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Informe de los Auditores Independientes

Alos Aportantes del Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario — BHD Fondos I

y la Sociedad Administradora de Fondos de Inversién BHD, S. A. (SAFI-BHD)

Nuestra opinion

En nuestra opinion, los estados financieros presentan razonablemente, en todos sus aspectos materiales,
la situacién financiera del Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario — BHD Fondos I (en lo adelante “el
Fondo”) al 31 de diciembre de 2023, asi como su desempefio financiero y sus flujos de efectivo por el ano
terminado en esa fecha de acuerdo con las Normas de Contabilidad NIIF.

Lo que hemos auditado

Los estados financieros del Fondo comprenden:

El estado de situacién financiera al 31 de diciembre de 2023;

El estado de resultados y otros resultados integrales por el afio terminado en esa fecha;

El estado de cambios en el valor neto del Fondo por el afio terminado en esa fecha;

El estado de flujos de efectivo por el afo terminado en esa fecha; y

Las notas a los estados financieros, que incluyen politicas contables materiales y otra informacion
explicativa.

Fundamento para la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria. Nuestras
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen méas adelante en la seccion
Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros de nuestro informe.

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

Independencia

Somos independientes del Fondo de conformidad con el Cédigo Internacional de Etica para Profesionales
de la Contabilidad (incluidas las Normas Internacionales de Independencia) emitido por el Consejo de
Normas Internacionales de Etica para Contadores (Cédigo de Etica del IESBA) y los requerimientos de
ética del Instituto de Contadores Piblicos Autorizados de la Reptiblica Dominicana (ICPARD) que son
relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros en la Repiblica Dominicana. Hemos
cumplido las demés responsabilidades de ética de conformidad con el Cédigo de Etica del IESBA y los
requerimientos de ética del ICPARD.

PricewaterhouseCoopers Republica Dominicana, S. R. L., Ave. Lope de Vega No. 29, Edificio Novo-Centro, Piso PwC,
Apartado Postal 1286, Santo Domingo, Repitblica Dominicana
Teléfono (809) 567-7741, Telefax (809) 541-1210, RNC 132-09535-9
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Asuntos clave de la auditoria

Son asuntos que, a nuestro juicio profesional, fueron los maés significativos en nuestra auditoria de los
estados financieros del periodo actual. Estos asuntos fueron abordados en el contexto de nuestra
auditoria de los estados financieros tomados en conjunto y para formarnos nuestra opiniéon de auditoria
al respecto, y no emitimos una opinién separada sobre los mismos.

Asunto clave de auditoria

Forma en la cual nuestra
auditoria abordo el asunto

Valuacién de las propiedades de inversiéon

El Fondo mantiene propiedades de inversion
medidas a valor razonable que ascienden a
US$27.6 millones al 31 de diciembre de 2023 que
representa el 96% de los activos e involucra
estimaciones y supuestos, por lo tanto, es un area
de énfasis para la auditoria.

El Fondo utiliza tasadores independientes para
determinar el valor razonable de las propiedades
de inversion al cierre del ejercicio.

Debido a que no se dispone de informacién de un
mercado activo de precios para propiedades en
Republica Dominicana para la determinacion del
valor razonable, los tasadores realizan una
estimacion de los valores de las propiedades de

inversion, con basen los precios y otra informaciéon

relevante generada por precios comparables en
transacciones de mercado, o la técnica de costo de
reposicion.

(Ver mas detalle en Notas 3.3 y 6 a los estados
financieros).

Otra informacion

Nuestros procedimientos de auditoria sobre la
valuacion de las propiedades de inversion
incluyeron:

Entendimos y evaluamos el proceso establecido
para el registro del valor razonable de las
propiedades de inversion.

Evaluamos la objetividad, independencia,
competencia y capacidad de los tasadores
contratados por la Administradora del Fondo.

Comparamos el detalle de las propiedades de
inversion entregado a los tasadores por parte de
la Administracién del Fondo con los registros
contables.

Involucramos a especialistas en avaltios, para
evaluar la metodologia, modelo y calculo de
valuacion de una muestra de las propiedades de
inversion.

Cotejamos los valores razonables determinados
por los tasadores independientes con los valores
contabilizados al 31 de diciembre de 2023.

Verificamos las divulgaciones en los estados
financieros sobre los juicios criticos, descripcion
del modelo y nivel de jerarquia y otras
informaciones sobre la determinacién del valor
razonable de las propiedades de inversion.

La administracion es responsable por la otra informacién. La otra informacién comprende el Informe de
Gestion del Fondo (pero no incluye los estados financieros ni nuestro correspondiente informe de

auditoria sobre los mismos), que se espera que se ponga a nuestra disposicion después de la fecha de este
informe del auditor.

Nuestra opinion sobre los estados financieros no abarca la otra informacion y no expresamos ninguna
forma de conclusion que proporcione un grado de seguridad al respecto.



_B
pwec

Alos Aportantes del Fondo de Inversiéon Cerrado Inmobiliario — BHD Fondos I
y la Sociedad Administradora de Fondos de Inversion BHD, S. A. (SAFI-BHD)
Pégina 3

En relacion con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacion identificada anteriormente y, al hacerlo, considerar si la otra informacién es materialmente
inconsistente con los estados financieros o nuestros conocimientos obtenidos en la auditoria, o pareciera
ser que existe un error material.

Cuando leamos el Informe de Gestion del Fondo, si concluimos que existe un error material en la misma,
estamos obligados a comunicar el asunto a los encargados del gobierno corporativo.

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

La gerencia es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros de
acuerdo con las Normas de Contabilidad NIIF, y del control interno que la gerencia considere necesario
para permitir la preparacion de estados financieros libres de errores materiales, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la gerencia es responsable de evaluar la capacidad del Fondo
de continuar como negocio en marcha revelando, segtin corresponda, los asuntos relacionados con
negocio en marcha y utilizando la base de contabilidad de negocio en marcha, a menos que la gerencia
tenga la intencion de liquidar el Fondo o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa
realista.

Los responsables del gobierno del Fondo son responsables de la supervisiéon del proceso de reportes de
informacion financiera del Fondo.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto
estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contiene
nuestra opinion. Una seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una
auditoria realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria siempre detecte un error
material cuando exista. Los errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, podria razonablemente esperarse que influyan en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos nuestro
juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria.
También:

e Identificamos y evaluamos los riesgos de errores materiales en los estados financieros, debido a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y
obtenemos evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra
opinidn. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude es mas elevado de aquel que
resulte de un error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas o anulaciéon del control interno.

e Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Fondo.
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e Evaluamos lo apropiado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y las revelaciones relacionadas efectuadas por la gerencia.

e Concluimos sobre el uso apropiado por la gerencia de la base de contabilidad de negocio en marcha y,
basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre
material relacionada con hechos o condiciones que puedan generar dudas significativas sobre la
capacidad del Fondo para continuar como negocio en marcha. Si llegamos a la conclusion de que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de
auditoria sobre las revelaciones correspondientes en los estados financieros o, si dichas revelaciones
no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o
condiciones futuros pueden ser causa de que el Fondo deje de continuar como un negocio en marcha.

e Evaluamos la presentacion general, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluyendo
las revelaciones, y si los estados financieros representan las transacciones y los hechos subyacentes de
un modo que logren una presentacion razonable.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno del Fondo en relacion con, entre otros asuntos, el
alcance planificado y la oportunidad de la auditoria, asi como los hallazgos significativos de la auditoria,
incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos durante nuestra
auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno del Fondo una declaracién de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y hemos
comunicado todas las relaciones y demés asuntos que puedan razonablemente afectar a nuestra
independencia y, cuando sea aplicable, las acciones tomadas para eliminar las amenazas o salvaguardas
aplicadas.

De los asuntos comunicados a los responsables del gobierno del Fondo, determinamos aquellos asuntos
que eran de mayor importancia en la auditoria de los estados financieros del periodo y que por lo tanto,
son los asuntos clave de auditoria. Describimos esos asuntos en nuestro informe de auditoria a menos que
las disposiciones legales o reglamentarias prohiban la divulgacién ptblica del asunto, o cuando, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que un asunto no deberia ser comunicado
en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo
superarian los beneficios de interés piblico de dicha comunicacion.

C. P. A.“Denisse Sanchez
No. de registro en el ICPARD: 10841
Socia a cargo de la auditoria

18 de abril de 2024



Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario — BHD Fondos I

Estado de situacion financiera
31 de diciembre de 2023
(Valores en US$)

Activos

Efectivo y equivalentes de efectivo

Inversiones en fondos de inversioén a valor razonable con
cambios a través de resultados

Inversiones en titulos valores a valor razonable con cambios
a través de otro resultado integral

Cuentas por cobrar

Propiedades de inversion

Otros activos

Total activos

Pasivos

Documento por pagar

Acumulaciones y otras cuentas por pagar
Depdsitos por arrendamientos

Total pasivos

Valor neto del Fondo

Aportes recibidos

Pérdida no realizada en inversiones a valor razonable con

cambios a través de otro resultado integral
Beneficio acumulado

Total valor neto del Fondo

Total pasivos y valor neto del Fondo

3.32y6 27,556,959

2023 2022
531,912 983,370
257,354 304,346
- 180,306
204,089 46,846
19,833,468
52,253 46,142
28,602,567 21,394,478
4,000,000 -
165,899 84,078
299,321 244,562
4,465,220 328,640
23,240,399 20,405,020
(2,687) 3,566
899,635 657,252
24,137,347 21,065,838
28,602,567 21,394,478

Las notas a los estados financieros son parte integral de los mismos.
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Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario — BHD Fondos I

Estado de resultados y otros resultados integrales
(Valores en US$)

Ingresos

Ingreso por arrendamientos

Ingreso por mantenimiento de propiedades arrendadas

Ingreso por consumo de gas de propiedades arrendadas

Cambios en el valor razonable de las inversiones en fondos de
inversion — a valor razonable a través de resultados

Cambios en el valor razonable de propiedades de inversién

Intereses provenientes de inversiones en titulos valores — a valor
razonable con cambios a través de otros resultados integrales

Ganancia realizada en el valor razonable de las inversiones en
titulos valores — con cambios a través de otros resultados
integrales

Intereses provenientes de efectivo

Otros

Gastos
Comisién por administracion
Honorarios por servicios profesionales
Comisiones por custodia y operaciones bursatiles
Comision por colocacion de cuotas
Comisién por registro y mantenimiento de emisién
Mantenimiento y supervision
Mantenimiento de propiedades de inversion
Péliza de seguro
Otros

Ganancia del afo

Otros resultados integrales

Ganancia con impacto directo en los activos netos — partidas que
podrian ser reclasificadas a resultados

(Pérdida) ganancia no realizada por cambios en el valor
razonable de las inversiones en titulos valores a través de otros
resultados integrales

Transferencias a resultados de cambios en el valor razonable de
las inversiones en titulos valores a través de otros resultados
integrales al momento de la venta

Otros resultados integrales del periodo
Total de otros resultados integrales del periodo

Notas

10
10

2.8.3
10
10
10

10

Afo terminado el
31 de diciembre de

2023 2022
1,913,277 683,626
165,535 56,081
45,775 9,112
4,038 29,644
73,491 408,907
7,679 129,920
12,255 137,589
33,892 36
11,337 30,474
2,267,279 1,485,389
(323,743) (191,703)
(55,941) (43,598)
(880) (4,331)
(4,131) (18,227)
(9,062) (6,941)
(6,571) (3,956)
(241,443) (84,505)
(62,910) (29,020)
(24,948) (30)
(729,629) (382,311)
1,537,650 1,103,078
(18,130) 25,806
11,877 (261,255)
(6,253) (235,449)
1,531,397 867,629

Las notas a los estados financieros son parte integral de los mismos.
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Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario — BHD Fondos I

Estado de cambios en el valor neto del Fondo
Afo terminado el 31 de diciembre de 2023
(Valores en US$)

Ganancia no

realizada en
inversiones a
valor razonable
con cambios a
través de otros

Aportes resultados Beneficio
Notas recibidos integrales acumulado Total

Saldo al 1 de enero de 2022 10,000,000 239,015 51,043 10,290,058
Aportes recibidos 9 10,405,020 - - 10,405,020
Dividendos pagados 9 - - (496,869) (496,869)
Ganancia no realizada en inversiones a

valor razonable con cambios a través de

otros resultados integrales - (235,449) - (235,449)
Ganancia del afo - - 1,103,078 1,103,078
Saldo al 31 de diciembre de 2022 20,405,020 3,566 657,252 21,065,838
Aportes recibidos 9 2,835,379 - - 2,835,379
Dividendos pagados 9 - - (1,295,267) (1,295,267)
Pérdida no realizada en inversiones a

valor razonable con cambios a través de

otros resultados integrales - (6,253) - (6,253)
Ganancia del afo - - 1,537,650 1,537,650
Saldo al 31 de diciembre de 2023 23,240,399 (2,687) 899,635 24,137,347

Las notas a los estados financieros son parte integral de los mismos.
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Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario — BHD Fondos I

Estado de flujos de efectivo
(Valores en US$)

Flujos de efectivo de las actividades de operacién

Ganancia del afio

Ajustes para conciliar la ganancia del afio con el efectivo neto (usado
en) provisto por las actividades de operacion

Ingresos por intereses provenientes de inversiones en titulos valores a
valor razonable con cambios a través de otros resultados integrales

Cambios en activos y pasivos

Disminucion de inversiones en titulos valores a valor razonable con
cambios a través de otros resultados integrales, excluyendo
rendimientos por cobrar

Disminucion de inversiones en fondos de inversion a valor razonable
con cambios a través de resultados

Intereses provenientes de efectivo

Intereses por financiamientos devengados

Depdsitos recibidos por arrendamientos

Adquisicion de propiedades de inversion

Aumento de cuentas por cobrar

Aumento de otros activos

Aumento de acumulaciones y otras cuentas por pagar

Efectivo usado en las actividades de operacién
Intereses cobrados
Efectivo neto usado en las actividades de operacién

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento
Documento por pagar

Dividendos pagados

Aportes recibidos

Efectivo neto provisto por las actividades de financiamiento

(Disminucién) aumento neto del efectivo
Efectivo al inicio del afio

Efectivo al final del afio

Afo terminado el
31 de diciembre de

2023 2022
1,537,650 1,103,078
(7,679) (129,920)
177,454 5,638,631
46,992 269,812
(33,892) (36)
4,861 -
54,759 198,502
(7,723,491)  (17,004,468)
(138,093) (46,846)
(6,111) (39,244)
81,821 76,787
(6,005,729) (9,933,704)
14,159 267,431
(5,991,570) (9,666,273)
4,000,000 -
(1,295,267) (496,869)
2,835,379 10,405,020
5,540,112 9,908,151
(451,458) 241,878
983,370 741,492
531,912 983,370

Las notas a los estados financieros son parte integral de los mismos.
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Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario — BHD Fondos I

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2023
(Valores en US$)

1.

2.1

Informacién general

El Fondo de Inversidn Cerrado Inmobiliario BHD Fondos | (en lo adelante “el Fondo”) es un fondo
cerrado constituido de conformidad con las leyes de la Republica Dominicana. Su domicilio social
esté localizado en la Avenida Luis F. Thomen esquina Avenida Winston Churchill, Torre BHD,
Piso 9, Evaristo Morales, Santo Domingo, Republica Dominicana.

Las operaciones del Fondo son administradas por la Sociedad Administradora de Fondos de
Inversion BHD, S. A. (SAFI BHD) (en lo adelante “la Administradora”) inscrita en el Registro del
Mercado de Valores bajo el nimero SIVAF-006 en la Superintendencia del Mercado de Valores
de la Republica Dominicana (en lo adelante “SIMV”) y es un patrimonio independiente y distinto
del patrimonio de la Administradora.

El Fondo fue autorizado segun la primera resolucién de la Superintendencia del Mercado de
Valores del 1 de noviembre de 2019 e inscrito en el Registro del Mercado de Valores el 7 de
noviembre de 2019 con el No. SIVFIC-046. El Fondo inici6é sus operaciones el 5 de noviembre de
2020. Las cuotas del Fondo estan registradas en la Bolsa de Valores de la Republica Dominicana
(en lo adelante “BVRD”) bajo el No.BV911-CP0021. Asimismo, esta registrado en CEVALDOM,
S. A. (en lo adelante “CEVALDOM”), con el cual se tienen contratados los servicios de custodia,
registro, transferencia, compensacion y liquidacién de valores. La fecha estimada de vencimiento
del Fondo es el 5 de noviembre de 2035.

El objetivo principal del Fondo consiste en invertir en bienes inmuebles de uso comercial,
industrial, de oficinas y de cualquier otro sector econémico excluyendo el sector vivienda, para la
generacion de ingresos recurrentes a través de su arrendamiento y para la potencial o eventual
generacion de plusvalia a largo plazo mediante su venta. Adicionalmente, el Fondo puede
generar rentabilidad a los aportantes, invirtiendo en certificados a plazo en instituciones
financieras, en instrumentos representativos de deuda de oferta publica y en fondos de inversion
mutuos de renta fija, principalmente de mediano plazo segun los limites de la politica de
inversiones establecida en el Prospecto de Emision y el Reglamento Interno del Fondo.

De acuerdo con la legislacion fiscal en la Republica Dominicana el Fondo no esté sujeto al pago
de impuestos. El Fondo no tiene empleados.

Los estados financieros fueron aprobados para su emision por el Consejo de Administracion de la
Administradora el 15 de abril de 2024.

Politicas contables materiales

Las politicas contables materiales aplicadas en la preparacién de los estados financieros se
describen a continuacion. Estas politicas han sido aplicadas consistentemente por los afios
presentados.

Base de presentacion

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas de Contabilidad
NIIF. Las Normas de Contabilidad NIIF comprenden lo siguiente: Normas de Contabilidad NIIF,
Normas NIC e interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones NIIF (IFRIC
Interpretations por su denominacion en inglés) o su 6rgano predecesor el Comité Permanente de
Interpretaciones (SIC Interpretations por su denominacion en inglés). Los estados financieros se
han elaborado sobre la base de costo histérico, excepto por las inversiones en fondos de
inversion, en titulos valores, las propiedades de inversion y los depdsitos por arrendamientos que
son medidos a valor razonable.



Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario — BHD Fondos I

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2023
(Valores en US$)

2.2

El estado de situacion financiera se presenta de acuerdo con el grado de liquidez, el cual
comienza presentando los activos y pasivos mas liquidos o exigibles hasta llegar a los menos
liquidos 0 menos exigibles. Debido a lo anterior en el desarrollo de cada una de las notas de
activos y pasivos financieros se revelan los importes esperados a recuperar o pagar dentro de los
12 meses siguientes sobre el que se informa, y después de doce meses tras esa fecha de
acuerdo con la NIC 1 — Presentacién de Estados Financieros y la NIC 10 — Hechos posteriores a
la fecha de balance.

La preparacion de estados financieros de conformidad con las Normas de Contabilidad NIIF
requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere que la Administracién
del Fondo ejerza su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables del mismo. En la
seccion 2.10 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las
areas donde los supuestos y estimaciones son significativas para los estados financieros.

La Administradora del Fondo prepara los estados financieros sobre la base de un negocio en
marcha. En la realizacidon de esta evaluacion, la gerencia considera la posicion financiera, sus
intenciones actuales, el resultado de las operaciones y el acceso a los recursos financieros en el
mercado financiero y analiza el impacto de tales factores en las operaciones futuras del Fondo. A
la fecha de estos estados financieros, la Administradora del Fondo no tiene conocimiento de
ninguna situacioén que genere dudas sobre la capacidad del Fondo para continuar como negocio
en marcha.

Nuevas normas y enmiendas
(a) Nuevas normas y modificaciones adoptadas por el Fondo

El Fondo ha aplicado las siguientes modificaciones por primera vez para su periodo de
reporte anual que comienza el 1 de enero de 2023:

- Revelaciones de politicas contables — modificaciones a la NIC 1y la Declaracién de
practica No. 2 de las Normas de Contabilidad NIIF.

Las modificaciones indicadas anteriormente no tuvieron un impacto material en los montos
reconocidos en periodos anteriores y no se espera que afecten significativamente el periodo
actual o los futuros.

(b) Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones que no han sido adoptadas

- NIIF 17 — Contratos de seguro.

- Definicién de estimaciones contables — modificaciones a la NIC 8.

- Reforma fiscal internacional — Reglas del modelo del Segundo Pilar — modificaciones a la
NIC 12.

- Impuesto diferido relacionado con activos y pasivos que surgen de una transaccién Unica
— modificaciones a la NIC 12.
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2.3

2.4

La NIIF 18 “Presentacién e informacion a revelar en los estados financieros”, de aplicacion
obligatoria para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2027y a la
informacion comparativa, y que sustituye a la NIC 1, se centra en las actualizaciones en la
presentacion del estado de resultados. Los nuevos conceptos claves introducidos en la NIIF
18 se relacionan con:

- Clasificacion de ingresos y gastos en tres nuevas categorias definidas para proporcionar
una estructura consistente para el estado de resultados: operacion, inversion y
financiamiento.

- Revelaciones requeridas en una sola nota para ciertas medidas de desempefio de
pérdidas o ganancias que se informan fuera de los estados financieros de una entidad
(medidas del rendimiento definidas por la administracion), y como éstas se calculan o
bien, una conciliacion con el subtotal mas directamente comparable presentado en los
estados financieros.

- Dos nuevos subtotales requeridos para mejorar el andlisis: utilidad operativa y utilidad
antes de financiamiento e impuesto sobre la renta.

- Principios mejorados sobre agregacion y desagregacién que se aplican a los estados
financieros principales y a las notas en general.

La NIIF 18 no afectara el reconocimiento o medicidn de partidas en los estados financieros, pero
podria cambiar lo que una entidad reporta como su “utilidad o pérdida operativa”. Se permite la
adopcién anticipada. A la fecha el Fondo no ha adoptado esta norma en forma anticipada y se
encuentra evaluando su impacto en la presentacion del estado de resultados, cuyos efectos
todavia no han sido determinados.

Otras nuevas normas, modificaciones e interpretaciones han sido publicadas, las cuales no son
efectivas para periodos de reporte al 31 de diciembre de 2023, y no han sido adoptadas de
manera anticipada por el Fondo. No se espera que estas normas, modificaciones e
interpretaciones tengan un impacto material para el Fondo en los periodos de reporte actuales o
futuros y en las transacciones futuras previsibles.

Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros estan preparados en délares estadounidenses (US$), que es la moneda
funcional y de presentacion del Fondo. Ver seccion 2.10.

Saldos y transacciones en moneda extranjera

Las transacciones en monedas distintas de US$ se registran a la tasa de cambio vigente a las
fechas de las transacciones. Las ganancias o pérdidas en cambio resultantes de la realizacion de
dichas transacciones y de la traduccion a las tasas de cambio de fin de afio de activos y pasivos
monetarios denominados en monedas distintas de US$, son reconocidas en el estado de
resultados y otros resultados integrales. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 no existen saldos
materiales diferente a la moneda funcional.
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2.5

25.1

Instrumentos financieros
Activos financieros

(i) Clasificacion
El Fondo clasifica sus activos financieros a valor razonable con cambios en resultados y otros
resultados integrales.

Esta clasificacion establecida a la fecha de inicio de operaciones fue aplicada en funcién del
modelo de negocio definido para gestionar los activos financieros y las caracteristicas de los
flujos contractuales.

Activos financieros a valor razonable con cambios a través de otros resultados integrales

Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de
los activos financieros, cuando los flujos de efectivo de los activos representan (inicamente pagos
de principal e intereses, se miden a valor razonable con cambios a través de otros resultados
integrales. Los movimientos en el valor en libros se reconocen a través de otros resultados
integrales, excepto por el reconocimiento de las ganancias o pérdidas por deterioro, los ingresos
por intereses y las ganancias o pérdidas por tipo de cambio que se reconocen en los resultados.
Cuando se produce la baja del activo financiero, la ganancia o pérdida acumulada previamente
reconocida en otros resultados integrales se reclasifica de los activos netos del Fondo a los
resultados y se reconoce en el rengldén de ganancia/pérdida realizada por cambios en el valor
razonable de las inversiones en titulos valores a través de otros resultados integrales. Los
ingresos por intereses de estos activos financieros se reconocen utilizando el método de tasa de
interés efectiva en los resultados del periodo.

Estos activos se clasifican como activos no corrientes a menos que la inversiéon venza, o el Fondo
tenga la intencion de disponer de ella dentro de los 12 meses después de la fecha de cierre. Al
31 de diciembre de 2023 el Fondo no poseia instrumentos bajo esta categoria, el Fondo clasificd
dentro de esta categoria para el periodo 2022, su portafolio de titulos valores de instrumentos
emitidos por el Ministerio de Hacienda.

Activos financieros a valor razonable con cambios a través de resultados

Un activo financiero se clasificara como inversion a valor razonable con cambios a través de
resultados cuando se adquiere dentro de un modelo de negocio que tiene el objetivo de cobrar
flujos de efectivo a través de su venta en el corto plazo o si en el reconocimiento inicial es parte
de una cartera de inversiones financieras identificables que se negocian conjuntamente y para
los que existe evidencia de un comportamiento reciente de toma de ganancia a corto plazo.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Fondo clasificé dentro de esta categoria, su portafolio de
inversiones en cuotas de participacion en fondos de inversion.

Activos financieros - evaluacion del modelo de negocio

El Fondo realiza una evaluacion del objetivo del modelo de negocio en el que se mantiene un
activo financiero a un nivel de cartera, debido a que esto refleja la manera en que se gestiona el
negocio y en el que se entrega la informacion a la gerencia.
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Una cartera de activos financieros que se gestiona y cuyo rendimiento se evalla sobre una base
del valor razonable, no se mantiene para cobrar flujos de efectivo contractuales ni para cobrar
flujo de efectivo contractuales y vender activos financieros. El Fondo se centra principalmente en
informacion sobre el valor razonable y utiliza esa informacion para evaluar el rendimiento de los
activos y tomar decisiones. Ademas, una cartera de activos financieros que cumple la definicién
de mantenida para negociar no se conserva para cobrar flujos de efectivo contractuales o para
cobrar flujos de efectivo contractuales y vender activos financieros. Para estas carteras, la
obtencion de flujos de efectivo contractuales es solo secundaria para lograr el objetivo del modelo
de negocio. Por consiguiente, estas carteras de activos financieros deben medirse al valor
razonable con cambios en resultados.

(i) Reconocimiento y baja

Las compras y ventas regulares de activos financieros son reconocidas utilizando la contabilidad
de la fecha de liquidacion. Las compras o ventas convencionales son compras o ventas de
activos financieros que requieren la entrega de los activos dentro de los plazos establecidos por
las regulaciones o convenciones del mercado.

Cuando se aplica la contabilidad de la fecha de liquidacién, el reconocimiento del activo se realiza
el dia en que el Fondo lo recibe, y la baja del activo y el reconocimiento de cualquier ganancia o
pérdida por su disposicién, en el dia en que se produce su entrega. En el caso de compras,
cualquier cambio en el valor razonable del activo a recibir entre la fecha de negociacion y la fecha
de liquidacion, se reconoce en los otros resultados integrales del periodo para los activos
clasificados como activos financieros medidos a valor razonable con cambios a través de otros
resultados integrales.

Los activos financieros son dados de baja cuando el Fondo pierde el control y todos los derechos
contractuales de esos activos. Esto ocurre cuando los derechos son realizados, expiran o son
transferidos.

Medicion

Los activos financieros medidos a costo amortizado y a valor razonable con cambios a través de
otros resultados integrales se registran inicialmente a su valor razonable més los costos de
transaccion directamente atribuibles a la adquisicion del activo financiero.

Los activos financieros medidos a valor razonable con cambios a través del estado de resultados
se registran inicialmente a su valor razonable, y los costos de transaccion atribuibles a la
adquisicién del activo financiero se registran en el estado de resultados y otros resultados
integrales.

El valor razonable en el reconocimiento inicial es el precio de la transaccion, salvo evidencia en
contrario.

(iii) Deterioro

Para los instrumentos de deuda clasificados como activos financieros a valor razonable con
cambios a través de otros resultados integrales, no se reconoce ninguna provision para pérdidas
por deterioro en el estado de situacion financiera debido a que el valor en libros de estos activos
es su valor razonable.
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2.5.2

2.6

Pasivos financieros

(i) Reconocimiento y baja
Inicialmente el Fondo reconoce los pasivos financieros en la fecha de la transaccion en que se
convierte en parte de las disposiciones contractuales del instrumento.

El Fondo da de baja un pasivo financiero cuando sus obligaciones contractuales se cancelan o
expiran.

Los pasivos financieros del Fondo se componen de:

Acumulaciones y otras cuentas por pagar

Las acumulaciones y otras cuentas por pagar son obligaciones de pago por bienes y servicios
gue se han adquirido de los proveedores en el curso normal del negocio. Estas cuentas se
clasifican como pasivo corriente si los pagos tienen vencimiento de un afio 0 menos. En caso
contrario, se presentan como pasivos no corrientes. Estos pasivos financieros son reconocidos
inicialmente a su valor razonable mas cualquier costo de transaccién directamente atribuible.
Posterior al reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se miden al costo amortizado
usando el método de interés efectivo.

Obligaciones con bancos e instituciones financieras

Conforme a lo establecido en su reglamento interno, el Fondo puede endeudarse con la finalidad
de atender su plan de negocios y llevar cabo su estrategia de inversién. El Fondo dispone de
lineas de crédito aprobadas con bancos del pais. Cuando el Fondo hace uso de esta linea de
crédito, el préstamo recibido se reconoce inicialmente a su valor razonable, neto de los costos
relacionados incurridos, y posteriormente se reconoce a su costo amortizado. Cualquier
diferencia entre los fondos recibidos (neto de los costos de transaccion) y el valor redimible, se
reconoce en el estado de resultado durante el plazo de vigencia del préstamo utilizando el
método de la tasa de interés efectiva.

Depdsitos por arrendamientos

Los depésitos por arrendamientos corresponden a depdsitos recibidos de los cliente como
garantia del arrendamiento de las propiedades de inversién arrendadas, que seran reembolsados
al término del contrato bajo ciertas caracteristicas establecidas contractualmente. Este pasivo
esta amparado bajo el contrato de alquiler que especifica la forma de pago y la fecha de entrega
estimada. Se clasifica como pasivo no corriente ya que los pagos tienen como vencimiento el
plazo del contrato de arrendamiento que es a largo plazo. Estos depdsitos son reconocidos
inicialmente como pasivo financiero a su valor razonable, la diferencia entre el valor razonable y
el efectivo recibido se considera parte de los pagos minimos de arrendamiento recibidos por el
arrendamiento. Los depdsitos son posteriormente medidos a costo amortizado.

Propiedades de inversion
Las propiedades de inversion corresponden a bienes inmuebles mantenidos por el Fondo para

obtener beneficios econémicos derivados de su arriendo u obtener ganancias de capital por la
potencial plusvalia que puedan generar al momento de su venta.
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2.7

2.8

28.1

2.8.2

Las propiedades de inversién se miden inicialmente al costo de adquisicion, més cualesquiera
costos asociados a la transaccion. La medicion subsecuente debera de ser a valor razonable a
través de resultados integrales, esta valuacion es realizada por un profesional tasador externo
calificado para todas las propiedades de inversion al menos una vez al afio.

El importe en libros de las propiedades de inversion se da de baja cuando estas han sido
enajenadas o cuando son permanentemente retiradas de uso y no se espera ningin beneficio
econdmico futuro debido a su disposicién. Cualquier utilidad o pérdida al retirar o disponer una
propiedad de inversion es reconocida en el estado de resultado integral en el periodo en el cual
se retira 0 enajena.

Efectivo

El efectivo incluye saldos de efectivo en cuentas bancarias que estan sujetos a un riesgo
insignificante de cambios en su valor razonable, y son utilizados en la gestién de los
compromisos a corto plazo.

Reconocimiento de ingresos y gastos
Ingreso por arrendamientos y mantenimientos

El ingreso por arrendamientos y por mantenimientos de las propiedades de inversion se mide por
el valor razonable de la contrapartida recibida o a recibir. El ingreso proveniente de estos
arrendamientos y mantenimientos, de acuerdo con las tarifas establecidas en los contratos, es
reconocido en forma lineal a lo largo del plazo de los arrendamientos. El Fondo reconoce los
ingresos cuando pueden ser valorados con fiabilidad y es probable que los beneficios
econdmicos futuros provoquen un incremento en el valor del Fondo neto.

Ingresos financieros

Los ingresos por intereses en activos financieros a valor razonable con cambios a través de otros
resultados integrales son calculados usando el método de interés efectivo y son reconocidos
sobre base devengada. Las ganancias o pérdidas surgidas en la variacién del valor razonable de
estos activos se reconocen directamente en otros resultados integrales, sin afectar los resultados
del periodo, hasta que el activo financiero es redimido o vendido; en ese momento la pérdida o
ganancia es reconocida en el resultado del periodo.

Los ingresos provenientes de instrumentos financieros clasificados a valor razonable con
cambios en resultados son reconocidos en los resultados sobre la base de lo devengado, en
funcion de los cambios que experimenta el valor razonable de dichos instrumentos.

Los ingresos por intereses de los activos financieros a valor razonable con cambios a través de
resultados y los cambios en valor razonable (ganancias / pérdidas, neta) se presentan separados
en el estado de resultados integrales.

Las ganancias o pérdidas en la venta de activos financieros se reconocen en la fecha de
liquidacion de cada transaccion.
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2.8.3

2.9

2.10

Gastos

El Fondo reconoce los gastos sobre la base de acumulacion. EI Fondo reconoce como gasto la
comision de hasta un 2% anual pagada a la Administradora, que se registra diariamente por el
método de lo devengado, considerando como base de célculo el valor del activo administrado del
fondo del dia anterior. Durante el afio terminado al 31 de diciembre de 2023 y 2022 el porcentaje
de comision del Fondo fue de un 1.50%, los gastos por comisiones de administracion
ascendieron a US$323,743 (2022: US$191,703), de los cuales se mantienen US$16,888 (2022:
US$1,731) pendientes de pago al cierre. Estas transacciones y saldos son los mas relevantes
realizados con la relacionada Administradora del Fondo.

Impuesto sobre larenta

Las rentas obtenidas por parte del Fondo no estan sujetas al pago del impuesto sobre la renta
por considerarse un vehiculo neutro fiscalmente, acorde a lo indicado en la Norma General
N0.05-2013 de la Direccion General de Impuestos Internos. Sin embargo, el Fondo debe
presentar su Declaracion Jurada Anual del Impuesto sobre la Renta, a modo informativo.
Consecuentemente, los estados financieros no incluyen provisién de impuesto sobre la renta.

Estimaciones contables y juicio critico

La preparacion de estados financieros de conformidad con las Normas de Contabilidad NIIF
requiere el uso de estimaciones y supuestos que afectan los montos reportados de activos y
pasivos y la revelacion de activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros y
los montos reportados de ingresos y gastos durante el periodo. Estas estimaciones son
subjetivas por naturaleza, implican incertidumbres y asuntos de juicio significativos, y, por lo
tanto, no pueden ser determinadas con precision. Los estimados se utilizan principalmente para
contabilizar el valor razonable de las inversiones en titulos valores y cuotas de participacion en
Fondos de Inversion y propiedades de inversion. En consecuencia, los resultados reales pueden
diferir de estas estimaciones.

Las principales estimaciones y juicio critico son:

Valor razonable de instrumentos financieros

El valor razonable se define como el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de
medicion.

Los activos financieros a valor razonable son medidos con los precios calculados y publicados
por RDVAL Proveedora de Precios, S. A. (en lo adelante “RDVAL”) a la fecha del estado de
situacion financiera. Para aquellos instrumentos financieros para los que no existe un mercado
financiero activo, se utilizan técnicas de valor presente, descontando los flujos de efectivo de los
cupones y el principal (o valor facial) utilizando una curva de tasas de rendimiento o “yield”
promedio ponderado del ultimo dia de transaccion en el mercado del mismo titulo o de un titulo
con caracteristicas similares (en términos de tasa nominal, emisor y fecha de vencimiento),
obtenidos de la informacidén publicada por la BVRD, los emisores, la SIMV y CEVALDOM.

Las técnicas de valoracion maximizan el uso de datos observables de mercado que estén
disponibles y se basan en la menor medida posible en datos especificos de la entidad.
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2.11

2.12

El valor razonable de las inversiones en cuotas de fondos de inversién que no cotizan en un
mercado activo se determina principalmente por el Gltimo precio de reembolso disponible para
cada fondo de inversion abierto, determinado por el administrador de dicho fondo de inversion. El
Fondo podra realizar ajustes en el valor razonable de los distintos fondos de inversién en funcién
de la liquidez del fondo de inversién o de sus inversiones subyacentes, el valor de los activos
netos del fondo a la fecha y las posibles restricciones a los reembolsos.

Los valores en libros de los demas activos y pasivos financieros se asemejan a sus valores
razonables debido a que sus valores en libros se aproximan a sus valores razonables, debido a
su alta liquidez o proximidad a su fecha de vencimiento.

Valor razonable de las propiedades de inversién

El valor razonable de las propiedades de inversion se determina utilizando técnicas de valoracién,
realizadas por tasadores independientes que poseen una licencia de tasacién reconocida y
tienen experiencia reciente en la tasacion de propiedades similares. Ver Nota 6.

Moneda funcional

El US$ es la moneda funcional del Fondo, debido a que dicha moneda refleja de mejor manera
los eventos y transacciones efectuadas por el Fondo. La adopcion del dolar estadounidense
como moneda funcional se fundamenté en que la mayoria de las transacciones del Fondo, tales
como la adquisicion de propiedades de inversion, la inversion en instrumentos financieros, pagos
de comisiones y honorarios profesionales ocurren en dicha moneda. Adicionalmente el objetivo
del fondo es invertir en el mercado inmobiliario, y los precios de alquileres de locales, de venta'y
facturacién, compra de propiedades de inversion, entre otros son pactados en US$, los cuales
son generados por las actividades operativas y de financiamiento, dichos flujos son mantenidos
en US$.

Ingreso por arrendamiento

Los ingresos por arrendamiento se valoran por el valor razonable de la contrapartida recibida
derivada de los contratos de arrendamientos de las propiedades de inversién. Los ingresos por
arrendamientos operativos se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. El
Fondo determina el plazo del arrendamiento como el término no cancelable del arrendamiento,
junto con cualquier periodo cubierto por una opcién para extender el arrendamiento si es
razonablemente seguro que se ejercera, o cualquier periodo cubierto mediante una opcion para
rescindir el arrendamiento, si es razonablemente seguro que no se ejercera.

Reporte de segmentos

Los segmentos operativos son reportados sobre una base consistente a la reportada
internamente a la maxima autoridad en la toma de decisiones operativas del Fondo. La
Administradora del Fondo es el responsable de asignar los recursos y evaluar el desempefio de
los segmentos operativos. El Fondo ha determinado que existe un solo segmento operativo para
la administracion de activos y toma de las decisiones estratégicas.

Valor neto del Fondo

Las cuotas emitidas se clasifican dentro del valor neto del Fondo. El valor cuota del Fondo se
obtiene dividiendo el valor neto del Fondo entre el nimero de cuotas colocadas.
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2.13

3.1

311

Distribuciéon de rendimiento

El Reglamento Interno del Fondo establece que las ganancias provenientes de las operaciones
seran distribuidas total o parcialmente entre sus aportantes, en forma de dividendos, si las
hubiesen. El 6rgano responsable de tomar la decisién de reparticion es el Comité de Inversiones.

Las ganancias generadas por el Fondo seran pagadas a los aportantes al corte de cada
trimestre, siendo el Gltimo dia del trimestre la fecha para determinar el pago (31 de marzo, 30 de
junio, 30 de septiembre y 31 de diciembre). Dicho pago se realizara dentro de los 15 dias
calendario posteriores al cierre trimestral.

Para decidir sobre la distribucion de dividendos, el Comité de Inversiones considerara las
necesidades de reinversién en mejoras de los inmuebles del Fondo y las condiciones generales
del mercado.

Administracion del riesgo financiero
Factores de riesgo financiero

Los principales instrumentos financieros del Fondo consisten en efectivo e instrumentos
representativos de deuda de oferta publica. El propdsito fundamental de estos instrumentos
financieros es optimizar el capital de los aportantes.

Los principales riesgos que pueden tener un efecto de importancia relativa sobre estos
instrumentos financieros son los riesgos de mercado (riesgo de valor razonable asociado con la
tasa de interés), de liquidez y de crédito. La Administradora considera que el Fondo no esta
expuesto al riesgo de tipo de cambio debido a que no posee activos financieros en monedas
diferentes a la moneda funcional al 31 de diciembre de 2023 y 2022.

La Administracion del Fondo maneja estos riesgos soportada por el grupo gerencial de ejecutivos
de su matriz, quienes le asesoran en riesgos de crédito. Adicionalmente, existe un Comité de
Inversiones que monitorea la gestién y control de los riesgos, los cuales se resumen a
continuacion:

Riesgo de valor razonable por tasa de interés y flujos de efectivo

Dada la estructura del portafolio el Fondo no estd expuesto a cambios de tasa de interés debido a
gue sus inversiones en instrumentos de deuda se realizan en activos financieros con tasa de
interés fija, sin embargo, el Fondo puede verse expuesto a los efectos de las fluctuaciones en las
tasas de interés, que afectan el valor de mercado de las inversiones en instrumentos de deuda
gue se miden a valor razonable. Para ello, la Administradora realiza una evaluacién de medidas
de sensibilidad del portafolio del Fondo teniendo en cuenta la duracién y composicion por plazo
donde se determina la pérdida probable por movimiento de tasas entre 100 y 200 puntos basicos,
tomando en cuenta la variacion de un punto porcentual en las tasas de interés (manteniendo las
demas variables constantes). Los efectos al 31 de diciembre de 2023 y 2022 de US$4,848 y
US$2,302, respectivamente, de ganancia o pérdida, no son materiales considerando la
composicion del portafolio.
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3.1.2

Al 31 de diciembre de 2023, el Fondo mantiene una posicién en fondos de inversion abiertos
denominados en US$ cuyo valor cuota oscila entre US$110.203379 y US$1,188.533144 (

2022: entre US$105.967399 y US$1,143.795340). El riesgo de precio no es relevante para esas
cuotas ya que no se negocian en mercados activos, sino que su valor depende de indices de
precios. Las mismas han apreciado su valor hasta en un 3.95% desde el cierre 2022.

Riesgo de liquidez

El Fondo da seguimiento diario a su posicién de liquidez, considerando el vencimiento de sus
activos financieros y efectta periédicamente proyecciones de flujos de efectivo con el objeto de
detectar oportunamente los potenciales faltantes o excesos de efectivo para soportar sus
operaciones.

El Reglamento Interno permite al Fondo el endeudamiento con la finalidad de atender su plan de
negocios y llevar a cabo su estrategia de inversion. Durante el afio terminado al 31 de diciembre
de 2023 el Fondo accedié a una facilidad de crédito renovable bajo la modalidad de linea de
crédito por US$4,000,000, con vigencia de cinco afios, contados a partir del 15 de diciembre de
2023.

Otros pasivos financieros con vencimiento mayor a 90 dias que posee el Fondo corresponden a
depésitos de arrendamientos por pagar, los cuales mantiene hasta vencimiento de los contratos
de arrendamiento.

Los vencimientos contractuales de los pasivos financieros se presentan a continuacion:

31 de diciembre de 2023

Flujos de Seis
Valor en efectivo meses 0 Mas de
libros contractuales menos seis meses
Documento por pagar 4,000,000 (4,000,000) - (4,000,000)
Acumulaciones y otras cuentas por
pagar 165,899 (165,899) (165,899) -
Depésitos por arrendamientos 299,321 (299,321) - (299,321)

4,465,220 (4,465,220) (165,899)  (4,299,321)

31 de diciembre de 2022

Flujos de Seis
Valor en efectivo meses 0 Mas de
libros  contractuales menos seis meses
Acumulaciones y otras cuentas por pagar 84,078 (84,078) (84,078) -
Depdsitos por arrendamientos 244,562 (244,562) - (244,562)
328,640 (328,640) (84,078) (244,562)
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3.1.3

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de que una de las contrapartes no cumpla con las obligaciones
derivadas de un instrumento financiero y que se traduzca en una pérdida financiera para el
Fondo. Al 31 de diciembre de 2023, no existe una concentracion importante de riesgo crediticio.
La principal concentracién de riesgo crediticio a la que esta expuesto el Fondo corresponde a
cuotas de participacion en fondos de inversion abiertos.

La politica del Fondo para manejar el riesgo de crédito es invertir en depdsitos, certificados de
entidades de intermediacion financiera e instrumentos financieros representativos de deuda
emitidos por el Gobierno Central y el Banco Central de la Republica Dominicana.

El Fondo mide el riesgo y las pérdidas crediticias esperadas utilizando supuestos sobre el riesgo
de incumplimiento y tasas de pérdida esperada. La Administradora del Fondo considera todo el
analisis historico como la informacién prospectiva al determinar cualquier pérdida crediticia
esperada. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, todo efectivo y las inversiones del portafolio del
Fondo se mantienen en entidades con calificacion dentro de los pardmetros internos de riesgo.

Los valores de oferta publica en los cuales invierta el Fondo deberan estar inscritos en el Registro
del Mercado de Valores de la Republica Dominicana y ser negociados a través de un mecanismo
centralizado de negociacion. Con el fin de mitigar este riesgo, el Fondo sélo puede invertir en
titulos de emisiones aprobados en su prospecto y reglamento. La duracion promedio del
portafolio de inversiones es de 4,030 dias.

La Administradora del Fondo considera que la probabilidad de incumplimiento es cercana a cero
ya que las contrapartes tienen una gran capacidad para cumplir con sus obligaciones
contractuales en el corto plazo.

Calificacién crediticia de los activos financieros

La calificacién crediticia de los activos financieros que no estan vencidos ni deteriorados puede
ser evaluada por referencia a la calificacion de crédito de los emisores, seglin se muestra a
continuacion:

2023 2022
Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 4)
Calificacién crediticia local a corto plazo — Fitch F1 491,699 -
Calificacién crediticia local a corto plazo — Feller C-1+ 30,213 983,370
Calificacion crediticia local a corto plazo — PCR DO2+ 10,000 -
531,912 983,370
Inversiones en fondos de inversién (Nota 5)
Calificacion crediticia a largo plazo — Feller A- 4,921 35,648
Sin calificacion crediticia (a) 252,433 268,698
257,354 304,346
Inversiones en titulos valores (Nota 5)
Calificacion crediticia local a largo plazo — Feller A+ - 180,306

Cuentas por cobrar
Sin calificacion crediticia (b) 204,089 46,846

993,355 1,514,868
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(a) Corresponden a inversiones en cuotas de participacion en fondos abiertos los cuales tienen
un perfil general de riesgo bajo, considerando que los activos subyacentes de estos fondos
estan principalmente invertidos en certificados de deposito, valores de deuda de renta fija
nacional de oferta publica, emitidos en el mercado local por el gobierno o emisores privados
con riesgo soberano o riesgo bajo.

(b) Corresponde a las cuotas por arrendamientos y mantenimientos pendientes de cobro a los
inquilinos.

3.2 Administracién de los activos netos del Fondo

El principal objetivo de la gestién de administracion del valor neto del Fondo es permitir realizar
inversiones. El Fondo mantiene inversiones inmobiliarias y otras inversiones en instrumentos de
deuda para maximizar sus utilidades de manera que los aportes de sus participantes mantengan
por lo menos su valor real en el tiempo y disponer mensualmente de liquidez. EI Fondo realiza
una gestion del valor neto administrado para garantizar que el mismo pueda continuar apegado al
principio de negocio en marcha. En general, la estrategia primordial es incrementar la rentabilidad
de los aportantes y generar rendimientos que puedan ser distribuidos entre dichos aportantes.

3.3 Valor razonable de los instrumentos financieros y de la propiedad de inversion
3.3.1 Instrumentos financieros medidos a valor razonable

El Fondo clasifica, para propésitos de divulgaciones, las mediciones del valor razonable usando
una jerarquia de valor razonable que refleja la importancia de los datos usados para realizar su
medicion. La jerarquia de valor razonable tiene los siguientes niveles:

e Nivel 1 — Precios que se cotizan (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos.

e Nivel 2 — Informaciones o datos, diferentes a los precios que se cotizan en mercados activos
que son observables para el activo o pasivo, ya sea directa (por ejemplo, los precios) o
indirectamente (por ejemplo, derivados de los precios).

e Nivel 3 — Las informaciones del activo o pasivo que no se basan en datos de mercado
observables (soportes no observables). Esta jerarquia requiere el uso de datos de mercados
observables cuando se encuentren disponibles.

El valor razonable de los instrumentos financieros que se negocian en mercados activos se basa
en los precios de cotizacidon de mercado en la fecha de balance. Un mercado se considera activo
cuando los precios de cotizacion estan facil y regularmente disponibles a través de una bolsa, de
intermediarios financieros, de una institucién sectorial, de un servicio de precios o de un
organismo regulador, y esos precios reflejan transacciones de mercado actuales que se producen
regularmente, entre partes que actian en condiciones de independencia mutua. El precio de
cotizacion de mercado usado para los activos financieros mantenidos por el Fondo es el precio
corriente comprador. Estos instrumentos se incluyen en el Nivel 1.
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3.3.2

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se
determina usando técnicas de valoracién. Las técnicas de valoracion maximizan el uso de datos
observables de mercado que estén disponibles y se basan en la menor medida posible en
estimaciones especificas de las entidades. Si todos los datos significativos requeridos para
calcular el valor razonable de un instrumento son observables, el instrumento se incluye en el
Nivel 2.

Si uno 0 més datos de los significativos no se basan en datos de mercado observables, el
instrumento se incluye en el Nivel 3.

El objetivo de utilizar una técnica de valoracién es estimar el precio al que tendria lugar una
transaccion ordenada de venta del activo o de transferencia del pasivo entre participantes del
mercado en la fecha de la medicion en las condiciones de mercado presentes.

Otras técnicas de valoracion incluyen valor presente neto y modelos de flujos descontados,
comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya precios de mercado observables,
y otros modelos de valuacién. Los supuestos y datos de entrada utilizados en las técnicas de
valoracién incluyen tasas de referencia libres de riesgo, margenes crediticios y otras premisas
utilizadas en estimar las tasas de descuento.

Los activos financieros que se reconocen y miden a valor razonable se clasifican en la jerarquia
de valor razonable segun la siguiente composicién:

2023
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Activos financieros
Inversiones en fondos de inversion 257,354 - -
2022
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Activos financieros
Inversiones en fondos de inversiéon 304,346 - -
Inversiones en titulos valores 180,306 - -
484,652 - -

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022 no ocurrieron transferencias de
inversiones de un nivel a otro.

Valor razonable de las propiedades de inversién

El valor razonable de las propiedades de inversion es basado en una valoracion realizada por
tasadores independientes que poseen una licencia de tasacidn reconocida y tienen experiencia
en la tasacion de propiedades similares, se considera su valor razonable. La clasificacion de las
propiedades de inversion en Nivel 1 se definen en base a lo indicado en la politica 3.3.1 de
instrumentos financieros medidos a valor razonable, en base al método de valoracion utilizado
por el tasador independiente. Ver Nota 6.
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3.3.3

Instrumentos financieros no medidos a valor razonable

A continuacién, se muestran los montos registrados en libros y los estimados del valor razonable
de los instrumentos financieros del Fondo:

2023 2022
Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable
Activos financieros
Efectivo y equivalentes de efectivo 531,912 531,912 983,370 983,370
Cuentas por cobrar 204,089 204,089 46,846 46,846

736,001 736,001 1,030,216 1,030,216

Pasivos financieros
Documento por pagar 4,000,000 4,000,000 - -
Acumulaciones y otras cuentas por pagar 165,899 165,899 84,078 84,078

4,165,899 4,165,899 84,078 84,078

El efectivo y equivalentes de efectivo, el documento por pagar y las acumulaciones y otras
cuentas por pagar se registran al costo amortizado y sus valores en libros son una aproximacién
razonable del valor razonable.

Efectivo y equivalentes de efectivo

2023 2022
En bancos 41,168 3,908
Certificados de depésitos, a tasa de interés anual entre 4% y 6%
(2022: 5.75%) 490,744 979,462
531,912 983,370
Inversiones
31 de diciembre de 2023
Tasa de
Interés
Promedio
Tipo de Inversién Emisor Monto Ponderada Vencimiento
A valor razonable con cambios a través de resultados
Fondos de inversién Fondo de Inversién Abierto
Liquidez Excel — Doélares 250,432 3.95% Indefinido
Fondos de inversion Fondo de Inversion Abierto
Plazo Mensual Délar 2,001 3.91% Indefinido
Fondos de inversion JMMB Mercado de Dinero en
Doélares 4,921 4.01% Indefinido
Total de inversiones 257,354
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31 de diciembre de 2022

Tasade
Interés
Promedio
Tipo de Inversion Emisor Monto Ponderada Vencimiento
A valor razonable con cambios a través de resultados
Fondos de inversién Fondo de Inversién Abierto
Liquidez Excel — Délares 266,773 2.68% Indefinido
Fondos de inversion Fondo de Inversion Abierto Plazo
Mensual Doélar 1,925 2.22% Indefinido
Fondos de inversion JMMB Mercado de Dinero en
Doélares 35,648 3.37% Indefinido
Total de inversiones en fondos de inversién a valor
razonable con cambios a través de resultados 304,346
A valor razonable con cambios a través de otro resultado integral
Bonos corporativos Empresa Generadora de
Electricidad ITABO, S. A. 178,880 4.56% 2031-2032
Rendimientos por cobrar 1,426
Total de inversiones a valor razonable con cambios a
través de otros resultados integrales 180,306
Total de inversiones 484,652
6. Propiedades de inversidn
2023 2022
Naves industriales adyacentes a zonas metropolitanas
Saldo inicial a valor razonable al 1 de enero 12,133,468 2,829,000
Adquisicion de propiedad de inversion (a) 7,350,000 8,895,561
Ajuste del valor razonable 47,250 408,907
Saldo a valor razonable al 31 de diciembre 19,530,718 12,133,468
Plaza comercial en zona metropolitana
Saldo inicial a valor razonable al 1 de enero 7,700,000 -
Adquisicion de propiedad de inversion 300,000 7,700,000
Ajuste del valor razonable 26,241 -
Saldo a valor razonable al 31 de diciembre 8,026,241 7,700,000
Total de propiedades de inversion a valor razonable 27,556,959 19,833,468

(@) El Fondo posee una propiedad de inversion por US$7,350,000 que esta en proceso de
transferencia de titularidad, la cual ha sido reconocida dado que representa la cesién por
parte del propietario de los derechos a percibir los ingresos por arrendamiento.
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Las valoraciones son realizadas por tasadores que podran considerar el uso de varios métodos
universalmente conocidos y aceptados para valorar las propiedades de inversién que posee el
Fondo como pueden ser el método de mercado y/o de homologacién para terrenos y de costo
para edificaciones y/o mejoras, método de valor de mercado y método de la renta o ingreso.

Mediante el método de mercado el tasador toma y analiza muestras de terrenos comparables
ofrecidos en venta y/o vendidos en zonas aledafias a la propiedad de inversion evaluada. Las
edificaciones o mejoras evaluadas a través del método del costo son sometidas a un analisis de
costos de construccidn basados en las caracteristicas y/o materiales que posee cada inmueble
para determinar su costo de reposicion. A través del método de valor de mercado, en adicién al
andlisis de muestras comparables, el tasador toma en consideracién diversos elementos que
inciden en el valor de la propiedad como son: oferta y demanda de la zona, balance entre el valor
del terreno y la edificacion, condiciones econémicas, politicas y sociales del entorno.

El portafolio inmobiliario del Fondo incluye naves logisticas y/o industriales ubicadas en zonas
econOmicamente activas adyacentes a zonas metropolitanas y locales comerciales ubicados en
zona metropolitana de alta densidad y crecimiento poblacional.

El valor razonable de dichas propiedades de inversion que posee el Fondo refleja su valor de
mercado basado en ofertas y transacciones de propiedades comparables. El tasador en sus
informes de valoracion establece la metodologia utilizada para obtener el valor de mercado de los
inmuebles. Dicha metodologia estima el valor de un bien inmueble para fines comerciales,
mediante su comparacion con el de otros bienes similares y la misma fue aplicada de manera
consistente en 2023 y 2022. El tasador también indica que el valor de mercado de un inmueble
es el precio por el cual un vendedor venderia un inmueble voluntariamente y un comprador lo
compraria voluntariamente sin que ninguno de los dos esté sometido a presion anormal.

Propiedades de inversién Valor Método utilizado

Nave | Parque Empresarial SEIN, (ubicada en Valor de mercado terreno y

Bajos de Haina, Provincia San Cristdbal) 2,956,359 costo reposicion edificaciones
Nave Il Parque Empresarial SEIN, (ubicada en Valor de mercado terreno y

Bajos de Haina, Provincia San Cristébal) 5,009,066 costo reposicion edificaciones
Nave lll Parque Empresarial SEIN, (ubicada en Valor de mercado terreno y

Bajos de Haina, Provincia San Cristdbal) 6,206,000 costo reposicion edificaciones
Nave IV Parque Empresarial SEIN, (ubicada en Valor de mercado terreno y

Bajos de Haina, Provincia San Cristdbal) 1,144,000 costo reposicion edificaciones
Nave Parque Duarte, (ubicada en Parque

Industrial Duarte, Provincia Santo Domingo) 4,215,293 Valor de mercado
Plaza City Centre San Isidro (ubicada en Santo

Domingo Este) 7,723,901 Valor de mercado
Terreno ubicado en Santo Domingo Este

(parqueo Plaza City Centre) 302,340 Valor de mercado

27,556,959
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7. Otros activos
2023 2022
Péliza de seguro 47,402 38,859
Otros 4,851 7,283
52,253 46,142
8. Documento por pagar
2023 2022
Banco Mltiple Promerica de la Republica
Dominicana, S. A. (a) 4,000,000 -

(@) El Fondo accedi6 a una facilidad de crédito el 15 de diciembre de 2023 renovable bajo la
modalidad de linea de crédito por un valor de US$4,000,000 con garantia solidaria de su
Administradora. La vigencia de la facilidad es de cinco afios. Esta linea de crédito devenga
intereses anuales de 8.75%. Los intereses generados ascendieron a US$4,861.

9. Valor neto del Fondo

Aportes recibidos

Al 31 de diciembre de 2023, los aportes en el Fondo estan representados por 230,471 cuotas
(2022: 203,020) con un valor de US$104.730515 (2022: US$103.762377) equivalentes al valor
neto del fondo de US$24,137,347 (2022: US$21,065,838). El valor cuota del Fondo se obtiene
dividiendo el valor de los activos netos entre el nUmero de cuotas emitidas.

El valor nominal de las cuotas es de US$100. El precio de suscripcion de las cuotas colocadas en
los tramos | y Il fue igual a su valor nominal, las cuales fueron colocadas durante el periodo
terminado al 31 de diciembre 2020.

Durante el periodo terminado al 31 de diciembre de 2023 se emitieron 27,451 (2022: 103,020)
cuotas de participacion por un valor de US$2,835,379 (2022: US$10,405,020) incluyendo
US$90,279 (2022: US$103,020) de prima en colocacién de cuota de participacion.

Cuotas de participacién autorizadas y en circulacion

Cuotas de participacién

Autorizadas Emitidas
Cantidad Monto Cantidad Monto
Saldo al 31 de diciembre de 2023 1,000,000 100,000,000 230,471 23,047,100

Cuotas de participacién

Autorizadas Emitidas
Cantidad Monto Cantidad Monto
Saldo al 31 de diciembre de 2022 1,000,000 100,000,000 203,020 20,302,000
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10.

Utilidad basica por cuota
Las utilidades basicas por cuota se calculan dividiendo el resultado del periodo por el nimero
promedio ponderado de cuotas de participacion en emisiéon durante el periodo.

Durante el periodo terminado al 31 de diciembre de 2023, la utilidad basica por cuota es la
siguiente:

2023 2022
Beneficios del afio 1,537,650 1,103,078
Numero promedio ponderado de cuotas de participacion en el afio 207,156 126,547
Utilidad basica por cuota 7.42 8.72

Dividendos pagados

Durante el periodo terminado al 31 de diciembre 2023, el Fondo pag6 dividendos en efectivo a
sus aportantes por US$1,295,267 (2022: US$496,869) resultando un dividendo por cuota entre
US$1.25y US$1.75 (2022: US$1.00 y US$1.25) y fueron pagados trimestralmente.

Compromisos

Servicios establecidos por ley

De acuerdo con la Ley No. 249-17 que modifica la Ley No. 19-00 del Mercado de Valores de la
Republica Dominicana, las bolsas de valores estan autorizadas a cobrar una comision por los
gastos incurridos en el mantenimiento, mejoras y ampliaciones de las emisiones registradas. En
el reglamento interno del Fondo se contempla el porcentaje de 0.003% mensual a ser pagado a
la BVRD de acuerdo con el tarifario ofrecido por ésta. El gasto por este concepto ascendi6 a
US$7,523 (2022: US$4,616) y se presenta como comisiones por registro y mantenimiento de
emision en el estado de resultados y otros resultados integrales.

De acuerdo con la Ley No. 249-17, el Fondo tiene la obligacién de contratar los servicios de
CEVALDOM. En el Reglamento Interno del Fondo contempla el pago por el concepto de
mantenimiento de emision de un 0.0063% por el monto de custodia, los cuales ascendieron a
US$142 (2022: US$2,508) y se presentan como comisiones por custodia y operaciones
bursétiles, en el estado de resultados y otros resultados integrales. Adicionalmente, el reglamento
interno del Fondo contempla el pago por concepto de comisién de pago de dividendos de 0.05%
del monto a pagar. El gasto por este concepto ascendié a US$648 (2022: US$248).

El Fondo tiene la obligacién, segun indica la Ley No. 249-17, de contratar los servicios de los
representantes de la masa de aportantes. Su designacién inicialmente es realizada por la
Administradora mediante la suscripcién del contrato con dicho representante. Representa a la
masa de aportantes y actlia en defensa de los intereses de dichos aportantes. El Fondo contrata
los servicios de la firma Salas Piantini & Asociados, S. R. L. El gasto por este concepto fue de
US$5,887 (2022: US$5,499) y se presenta como honorarios por servicios profesionales en el
estado de resultados y otros resultados integrales.

Arrendamiento - el Fondo como arrendador

Las propiedades de inversion estan arrendadas bajo la modalidad de arrendamiento operativo, ya
gue no transfieren sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes de la propiedad de los
activos.
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11.

12.

Los arrendamientos son por periodos de tiempo que oscilan entre 4 a 10 afios, con opcion de
renovar el arrendamiento después de esas fechas. Las renovaciones posteriores son negociadas
con el arrendatario. Las renovaciones pueden ser tanto por el plazo inicial de los contratos, como
por plazos distintos al plazo original.

Los pagos por arrendamiento aumentan anualmente en porcentajes especificos, establecidos
para cada contrato. En el caso de ciertos arrendamientos, se establecen aumentos anuales
basados en porcentajes fijos y en otros en base a la variacion en el indice de Precios al
Consumidor de Estados Unidos.

Algunos contratos de arrendamiento tienen la opcién de ser cancelados anticipadamente previo a
la fecha de vencimiento mediante notificacién con un periodo de antelacién minimo que oscila
entre 60 y 90 dias. Las cancelaciones anticipadas tienen una penalidad establecida en cada
contrato. Las cuotas mensuales por arrendamientos son pagaderas entre los primeros cinco a
quince dias de cada mes calendario y varian por cada contrato. Los ingresos por arrendamiento
derivados de los contratos de arrendamientos ascendieron a US$1,913,277 (2022: US$683,626).

De igual forma, en ciertos contratos de arrendamiento, se establece que, para mantener en
condiciones Optimas las instalaciones fisicas de la propiedad de inversion, se le estara facturando
los mantenimientos al arrendatario. De acuerdo con lo indicado en dichos contratos de
arrendamiento, los mantenimientos se incluyen a partir del primer afio de vigencia del plazo
inicial. Los pagos por mantenimiento aumentan anualmente en porcentajes especificos y otros
segun adaptaciones consideradas por el propietario. Los ingresos provenientes por
mantenimiento a las propiedades de inversién ascendieron a US$165,535 (2022: US$56,081) y el
gasto por concepto de mantenimiento de las propiedades de inversion a US$241,443 (2022:
US$84,505).

Los cobros futuros minimos de los arrendamientos operativos no cancelables al 31 de diciembre
de 2023 son como sigue:

Menos de un afio 2,527,200
De uno a dos afios 2,047,551
De dos a tres afos 1,766,603
De tres a cuatro afios 819,063
De cuatro a cinco afos 338,593
Mas de cinco afos 737,293

8,236,303

Honorarios auditores externos

Por el afio terminado al 31 de diciembre de 2023 los honorarios por servicios profesionales que
se presentan en el estado de resultados integrales, incluyen honorarios a los auditores externos
del Fondo por la auditoria de los estados financieros por US$12,900.

Informacién por segmento

La Administradora del Fondo realiza la asignacion de recursos en nombre del Fondo. El Fondo ha
determinado el segmento operativo basado en los reportes revisados por éste, los cuales son
utilizados para la toma de decisiones estratégicas.
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13.

La Administradora del Fondo es responsable por todo el portafolio y la administracion de las
propiedades de inversion del Fondo y considera el negocio como un Unico segmento de
operacion. La asignacion de activos esta basada en una Unica estrategia de inversiones
integrada, y el desempefio del Fondo es evaluado sobre una base total.

Los reportes internos provistos a la Administradora del Fondo sobre los activos, pasivos y
desempenfio del Fondo son preparados de forma consistente con los principios de reconocimiento
y medicion de las Normas de Contabilidad NIIF.

Durante el periodo no hubo cambios en el segmento.

El Fondo esta domiciliado en la Republica Dominicana. Todos los ingresos del Fondo provienen
de inversiones en entidades domiciliadas en este territorio.

El Fondo realiza emisiones de cuotas en el mercado primario, luego estas cuotas pueden ser
negociadas en el mercado secundario, por lo cual el Fondo no controla la libre transferencia entre
inversionistas de las cuotas posterior a la emision en el mercado primario. El proceso de
transferencia de cuotas entre inversionistas es originado a través de los intermediarios de valores
y sus resultados quedan registrados en la BVRD y CEVALDOM.

Hecho posterior

Posterior al 31 de diciembre de 2023, el Fondo no ha presentado eventos posteriores relevantes
con impacto en sus operaciones que afecten las cifras al 31 de diciembre de 2023.
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