercado, el Grupo revisa y acuerda politicas para administrar
cada uno de los riesgos que se describen a continuacion.

) Riesgos de mercado -
El riesgo de mercado es el riesgo de que el valor razonable de los flujos futuros de caja de
los instrumentos financieros fluctle a consecuencia de los cambios en los precios del
mercado. Los precios de mercado que aplican a los instrumentos financieros del Grupo
comprenden al riesgo de tipo de cambio y el riesgo de tasa de interés.

Riesgo de tipo de cambio -

El Grupo opera principalmente en Perd, cuya moneda de circulacion legal es el Sol, no
obstante, su exposicidn al riesgo de cambio resulta de sus operaciones denominadas en
délares estadounidenses (USS). En consecuencia, el Grupo estd expuesto al riesgo de que
el tipo de cambio del Sol respecto al délar estadounidense fluctde significativamente de
manera adversa.

La Gerencia asume el riesgo de cambio con el producto de sus operaciones por lo que no
realiza operaciones de cobertura con instrumentos financieros derivados para cubrir su
riesgo de cambio.
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El Grupo mantiene los siguientes activos y pasivos expresados en délares
estadounidenses:

2022 2021
US$(000) US$(000)

Activo:

Efectivo y equivalente de efectivo 14,383 27,350
Cuentas por cobrar comerciales 149,697 161,567
Otras cuentas por cobrar 1,275 6,774
Total activo 165,355 195,691
Pasivo:

Obligaciones financieras (66,845) (68,705)
Obligaciones por arrendamientos (12,814) (12,031)
Cuentas por pagar comerciales (54,208) (62,102)
Anticipos recibidos de clientes (8,958) (9,980)
Otras cuentas por pagar (1,010) (7,435)
Total pasivo (143,835) (160,253)

Posicién activa, neta 21,520 35,438

Los saldos en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional a los tipos de
cambio que publica la Superintendencia de Banca, Sequros y AFP. Al 31 de diciembre de
2022, el tipo de cambio utilizado por el Grupo para el registro de los saldos en moneda
extranjera fue de S/3,808 y S/3,820 por USS$1 para los activos y pasivos,
respectivamente (5/3.975 y S/3.998 por USS$1 para los activos y pasivos,
respectivamente, al 31 de diciembre de 2021).

La diferencia en cambio, neta por los afios terminados el 31 de diciembre esta
conformada como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)
Ganancia por diferencia de cambio 25,072 186,472
Pérdida por diferencia de cambio (35,762) (197,863)

Pérdida por diferencia de cambio, neta (10,690) (11,391)

Sial 31 de diciembre de 2022 y considerando los saldos de los activos y pasivos
financieros a esa fecha, el délar se hubiera devaluado/apreciado 2 por ciento respecto del
Sol y las demds variables se hubieran mantenido constantes, la utilidad antes del impuesto
habria sido mayor/menor en S/1,715,000 (S/2,740,000 en 2021), originada
principalmente por las obligaciones financieras comprometidas en moneda extranjera.
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La Gerencia estima, sobre la base de informaciéon macroeconémica de mercado, que las
variaciones que se producirian en la cotizacién del délar estadounidense no impacten
desfavorablemente y de manera importante a los resultados del Grupo.

Riesgo de tasa de interés -
La politica del Grupo contempla mantener todos sus instrumentos financieros (activos y
pasivos) a tasas de interés fijas.

Los instrumentos financieros que devengan tasas de interés fijas exponen al Grupo al
riesgo de tasa de interés sobre el valor razonable del instrumento. Los instrumentos
financieros del Grupo expuestos al riesgo de tasa de interés corresponden
sustancialmente a las cuentas por cobrar y el endeudamiento a largo plazo.

La Gerencia considera que el impacto de esta politica sobre el valor razonable de sus
instrumentos financieros activos no es relevante.

(b) Riesgo de crédito -
El riesgo de crédito surge del efectivo, del equivalente de efectivo y de los depdsitos en
bancos en instituciones financieras, asi como de la exposicion al crédito de la cartera de

clientes, que incluye a los saldos pendientes de las cuentas por cobrar.

Respecto de bancos e instituciones financieras, el Grupo sélo realiza operaciones de
depdsito de sus fondos en instituciones cuyas calificaciones de riesgo independientes sean
principalmente “A".

Respecto del riesgo de crédito sobre su cartera de clientes, el drea de créditos y
cobranzas del Grupo evalua la calidad crediticia de cada cliente a la fecha de la suscripcién
de los contratos de venta de inmuebles con financiamiento, tomando en consideracion su
posicién financiera y su récord crediticio; el comportamiento de la cartera es monitoreado
detallada y permanentemente para identificar potenciales problemas de morosidad o
retrasos.

El ratio de morosidad global durante el afio 2022, ha sido de 0.45% (0.57% en 2021). El
ratio de morosidad se calcula a partir de los créditos vencidos considerando el valor de
una, dos vy tres letras vencidas mas el saldo de letras por vencer, de aquellos créditos con
mas de tres letras vencidas, dividido entre el valor de la cartera total.
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La antigliedad de las cuentas por cobrar comerciales distinguiendo entre el saldo deteriorado y no deteriorados, se resume como sigue:

Al 31 de diciembre de 2022 Al 31 de diciembre de 2021
Deteriorado No deteriorado Total Deteriorado No deteriorado Total

S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Vigentes - 741,929 741,929 - 720,667 720,667
Vencidas:
De 1 a 30 dias - 13,370 13,370 - 9,487 9,487
De 31 a 60 dias - 695 695 - 1,257 1,257
De 61 a 90 dias - 138 138 - 25 25
De 91 a mas dias 16 - 16 127 - 127

16 756,132 756,148 127 731,436 731,563

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, las cuentas por cobrar vencidas corresponden, a clientes por los que no existe historia de incumplimiento y con los que el Grupo
mantiene adn relaciones comerciales.

Para el negocio inmobiliario el riesgo crediticio se minimiza dado que el Grupo conserva la titularidad de los inmuebles vendidos, mediante la venta garantizada con reserva de

dominio, hasta la cancelacién de la Ultima cuota del cronograma de pagos. Por lo que, el Grupo no registra estimacién de deterioro por pérdida crediticia esperada.

Para los otros negocios el Grupo ha determinado gue no existe riesgo de pérdida crediticia esperada, dado que las ventas son cobradas principalmente en efectivo.

Riesgo de liquidez -
La administracién del riesgo de liquidez implica mantener suficiente efectivo y equivalente de efectivo, la disponibilidad de financiamiento a través de una adecuada cantidad
de fuentes de financiamiento comprometidas y la capacidad de cerrar posiciones en el mercado.

El drea de Finanzas del Grupo supervisa las proyecciones de flujos de efectivo preparadas para anticipar los requisitos de liquidez del Grupo y se asegura de que se cuente con
suficiente efectivo para cubrir las necesidades operacionales, manteniendo a la vez suficiente margen de lineas de crédito no usadas en todo momento de modo que el Grupo
no incumpla con los limites de endeudamiento preestablecidos por la Gerencia ni con las restricciones contempladas en los contratos de obligaciones financieras
("covenants™).

Dichas proyecciones toman en consideracién los planes de financiamiento de deuda del Grupo, el cumplimiento de los compromisos de cumplimiento financiero (“covenants™),
el cumplimiento con los objetivos de ratios financieros del estado consolidado de situacién financiera y, de ser aplicable, los requisitos regulatorios externos o requerimientos
legales.

Los excedentes de efectivo y saldos por encima del requerido para la administracién del capital de trabajo se depositan en cuentas bancarias a la vista y a plazos cuyos
vencimientos se acuerdan considerando el momento en que se requerirdn de modo de no afectar los ratios de liquidez del Grupo.
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A continuacién, se presenta un analisis de los pasivos financieros del Grupo clasificados segun su antigliedad, considerando su agrupacién desde la
fecha del estado consolidado de situacién financiera hasta su vencimiento contractual. Los montos expuestos a continuacién corresponden a los flujos
de efectivo contractuales no descontados:

Monto de 1 afio Entre 1 y 2 afios Entre 2 y 5 afios Mas de 5 afios Total

S/(000) S/(000) S/(000) S/(000) S/(000)
Al 31 de diciembre de 2022:
Obligaciones financieras (1) 218,419 76,302 326,785 139,584 761,090
Obligaciones por arrendamientos (1) 12,877 9,895 21,825 15,860 60,457
Factoring con proveedores 8,951 - - - 8,951
Cuentas por pagar comerciales 341,105 22,197 48,081 - 411,383
Otras cuentas por pagar (2) 36,582 - - - 36,582

617,934 108,394 396,691 155,444 1,278,463
Al 31 de diciembre de 2021:
Obligaciones financieras (1) 213,794 80,783 277,756 210,007 782,340
Obligaciones por arrendamientos (1) 11,525 9,877 19,539 23,163 64,104
Factoring con proveedores 27,079 - - - 27,079
Cuentas por pagar comerciales 303,218 103,500 - - 406,718
Cuentas por pagar a relacionadas 27 - - - 27
Otras cuentas por pagar (2) 29,813 4,715 - - 34,528

585,456 198,875 297,295 233,170 1,314,796

1) Incluye los intereses por devengar.

2) Se excluye los anticipos de clientes y las obligaciones tributarias.
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26.2 Administracién de riesgo de capital -
Los objetivos del Grupo al administrar el capital es salvaguardar su capacidad de continuar como
empresa en marcha con el propdsito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a otros
grupos de interés y mantener una estructura de capital éptima para reducir el costo del capital.

El Grupo maneja su estructura de capital y realiza ajustes para afrontar los cambios en las

condiciones econémicas del mercado.

El Grupo monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula
dividiendo el pasivo total (menos los anticipos de clientes) entre el total patrimonio.

No se ha producido cambios en los objetivos, politicas o procedimientos al 31 de diciembre de
2022 y de 2021.

El ratio de apalancamiento calculado por la Gerencia al 31 de diciembre, fue como sigue:

2022 2021

S/(000) S/(000)
Total, pasivo (a) 1,314,235 1,336,240
Total patrimonio (b) 738,315 636,911

Ratio (a/b) 1.78 2.10

26.3 Estimacién del valor razonable de los instrumentos financieros -
Para la clasificacién del tipo de valorizacién utilizada por el Grupo para sus instrumentos
financieros a valor razonable, se han establecido los siguientes niveles de medicidn.

- Nivel 1: Medicién basada en valores de cotizacidn en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.

- Nivel 2: Medicién basada en informacién sobre el activo o pasivo distinta a valores de
cotizacién (nivel 1) pero que puede ser confirmada, sea directa (por ejemplo, precios) o
indirectamente (por ejemplo, provenientes de precios).

- Nivel 3: Medicién basada en informacién sobre el activo o pasivo que no proviene de
fuentes que puedan ser confirmadas en el mercado (es decir, informacién no observable,
generalmente basada en estimados y supuestos internos del Grupo).

El valor razonable de las propiedades de inversién, revelado en Nota 10, ha sido estimado sobre

la base de los precios de mercados activos ajustados cuando es necesario, por diferencias en la
naturaleza, ubicacién o condicién de cada activo especifico (Nivel 2).
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El valor en libros del efectivo y equivalentes de efectivo corresponde a su valor razonable. El
Grupo considera que el valor en libros de las cuentas por cobrar y cuentas por pagar de corto
plazo, es similar a sus valores razonables. Las cuentas por cobrar a largo plazo devengan
intereses a tasas de mercado y se registran al costo amortizado en el estado consolidado de
situacién financiera. El valor razonable de los pasivos financieros, revelado en Nota 12, ha sido
estimado descontando los flujos de efectivo contractuales futuros a la tasa de interés vigente en
el mercado y que esta disponible al Grupo para instrumentos financieros similares (Nivel 2).

Instrumentos financieros por categoria

Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, los instrumentos financieros segun la categoria establecida en la

norma contable NIIF 9 se resumen como sigue:

2022 2021
S/(000) S/(000)

Activos segun estado consolidado de situacion financiera -
Activos financieros al costo amortizado:
Efectivo y equivalente de efectivo 234,352 246,287
Cuentas por cobrar a entidades relacionadas 378 1,412
Cuentas por cobrar comerciales 756,148 731,564
Otras cuentas por cobrar (1) 26,479 39,092

1,017,357 1,018,355
Otros pasivos financieros al costo amortizado:
Obligaciones financieras 572,735 593,791
Obligaciones por arrendamientos 54,531 57,176
Factoring con proveedores 8,951 27,079
Arrendamiento financiero (2) 7,484 544
Cuentas por pagar comerciales 411,383 406,718
Cuentas por pagar a entidades relacionadas - 27
Otras cuentas por pagar (3) 36,582 34,528

(€D

)

(€))

1,091,666 1,119,863

Los adelantos y tributos se excluyen de las otras cuentas por cobrar, porque este andlisis sélo se requiere para
instrumentos financieros.

Las categorias en esta revelaciéon son requeridas por la NIIF 9. Los arrendamientos financieros en su mayor
parte estdn fuera del alcance de la NIIF 9; sin embargo, siguen estando dentro del alcance de la norma contable
NIIF 7. Por lo tanto, los arrendamientos financieros se muestran por separado.

Los anticipos de clientes y las obligaciones tributarias se excluyen del saldo de cuentas por pagar, porque este

analisis sélo es requerido para los instrumentos financieros.
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28. Estimados y criterios contables criticos
Los estimados y criterios usados son continuamente evaluados y se basan en la experiencia histérica y
otros factores, incluyendo la expectativa de ocurrencia de eventos futuros que se consideran razonables
de acuerdo con las circunstancias.

28.1 Estimados criticos -
El Grupo efectia estimaciones y supuestos respecto del futuro. Las estimaciones contables
resultantes por definicion muy pocas veces serdn iguales a los resultados reales. Sin embargo, en
opinion de la Gerencia, las estimaciones y supuestos gue tienen un riesgo significativo de causar
un ajuste material a los saldos de los activos y pasivos en el préximo afio se presentan a
continuacion:

(0] Valor razonable de propiedades de inversién -
El valor razonable de las inversiones inmobiliarias que no cuentan con precios que surgen
de mercados activos se determinan usando distintas técnicas de valuacién. El Grupo aplica
su juicio para seleccionar entre los distintos métodos y efectla supuestos que se
sustentan principalmente en las condiciones del mercado existentes a la fecha de los
estados financieros consolidados.

(i) Estimado de garantias de valor residual en arrendamientos -
Con la finalidad de optimizar los costos de arrendamiento durante el plazo contractual, en
ciertas ocasiones, el Grupo garantiza el valor residual en relacién con los arrendamientos
de equipos. EI Grupo estima y reconoce los montos que espera pagar por garantias de
valor residual como parte del pasivo por arrendamiento. Por lo general, el valor residual
estimado al inicio del arrendamiento es igual 0 mayor que el importe garantizado, por lo
que el Grupo no tiene expectativa de efectuar desembolsos por este concepto.

A la fecha de los estados financieros consolidados, se revisa el estimado de valores
residuales tomando en cuenta el valor residual real de activos comparables y las
expectativas de precios futuros. Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, se estima que el
Grupo no tendra ningun efecto por este concepto.

(iii)  Estimado de deterioro de las inversiones en negocios conjuntos y asociadas
Las inversiones en negocios conjuntos y asociadas se someten a pruebas de deterioro
cuando se producen eventos o circunstancias que indican que su valor en libros podria no
recuperarse. Las pérdidas por deterioro se miden como el monto en el que el valor en
libros del activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos
corresponde al mayor entre su valor razonable y su valor en uso. Para efectos de la
evaluacion por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequefios en los que
generan flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo). El valor en
libros de activos no financieros distintos de la plusvalia mercantil que han sido objeto de
castigos por deterioro se revisa a cada fecha de reporte para verificar posibles reversione
del deterioro. El Grupo ha realizado las evaluaciones de los flujos futuros y al cierre del
periodo 2021 no se han identificado ajustes por este concepto.
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28.2 Juicios criticos en la aplicacién de las politicas contables -
(0] Terrenos clasificados como propiedades de inversién -

El Grupo clasifica como propiedades de inversién a los terrenos adquiridos con el
propésito de formar parte de su reserva territorial para ser utilizados en futuros proyectos
inmobiliarios, pero que a la fecha de los estados financieros consolidados no tienen fecha
definida de inicio del desarrollo. Esto debido a diversos factores como, por ejemplo, la
apreciacion del valor de los terrenos en dreas en proceso de urbanizacién, la expectativa
de apreciacién del valor del metro cuadrado de terreno habilitado en el futuro e inclusive
la estrategia del plan de desarrollo o sobre situacion del mercado inmobiliario, entre otros.
Cuando la Gerencia establece su cambio de uso, lo que se evidencia por el inicio de su
desarrollo con el objeto de su venta, el inmueble se transfiere al rubro de inventarios.

(i) Anticipos recibidos de clientes por venta de bien futuro -
El Grupo reconoce los anticipos recibidos por las letras pagadas sobre contratos de bienes
aun no entregados como pasivos monetarios y se presentan como parte del saldo de otras
cuentas por pagar en el estado consolidado de situacion financiera. Esta clasificacién
obedece a que los contratos de ventas otorgan al cliente el derecho de solicitar la
devolucién del dinero entregado, mas alla del derecho regular a dicha devolucién por
incumplimiento del Grupo de entregar el inmueble. El Grupo considera que tal derecho del
cliente es el indicador clave de que el anticipo recibido representa un elemento monetario
gue puede ser devuelto en efectivo (Nota 15).

(i) ~ Plazo de los arrendamientos -
El Grupo tiene suscritos contratos de arrendamiento, principalmente de edificaciones,
establecimientos de ventas, los cuales consideran opciones de extensién y de terminacion
anticipada. Para determinar si es razonablemente sequro ejercer alguna de estas opciones
y, de esa forma, definir el plazo de estos arrendamientos, el Grupo aplica estos criterios:

- Si hay penalidades significativas en caso se termine anticipadamente un contrato,
el Grupo generalmente concluird que es razonablemente sequro cumplir el plazo
contractual y no ejercer la opcién. Asimismo, si hay penalidades significativas en
caso no se extienda el plazo del contrato, se concluird que es razonablemente
sequro ejercer la opcién de extension.

- Si se espera que cualquier mejora efectuada sobre los activos arrendados tenga un
valor residual significativo al finalizar el arrendamiento, el Grupo generalmente
concluird que es razonablemente sequro extender el plazo del contrato (o no optar
por una terminacién anticipada).

- En los demas casos, el Grupo considera otros factores, tales como el histérico de
permanencia en el arrendamiento, asi como la relevancia de los costos o el impacto
de una interrupcion en las operaciones, si se pretendiera reemplazar el activo
arrendado.
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La mayor parte de las opciones de extensién en arrendamientos de oficinas y vehiculos no
se han incluido como parte del pasivo por arrendamiento, debido a que el Grupo podria
reemplazar estos arrendamientos sin incurrir en costos significativos y sin que las

operaciones sean interrumpidas.

El plazo del arrendamiento se reevalla si el Grupo ejerce (o deja de ejercer) alguna opcién
o si se ve obligado a ejercerla (o a dejar de ejercerla). La evaluacién de si una opcién es
razonablemente sequra de ejercer solo se revisa si ocurre un evento o un cambio
significativos en las circunstancias, que estén bajo el control del arrendatario. Durante
2022 y de 2021, larevision de los plazos de arrendamientos, en lo referido a ejercer o no
opciones de extensién y terminacién anticipada, no llevé a reconocer un aumento en los
pasivos por arrendamiento y en los activos por derecho de uso debido a que los
vencimientos son hasta el 2029 (Nota 9).

Resumen de principales politicas contables

Las politicas contables significativas aplicadas en la preparacién de estos estados financieros

consolidados se detallan a continuacién. Estas politicas se han aplicado uniformemente en los afios

presentados, a menos que se indique lo contrario.

29.1 Bases de preparacion -

®

Cumplimiento con NIIF -

Los estados financieros consolidados del Grupo han sido preparados de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacién Financiera (en adelante, NIIF) e interpretaciones a
las NIIF emitidas por el Comité de Interpretaciones NIIF. Los estados financieros
consolidados estan en conformidad con las NIIF emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB por las siglas de la denominacién original de este
ente en inglés).

La informaciéon contenida en estos estados financieros consolidados es responsabilidad del
Directorio del Grupo, el que expresamente confirma que en su preparacién se ha aplicado
todos los principios y criterios contemplados en las NIIF.

Los estados financieros de las compafiias que se fusionan, tanto en el periodo en el que
ocurre la fusién como en los otros periodos presentados en forma comparativa, se
incluyen en los estados

financieros consolidados del Grupo que es la gue continda, como si hubieran estado
fusionadas desde el comienzo del periodo mds antiguo que se presenta.
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(i Bases de medicidn -
Los estados financieros consolidados han sido preparados aplicando la base de costo
histérico, excepto por las propiedades de inversion que son medidas al valor razonable.
Los estados financieros consolidados se presentan en miles de soles (S/000), excepto
cuando se indique una expresion monetaria distinta.

La preparacién de los estados financieros consolidados de acuerdo con NIIF requiere el
uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere que la Gerencia ejerza su
juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables del Grupo. Las dreas que
involucran un mayor grado de juicio o complejidad o areas en las que los supuestos y
estimados son significativos para los estados financieros consolidados se describen en la
Nota 28.

29.2 NIIF emitidas y vigentes en el Pert al 31 de diciembre de 2022 -
0] Cambios en las politicas contables y en la informacion a revelar -
Ciertas normas y modificaciones han entrado en vigencia a partir del 1 de enero de 2022;
sin embargo, no han tenido impacto en los estados financieros de la Compafiia y sus
Subsidiarias, por lo tanto, no han sido reveladas. La Compafiia y sus Subsidiarias no han
adoptado anticipadamente ninguna otra norma, interpretacién o modificacién que haya
sido emitida pero que aun no sea efectiva.

Las siguientes modificaciones estuvieron vigentes a partir del 1 de enero de 2022:

- Referencia al Marco Conceptual - Modificaciones a la NIIF 3
Las enmiendas sustituyen una referencia a una versioén anterior del Marco
Conceptual del IASB por una referencia a la versién actual emitida en marzo de
2018 sin cambiar significativamente sus requisitos.

Las modificaciones afiaden una excepcién al principio de reconocimiento de las
combinaciones de negocios de la NIIF 3 para evitar la emisién de posibles ganancias
o pérdidas del "Dia 2" que surjan para pasivos y pasivos contingentes que estarian
dentro del alcance de la NIC 37 Provisiones, Pasivos Contingentes y Activos
Contingentes o de la CINIIF 21 Gravdmenes, en caso de haber incurrido
separadamente. La excepcién requiere que las entidades apliquen los criterios de la
NIC 37 o CINIIF 21, respectivamente, en su lugar del Marco Conceptual, para
determinar si existe una obligacién actual en la fecha de adquisicion.

Las enmiendas también agregan un nuevo parrafo a la NIIF 3 para aclarar que los
activos contingentes no califican para reconocimiento en la fecha de adquisicién.

De conformidad con las disposiciones transitorias, la Compafiia aplica las
enmiendas de forma prospectiva, es decir, combinaciones de negocios que se
produzcan después del comienzo del periodo de referencia anual en el que se
apligue por primera vez las modificaciones (la fecha de la solicitud inicial).
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Estas modificaciones no tuvieron impacto significativo en los estados financieros

consolidados de la Compafiia y Subsidiarias.

Contratos onerosos - Costes de cumplimiento de un contrato - Modificaciones a
la NIC 37 -

Un contrato oneroso es un contrato en virtud del cual los costos inevitables (es
decir, los costos que la Compafiia no puede evitar porque tiene el contrato) de
cumplir con las obligaciones del contrato exceden los beneficios econémicos que se

espera recibir en virtud del mismo.

Las enmiendas especifican que al evaluar si un contrato es oneroso o genera
pérdidas, una entidad debe incluir los costos que se relacionan directamente con un
contrato para proporcionar bienes o servicios incluyen tanto los costos
incrementales (por ejemplo, los costos de mano de obra y materiales directos)
como un asignacion de costos directamente relacionados con las actividades del
contrato (por ejemplo, la depreciacion del equipo utilizado para cumplir el contrato,
asi como los costos de gestién y supervision del contrato). Los costos generales y
administrativos no se relacionan directamente con un contrato y estan excluidos a
menos que sean explicitamente imputables a la contraparte en virtud del contrato.

Las enmiendas deben aplicarse de forma prospectiva a los contratos para los que
una entidad adn no ha cumplido con todas sus obligaciones al comienzo el periodo
anual sobre el que se informa en el que aplica por primera vez las enmiendas (la
fecha de la aplicacidn inicial). Se permite la aplicacion anticipada y esta debe
revelarse.

Estas modificaciones no tuvieron impacto significativo en los estados financieros
consolidados de la Compafiia y Subsidiarias.

Propiedad, Planta y Equipo: Cobro antes del Uso previsto - Modificaciones a la
NIC 16 -

La enmienda prohibe a las entidades deducir del costo de un elemento de
propiedad, planta y equipo, cualquier producto de la venta de elementos
producidos mientras se Ileva ese activo a la ubicacién y condicién necesarias para
gue pueda operar de la manera prevista por la administracién. En su lugar, una
entidad reconoce los ingresos de la venta de dichos elementos y los costos de
produccién de esos elementos en el resultado del periodo.

La enmienda serd efectiva para periodos que comiencen en o después del 1 de
enero de 2022. La enmienda debe ser aplicada retrospectivamente solo a los
elementos de propiedades, planta y equipo disponibles para su uso en o después
del comienzo del primer periodo presentado en los estados financieros en los que la
entidad aplique por primera vez la enmienda.
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Estas modificaciones no tuvieron impacto significativo en los estados financieros

consolidados de la Compafiia y Subsidiarias.

NIIF 1 Adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién
Financiera - Filial por primera vez adoptador -

La enmienda permite a una subsidiaria que opte por aplicar el parrafo D16() de la
NIIF 1 para medir la acumulacién. Diferencias de conversién utilizando los montos
reportados en los estados financieros consolidados de la dominante, basados en la
fecha de transicién de la matriz a las NIIF, si no se realizaron ajustes para los
procedimientos de consolidacion y para los efectos de la combinacion de negocios
en la que la matriz adquirid la filial. Esta enmienda también es aplicada a una
empresa asociada o conjunta que opte por aplicar el parrafo D16(a) de la NIIF 1.

Estas modificaciones no tuvieron impacto significativo en los estados financieros

consolidados de la Compafiia y Subsidiarias.

NIIF 9 Instrumentos financieros - Tarifas en la prueba del "10 por ciento" para la
baja en cuenta de pasivos financieros -

La modificaciéon aclara los honorarios que una entidad incluye al evaluar si los
términos de un pasivo financiero nuevo o modificado son sustancialmente
diferentes de los términos del pasivo financiero original. Estas tarifas incluyen solo
las pagadas o recibidas entre el prestatario y el prestamista, incluidas las tarifas
pagadas o recibidas por el prestatario o el prestamista en nombre del otro.

Estas modificaciones no tuvieron impacto significativo en los estados financieros
consolidados de la Compafiia y Subsidiarias.

Normas Internacionales emitidas, pero adn no vigentes -

A continuacién, se detallan aquellas normas e interpretaciones relevantes aplicables a la
Compafiia, que han sido publicadas, pero que no se encontraban adn en vigencia a la fecha
de emisién de los presentes estados financieros consolidados. La Compaifiia tiene la
intencion de adoptar estas normas e interpretaciones, segun corresponda, cuando las
mismas entren en vigor:

Modificaciones a la NIC 1: “Clasificacién de pasivos como corrientes o no
corrientes" -

En enero de 2020, el IASB emitié modificaciones a los pdrrafos 69 al 76 de la NIC
1"Presentacién de estados financieros” para especificar los requerimientos para
clasificar los pasivos como corrientes o no corrientes. Las enmiendas aclaran:

- Que se entiende por derecho a aplazar la liquidacion
- Que debe existir un derecho a diferir al final del periodo sobre el que se
informa.
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- Que la clasificaciéon no se ve afectada por la probabilidad de que una entidad
ejerza su derecho de diferimiento.

- Que solo si un derivado implicito en un pasivo convertible es en si mismo un
instrumento de patrimonio, los términos de un pasivo no afectarian su
clasificacion.

Las modificaciones son efectivas para los periodos anuales de presentacion de
informes que comiencen a partir del 1 de enero de 2023 y deben aplicarse
retroactivamente. La Compafiia esta evaluando actualmente el impacto que
tendran las modificaciones en la practica actual y si los acuerdos de préstamo
existentes pueden requerir negociacion.

Modificaciones a la NIC 8: “Definicidn de estimaciones contables” -

En febrero de 2021, el IASB emitié modificaciones a la NIC 8 en el que introduce
una definicidn de "estimaciones contables". Las modificaciones aclaran la
distincién entre cambios en las estimaciones contables y cambios en las politicas
contables y la correccién de errores. Ademas, aclaran cémo las entidades utilizan
técnicas de medicién e insumos para desarrollar estimaciones contables.

Las modificaciones son efectivas para los periodos de presentacion de informes
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2023 y se aplican a los cambios
en las politicas contables y los cambios en las estimaciones contables que se
produzcan en o después del comienzo de ese periodo. Se permite la aplicacion
anticipada siempre que se revele este hecho.

No se espera que estas modificaciones tengan un impacto material en los estados
financieros consolidados de la Compafiia y Subsidiarias.

Informacioén a revelar sobre politicas contables - Modificaciones ala NIC 1 y al
Documento de préctica de las NIIF N° 2 -

En febrero de 2021, el IASB emitié enmiendas a la NIC 1 y el Documento de
practica de las NIIF N° 2 “Realizacién de juicios sobre materialidad”, en la que
proporciona orientacién y ejemplos para ayudar a las entidades a aplicar juicios de
materialidad a las revelaciones de politica contable. Las modificaciones tienen
como objetivo ayudar a las entidades a proporcionar informacién a revelar sobre
politicas contables que sean mas Utiles al reemplazar el requerimiento de que las
entidades revelen sus politicas contables 'significativas' por un requerimiento de
revelar sus politicas contables 'materiales' y agregar guias sobre cémo las
entidades aplican el concepto de materialidad. en la toma de decisiones sobre
divulgaciones de politica contable.
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Las modificaciones a la NIC 1 son aplicables para los periodos anuales que
comiencen a partir del 1 de enero de 2023 y se permite la aplicacién anticipada.
Dado que las enmiendas al Documento de Practica N° 2 proporcionan orientacion
no obligatoria sobre la aplicacién de la definicién de material a la informacién de
politica contable, no es necesaria una fecha de vigencia para estas enmiendas.

Actualmente, la Compafiia estd revisando las divulgaciones de informacién sobre
politicas contables para garantizar la coherencia con los requisitos modificados.

- Impuesto Diferido relacionado con Activos y Pasivos que surgen de una sola
Transaccion - Modificaciones ala NIC 12 -
En mayo de 2021, el Consejo emitié modificaciones a la NIC 12, que restringen el
alcance de la excepcidn de reconocimiento inicial segun la NIC 12, para que ya no
se aplique a transacciones que den lugar a diferencias temporales iguales
imponibles y deducibles.

Las modificaciones deben aplicarse a las transacciones que ocurren en o después
del comienzo del primer periodo comparativo presentado. Ademas, al comienzo del
periodo comparativo mds antiguo que se presente, también deben reconocerse un
activo por impuestos diferidos (siempre que haya suficientes ganancias fiscales
disponibles) y un pasivo por impuestos diferidos para todas las diferencias
temporales deducibles y gravables asociadas con arrendamientos y obligaciones de
desmantelamiento.

La Gerencia de la Compafiia ha evaluado estos cambios y no ha encontrado impactos
significativos en los estados financieros consolidados.

29.3 Consolidacion de estados financieros -
Subsidiarias -
Las subsidiarias son las entidades (incluyendo entidades estructuradas) sobre las que el Grupo
posee control. El Grupo controla una entidad cuando el Grupo estd expuesto o tiene derechos a
retornos variables de su relacién con la entidad y tiene la capacidad de afectar esos retornos a
través de su poder sobre la entidad. Las subsidiarias se consolidan desde la fecha en gue su
control se transfiere al Grupo. Estas se dejan de consolidar desde la fecha en la que el control
cesa.

Los estados financieros consolidados incluyen a los estados financieros de la Compafiia y de las
subsidiarias descritas en la nota 30.
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El Grupo utiliza el método de compra para contabilizar la adquisicién de subsidiarias. El pago
transferido por la adquisicién de una subsidiaria es el valor razonable de los activos transferidos,
los pasivos incurridos y los instrumentos de patrimonio emitidos por el Grupo. El pago trasferido
incluye el valor razonable de cualquier activo o pasivo que resulta de cualquier acuerdo de precio
contingente. Los costos atribuibles a la adquisicién se reconocen en resultados conforme se
incurra.

Los activos identificables adquiridos, los pasivos y pasivos contingentes asumidos en una
combinacion de negocios se valorizan inicialmente a sus valores razonables a la fecha de
adquisicién. Sobre la base de adquisiciéon por adquisicién del Grupo reconoce cualquier interés no
controlante en la adquirida ya sea a valor razonable o al interés proporcional del no controlante
en los activos neta de la adquirida.

Las transacciones, los saldos y las ganancias o pérdidas no realizadas entre empresas del Grupo
se eliminan. Las politicas contables de las subsidiarias han sido modificadas para asegurar
uniformidad con las politicas adoptadas por el Grupo.

Asociada -

Asociadas son todas las entidades sobre las que la Compafiia ejerce influencia significativa pero
no tiene control que, generalmente, viene acompafiado por una participacién de entre un 20% y
un 50% de los derechos de voto. Las inversiones en asociadas se contabilizan por el método de
participacién patrimonial. Bajo el método de participacién patrimonial, la inversién se reconoce
inicialmente a costo, y el importe en libros se incrementa o disminuye para reconocer la
participacioén en los resultados de la asociada después de la fecha de adquisicidn.

Negocio conjunto -

Al 30 de setiembre de 2020, el Grupo ha aplicado NIIF 11 para todos sus negocios conjuntos.
Bajo la NIIF 11 las inversiones en negocios conjuntos se clasifican, ya sea como una operacién
conjunta o como un negocio conjunto dependiendo de los derechos y obligaciones contractuales
de cada inversionista. El Grupo ha evaluado la naturaleza de sus negocios conjuntos y ha
determinado que se tratan de negocios conjuntos.

Los negocios conjuntos se contabilizan utilizando el método de participacién patrimonial. Bajo el
método de participacion patrimonial, la participacién en negocios conjuntos se reconoce
inicialmente al costo y se ajusta posteriormente para reconocer la participacion del Grupo en las
utilidades y pérdidas y otros movimientos posteriores a la adquisicion.

Las ganancias no realizadas en transacciones entre el Grupo y sus negocios conjuntos son
eliminadas en la medida de la participacion del Grupo en los correspondientes negocios
conjuntos. Las pérdidas no realizadas son también eliminadas a menos que la transaccién provea
alguna evidencia de deterioro del activo transferido. Las politicas contables usadas por los
negocios conjuntos se han cambiado segun ha sido necesario para asegurar la consistencia con
las politicas adoptadas por el Grupo.
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29.4 Informacién por segmentos -
Los segmentos operativos se reportan de manera consistente con los reportes internos que
analiza el responsable de la toma de decisiones operativas del Grupo.

El responsable de la toma de decisiones operativas del Grupo ha sido identificado como el Comité
Ejecutivo, érgano responsable de la gestién del Grupo, gue supervisa la marcha ordinaria de los
segmentos o lineas de negocio, descritas en la nota 2 y a su vez es responsable de la operacion
de las dreas centrales y de la gestién financiera y de tesoreria del Grupo.

29.5 Traduccién de moneda extranjera -
) Moneda funcional y moneda de presentacién -
Las partidas que se incluyen en los estados financieros consolidados se miden en la
moneda del ambiente econdmico primario donde opera (su moneda funcional). Los
estados financieros consolidados se presentan en soles que es la moneda funcional del
Grupo.

(b) Transacciones y saldos -
Las transacciones en moneda extranjera se traducen a la moneda funcional usando los
tipos de cambio vigentes a las fechas de las transacciones o de la fecha de valuacion
cuando las partidas se remiden. Las ganancias y pérdidas por diferencias en cambio que
resulten del pago de tales transacciones y de la traduccién a los tipos de cambio al cierre
del afio de activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera, se
reconocen en el rubro Diferencia en cambio, neta del estado consolidado de resultados.

29.6 Activos financieros -
@) Clasificacion -
El Grupo clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:

- Medidos a valor razonable (sea a través de resultados o de otros resultados
integrales), y
- Medidos al costo amortizado.

La clasificacién depende del modelo de negocio gque la entidad tiene para administrar sus
activos financieros y de los términos contractuales que impactan los flujos de efectivo.

Para activos medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registrardn en
resultados o en otros resultados integrales. Para inversiones en instrumentos de
patrimonio que no son mantenidos para negociacién, su medicién dependera de si el
Grupo elige, de forma irrevocable, al momento de su reconocimiento inicial, reconocer
estos instrumentos de patrimonio a valor razonable a través de otros resultados
integrales.
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(b)

©

El Grupo efectda reclasificaciones de sus instrumentos de deuda, si su modelo de negocio
de gestién de estos activos cambia.

Reconocimiento y baja -

Las compras y ventas regulares de activos financieros se reconocen a la fecha de la
negociacién, fecha en la que el Grupo se compromete a comprar o vender el activo. Los
activos financieros son dados de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de
las inversiones expiran o se transfieren y el Grupo ha transferido sustancialmente todos
los riesgos y beneficios derivados de su propiedad.

Medicién -

En su reconocimiento inicial, el Grupo mide un activo financiero a su valor razonable mas,
en el caso de activos financiero que no se llevan a valor razonable con cambios en
resultados, los costos de transaccién que son directamente atribuibles a la adquisicién del
activo financiero. Los costos de transaccion de activos financieros llevados al valor

razonable a través de resultados se reconocen en resultados.

Activos financieros que incorporan derivados implicitos son evaluados de forma integral
para efectos de determinar si sus flujos de caja solo representan pago de capital e

intereses.

Instrumentos de deuda -

La medicion posterior de instrumentos de deuda depende del modelo de negocio que el
Grupo ha establecido para la gestién del activo, asi como de las caracteristicas de los
flujos del activo que se derivan del activo. Existen tres posibles categorias en las que
cuales poder clasificar instrumentos de deuda, estas son:

- Costo amortizado: Aplicable para activos cuyo modelo de negocio es cobrar los
flujos de caja contractuales, siempre que estos flujos de caja solo representen
pagos de capital e intereses. Los intereses que generan estos activos financieros se
reconocen como ingreso financiero usando el método de interés efectivo. Cualquier
ganancia o pérdida que surja de la baja de este tipo de activo financiero, se
reconoce en resultados y se presenta en la partida de "otros ingresos (gastos)”.
Las pérdidas por deterioro se presentan en una partida separada del estado de
resultados.
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- Valor razonable a través de otros resultados integrales (VRORI): Aplicable para
activos cuyo modelo de negocio es mixto, esto es, que se mantienen tanto para
cobrar sus flujos contractuales como para obtener flujos de su venta, siempre que
los flujos de caja del activo solo representen pagos de capital e intereses. Los
cambios en el valor en libros de estos activos financieros se reconocen en otros
resultados integrales (ORI), excepto por pérdidas (o reversién de pérdidas) por
deterioro, intereses y ganancias o pérdidas por diferencia en cambio, las gue son
reconocidos en resultados. Cuando el activo financiero es dado de baja, la ganancia
o pérdida acumulada reconocida en otros resultados integrales es reclasificada del
patrimonio a resultados y presentada en la partida de otros ingresos (gastos). Los
intereses que generan estos activos financieros se reconocen como ingreso
financiero usando el método de interés efectivo. Las ganancias o pérdidas por
diferencia en cambio se reconocen en resultados en la partida de “Diferencia en
cambio, neta” y las pérdidas por deterioro también se reconocidas en resultados y
presentadas en una partida separada del estado de resultados.

Valor razonable a través de resultados (VRGyP): Los activos que no cumplen las
condiciones para usar el costo amortizado o el VRORI se miden al valor razonable a
través de resultados. Los cambios en el valor razonable de instrumentos de deuda
en esta categoria se reconocen como ganancia o pérdida en resultados y
presentados de forma neta en la partida de otros gastos (ingresos) en el periodo en
el cual ocurre el cambio.

Instrumentos de patrimonio -

- Posterior al reconocimiento inicial, el Grupo mide las inversiones en instrumentos
de patrimonio a su valor razonable. Los cambios (ganancias o pérdidas) en el valor
razonable de instrumentos de patrimonio mantenidos con el objetivo de
negociacién, se reconocen en resultados (VRGyP). Para los demas instrumentos de
patrimonio, el Grupo tiene una opcién irrevocable de designarlos en su
reconocimiento inicial en la categoria de VRGyP o presentar los cambios en el valor
razonable como parte de los ORI.

Si el Grupo opta por la designacién de VRORI, cuando ocurra la baja del activo no es
posible reclasificar a resultados las ganancias o pérdidas acumuladas en ORI. Los
dividendos que generan estas inversiones se reconocen en resultados desde que el Grupo
tiene el derecho contractual a recibirlos, y se presentan en la partida de otros ingresos
(gastos). Las pérdidas (o reversiones de pérdidas) por deterioro de instrumentos de
patrimonio medidos a VRORI no se presentan de forma separada de los otros cambios en
el valor razonable.
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(d)

29.7

29.8

29.9

Deterioro -

El Grupo evalda, con una perspectiva de futuro, las pérdidas crediticias esperadas asociadas con
instrumentos de deuda medidos a costo amortizado y a VRORI. La metodologia aplicada para
determinar el deterioro depende de si el riesgo de crédito de un activo ha experimentado un
aumento significativo.

Para cuentas por cobrar comerciales, el Grupo aplica el enfoque simplificado permitido por la NIIF
9, el cual requiere estimar la pérdida crediticia de la cuenta por la duracién total del instrumento
y reconocerla desde su registro inicial (Ver Nota 26.1-b) de Administracion de Riesgos
Financieros para mayores detalles).

Compensacion de instrumentos financieros -

Los activos y pasivos financieros se compensan y el monto neto es reportado en el estado
consolidado de situacion financiera cuando existe derecho legalmente exigible para compensar
los montos reconocidos y si existe la intencidn de liquidarlos sobre bases netas o de realizar el
activo y pagar el pasivo simultdneamente. El derecho legalmente exigible no debe ser
contingente a eventos futuros y debe ser exigible en el curso ordinario del negocio y en algun
evento de incumplimiento o insolvencia del Grupo o de la contraparte.

Efectivo y equivalente de efectivo -

En el estado consolidado de flujos de efectivo, el efectivo y equivalente de efectivo incluye el
efectivo en caja, fondos fijos, cuentas corrientes y depdsitos a plazo con vencimientos originales
menores a tres meses. El Grupo utiliza el método indirecto para informar sus actividades de
operacién en el estado consolidado de flujo de efectivo.

El Grupo ha optado por presentar los intereses pagados por financiamientos como flujos de
efectivo aplicado en las actividades de operacién.

Cuentas por cobrar comerciales-

Las cuentas por cobrar comerciales se originan principalmente por la venta de terrenos y/o
inmuebles, o servicios prestados en el curso ordinario de las actividades del negocio. Si la
cobranza esperada es menor a 12 meses contados desde la fecha de los estados financieros
consolidados se clasifica como activo corriente, de lo contrario, se presenta como activo no
corriente en el estado de situacién financiera.

Las cuentas por cobrar se reconocen siguiendo los lineamientos de la nota 29.6.
Los pagos que efectdan los clientes al vencimiento de sus letras, durante el periodo de

habilitacién de sus terrenos y antes de su entrega fisica, se reconocen como anticipos recibidos
de clientes en el estado consolidado de situacién financiera.
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29.10

29.11

En la fecha efectiva en que se cumplen los criterios por el reconocimiento del ingreso por venta
de lotes se realiza el cargo a la cuenta anticipos recibidos de clientes por el total de los anticipos
recibidos a esa fecha y con cargo a letras por cobrar por el saldo pendiente de cobro de las letras
aceptadas por los clientes (neto de intereses por devengar). En este momento se elimina el saldo
de las letras reconocido alin en cuentas de orden. Mientras las letras aceptadas por clientes se

muestren en cuentas de orden no representan financieramente derechos exigibles de cobro.

Inventarios -

Los inventarios comprenden principalmente los terrenos en desarrollo e inmuebles terminados
destinados a la venta. Este rubro también incluye a los materiales y suministros usados en las
unidades de negocio de estacionamientos y hoteles.

Los inventarios se valorizan al costo de adquisiciéon mas los costos incurridos en la ejecucion de
los proyectos inmobiliarios, los cuales no exceden el valor neto de realizacion. El valor neto de
realizacién es el precio de venta estimado en el curso normal de las operaciones del negocio,
menos los costos para completar el desarrollo del proyecto y los gastos de venta.

El valor de ingreso a inventarios de inmuebles como resultado de un cambio en el uso de las
propiedades de inversion evidenciado por el inicio de su desarrollo con miras a su venta, es el
costo asumido que corresponde a su valor razonable a la fecha de la reclasificacion.

El valor en libros de las obras en proceso e inmuebles terminados comprende los costos de
disefio, materiales, mano de obra directa, otros costos indirectos, costos de financiamiento y
gastos generales relacionados con la habilitacién y/o construccién.

Por las reducciones del valor en libros de los inventarios a su valor neto realizable, se constituye
una provisién para desvalorizacién de existencias con cargo a los resultados del ejercicio en que
ocurren tales reducciones.

En el caso de las edificaciones los proyectos no son financiados por préstamos bancarios o
cualquier otra linea de financiamiento, toda vez que este tipo de proyectos genera siempre una
caja positiva,cuyos flujos de ingresos se obtienen directamente de los pagos efectuados por los
clientes al efectuar las cancelaciones del 100% del valor de la edificacién, asi como por los pagos
de las cuotas iniciales o separaciones; la institucion financiera promotora de la obra va liberando
los fondos para el pago de las obras de construccién en funcién a los montos recaudados y a las
valorizaciones de las obras.

Propiedades de inversién -

Los inmuebles que se mantienen para generar rendimientos de largo plazo de su alquiler o para
la apreciacién de su valor y gque no son ocupados por el Grupo se clasifican como propiedades de
inversion. Las propiedades de inversion también incluyen inmuebles que estan en proceso de
construccién o de desarrollo para su posterior uso como propiedades de inversién; asi como
terrenos para futuras habilitaciones urbanas.
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Las propiedades de inversién se reconocen inicialmente al costo incluyendo los costos de
transaccién relacionados y, en los casos aplicables, los gastos financieros. Después de su
reconocimiento inicial, las propiedades de inversion se reconocen a su valor razonable. Los

cambios en el valor razonable de las propiedades de inversion se reconocen en resultados.

Las propiedades de inversién en proceso de construccién se reconocen a su valor razonable en
los casos en que se considere que es posible determinar el valor razonable de manera confiable.

Las propiedades de inversidn en proceso de construccion cuyo valor razonable no se considera
gue se pueda determinar de manera confiable se reconocen, al momento en que su construccién
ha culminado, al costo menos su provisién por deterioro hasta el momento en que sea posible
determinar su valor razonable de manera confiable o hasta el momento en gue la construccidn se
completa, lo que ocurra primero. Las propiedades de inversién desarrolladas en propiedad de
terceros son reconocidas al costo histérico.

Desembolsos subsecuentes se capitalizan en el valor en libros del activo sélo cuando es probable
gue beneficios asociados al desembolso fluyan al Grupo y el costo de la partida se pueda medir de
manera confiable. Todos los costos de mantenimiento y de reparacién se reconocen en
resultados conforme se incurren. Cuando un componente de propiedades de inversién se

sustituye, el valor en libros de la partida reemplazada se da de baja.

Las propiedades de inversién se dan de baja cuando el Grupo dispone de ellas. Cuando el Grupo
dispone de un inmueble a valor razonable en una transaccién de cardcter comercial, el valor en
libros inmediatamente antes de la venta se ajusta al precio de la transaccion y el ajuste se
reconoce en resultados en la linea de ganancia por ajuste a valor razonable de propiedades de
inversion.

Si las propiedades de inversidon se ocupan por cualquier entidad del Grupo, se reclasifican a la
cuenta de propiedades y equipos. Su valor razonable a la fecha de la reclasificacién es
considerado en el costo del activo para propdsitos contables subsecuentes.

Si un inmueble ocupado por cualquier entidad del Grupo se convierte en propiedad de inversién
porqgue la Gerencia decide cambiar su uso, cualquier diferencia resultante entre su valor en libros
y su valor razonable a la fecha de la transferencia se trata de la misma forma que una
revaluacion de acuerdo con lo requerido por la NIC 16, “Propiedades y equipo”.

Cualquier incremento que resulte en el valor en libros del inmueble se reconoce en resultados en
la medida que revierta una pérdida por deterioro previamente reconocida, y cualquier
incremento remanente se reconoce en otros resultados integrales y se reconoce un incremento
directamente en el patrimonio en la cuenta excedente de revaluacién. Cualquier reduccion en el
valor en libros del inmueble se reconoce inicialmente en otros resultados integrales para cubrir
cualquier excedente de revaluacién previamente reconocido, y cualquier reducciéon remanente se
reconoce en resultados.
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Cuando terrenos clasificados como propiedades de inversién son objeto de cambio en su uso, lo
gue se evidencia por el comienzo de su desarrollo con el objeto de su venta, el inmueble se
transfiere al rubro de inventarios. Su costo asumido para su tratamiento contable subsecuente es
su valor razonable a la fecha del cambio en su uso. Ver juicio critico aplicado a los terrenos
clasificados como propiedad de inversion en la nota 28.2.

29.12 Propiedades y equipos -

Los activos de la cuenta propiedades y equipos, se presentan al costo menos su depreciacién
acumulada y, si las hubiere, las pérdidas acumuladas por deterioro. El costo de un elemento de
propiedades y equipos comprende su precio de compra o su costo de fabricacién, incluyendo
aranceles e impuestos de compra no reembolsables y cualquier costo necesario para poner el
activo en condiciones de operacién como lo anticipa la Gerencia, el estimado inicial de la
obligacién de rehabilitacidn y, en el caso de activos calificables, los costos de financiamiento. El
precio de compra o el costo de construccién corresponden al total del importe pagado y el valor
razonable de cualquier otra contraprestacion entregada por adquirir el activo.

Los costos subsecuentes atribuibles a los bienes de propiedades y equipo se capitalizan sélo
cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados con el activo se generen para el
Grupo vy el costo de estos activos se pueda medir confiablemente, caso contrario se imputan al
costo de venta o gasto seguin corresponda. Los gastos de mantenimiento y de reparacion se
cargan al costo de venta o al gasto, segun corresponda, en el periodo en el que estos se incurren.

Los gastos incurridos para reemplazar un componente de una partida o elemento de propiedad y
equipos se capitalizan por separado, castigdndose el valor en libros del componente que se
reemplaza. En el caso de que el componente que se reemplaza no se haya considerado como un
componente separado del activo, el valor de reemplazo del componente nuevo se usa para
estimar el valor en libros del activo que se reemplaza.

Los activos en etapa de construccién se capitalizan como un componente separado. A su
culminacion, el costo de estos activos se transfiere a su categoria definitiva. Los trabajos en
curso no se deprecian. Las partidas de propiedades y equipos se dan de baja en el momento de su
venta o cuando no se esperan beneficios econédmicos de su uso o de su posterior venta. Las
ganancias y pérdidas por la venta de activos corresponden a la diferencia entre los ingresos de la
transaccién y el valor en libros de los activos. Estas se incluyen en el estado consolidado de
resultados.

Los valores residuales, la vida util de los activos y los métodos de depreciacién aplicados se
revisan y se ajustan, de ser necesario, a la fecha de cada estado consolidado de situacién
financiera. Cualquier cambio en estos estimados se ajusta prospectivamente.
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29.13 Activos intangibles -

(€)]

(b)

Concesiones -

La concesién otorgada a la concesionaria (Nota 11) corresponde a un servicio publico. Los
ingresos derivados del desempefio del constructor de la concesionaria se reconocen con
cargo al activo intangible debido a que ésta obtiene en contraprestacion a su servicio de
constructor el derecho de cargar a los usuarios de la infraestructura una tarifa predefinida
y reajustable. La concesionaria asume el riesgo de demanda del servicio.

Durante la fase de construccién todos los costos asociados se reconocen en resultados y
considerando la caracteristica de la concesién, la concesionaria reconoce un activo
intangible que representa el derecho que ha adquirido de cargar a los usuarios para

recuperar los montos invertidos.

El activo intangible se reconoce a su costo que corresponde el valor razonable de las
actividades de construccién, menos su amortizaciéon acumulada, y si las hubiere, las

pérdidas por deterioro.

La amortizacién del activo intangible se realiza cuando esta listo para su uso, en linea
recta, y por el periodo de su vida util o del contrato de concesién cual sea menor.

El intangible que corresponde al derecho a cobrar a usuarios se amortiza una vez inicie su
puesta en uso de las obras de infraestructura hasta el final del periodo de concesién.

Programas de computacién generados internamente -

Los costos asociados con el mantenimiento de los programas de cdmputo se reconocen
como gastos cuando se incurren. Los costos de desarrollo que son directamente
atribuibles al disefio y prueba de software identificable y Unico que controla el Grupo se
reconocen como activos intangibles cuando cumplen con los siguientes criterios:

- Técnicamente es posible completar el software de modo que podra ser usado;

- La gerencia tiene la intencién de terminar los programas de cémputo y de usarlo o
venderlo;

- Se tiene la capacidad para usar o vender los programas de cémputo;

- Se puede demostrar que el programa de cdmputo probablemente generard
beneficios econédmicos futuros;

- Se tiene los recursos técnicos, financieros y otros recursos necesarios para
completar el desarrollo de programas de computo gue permita su uso o venta; vy el
gasto atribuible al programa de cémputo durante su desarrollo se puede medir de
manera confiable.

Los costos directos que se capitalizan como parte del costo de programas de cémputo
incluyen a los costos de los empleados que desarrollan el programa de cémputo y una
porcién de los costos indirectos correspondientes.
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Otros costos de desarrollo gue no cumplan con estos criterios se reconocen en resultados

conforme se incurre y no se reconocen como un activo en periodos subsiguientes.

Los costos de desarrollo de los programas de computo que se han reconocido como
activos se amortizan en el plazo de sus vidas Utiles estimadas que fluctian entre tres y

cinco afios.

Plusvalia -

Representa el exceso del costo de adquisicién de empresas sobre la participacién del
Grupo en el valor razonable de los respectivos activos netos adquiridos. La plusvalia se
presenta al costo menos las pérdidas acumuladas por deterioro permanentes en su valor;
éstas ultimas se determinan sobre la base de pruebas de deterioro (“impairment")
efectuadas por el Grupo en cada ejercicio, para determinar si el valor en libros es
totalmente recuperable. *

La evaluacion del deterioro de la plusvalia se efectia anualmente. La Unidad Generadora
de Efectivo (UGE) esta alineada a la definicion de segmento de negocio. El deterioro se
determina mediante la evaluacién del valor recuperable; considerando, que cuando éste
es menor que su valor contable, se reconoce una pérdida por deterioro. Las pérdidas por
deterioro relacionadas con la plusvalia no pueden ser revertidas en periodos futuros.

29.14 Deterioro de activos no financieros -
Los activos que tienen vida util indefinida no son objeto de amortizacién y su valor en libros se
somete a pruebas anuales de deterioro. Los activos objeto de amortizacién se someten a pruebas
de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que su valor en libros no
se podria recuperar. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en
libros del activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al
mayor entre su valor de mercado y su valor en uso. El valor de mercado es el monto que se puede
obtener de la venta de un activo en un mercado libre.

El valor en uso corresponde al valor presente del estimado de los flujos de efectivo futuros que se
espera obtener del uso continuo del activo y de su venta al término de su vida util.

Las pérdidas por deterioro, calculadas con referencia al valor en uso de los activos, que se hayan
reconocido en afios anteriores, se extornan si se produce un cambio en los estimados utilizados
en la Ultima oportunidad en que se reconocid la pérdida por deterioro.

Las pruebas de deterioro efectuadas por el Grupo, cuando corresponde, contemplan el valor en
uso a nivel de unidad generadora de efectivo (grupo de activos mds pequefio, capaces de generar
flujos de efectivo identificables).
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El calculo del valor en uso de los activos contempla el descuento del estimado de los flujos de
efectivo futuros a su valor presente usando una tasa de descuento, antes de impuestos, que
refleje la evaluacién del mercado a la fecha de los estados financieros sobre el valor del dinero en
el tiempo vy los riesgos especificos asociados al activo. Las pérdidas por deterioro de activos
vinculados con operaciones continuas se reconocen en el estado consolidado de resultados en las
categorias de gastos a las que corresponde la funcién del activo deteriorado.

De otro lado, el Grupo evalla a cada fecha de cierre si existen indicios que indiquen que las
pérdidas por deterioro reconocidas previamente se han revertido parcial o totalmente.

Si se observan tales indicios del Grupo estima el importe recuperable del activo cuyo valor en
libros fue previamente reducido por deterioro. Las pérdidas por deterioro previamente
reconocidas se extornan sélo si el incremento en el valor recuperable del activo obedece a
cambios en los estimados que se usaron en la oportunidad en que se reconocié la pérdida por
deterioro. En estas circunstancias, el valor en libros del activo se incrementa a su valor

recuperable.

El reconocimiento de la reversién de pérdidas por deterioro previamente registradas no puede
dar como resultado que el valor en libros del activo exceda el monto que le habria correspondido,
neto de su depreciacion, en el caso de que no se hubiera reconocido la pérdida por deterioro
previamente registrada. La reversion de la pérdida por deterioro se reconoce en el estado
consolidado de resultados

29.15 Cuentas por pagar comerciales -

Las cuentas por pagar comerciales son obligaciones de pago por bienes y servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Las cuentas por pagar se clasifican como
pasivos corrientes si el pago se debe realizar dentro de un afio o menos (o en el ciclo operativo
normal del negocio si es mayor). De lo contrario, se presentan como pasivos no corrientes.

Las cuentas por pagar se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente, en la
medida que el efecto de su descuento a su valor presente sea importante, se remiden al costo
amortizado usando el método de interés efectivo, de lo contrario se muestran a su valor nominal.

29.16 Obligaciones financieras -

Las obligaciones financieras se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos
incurridos en la transaccion. Estas obligaciones se registran posteriormente a su costo
amortizado; cualquier diferencia entre los fondos recibidos (neto de los costos de la transaccion)
y el valor de redencién se reconoce en el estado consolidado de resultados integrales durante el
periodo de las obligaciones financieras usando el método de interés efectivo.
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Los honorarios incurridos para obtener los préstamos se reconocen como costos de la
transaccién en la medida de que sea probable gue una parte o todo el préstamo se recibirdn. En
este caso los honorarios se difieren hasta el momento en que el préstamo se reciba. En la medida
de que no haya evidencia de que sea probable que una parte o todo el préstamo se reciba, los
honorarios se capitalizan como pagos por servicios para obtener liquidez y se amortizan durante
el periodo del préstamo con el que se relaciona.

29.17 Costos de financiamiento -
Los costos de endeudamiento generales y especificos directamente atribuibles a la adquisicion,
construccién, produccién de activos calificables, los que corresponden a activos que
necesariamente toman un periodo sustancial para alcanzar su propdsito de uso o venta, se
agregan al costo de dichos activos hasta el periodo en que los activos estén sustancialmente
listos para su propdsito de uso o venta. Estos son los casos de proyectos en desarrollo y obras en
curso de activo fijo.
El ingreso que se obtiene de inversiones temporales de los fondos de préstamos especificos que
aun no se han invertido en activos calificables se deduce de los costos de endeudamiento
elegibles para su capitalizacién. Todos los demds costos de financiamiento se reconocen en
resultados en el periodo en el que se incurren (Ver Nota 12y 23).

29.18 Arrendamientos -
@ Arrendamientos en los que el Grupo es arrendatario -
Al inicio de un contrato, el Grupo evalula si un contrato es, o contiene, un arrendamiento.
Un contrato es, o contiene, un arrendamiento si el contrato transmite el derecho a
controlar el uso de un activo identificado por un periodo de tiempo a cambio de una
contraprestacién. Para evaluar si un contrato transmite el derecho a controlar el uso de
un activo identificado, el Grupo evaluda si:

- El contrato implica el uso de un activo identificado, el mismo que puede
especificarse de forma explicita o implicita, y debe ser fisicamente distinto o
representar sustancialmente la totalidad de la capacidad de un activo fisicamente
distinto. Si el proveedor tiene un derecho sustantivo de sustituir el activo a lo largo
de todo el periodo de uso, entonces el activo no estd identificado;

- El Grupo tiene el derecho de obtener sustancialmente la totalidad de los beneficios
econdmicos de uso del activo durante todo el periodo de uso; y

- El Grupo tiene derecho a dirigir el uso del activo identificado a lo largo de todo el
periodo en uso. El Grupo tiene este derecho cuando se dispone de los derechos de
toma de decisiones que son mas relevantes para cambiar el c6mo y para qué
propdsito se utiliza el activo. En casos raros, en los que todas las decisiones acerca
del cdmo y para qué propdsito se utiliza el activo estdn predeterminados, el Grupo
tiene derecho a dirigir el uso del activo si:

- El Grupo tiene el derecho de operar el activo; o
- El Grupo ha disefiado el activo de una manera que predetermina la formay
con qué propésito se va a utilizar.

82
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En su rol de arrendatario, el Grupo reconoce un activo por derecho de uso y un pasivo por
arrendamiento en la fecha de comienzo del arrendamiento.

Los arrendamientos se reconocen como un activo por derecho de uso y una obligacién por
arrendamiento, desde la fecha en que el activo arrendado estd disponible para su uso por
parte del Grupo.

Los activos y pasivos gue surgen de un arrendamiento se miden inicialmente en funcién de
valores presentes. Los pasivos por arrendamiento incluyen el valor presente neto de los
siguientes pagos por arrendamiento:

- Pagos fijos (incluidos los pagos que, independiente de su forma, se consideren
pagos fijos “en sustancia™), menos cualquier saldo por cobrar por incentivos
recibidos para iniciar el arrendamiento;

- Pagos de arrendamiento variables que estén basados en un indice o en una tasa,
los cuales se miden, inicialmente, utilizando el indice o la tasa vigente a la fecha de
inicio del arrendamiento;

- Los importes de cualquier garantia de valor residual, que el Grupo se haya obligado
a pagar;

- El precio de ejercer opciones de compra, si el Grupo considera que es
razonablemente sequro que las ejercerd; y

- Pagos de indemnizaciones por rescindir el arrendamiento, si el plazo del
arrendamiento ha considerado el supuesto que el Grupo ejercerad esta opcion.

Si fuera razonablemente seguro extender el plazo de un arrendamiento, los pagos de
arrendamiento del plazo extendido también se incluyen en la medicién del pasivo.

Los pagos de arrendamiento se descuentan utilizando la tasa de interés implicita en el
arrendamiento. Si esa tasa no puede ser determinada de forma simple, se utiliza la tasa
incremental de endeudamiento del arrendatario, que representa la tasa que se cargaria al
arrendatario para captar los fondos necesarios para adquirir un activo de valor similar al
activo subyacente al derecho de uso, en un contexto econémico similar y bajo términos
similares, en lo referido al plazo, garantias y condiciones.

Para determinar la tasa de endeudamiento incremental, el Grupo toma en cuenta los

siguientes criterios:

- En la medida que sea posible, utiliza, como punto de referencia, las tasas de
financiamientos recientemente obtenidos y las ajusta para reflejar los cambios en
las condiciones desde la fecha que obtuvo tales financiamientos.

- En caso no cuente con financiamientos recientes, aplica un enfoque de
acumulacion gue parte de una tasa libre de riesgo, la que ajusta por el riesgo de
crédito el Grupo, y
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- Aplica ajustes especificos a la tasa calculada que refleje las condiciones especificas
del arrendamiento; por ejemplo, lo referido al plazo, pais, moneda y tipo de
garantias.

El Grupo estd expuesto a los posibles incrementos futuros que afecten los pagos de
arrendamiento variables basados en un indice o tasa, los que no se incluyen en el pasivo
de arrendamiento sino hasta que entren en vigencia. Cuando los ajustes a los pagos de
arrendamiento basados en un indice o tasa entran en vigencia, el pasivo por
arrendamiento se remide y cualquier impacto de la remedicién se ajusta contra el activo

por derecho de uso.

Los pagos de arrendamiento se distribuyen entre la porcion que reduce el capital y la
porcidn que corresponde al costo financiero. El costo financiero se reconoce en resultados
durante el plazo de arrendamiento, en un importe que refleje una tasa de interés periddica
y constante aplicada sobre el saldo del pasivo a la fecha de cierre.

Los activos por derecho de uso se miden a su costo, el cual incluye:

- El valor de la medicién inicial del pasivo por arrendamiento;

- Cualquier pago de arrendamiento realizado en o antes de la fecha de inicio del
arrendamiento, menos cualquier incentivo de arrendamiento que se haya recibido;

- Los costos directos iniciales, y

- Los costos de restauracion o rehabilitacién a los que el Grupo esté obligado
incurrir.

Los activos por derecho de uso se deprecian, generalmente, en linea recta en el plazo mas
corto entre la vida Util del activo arrendado vy el plazo del arrendamiento. Si el Grupo
considera que es razonablemente seguro ejercer su opcién de compra, el activo por
derecho de uso se deprecia en el plazo de vida util del activo subyacente.

Los pagos asociados con arrendamientos de corto plazo de equipos, vehiculos y todos los
arrendamientos de activos de bajo valor, se reconocen en resultados en linea recta. Los
arrendamientos de corto plazo son arrendamientos con un plazo de arrendamiento de 12
meses 0 menos.

Pagos de arrendamiento variables

Algunos arrendamientos de propiedades contienen términos de pago variables, que se
determinan en funcién de las ventas de los establecimientos comerciales. En estos
establecimientos, hasta el 100% de los pagos de arrendamiento se basan en términos de
pago variables, con porcentajes sobre las ventas que fluctdan entre 5% y 20%. La
modalidad de pagos variables se utiliza por diversas razones, tales como la reduccién de la
base de costos fijos para los establecimientos recién inaugurados. Los pagos de
arrendamiento variables que se calculan en funcién de las ventas se reconocen en
resultados en el periodo en que se da la condicién gque genera esos pagos.
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Opciones de extensién y terminacidn

Ciertos contratos de arrendamiento de propiedades y equipos el Grupo contienen
opciones tanto de extensidn como de terminaciéon anticipada, con la finalidad de obtener
una mayor flexibilidad operativa, en términos de gestién de los activos utilizados en las
operaciones. En la mayoria de los casos, las opciones de extensién y terminacion
anticipada son derechos que los contratos atribuyen solo al Grupo y no a los
arrendadores.

Al determinar el plazo de los arrendamientos, la Gerencia toma en cuenta todos los
hechos y circunstancias alrededor de la transaccién que le permita concluir sobre si
existen suficientes incentivos econédmicos que lleven al Grupo a ejercer una opcién de
extensién o a no ejercer una opcién de terminacién anticipada. Si se considera
razonablemente seguro que se ejercerd alguna opcion de extension, el plazo del
arrendamiento incluye el plazo adicional que concede la extension. Por el contrario, si se
considera razonablemente seguro que se ejercera alguna opcién de terminacién
anticipada, el plazo del arrendamiento solo considera un periodo reducido hasta la fecha
esperada de terminacién.

(b) Arrendamientos en los que el Grupo es arrendador -
Los inmuebles arrendados bajo contratos de arrendamiento operativo se incluyen en el
rubro Propiedades de inversion en el estado consolidado de situacién financiera. El Grupo
efectla pagos por servicios relacionados con la negociacién de los contratos de alquiler
con los arrendatarios del Grupo. Estos pagos se capitalizan junto con el valor de la
propiedad de inversidon correspondiente y se amortizan en el periodo del arrendamiento.
Incentivos otorgados a los arrendatarios se reducen del ingreso por arrendamiento en
linea recta en el plazo del contrato de arrendamiento. Como resultado de la adopcién de la
NIIF 16, el Grupo no ha requerido efectuar ajuste alguno en la forma de contabilizar sus
arrendamientos operativos, en los casos en que participa como arrendador.

29.19.Provisiones -
Las provisiones se reconocen cuando las entidades del Grupo, tiene una obligacién presente,
legal o asumida, que resulta de eventos pasados que es probable que requiera la entrega de un
flujo de recursos que involucren beneficios econémicos para su liguidacién y su monto se pueda
estimar confiablemente.

Sustancialmente las provisiones se refieren a demandas legales, laborales y tributarias. Si el
valor del dinero en el tiempo es importante, las provisiones se descuentan usando una tasa,
antes de impuestos, que refleje, cuando sea apropiado, los riesgos especificos del pasivo. La
reversion del descuento por el paso del tiempo origina el aumento de la obligacién gue se
reconoce con cargo al estado consolidado de resultados integrales como gasto financiero.
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29.20

No se reconocen provisiones para futuras pérdidas operativas. Las obligaciones contingentes se
revelan cuando su existencia sélo se confirmard por eventos futuros o su monto no se pueda
medir confiablemente. Los activos contingentes no se reconocen, y se exponen sélo si es
probable que las entidades del Grupo generen un ingreso de beneficios econédmicos en el futuro.

Capital emitido -
Las acciones comunes se presentan en el patrimonio. Los costos incrementales directamente
atribuibles a la emisién de nuevas acciones se presentan en el patrimonio como una deduccién

del monto recibido, neto de impuestos.

29.21 Reconocimiento de ingresos -

El ingreso es reconocido en la medida en que se satisfaga una obligacidon de desempefio mediante
la transferencia de los bienes y servicios comprometidos al cliente. Un activo se transfiere
cuando el cliente obtiene el control de ese activo.

El ingreso se reconocera en funcion al precio de la transaccién que se asigna a esa obligacion de
desempefio, a la cual el Grupo espera tener derecho a cambio de transferir los bienes y servicios
comprometidos con el cliente, excluyendo los importes recaudados en nombre de terceros.

Los ingresos se derivan de la venta de terrenos habilitados y viviendas multifamiliares, alquiler de
propiedades, servicios por gestidon de hoteles y estacionamientos. En adicién, los intereses
devengados por el financiamiento proporcionado a clientes se reconocen como ingresos.

@ Reconocimiento de ingresos contrato con clientes -
Obligacion de desempefio: EI Grupo tiene una sola obligacién de desempefio por la venta
de lotes urbanos y macrolotes, que se ejecutan a la venta de los bienes.

0] El reconocimiento de ingresos por la venta de lotes urbanos y macrolotes, se
reconocen en un punto en el tiempo, cuando el control del bien es transferido al
cliente, lo cual sucede generalmente a la entrega de los lotes y macrolotes.

@n Se transfiere al comprador la totalidad del control de la propiedad de los inmuebles
(cuando se formaliza la entrega fisica del bien).
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(iii) ~ Probabilidad de cobro a los clientes: La metodologia que permita sustentar
estadisticamente con base a experiencias histéricas de resoluciones, el momento
en el tiempo donde el cobro es mds probable que no, y con ello reconocer los
ingresos a partir de ese momento. Esta evaluacién se realiza de acuerdo con un
analisis de portafolios de créditos el cual consiste: determinar el momento (mes
cuota) en que han realizado el 50+1% de las resoluciones de ventas unilaterales por
incobrabilidad, dicho mes se le conoce como “factor cuota” (tercera cuota no
cobrada) por plaza de ventas. Para reconocer el ingreso; este factor cuota
representa el momento a partir del cual se entiende reducido la probabilidad del
riesgo de recision de contratos de ventas de inmuebles, es decir, el Grupo reconoce
el ingreso por ventas de inmuebles, cuando el cliente haya pagado la cuota tres del
cronograma de pagos. En los casos en que los clientes han pagado el 20% o mas del
valor de venta como inicial, no aplicara la metodologia del factor cuota.

(iv)  El Grupo no conserva para si ninguna implicancia en la gestién corriente de los
bienes vendidos, en el grado con el que generalmente se asocia a la de un
propietario, ni el control efectivo sobre los bienes vendidos; sin perjuicio, de lo
anterior, luego de la entrega fisica de los bienes el Grupo asume la responsabilidad,
por lo que es reembolsado por sus clientes, de completar los tramites
administrativos hasta el saneamiento de su titulo de propiedad.

()] Rescision de contratos de venta de inmuebles -
El Grupo conserva la titularidad de los bienes inmuebles vendidos en garantia de los saldos
pendientes de cobro hasta recibir el pago de la ltima cuota del cronograma de pagos. En
los casos que el cliente incumpliera con el pago de tres cuotas consecutivas en que ha sido
fraccionado el precio de venta, el Grupo podra: i) dar por vencida en forma automatica las
cuotas pendientes de pago, teniendo el pleno derecho de exigir al cliente el pago
inmediato del integro del saldo del precio de venta; o ii) dar por resuelto
automaticamente, unilateralmente y de pleno derecho el contrato, en cuyo caso retendra
como penalidad el treinta por ciento (30%) del precio de venta contado, el cual sera
descontado del monto pagado a cuenta del precio de venta, sin incluir intereses y gastos
administrativos. El terreno recuperado ingresa a los registros contables al costo.

© Arrendamientos -
Los ingresos por arrendamientos operativos se reconocen en linea recta en el plazo del
contrato de arrendamiento. Cuando el Grupo otorga incentivos a sus arrendatarios, su
costo se reconoce en el plazo del contrato de arrendamiento, reduciendo el ingreso por
arrendamiento.

Los cargos por administracién y mantenimiento se reconocen en el periodo en el que se
brinda el servicio.
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29.22

()] Prestacién de servicios de las lineas de negocio de hoteles, estacionamientos y rentas -
Estacionamientos -
El Grupo opera playas de estacionamiento propias y administra playas de estacionamiento
de terceros. Los ingresos por estacionamientos se reconocen en un punto en el tiempo,
cuando se prestan los servicios directamente a los clientes o cuando se presta el servicio
al propietario de la playa de estacionamiento. Cuando el Grupo actia como agente, la
comisién, en lugar del ingreso bruto, se reconoce como ingreso.

Hoteles -
Los ingresos por hoteles incluyen: i) ingresos por alojamiento, ii) ingresos por
administracién de hotel, y iii) reembolso de costos.

Los ingresos por alojamientos se reconocen en un punto en el tiempo, cuando se presta el

servicio al huésped, lo cual se ve reflejado en la ocupabilidad de las habitaciones.

Los ingresos por administracién de hotel se reconocen sobre la base de la tarifa
establecida en los contratos de administracion.

Los ingresos por reembolso de costos de los hoteles administrados se reconocen al
momento que se incurre en los mismos.

© Intereses -
Los ingresos por intereses se reconocen sobre la base de la proporcion del tiempo
transcurrido, de forma que reflejan el rendimiento efectivo del activo sobre la base del
método de la tasa de interés efectiva.

Reconocimiento de costos y gastos -

El costo de venta de inmuebles corresponde al costo de adquisicién mas los costos incurridos en
la ejecucidn del proyecto inmobiliario. El costo de venta de inmuebles se reconoce
simultaneamente con el reconocimiento de la venta.

Por otra parte, la construccién encargada a terceros comprende principalmente todos los
materiales de construccién, servicios de maquinarias y mano de obra, necesarios para la
construccién de los proyectos inmobiliarios y se reconocen en el momento en que se incurren y
su medicién es al costo segun la valorizacién de la obra.

Los costos de servicios ofrecidos se reconocen conforme la prestacién del servicio.

Los intereses se reconocen en proporcion al tiempo transcurrido de manera que reflejen el costo
efectivo del instrumento financiero.

Los otros costos y gastos se reconocen conforme se devengan.
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29.23 Distribucién de dividendos -
La distribucién de dividendos del Grupo se reconoce como pasivo en el estado consolidado de
situacién financiera en el periodo en el que el pago de los dividendos se aprueba por los

accionistas del Grupo.

29.24 Pasivos y activos contingentes -
Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros consolidados, sélo se
revelan en nota a los estados financieros consolidados, a menos que sea probable la necesidad de
utilizacién de recursos en el futuro. Los activos contingentes no se reconocen en los estados
financieros consolidados y sélo se revelan cuando es probable que se produzca un ingreso de

recursos al Grupo.

29.25 Utilidad por accién -
La utilidad por accidén basica y diluida se calcula dividiendo la utilidad por accién comun entre el
promedio ponderado de las acciones comunes en circulacién durante el periodo. Al 31 de
diciembre de 2022 y de 2021, el Grupo no tiene instrumentos financieros con efecto diluyente,
por lo que la utilidad basica y diluida por accién es la misma por los afios presentados.

89



Notas a los estados financieros consolidadoS(continuacién)

30. Entidades del grupo
Al 31 de diciembre de 2022 y de 2021, los estados financieros consolidados del Grupo incorporan los resultados de las operaciones de las empresas que se
listan en la tabla presentada a continuacién.

2022 2021

Subsidiaria Pais Directa Indirecta Directa Indirecta
Los Portales Departamentos S.A.C. (antes Los Portales

Construye S.A.C.) Pert 99.99% 0.01% 99.99% 0.01%
Los Portales Patrimonio en Fideicomiso Pert 99.99% 0.01% 99.99% 0,01%
Los Portales Estacionamientos S.A. Peru 99.89% 0.11% 99.89% 0.11%
Los Portales Estacionamientos Operadora S.A. Pert - 100.00% - 100.00%
LP Hoteles S.A. Pert 99.99% 0.01% 99.99% 0.01%
Consorcio Estacionamientos Gamarra S.A. Peru 100.00% - 25.00% 75.00%
Consorcio Gruas y Depositos Peru - 100.00% - 100.00%
Soluciones Urbanisticas S.A.C. Pert 99.89% 0.01% 99.99% 0.01%
LP USAS.A. Pert 99.99% 0.01% 99.99% 0.01%
LP 128, Inc. U.S.A. - 100.00% - 100.00%
Muse 128 LP U.S.A. - 20.00% - 20.00%

Los Portales Departamentos S.A.C. (antes Los Portales Construye S.A.C.) -

Se constituyé en Lima el 4 de junio de 2013 y se dedica a toda clase de inversiones y negocios de promocién y desarrollo de negocios inmobiliarios, habilitacién
urbana, denuncios agricolas y urbanas, desarrollo y promocién de viviendas unifamiliares y multifamiliares, centros comerciales, compra venta de bienes muebles e
inmuebles. Su actividad principal es la actividad inmobiliaria.

Los Portales Patrimonio en Fideicomiso -
Se constituyé en el 2013, con la finalidad de realizar operaciones con un propdsito especial, cuyo control principal se realiza en las operaciones relevantes a cargo
de Los Portales S.A.

Los Portales Estacionamientos S.A. -

Se constituyé en Lima el 27 de junio de 2018, siendo su principal actividad operar y desarrollar inversiones en estacionamientos (Nota 2-b). Al 31 de diciembre de
2021 y 31 de diciembre 2020, LPE S.A. cuenta con las siguientes subsidiarias Los Portales Estacionamientos Operadora S.A., Soluciones Urbanisticas S.A.C.,
Consorcio Grdas y Depésitos, Inversiones Real Once S.A., Consorcio Estacionamientos Gamarra S.A. - CEGASA, Concesién de Estacionamientos Miraflores -
CEMSA.

Los Portales Estacionamientos Operadora S.A. -

Se constituyé en lima el 27 de junio de 2018, con la finalidad de administrar estacionamientos y otros servicios relacionados en locales propios y alquilados, bajo
acuerdos de gestién y operacion.

90



Notas a los estados financieros consolidadoS(continuacién)

91

LP Hoteles S.A.-

Se constituyd en Lima el 15 de setiembre de 2020 y se dedica a efectuar inversiones y negocios
de promocion y desarrollo hotelero, asi como a la prestacion de servicios turisticos, hoteleros y
de hospedaje y administracién de estos.

Consorcio Estacionamientos Gamarra S.A. -

Se constituyé en Lima el 2 de abril de 2013, se dedica a actividades de construccién, operacién,
administracion y explotacion de concesiones. Su actividad principal es el desarrollo,
construccién, implementacién, equipamiento, mantenimiento y explotacién de estacionamientos.
Con fecha 13 de octubre del 2013, el contrato con la Municipalidad de La Victoria se suspendié
debido principalmente a que estad pendiente la aprobacion por parte de la Municipalidad de Lima
Metropolitana de la ejecucién del proyecto en las areas de la concesion (cuadras 15y 16 de
Bauzate y Meza y Divino Nifio) y establezca el lugar para reubicar la Guarderia y el PRONOEI que
actualmente se encuentra en el Parque Divino Nifio.

Con 17 de marzo del 2022 CEGASA- Consorcio de Estacionamientos Gamarra. dio por resuelto él
Contrato de Concesién con la Municipalidad de la victoria, por incumplimiento de obligaciones por
parte de dicha Municipalidad y por caducidad de la concesién. Al respecto la Municipalidad no
descargd ni se opuso a la resolucién ni tampoco desvirtud los incumplimientos de obligaciones
que fueron imputados por parte de CEGASA.

Con fecha 27 de diciembre del 2022 en Junta General de Accionistas se acordé la venta de las
acciones de Los Portales Estacionamientos S.A a Los Portales S.A. por un valor de S/115,000
siendo esta Ultima duefia del 100 por ciento de dichas acciones.

Consorcio Gruas y Depdsitos -

Con fecha 28 de noviembre de 2016, las empresas Soluciones Urbanisticas S.A.C. y Los Portales
S.A. suscribieron un contrato de consorcio denominado “Consorcio Gruas y Depdsitos”,
estableciendo las condiciones bajo las cuales los consorciados, participaran en forma activa y
directa en la suscripcién, implementacion, desarrollo y ejecucién del contrato de servicio que
suscriba el consorcio y la Municipalidad de San Isidro.

Soluciones Urbanisticas S.A.C. -

Se constituyd en Lima el 19 de setiembre de 2016 con la finalidad de dedicarse a toda clase de
inversiones y negocios de promocién y desarrollo de servicios que tengan como objeto el
ordenamiento de drea publicas, tales como internamiento de vehiculos en depdsitos, servicio de
enganche y arrastre de vehiculos con gruas, servicios de cobranza de tarifas y/o obligaciones,
servicio de administracién y custodia de locales de internamiento vehicular.

Con fecha 26 de marzo de 2018, en Junta General de Accionistas se acordd el aumento de
capital por S/111,207 mediante la capitalizacién de cuentas por cobrar a Soluciones Urbanisticas
S.A.C., consecuentemente, la inversién se incrementé de S/10,000 a S/121,000.
Posteriormente, la inversién en esta subsidiaria se transfirié a la entidad Los Portales
Estacionamientos S.A. como parte de los activos aportados en la reorganizacién simple.
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Con fecha 27 de diciembre del 2022 en Junta General de Accionistas se acordd la venta de las
acciones de Los Portales Estacionamientos Operadora S.A a Los Portales S.A. por un valor de
S/363,000 siendo esta Gltima duefia del 100% de dichas acciones.

LPUSAS.A. -

Se constituyé en Lima el 2 de agosto de 2013 con la finalidad de realizar toda clase de
inversiones y negocios de promocién y desarrollo de negocios inmobiliarios, habilitacién urbana,
desarrollo de denuncios agricolas y urbanos, desarrollo y promocién de viviendas unifamiliares y
multifamiliares, centros comerciales y empresariales y otras actividades principalmente en los

Estados Unidos de América.

Al 31 de diciembre de 2021, la subsidiaria LP USA S.A. es la controlante intermedia de LP 128
Inc. quien mantiene inversiones en la asociada Muse 128 LP. Entre los meses de octubre y
noviembre de 2020, las subsidiarias Ampeco Inc., LP USA Inc., LP Galveston Inc., Los Portales
International, Inc. fueron cerradas. Al 31 de diciembre de 2020, la subsidiaria LP USA S.A. es la
controlante intermedia de LP 128, Inc. quien mantiene inversiones en la asociada Muse 128 LP.

Eventos posteriores a la fecha del estado consolidado de situacién financiera

@

(b)

©

(d)

Con fecha 26 de enero de 2023, se ejecutd la Colocacion de la serie A de la Primera Emision
Privada de Bonos Corporativos Sociales de la Compafiia por un monto aproximado de
S/65,705,000 a un plazo de 10 afios y con vencimiento el 26 de enero de 2033.

Con fecha 11 de enero del 2023, la administracién tributaria ha notificado a la Compaifiia la
fiscalizacién parcial del periodo 2019.

Con fecha 22 de marzo del 2023 se emitié el seqgundo programa de papel comercial 5ta emisién
serie G por $/9,295,000 con vencimiento el 16 de marzo del 2024.

Con fecha 23 de marzo del 2023 en Juan de Accionistas se acordé la distribucién de dividendos
por $/39,607,000 contra la cuenta de resultados acumulados los mismos que serdn cancelados a
los accionistas el 14 de abril del 2023

No existen otros eventos posteriores significativos entre la fecha del estado financiero
consolidado y la fecha de aprobacién de los mismos por parte de la Gerencia del Grupo, que
ameriten ajuste a los estados financieros consolidados presentados o revelacién en esta nota.
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