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Racionalidad

En Comité de Clasificacion de Riesgo, PCR decidio ratificar las calificaciones de Riesgo
Integral en “peM2-f", Riesgo Fundamental en “peA-f’, Riesgo de Mercado en “peM2” y Riesgo
Fiduciario en “peAf” con perspectiva Estable al Fondo de Inversién en Rentas de Bienes
Inmuebles (FIRBI) con informacion auditada al 31 de diciembre del 2025. La decision se
sustenta en el analisis del proceso de liquidacién del fondo, que a la fecha solo ha enfrentado
una extensién, producto del retraso de la liquidacion de un activo. Actualmente, el liquidador
AC Capitales SAFI se encuentra ejecutando el plan de salida del Fondo, enfocado
principalmente en la busqueda activa de potenciales interesados en el local educativo.
Asimismo, se considera que la rentabilidad proyectada del fondo se encuentra por debajo
de las expectativas iniciales. Finalmente, se considera la trayectoria de AC Capitales SAFI
y sus resultados.

Perspectiva

Estable

Resumen Ejecutivo

Perfil del Fondo. peM: Estos Fondos estan dirigidos a los inversionistas que tienen
un perfil de inversién caracterizado por asumir un riesgo moderado, obteniendo una
rentabilidad mayor con una probabilidad baja de pérdidas inesperadas o con bajos
niveles de severidad.

Riesgo Integral. 2f: Dentro de su perfil, corresponde a Fondos con una moderada
vulnerabilidad a sufrir pérdidas en el valor.

Riesgo Fundamental. Categoria peAf: Los factores de proteccion, que se
desprenden de la evaluacion de la calidad y diversificacion de los activos del portafolio
son buenos. Los Fondos agrupados en este nivel poseen carteras balanceadas cuyas
emisiones y/o calidad de activos fluctian entre niveles de calidad crediticia
sobresalientes hasta satisfactorias, con el objeto de tratar de aprovechar
oportunidades de rendimientos mayores.

Riesgo de Mercado. Categoria pe2: Dentro de su perfil, corresponde a Fondos con
una moderada volatilidad ante variaciones en las condiciones de mercado.

Riesgo Fiduciario. Categoria peAf. La administracién del Fondo cuenta con
capacidad para llevar a cabo una buena gestion de los recursos a su cargo. El riesgo
fiduciario es bajo como resultado de al menos la concurrencia de la capacidad
profesional de los administradores, el buen disefio organizacional y de procesos, la
adecuada ejecucion de dichos procesos, asi como por el uso de sistemas de
informacion de alta calidad. A las categorias descritas se pueden asignar los signos
mas (+) o menos (-) para indicar su posicion relativa dentro de la respectiva categoria.

31-12-2024 23-06-2025 R. Integral peM2-f Estable
31-12-2024 23-06-2025  R. Fundamental peA-f Estable
31-12-2024 23-06-2025 R. de Mercado PEM2 Estable
31-12-2024 23-06-2025 R. Fiduciario peAf Estable
30-06-2024 12-11-2024 R. Integral PeM2-f Estable
30-06-2024 12-11-2024 R. Fundamental peA-f Estable
30-06-2024 12-11-2024 R. de Mercado pM2 Estable
30-06-2024 12-11-2024 R. Fiduciario peAf Estable

Estado de liquidacion del fondo y extension del plazo de cierre. FIRBI es un fondo
que se encuentra en liquidacion desde el 1 de enero de 2026, por un plazo inicial de
seis meses. No obstante, con el objetivo de culminar la salida del L.E. Strip Callao, se
solicité una primera prorroga aprobada en 16 de abril del 2026, por el plazo de 6 meses
contando a partir de 30 de junio del 2026, con el fin de que el fondo pueda realizar la
venta del activo remanente.

Activos pendientes de liquidacion. A dic-2025, se encuentran pendiente de liquidar el
Local Educativo Strip Callao (US$ 5.4 MM)' con una ocupacion al 100%, el cual generd
rentas por US$ 581 M en el 2025; y el almacén Arequipa (US$ 6.2 MM)?, el cual cuenta
con vacancia total desde el 2S-2022, y cuya venta se perfecciond recién en marzo del
2026 por US$ 3.6 MM.

Cumplimiento de las politicas de inversion. El fondo cumple con la politica de
inversiones establecida en el articulo 19 del Reglamento de Participacion. Asimismo, no
registra ningun exceso de inversion segun la politica del fondo. Mas del 70% del activo
del fondo corresponde a inversiones inmobiliarias destinadas a generar flujos de rentas
(77.0%). Ala fecha de elaboracion del presente informe, el Unico activo remanente es
el local Educativo Strip Callao.

Devoluciones de capital. A dic-2025, el Fondo estuvo compuesto por 57 participes (dic-
2024: 59 participes) y su capital social disminuyé a US$ 16.9 MM (dic-2024: US$ 21.7
MM), en linea con el proceso de liquidacién en el cual se encuentra el fondo. El Fondo
tiene un plazo aprobado hasta el 31 de diciembre del 2026, dada la Ultima extension del
plazo. Sin embargo, de ser necesario un plazo adicional, se solicitara dicha aprobacion.
Distribucion de dividendos. El Fondo distribuye como minimo el 95% de la utilidad
neta distribuible generada en el ejercicio anterior, con pagos trimestrales o en una
periodicidad que se comunique a los participes la cual se informa a los participes. A dic-
2025, se distribuyeron dividendos de las cuotas clase Ay B por un total de US$394 M
monto que refleja los menores resultados distribuibles del ejercicio (dic-2024: US$ 685
M). El Dividend Yield registrado para las cuotas Ay B fue de 2.0% y de 2.0% (dic-2024:
3.1%y 3.0% respectivamente), ante la no generacion de ingresos del Almacén Arequipa,
que se mantiene, y la venta del Edificio Reducto.

Experiencia del equipo gestor. Histéricamente, AC Capitales SAFI acredita mas de 20
afios de trayectoria en la gestion de fondos de inversién habiendo administrado mas de
10 fondos a lo largo de su historia con foco en inversiones inmobiliarias generadoras de
renta. Ala fecha del presente informe, administra seis fondos, incluyendo FIRBI en etapa
de liquidacion. La SAFI cuenta con estructura organizacional sélida marcos de gestion
integral de riesgo (COSO ERM, ISO 27001, ISO 22301 y procedimientos formales para
la identificacién y control de riesgos operacionales y financieros. Desde el 2022 registra
pérdida operativa debido a la reduccién de fondos y activos administrados, y el impacto
de dicha reduccion en la estructura de costos fijos de la empresa.
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Factores Clave

El fondo se encuentra en proceso de liquidacion, por lo que no aplica un aumento de la calificacion.

Continuas extensiones de plazo para la liquidacion del activo remanente.
Dafio fisico u otro factor externo que reduzca el valor del activo de manera significativa.

Metodologia utilizada

La opinion contenida en el informe se ha basado en la aplicacion de la “Metodologia de calificacion de riesgo de Fondos de inversion (Pert)” vigente, el cual fue
aprobado en sesion 04 por el Comité de Metodologias con fecha 18 de octubre 2022.

Informacién utilizada para la clasificacion

1. Informacion financiera: Estados Financieros auditados 2021-2025 de FIRBI y de la SAFI.

2. Riesgo Fundamental: Reglamento de Participacion, Estado de inversiones al 2025, Informe de Gerencia al 2025.
3. Riesgo de Mercado: Reporte inmobiliario-Binswanger 252025, Reporte Condominios almacenes 252025

4. Riesgo de Fiduciario: Informe de Gerencia al 4T2025. Presentacion Corporativa.

Limitaciones y Limitaciones Potenciales para la clasificacion

Limitaciones encontradas: No se encontro limitacion alguna en la informacién remitida.

Limitaciones potenciales: La incertidumbre en torno a la velocidad de recuperacién de la economia y la coyuntura politica son factores que podrian incidir de manera
negativa en el sector inmobiliario, especificamente en la venta de activos, generando un riesgo de demanda y ralentizando el proceso de liquidaciéon del Unico activo
remanente del fondo.

Hechos de Importancia

El 30 de abril del 2026 se publicaron los Estados Financieros al Primer Trimestre 2026 del Fondo de Inversiéon en Rentas de Bienes FIRBI — AC Capitales Renta en
Liquidacion.

El 16 de abril del 2026 se publicaron los acuerdos tomados en la Asamblea de Participes Ordinaria No Presencial del Fondo de Inversién en Rentas de Bienes
Inmuebles (FIRBI) — AC Capitales Renta en Liquidacion entre los cuales resaltan los siguientes: Se aprobé la Memoria Anual del Fondo al 31 de diciembre del 2025,
Se aprobaron los Estados Financieros Auditados del Fondo al 31 de diciembre de 2025, se presentd el informe de Gestidén del Comité de Vigilancia 2025, Se aprobo
la reduccion de capital del Fondo, por un monto total de US$ 2,350, 000 conformado por la disminuciéon de cuotas A en 1,426,956 por el importe a pagar por US$
1,426,956.00 y por la disminucién de cuotas B en 923,044 por el importe a pagar por US$ 923,044.00. Asimismo, se aprobo la ampliacion del plazo de liquidacion del
Fondo hasta el 31 de diciembre de 2026. Se ratific6 a AC Capitales Sociedad Administradora de Fondos de Inversién S.A (en adelante AC Capitales SAFI) como
liquidador del Fondo, y se ratificaron todas las facultades establecidas en el articulo 117 del Reglamento de Fondos de Inversion y sus Sociedad Administradoras, asi
como las demas necesarias para que en su calidad de Liquidador cumpla cabalmente con la ejecucién del plan de liquidacién. Se aprobaron los honorarios del liquidador
del Fondo para el periodo ampliado de liquidacién, asi como la respectiva modificacion del articulo 75 del Reglamento de Participacion del Fondo. Se aprobé el plan
de liquidacion presentado por AC Capitales SAFI para el nuevo plazo maximo de liquidacién. Se ratificé la designacion del Comité de Vigilancia durante el periodo de
liquidacion, es decir hasta el 31 de diciembre del 2026. Ademas se ratifico la delegacion de la facultad de aprobacion de las reducciones de capital al Comité de
Vigilancia durante el periodo de Liquidacion, es decir, hasta el 31 de diciembre del 2026, siempre que estas provengan de la ejecucion de desinversion del Fondo.

El 10 de abril del 2026 se informo sobre la distribucion de beneficios del Fondo de Inversion en Rentas de Bienes Inmuebles — FIRBI AC Capitales Renta en Liquidacion,
efectuara un pago a cuenta de las distribuciones correspondientes al ejercicio 2025 por un total de US$ 115,295.73 bajo los siguientes términos: Dividendo
CVL79410F156 que corresponde a dividendo en efectivo de los resultados acumulados 2025 por US$ 70,009.29 y dividendo CVL79410F149 el cual corresponde a
dividendo en efectivo de los resultados acumulados 2025 por US$ 45,286.44. Ambos dividendos tuvieron como fecha de entrega 30 de abril del 2026.

El 30 de marzo del 2026, en la Junta Obligatoria Anual de Accionistas de la Sociedad, en calidad de la Junta Universal, se acordé por unanimidad de votos aprobar los
Estados Financieros y la Memoria Anual correspondiente al ejercicio 2025 de AC Capitales Sociedad Administradora de Fondos de Inversiéon SA.

El 16 de febrero del 2026, se aprobd el Andlisis y discusién de Gerencia Tl, Declaracion de Responsabilidad Tl, Notas a los Estados Financieros Intermedios Tl y el
Archivo Estructurado Unificado del Fondo de Inversion en Rentas de Bienes Inmuebles (FIRBI).

El 12 de enero del 2026, se informa acerca de la reduccién de capital del Fondo de Inversién en Rentas de Bienes Inmuebles (FIRBI) — AC Capitales Renta en
liquidacion por un total de US$ 2,154, 220.00, la cual proviene principalmente de los cobrado a la fecha por la venta de dos inmuebles del Fondo (oficinas Cavenecia
y almacén industrial Arequipa). Por ello, el nimero de Cuotas A se redujeron en 1,308,076 y el importe a pagar fue US$ 1,308,076.00 mientras que el niumero de
Cuotas B a reducir fueron de 846,144 y el importe a pagar fue US$ 846,144.00.

El 16 de diciembre del 2025, se llevo a cabo la Asamblea de Participes Extraordinaria del Fondo de Inversiéon en Rentas de Bienes Inmuebles (FIRBI) AC Capitales
Renta, realizada en segunda convocatoria. Se aprobd la liquidacién del Fondo por causal de vencimiento del plazo establecido en el literal b) del articulo 78 del
Reglamento de Participacién del Fondo. Asimismo, se aprob6 designar a AC Capitales Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A como liquidador del Fondo,
otorgandole todas las facultades establecidas en el articulo 117 del Reglamento de Fondo de Inversién y sus Sociedades Administradoras, asi como otras necesarias
para que el liquidador cumpla cabalmente con la ejecucion del plan de liquidacién. Ademas, se aprobé la propuesta de los honorarios del Liquidador del Fondo. Asi
como la respectiva modificacion del articulo 75 del Reglamento de Participacion del Fondo, cuyo detalle se encuentra en el Anexo |I. También se aprobd el plan de
liquidacién presentado por AC Capitales SAFI, asimismo se establecié que el periodo de liquidacion fuera de 6 meses, es decir, del 01 de enero al 30 de junio del 2026.
Por su parte, se aprobd la designacién del Comité de Vigilancia durante el periodo de liquidacion hasta el 30 de junio del 2026 conformado por Scotia Fondos,
Scotiabank, Sra. Ana Lucia Camaiora y el Sr. Mario Villa Portillo. Adicional a ello, se aprob6 la delegacion de la facultad de aprobacién de las reducciones de capital al
Comité de Vigilancia durante el periodo de Liquidacion, es decir, hasta el 30 de junio del 2026, siempre que estas provengan de la ejecucién de desinversiones del
Fondo. Ademas, indica que estos acuerdos entraran en vigencia a partir del 01 de enero del 2026 y que el Reglamento de Participacion del Fondo seguira siendo
aplicable para el periodo de liquidacion, en lo que corresponda y resulte compatible con esta etapa.

El 11 de diciembre del 2025 no se llevé a cabo la asamblea extraordinaria de Participes en primera convocatoria del Fondo de Inversién en Rentas de Bienes Inmuebles
(FIRBI) — AC Capitales Renta, debido a que el quorum alcanzado (7.48%) fue menor al quorum requerido (66.67%).

El 28 de noviembre del 2025, se convocé a Asamblea de Participes Extraordinaria No Presencial del Fondo de Inversién en Rentas de Bienes Inmuebles (FIRBI) — AC
Capitales Renta a realizarse el jueves 11 de diciembre del 2025.

El 31 de octubre se publicaron los Estados Financieros al tercer trimestre del 2025 del Fondo de Inversiéon en Renta de Bienes Inmuebles FIRBI — AC Capitales Renta.
El 14 de octubre del 2025, se informé que el Fondo de Inversion en Rentas de Bienes Inmuebles (FIRBI) — AC Capitales Renta, efectuard un pago de dividendos
correspondientes a los saldos no distribuidos de los ejercicios 2022, 2023 y 2024 por un total de US$ 73,824.69 bajo los siguientes términos: Reparto de Dividendos
en efectivo por US$ 44,827.46 y por US$ 28,997.23, con fecha de entrega el 03 de noviembre del 2025.

El 27 de agosto del 2025, se design6 como empresa auditora del Fondo para el ejercicio 2025 a la firma Gaveglio Aparicio y Asociados S.C.R.L, firma miembro de
PriceWaterhouseCoopers (PwC).

El 31 de julio del 2025, se remitieron los estados financieros al segundo trimestre 2025 del Fondo de Inversién en Rentas de Bienes Inmuebles FIRBI — AC Capitales
Renta.

El 24 de julio del 2025, se comunicé la reduccién de capital a realizarse producto de la desinversion del inmueble Edificio Reducto, cuya firma de escritura se ha
realizado el 18 de julio del 2025. Adicional a ello, se sefiala que en la seccidn del Comité de Vigilancia del Fondo de Inversion en Rentas de Bienes Inmuebles (FIRBI)
— AC Capitales Renta, llevado a cabo el 19 de mayo del 2025, se aprobaron reducciones de capital producto de la desinversién de los 04 activos del fondo. Adicional
a ello, se delegd a AC Capitales SAFI las facultades para implementar dichas reducciones de capital. Lo anterior fue informado el mismo dia a través de un hecho de
importancia. La fecha de entrega fue el 18 de agosto del 2025. Se redujeron 2,348,724 cuotas A (importe a pagar: US$ 2,348,724.00) y 1,519,309 cuotas B (importe a
pagar US$ 1,519,309.
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El 24 de junio del 2025, se designé como empresa auditora de AC Capitales Sociedad Administradora de Fondos de Inversién, para el ejercicio 2025 a la firma Gaveglio
Aparicio y Asociados S.C.R.L, firma miembro de PriceWaterhouseCoopers (PwC).

El 23 de junio del 2025, se comunica la publicacion del informe de clasificacion de riesgo al 31 de diciembre del 2024, emitido por la clasificadora Pacific Credit Rating,
en el cual se ratificé la calificacion.

Contexto econémico

La economia peruana registrd un crecimiento acumulado interanual de +3.4% a dic-2025. Segun el INEI, esta mejora se explicéd por el dinamismo de casi todos los sectores
productivos, con excepcion del sector telecomunicaciones y otros servicios. Los sectores que lideraron este crecimiento fueron comercio (+3.6%), manufactura
(+2.7%), agropecuario (+4.8%), mineria e hidrocarburos (+1.4%) y construccion (+6.7%). Estos sectores representan alrededor del 50% de la produccién nacional.

En detalle, a dic-2025, el desempefio del sector comercio estuvo explicado principalmente por el buen desempefio del comercio al por mayor, asociado a la venta de
lubricantes, aceites y maquinaria pesada, en linea con la actividad minera, transporte, entre otros. Asimismo, el comercio al por menor registré un desempefio favorable,
impulsado por la comercializacion de productos farmacéuticos, actividades de publicidad, supermercados, entre otros rubros, favorecidos por diversos eventos ocurridos
a lo largo del afio. En cuanto al sector manufactura, este destacé por la mayor produccién del subsector fabril no primario, sustentada en el desempefio de la industria de
bienes de capital y bienes intermedios. Por su parte, el subsector fabril primario, registré un crecimiento explicado por la rama de fabricacién de productos primarios de
metales preciosos y otros metales no ferrosos.

Paralelamente, el sector agropecuario registré crecimiento vinculado al desempefio positivo de los subsectores agricola y pecuario, los cuales tienen como base la
recuperacién de cultivos agroexportables y el dinamismo de los productos pecuarios. A ello contribuyeron, condiciones climaticas favorables y la recuperacion de cultivos
representativos, lo que impulsé la actividad agricola en general. Por su parte, el sector minero fue impulsado por una mayor produccion de zinc, plomo, cobre, oro y
plata, mientras que el sector hidrocarburos registré una contraccion ante la baja registrada en la explotacion de liquidos de gas natural. Finalmente, el sector construccion,
reflejo un desempefio positivo sustentado en el avance fisico de obras y en el incremento en el consumo interno de cemento.

PRINCIPALES INDICADORES MACROECONOMICOS

PBI (var. % real) -11.0% 13.6% 2.7% -0.6% 3.3% 3.4% 3.2%
PBI Mineria e Hidrocarburos (var%) -13.4% 7.5% 0.35% 8.2% 2.0% 1.4% -0.1%, -4.7%
PBI Manufactura (var%) -12.5% 18.6% 1.0% -6.7% 3.9% 2.7% -0.2%, 3.0%
PBI Comercio (var%) -16.0% 17.8% 3.3% 2.4% 3.0% 3.6% 4.0%
PBI Electr & Agua (var%) -6.1% 8.5% 3.9% 3.7% 2.4% 2.0% 2.9%

PBI Pesca (var. % real) 4.2% 2.8% -13.7% -19.8% 24.9% 2.9% -6.6%
PBI Construccion (var. % real) -13.3% 34.5% 3.0% -7.9% 3.6% 6.7% 6.0%
Inflacion (var. % IPC)* 2.0% 6.4% 8.5% 3.2% 2.0% 1.5% 2.10%-2.20%
Tipo de cambio cierre (S/ por US$)** 3.60 3.97 3.81 3.71 3.74 3.57 3.43-3.55

Fuente: INEI-BCRP / Elaboracién: PCR
* BCRP: Variacion porcentual dltimos 12 meses / Informacién a dic-2025.
**SBS, tipo de cambio contable. Proyecciones: Encuesta de Expectativas BCRP dic-2025.
***BCRP, Reporte de Inflacion de mar-2026. Las Proyecciones de mineria e hidrocarburos estan divididas, respectivamente,
asi como el de manufactura en primaria y no primaria respectivamente.

Para el 2026, el PBI creceria 3.2% (RI® dic-25: 3.0%) sustentando principalmente en una mayor expansion esperada de los sectores no primarios, en particular construccion,
comercio y servicios. Asimismo, el BCRP proyecta que la inflacion interanual se mantenga dentro del rango meta, con tasas anuales de 2.4% para el 2026 y de 2.0% para
el 2027. Cabe sefalar que la variacion interanual de los precios sin incluir alimentos y energia (SAE) refleja adicionalmente un incremento temporal durante el primer
trimestre, debido principalmente al reajuste tarifario en los servicios de agua y alcantarillado.

El balance de riesgos de la proyeccion de la inflacion se revisa al alza. Entre los principales riesgos destacan: (i) un incremento en el riesgo de choques de oferta,
distinguiendo entre aquellos de origen interno y externo, mientras que entre los factores que incidirian en una menor inflacién se incrementa el riesgo de una demanda
externa mas débil.

El déficit fiscal acumulado (Ultimos 12 meses) disminuy6 de 2.2% a 2.1% del PBI entre diciembre 2025 y febrero 2026, dicha disminucién obedece principalmente a la
reduccién del gasto no financiero como porcentaje del PBI, asociada al menor gasto del gobierno nacional, asi como a un mejor resultado de caja de empresas estatales,
lo que refleja en parte una acumulacién de impagos a proveedores por parte de Petroperu. Por el lado de los ingresos corrientes, estos pasaron de 19.0% a 18.8% del PBI
entre diciembre 2025 y febrero 2026, lo que refleja una menor recaudacion de IGV a las importaciones y del rubro de amnistia y fraccionamiento. En el primer caso, la
caida estuvo asociada a la apreciacion del sol, mientras que, en el segundo, obedecié a que en el afio previo se implementoé un régimen de Fraccionamiento Especial. En
este contexto, se proyecta que el déficit fiscal acumulado alcance -1.8% en 2026 y -1.4% en 2027.

Contexto Sistema — Sector Inmobiliario

Al cierre del 2025, el sector inmobiliario de oficinas en Lima muestra una recuperacion solida y una tendencia hacia la estabilizacién, caracterizada por una ausencia
histérica de nueva oferta en los segmentos principales, una absorcién neta positiva y la caida de la vacancia a niveles minimos.

En el caso de las oficinas Clase A (Prime) de acuerdo con el Reporte Binswanger, este segmento cerré el afio en una fase favorable para propietarios y desarrolladores
debido a la falta de nuevos espacios. Por primera vez en 20 afios no se entregd ningun edificio nuevo de Clase A en Lima durante el 2025. Por su parte, |la tasa de vacancia
descendi6 a 12.5%, el nivel mas bajo en los Ultimos 10 afios. Ademas, la demanda efectiva anual fue de aproximadamente 56,000 m?, impulsada principalmente por
sectores como coworkings, servicios financieros y seguros. Las tarifas promedio de lista subieron a un 3.5% anual, situandose en USD 16.95 / m?. En zonas como San
Isidro Empresarial en 19.22/m?. La perspectiva para este afio 2026, es otro afio sin nuevas entregas, lo podria llevar a la vacancia por debajo del 10%.*

En cuanto a la oferta de oficinas de Clase B y boutique de acuerdo con el Reporte Binswanger, al igual que el segmento prime, las oficinas Clase B experimentaron un afio
de consolidacion con indicadores muy saludables. El stock total alcanzé 1.51 MM de m2. Fue el primer afio en dos décadas sin nuevas incorporaciones al inventario. La
tasa de vacancia cerr6 en 10.45%, una reduccién significativa con respecto al 2024 (13.6%). Por otro lado, los precios de renta promedio se incrementaron en +3%
interanual, ubicandose en US$ 13.9 m2. El segmento boutique destacé con un aumento de US$ 17.39/ m?. La demanda anual fue de 47,600 m2, concentrada en San Isidro
Financiero, Surco, La Molina y Miraflores. Para este afio 2026 se estima el ingreso de 6 nuevos proyectos que implican unos 26,000 m2 al mercado. ®

Por otro lado, en el caso de las oficinas subprime (Clase B+ y B) de acuerdo con el Reporte Propiedades, el mercado se consolido como actor clave en la recuperacion
inmobiliaria comercial de Lima. El inventario super6 los 1.5 millones de m? distribuidos en 287 edificios. A diferencia de otros segmentos, aqui si hubo un ingreso de 14,372
m2 de nueva oferta en el ultimo trimestre (edificio Limatambo Tower Il e IQ Surco). La vacancia cerré el 2025 en 9.0%, la tasa mas baja en cuatro afios. Las oficinas de
categoria B son las que presentan menor disponibilidad (7.1%). Fue el segmento mas dinamico con una colocacion anual de 149,204 m2, un 60% mas que un 2024. El
precio de lista promedio terminé en US$ 14.8/ m?, lo que representa un incremento acumulado del 15.7% desde el 2022. Durante el 2025, se registraron mas de 5
operaciones de venta de edificios completos, sumando (mas de 25,000 m?), reflejando un alto interés de inversionistas por activos con flujo. ©
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Finalmente, en el caso de las oficinas Prima (A+ y A) el segmento prime mostré un desempefio positivo consolidando su proceso de recuperacion al cierre del 2025. El
inventario se mantuvo en 1,015 MM de m? debido a ausencia de nuevas entregas en el 4to trimestre. La vacancia descendié a 12% aproximandose a niveles considerados
saludables (alrededor del 10%). La absorcién neta acumulada del afio fue de 56,795 m2. Las colocaciones de oficinas implementadas o amobladas representaron el 21.1%
del total en el Ultimo trimestre. La renta promedio de lista cerré en US$ 16.5 m?. Dentro de las transacciones destacan la adquisicion del edificio PAL400 en San Isidro Golf
por parte de Positivo Seguros. ’

En conclusion, se anticipa que durante el 2026 no habra nuevas entregas de edificio Clase A/ Prime, lo que podria llevar a una reduccion de la vacancia por debajo del
10%. Asimismo, la baja disponibilidad y la falta de oferta nueva proyectan una presién gradual al alza en las tarifas de alquiler. El mercado esta transitando de una fase de
recuperacion hacia una expansion, creando proyectos que iniciaran operaciones a partir del 2027.

Segun el informe de la Camara Peruana de la Construccion (CAPECO), el mercado inmobiliario en Lima Metropolitana registré en 2025 un crecimiento histérico, con un
aumento de 38.6% en la venta de viviendas respecto al afio anterior. Este desempefio super6 en 30.8% el maximo nivel alcanzado en 2013, consolidando uno de los
mejores resultados de las ultimas décadas. Desde la perspectiva del crédito, los créditos hipotecarios entre agosto de 2024 y julio de 2025 crecieron 20.3%, en colocaciones
y 26.7% en montos otorgados, logrando un record de S/ 15,848 MM desembolsados, seguin datos de CAPECO. De acuerdo con el reporte de Real Estate Data Analytics
de la Confederacién de Desarrolladores Inmobiliarios del Perd (CODIP), se vendieron 24,713 viviendas en 2025, con un crecimiento del 19% frente a 2024. Este resultado
se dio en un contexto de precios estables y permitié alcanzar una facturacion histérica superior a los S/ 11,000 MM

Descripcién del Fondo

El Fondo de Inversién en Rentas de Bienes Inmuebles — en Liquidacion (en adelante “El Fondo”) se constituy6 el 30 de octubre del 2018 por medio de la Resolucién de
Intendencia General de Supervision de entidades N° 123-2018-SMV/10.2, en la cual la Superintendencia de Mercado de Valores autorizé su funcionamiento. La etapa
operativa inicié el 16 de noviembre del 2018 con una vigencia de 6 afios desde su inicio de actividades. El plazo de duracién del Fondo de Inversién en Rentas de Bienes
Inmuebles (FIRBI) — AC Capitales Renta finalizé el 31 de diciembre de 2025. En la Asamblea Ordinaria de Participes realizada el 16 de diciembre del 2025, se aprob¢ el
inicio del proceso de liquidacién del Fondo por vencimiento de su plazo de duracion. La etapa de liquidacién fue aprobada el 01 de enero de 2026 hasta el 30 de junio de
2026. Posteriormente, en la asamblea del 16 de abril del 2026 se aprobé la primera prérroga por el plazo de 6 meses con lo cual se espera que el fondo termine de liquidar
el activo remanente antes del cierre del 2026.

El Fondo busca generar valor a sus participes a través de la adquisiciéon o construccion de bienes inmuebles (bienes raices), que se destinen a su arrendamiento u otra
forma onerosa de cesion de uso; ubicadas Unicamente en Peru. Los participes son inversionistas institucionales del sector fondos mutuos y personas naturales que
pertenecen al sector retail y Family Office.

Del mismo modo, segun el Reglamento de Participacion, el capital autorizado del Fondo es de US$ 50.0MM; y al cierre del 2025, el valor del patrimonio administrado
disminuyé a US$ 10.6 M (dic-2024: US$ 19.4 M), el capital comprometido es de US$ 16.9 MM, compuesto por 16,969,363 cuotas (dic-2024: 22,315,000 cuotas) con un
valor nominal de $1.0 cada una.

. Fondo de Inversiéon en Rentas de Bienes Sociedad AC CAPITALES Sociedad Administradora de
Tipo de Fondo | .
nmuebles Administradora Fondos S.A.
El Fondo iniciara actividades luego de
cumplir las siguientes condiciones:
- Se ha verificado la primera fecha de cierre.
- El Fondo cuenta con un capital
comprometido minimo de $15MM y un Cuotas
patrimonio neto mayor a $480M.
- Se hayan obtenido las autorizaciones
necesarias y cumplidos requisitos
establecidos.

-Clase A: inversionistas institucionales y la
SAFI sujeto a capital calls.
-Clase B: inversionistas institucionales y otros
inversionistas y deben ser totalmente
pagadas al momento de la suscripciéon
-Clase C: inversionistas institucionales, otros
inversionistas y la SAFI luego del primer
cierre, sujeto a capital calls.

Inicio de
operaciones

Entidad financiera con una calificaciéon de
riesgos de solidez financiera local no menor
Tipo de Oferta Oferta Publica Custodio de “A” por una calificadora de riesgos
registrada en la SBS.

Retribucién fija pagado por trimestre
. . , Comision de anticipado. (1.25%® anual del capital invertido
Capital autorizado $50'000,000.00 administracién del Fondo + IGV).
Hasta el 31 de diciembre del 2025.
Tras la culminacién de la etapa de duracion,

Numero de cuotas 50°000,000 cuotas de un valor nominal de Duracién se pas6 a etapa de liquidacion, hasta el 31

a emitirse $1.00 de junio del 2026 y posteriormente, se
extendié hasta el 31 de diciembre del 2026
Dividend yield -
Cuota A o ) Cap Rate del o ) 10
totalmente pagada 2.0% al cierre del 2025 Portafolio® 5.2% aproximadamente
yB

Fuente: AC Capitales SAFI / Elaboracion: PCR

La liquidacion del Fondo se aprobé en la Asamblea de Participes Extraordinaria del Fondo de Inversion en Rentas de Bienes Inmuebles (FIRBI) por causal de vencimiento
del plazo establecido en el literal b) del articulo 78 del Reglamento de Participacion del Fondo. Es importante agregar que el fondo en liquidacion afiadira en su denominacion
la expresion de “en liquidacion” en los comunicados y la publicidad que se realice con relacién al Fondo. Ademas, durante la liquidacién del Fondo se aplicaran las
disposiciones relativas a la Asamblea general, pudiendo los participes adoptar acuerdos que estimen convenientes, siempre que contravengan lo dispuesto en la ley, en lo
que resulte aplicable, y el Reglamento de Participacion. Adicional a ello, durante el proceso de liquidacion del Fondo no cesa la funcién de los miembros del Comité de
Vigilancia. En este periodo los participes que se consideren afectados por las acciones de los liquidadores podran hacer valer su derecho de acuerdo a lo sefialado en el
Articulo 90 del Reglamento de Participacién.

El calculo de los limites de inversion se realiza considerando el activo total del Fondo. Asimismo, las inversiones estan sujetas a los siguientes limites:
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Segun tipo de inversion Limite minimo Limite maximo
Bienes raices
Depésitos en entidades del sistema financiero y/o instrumentos

. A 0% del activo total del Fondo 30% del activo total del Fondo
representativos a estos con una calificaciéon no menor a CP-3

70% del activo total del Fondo 100% del activo total del Fondo

Depdsitos en entidades bancarias e instrumentos

0% del activo total del Fondo 30% del activo total del Fondo
Instrumentos financieros del gobierno ce’ntral y Banco Central de 0% del activo total del Fondo 30% del activo total del Fondo
Reserva del Peru
Segun inversiéon individualmente considerada
Por bien raiz 0% del activo total del Fondo 40% del activo total del Fondo
Por arrendatario 0% del activo total del Fondo 40% del activo total del Fondo
Segun mercado
Local 100% delFi(:(le: total del 100% del activo total del Fondo
Extranjero 0% del activo total del Fondo 0% del activo total del Fondo
Segun moneda
Soles 0% del activo total del Fondo 100% del activo total del Fondo
Délares 0% del activo total del Fondo 100% del activo total del Fondo

Fuente: AC Capitales SAFI / Elaboracion: PCR
Politica de endeudamiento
El Fondo tiene la posibilidad de financiarse por medio de créditos con entidades locales y extranjeras. Asimismo, considera todo tipo de financiamientos y/o créditos bajo

cualquier otra modalidad, podra también emitir obligaciones en el mercado de valores, tales como bonos, instrumentos de corto plazo, y/u otro valor mobiliario representativo

de deuda, sea mediante oferta publica o privada; (i) con el fin de cubrir con los requerimientos de liquidez corto plazo'! de manera temporal, o (i) de largo plazo para cubrir
obligaciones acordadas con los participes del fondo.

Segun lo siguiente: (i) el monto tiene como limites maximos el valor del 20% de su patrimonio neto, (ii) dicho limite no restringe al Fondo de realizar inversiones cuyo pago

corresponda ser realizado a plazos o en funcién de la maduracién de un determinado proyecto, y (iii) la SAFI presenta a la Asamblea General o Comité de Vigilancia
(previamente facultado por la AG) las condiciones del endeudamiento y garantias a otorgarse, para su conformidad.

Beneficios de participacion del Fondo

Los participes recibiran como minimo el 95% de las utilidades netas liquidas y generadas del Fondo anualmente y, en caso de disolucién y liquidacion, el reparto del haber

neto, esta distribucion sera a mas tardar el 30 de abril del ejercicio posterior. La SAFI puede realizar pagos trimestrales anticipados o con una periodicidad diferente con el
consentimiento de los participes.

Patrimonio

Al cierre del 2025, el capital esta compuesto por 16,969,363 cuotas, las cuales 10,304,051 son de clase A y 6,665,312 de clase B. El nimero de participes de la clase A
son 12y de clase B son 45 (dic-2024: 14 y 44 respectivamente). Durante el 2025, se distribuyeron dividendos por US$ 0.4 MM y se realizaron devoluciones de capital por
US$ 4.6 MM. Asi, el Dividend Yield de las cuotas A y B fue de 2.0% en ambos casos (dic-2024: 3.1% y 3.0%; dic-2023: 3.0% y 2.9%).

Evolucion del valor cuota
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cuota A y B totalmente pagadas cuotas A parcialmente pagadas

Fuente: AC Capitales SAFI / Elaboracion: PCR

Dado que la vigencia actual del Fondo es hasta el 31 de diciembre del 2026, la SAF| seguira buscando las mejores condiciones del mercado para la enajenacion del unico
activo remanente y cumplir con la devolucién de capital.

Andlisis de Riesgo del Fondo
Riesgo Fundamental
Metodologias de Valorizacion

Para la valorizacion de las inversiones inmobiliarias del Fondo, la SAFI podra usar alguno de los siguientes métodos de valorizacién de acuerdo con el tipo de inversion:

1. Las inversiones inmobiliarias en proyectos que se encuentren generando rentas se valorizaran a través de flujos descontados, para ello, se proyectaran flujos de ingresos

y egresos relacionados a la inversién inmobiliaria. Asimismo, se tomara informacion del mercado para determinar la tasa de descuento apropiada a cada inmueble. Se
realizara con una periodicidad trimestral.

2. Las inversiones inmobiliarias que durante un periodo determinando no se encuentren generando rentas, se valorizaran utilizando una tasacion comercial efectuada por
una entidad Tasadora o al costo si se encuentra dentro del primer afio de haber adquirido. Se realizara el 31 de diciembre de cada afio.

" Hace referencia a un plazo no mayor a 360 dias.
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Dado lo anterior, el valor al cual puede vender el Ultimo activo que tiene se vera influenciado por el plazo de los contratos que tiene remanente con los actuales inquilinos,
asi como del valor de otros activos cercanos o comparables a dicha propiedad.

Venta del Activo: El equipo gestor se encuentra realizando una busqueda activa de potenciales compradores para el inmueble.

Politica de Inversiones
Al cierre del 2025, las inversiones del fondo se mantienen en dos activos, de los cuales solo uno se encuentra pendiente de venta y por tanto, registra una ocupacion
promedio del portafolio de 46.4%.

Almacén Arequipa: Adquirido en diciembre 2021 y ubicado en la Variante de Uchumayo, Arequipa. El inmueble estuvo alquilado a una empresa que ofrece servicios a
empresas del sector minero hasta el 30 de junio del 2022, fecha en la que culminé el periodo forzoso del contrato de alquiler. A diciembre del 2024, el inmueble
continuaba desocupado y, debido a los plazos que implicaba ejecutar el proyecto de remodelacién, asi como la posterior colocacién, el Comité de Inversiones decidié
vender el inmueble tal cual se encuentra. El 29 de diciembre se firmé la minuta de venta del Alimacén Arequipa por US$ 3.6 M, con un pago inicial de US$ 1.0 M
efectuado en la misma fecha. El saldo de US$ 2.6 M quedo pendiente de pago y el 30 de marzo del 2026 se recibio el pago del saldo y se perfecciono la venta del
inmueble con la firma de la escritura publica y la entrega de posesion del inmueble al comprador.

Local Educativo Strip Callao: Adquirido en agosto del 2019 y ubicado en el cruce de Avenida Argentina con Avenida Santa Rosa, Callao. El Fondo es propietario de,
parte del 1er piso, y la totalidad del 2do, 3er y s6tano, que forma parte de un Strip Mall. Al cierre del 2025, la tasa de ocupacion es del 100%, con una morosidad del
0%. Cuenta con contrato forzoso de alquiler hasta agosto del 2034, el cual incorpora una clausula de penalidad por resolucién anticipada, que protegeria al fondo ante
esta salida imprevista.

o Los ingresos por rentas durante el afio fueron de US$ 581 M'2 (dic-24: US$ 568, dic-2023: US$ 556 M; dic-2022: US$ 470 M). Actualmente, el liquidador AC
Capitales SAFI se encuentra ejecutando el plan de salida del Fondo, enfocado principalmente en la busqueda activa de potenciales interesados en el local
educativo.

Detalle de las inversiones Inmobiliarias

Local Educativo Strip Callao 100% 3,315 5,355 60.0%
Almacén Arequipa*** 0% 14,750 6,177 40.0%
Total 46.4% 18,065 11,532 100.0%

Fuente: AC Capitales SAFI / Elaboracion: PCR
(***) EI 30 de marzo del 2026 se recibié el pago del saldo y se perfecciond la venta del inmueble con la firma de la escritura publica y la entrega de posesién del inmueble al comprado.

Valor en libros (US$ miles)

Almacén Arequipa 5,914 5,979 5,789 3,600
Local Educativo Strip Callao 5,782 5,568 5,472 5,44213
Total 11,696 11,547 11,261 9,042

Fuente: AC Capitales SAFI / Elaboracion: PCR

Riesgos de Tipo de Cambio
El capital total del Fondo se encuentra expresado en délares, asimismo el valor cuota del Fondo se mantiene en la misma moneda, de esta forma el riesgo por tipo de
cambio se ve mitigado. No obstante, queda a criterio del participe evaluar el impacto generado por la volatilidad cambiaria del délar.

Riesgo de Tasa de Interés e inflacion
Este riesgo afectaria potencialmente a la demanda por activos inmobiliarios, el cual con tasas muy elevadas podria ralentizar la potencial compra de sus activos por parte
de algunos inversionistas.

Actualmente, el fondo se encuentra en liquidacion, por lo que este riesgo no tendria mayor impacto salvo por alguna discrepancia en mayoria sobre una potencial extension
del fondo por un periodo mayor para culminar su proceso.

El fondo continuara evaluando la gestién del unico activo remanente, orientada a su enajenacion en las mejores condiciones de mercado, asi como su preservacion fisica
por parte de la SAFI.

Sociedad Administradora de Fondos

AC Capitales Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A. (la SAFI) fue constituida el 20 de agosto de 2002, es subsidiaria de Apoyo Consultoria S.A.C. y parte
del Grupo Apoyo. Su domicilio legal es Av. Armendariz N° 424, Piso 5, Miraflores. Mediante Resolucion Gerencial N° 016-2002—-EF/94.55, el 09 de agosto del 2002, se
otorgd la autorizacion de organizacion de sociedad administradora de fondos de inversién y por Resolucion CONASEV N° 056—2002—-EF/94.10, el 02 de setiembre del
2002, se autorizé su funcionamiento. Se encarga de la administracién de uno o mas fondos de inversion, cuyas cuotas de participacion pueden ser de oferta publica o
privada

Asimismo, el Grupo Apoyo brinda servicios de consultoria empresarial, de comunicacion y gestion administrativa, tienen como objeto contribuir a la toma de decisiones de
sus clientes que coadyuven a aumentar su competitividad, a generar riqueza y a promover el bienestar de la sociedad. A la fecha de corte de informacion, la SAFI administra
un total de seis Fondos de inversién siendo cinco de ellos de oferta privada y uno de oferta publica. EI Fondo de Inversion de Renta de Bienes Inmuebles (FIRBI), oferta
publica, se focalizé en generar rentas invirtiendo en la adquisicion de inmuebles o derechos econémicos sobre ellos. El patrimonio de los Fondos de oferta privada asciende
aUS$ 85.5 MM y S/ 63.0 MM.

Patrimonio y accionariado de la SAFI
A diciembre del 2025, el capital social de AC Capitales SAFI se mantuvo en S/ 2.5 MM. De tal forma, la participacion de la SAFI esta distribuida de la siguiente manera:

ACCIONISTAS

Apoyo Consultoria S.A.C 2,523,803 99.49%
Gianfranco Castagnola Zufiga 13,004 0.51%
Total 2,536,807 100.00%

Fuente: AC Capitales SAFI / Elaboracion: PCR
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Responsabilidad Social Empresarial

AC Capitales cuenta con una politica ambiental, Social y de Gobernanza Corporativa (ASG) mediante la cual establece la importancia de los factores de sostenibilidad y
el enfoque que tomara AC Capitales para considerarlos en la toma de decision de sus inversiones y el proceso de gestion de los activos. AC Capitales considera que los
factores ASG son esenciales para generar un valor de largo plazo a través de inversiones responsables que impactaran no solo el desempefio de los activos, generando
retornos confiables y repetibles en el largo plazo, sino que también son importantes para el medio ambiente y las comunidades locales dentro del area de influencia de
tales inversiones.

Gobierno Corporativo

Respecto a sus practicas de Gobierno Corporativo, los accionistas, de acuerdo con el tipo de accién, tienen los mismos derechos y cuentan con un Reglamento de
Directorio, aprobado en agosto 2020. En adicion, el gerente general y directores de inversiones de la SAFI son los encargados para la comunicacion con sus accionistas.
Por otro lado, la SAFI cuenta con una plana gerencial con un alto grado de nivel de experiencia que la respalda en todas sus operaciones, Asimismo, posee una Gestién
Integral de Riesgos, y un Sistema de Control Interno, asi como politicas para la gestion de conflictos de intereses, politicas para la seguridad de la informacion y
ciberseguridad, entre otros.

Organos Directivos y Administrativos de la SAFI

La Junta de Accionistas representa el organismo maximo de AC Capitales SAFI, se cuenta con un Estatuto donde se especifica los lineamientos de la Junta General de
Accionistas cuya ultima actualizacion fue el 07 de agosto del 2023. En las sesiones de dicha junta se define a los miembros del directorio de la SAFI, a estos Ultimos se
les asigna la responsabilidad de velar por la generacion de valor en las operaciones de la Sociedad. Ademas, el directorio es el encargado de designar a los miembros del
Comité de Inversiones, al funcionario de Control Interno y al Gerente General de la empresa.

La SAFI cuenta con 4 miembros del directorio, quienes son elegidos en Junta General para el periodo 2025-2028 y entre los que se encuentra un miembro independiente.

DIRECTORIO Y PLANA GERENCIAL - AC CAPITALES SAFI

José Eduardo Campos Corvacho Presidente Lizardo Miranda Alzamora Gerente General

Gianfranco Castagnola Zufiga Director Ursula Afan Castillo Gerente Legal y Cumplimiento

Javier Luis Tabata Fukuda Director Jenny Esaine Quijandria Directora de inversiones - Inmobiliario
Franco Giuffra Monteverde Director independiente Alberto Camet Blanco Velo Director de inversiones - Infraestructura

Fuente: AC Capitales SAFI/ Elaboracién: PCR

Desde la constitucion de la SAFI en el 2002, el Sr. Lizardo Miranda asumi6 el cargo de Gerente General. El Sr. Miranda cuenta con mas de 20 afios de experiencia en
inversiones y finanzas corporativas. Se desempefié previamente durante 8 afos como director y coordinador de proyectos del area de asesoria financiera de Apoyo
Consultoria

Estructura del Fondo
Los 6rganos del Fondo estan compuestos por la Asamblea General quienes estan integrado por los participes, el cual se puede reunir de forma ordinaria o extraordinaria
para cumplir con sus responsabilidades designadas en el reglamento de participacion.

Asimismo, el comité de inversiones de los Fondos de Inversion es el érgano responsable de adoptar las decisiones de inversion del Fondo, asi como la valorizacion de las
inversiones y de otras funciones establecidas en el Reglamento de Participacion. Este comité debe estar integrado por minimo 3 y maximo de 5 personas; los cuales
pueden estar vinculados a otros Fondos de inversién administrados por la SAFI.

Los miembros del comité de inversiones deben contar con una formacion académica adecuada caracterizada por una experiencia no menor a 5 afios en la administraciéon
especifica del Fondo o en sectores relacionados al sector inmobiliario, inversion y gestion de operaciones de fusiones y adquisiciones.

MIEMBROS DEL COMITE DE INVERSIONES (FIRBI

Gianfranco Castagnola Zufiga
Lizardo Miranda
Jenny Esaine
Maria Fe Trelles Castro Mendivil
Franco Giuffra Monteverde
Fuente: AC Capitales SAFI / Elaboracién: PCR

Por su parte, el Fondo cuenta con un Comité de Vigilancia el cual estara integrado por un nimero no menor a cuatro ni mayor a seis personas, elegidos por periodos de
dos afios; designados por la Asamblea General. Dentro de las principales funciones del Comité es velar por que el Gestor cumpla con lo predispuesto en el Reglamento
de Participacion, resolver los conflictos de interés; entre otros.

Scotia Fondos SAF S.A.
Ana Lucia Camaiora
Mario Villa Portillo
Victor Burga Pereyra
Fuente: SMV / Elaboracién: PCR

Administracion de Riesgos y Control Interno
La Unidad de Gestion de Riesgos esta encargada de la gestion de politicas y procedimientos para la GIR, por su lado, el Directorio de GIR se encarga de velar por su
cumplimiento.

Respecto al modelo de Gestion Integral de Riesgos, la SAFI cuenta con programas de administracion de riesgos operacionales, de Seguridad de Informacion, Continuidad
del Negocio y Riesgos Financieros (liquidez y mercado). La SAFI toma en cuenta marcos metodoldgicos para la implementacion de la GIR, de acuerdo con las
caracteristicas de sus operaciones que cumplan con los siguientes puntos: GIR: se tiene como referencia el marco COSO ERM™; Gestioén de Seguridad de la Informacién
se basa en ISO 27001; Gestién de ciberseguridad usa como referencia al ISO 27032; y Gestion de la continuidad del negocio toma como referencia al ISO 22301.

Para la gestion de riesgos financieros cuentan con la revision trimestral del cumplimiento de la metodologia de riesgos y responsabilidades, actualizacién de las matrices
de riesgo y presentacion de resultados a la Alta Gerencia y de forma anual al Directorio. Asimismo, desde el 2021 las condiciones de mercado mantuvieron sus
caracteristicas. Entre ellas se puede mencionar una mayor tasa de costo de financiamiento de las empresas de inversiéon como riesgo de mercado, volatilidad en la
demanda por servicios de las empresas de inversion y descalce de flujos por tipo de cambio; mientras que. para el riesgo de liquidez se identificé la disponibilidad de
capital para realizar las inversiones y cubrir los gastos.

'“ EI COSO (Committee of Sponsoring Organizations of the Tradeway Commission) es un organismo de reconocimiento internacional donde se establecen los marcos referentes basicos de riesgo y
cumplimiento en temas de control interno.
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Sobre el Plan de Continuidad del Negocio se actualizaron los andlisis de impacto del Negocio (BIA), el cual estima el impacto que la SAF| esta expuesta a la ocurrencia
de algun evento o catastrofe, y los planes de continuidad y sus respectivas evaluaciones. Por otro lado, la metodologia para la Gestion del Riesgo Operacional en AC
Capitales SAFI esta soportada bajo el marco metodolégico COSO ERM, el cual consta de 8 componentes: ambiente interno, establecimiento de objetivos, identificacion

de riesgos, respuesta al riesgo, control, informacién y comunicacion, y monitoreo.

Situacién financiera de la SAFI

A dic-2025, el activo total de la SAFI disminuyd a S/ 7.0 MM, inferior en 23.1% con respecto al afio previo (dic-2024:S/ 9.1 MM), como consecuencia de la disminucion de
las inversiones financieras a valor razonable con cambios en los resultados a S/ 0.9 MM, menor en -S/ 0.7 MM (dic-2024: S/ 1.6 MM) y a la disminucion de las inversiones
mobiliarias a S/ 5.5 MM, menor en S/ 0.7 MM interanual (dic-2024: S/ 6.2 MM).

Por su parte, los pasivos se mantuvieron alrededor de S/ 1.7 MM, con una ligera reduccion interanual de S/ 0.01 MM, ante la disminucién de los pasivos no corrientes de
las obligaciones financieras. Mientras que los pasivos corrientes registraron S/ 1.6 MM, superior en S/ 0.4 MM con respecto al afio anterior (dic-2024: S/ 1.2 MM), impulsado
por el incremento de las cuentas por pagar a fondos de inversion administrados (+S/ 0.7 MM) y las obligaciones financieras (+ S/ 0.3 MM). El patrimonio totalizé S/ 5.3 MM,
inferior en 28.3% con respecto al afio previo (dic-2024: S/ 7.4 MM) por los menores resultados acumulados durante este periodo. En ese sentido, los resultados acumulados
de la compaiiia a este periodo totalizaron S/ 2.2 MM, inferior en 48.2% con respecto al afio previo (dic-2024: S/ 4.3 MM).

Al cierre del 2025, la SAFI generé ingresos por S/ 3.3 MM, inferior en -31.9% (-S/ 1.6 MM), a lo registrado en el afio previo (dic-2024: S/ 4.9 MM), como resultado de la
disminucion de sus ingresos por administracion de fondos de inversion (-S/ 1.5 MM) y a la reduccion de los ingresos por alquiler de inmuebles (-S/ 0.1 MM). Adicionalmente,
los costos de administracion del fondo de inversion se redujeron a S/ 3.2 MM (dic-2024: S/ 4.5 MM).

En consecuencia, la utilidad bruta registré6 S/ 0.2 MM, menor en 55.8% con respecto al afio anterior (dic-2024: S/ 0.3 MM). Asimismo, incorporando los gastos de
administracion y de la disminucion del valor razonable de sus inversiones financieras'® e inmobiliarias, la SAFI reporté una pérdida neta de -S/ 1.4 MM (dic-2024: -S/
0.1MM). En consecuencia, los indicadores de rentabilidad ROE y ROA fueron de -26.4% y -20.0% respectivamente (dic-2024: -1.2% y - 9.2%).

Situacion Financiera del Fondo'®

A dic-2025, el activo total del Fondo ascendio a US$ 11.7 MM, inferior en 43.2% con respecto al afio previo (dic-2024: US$ 20.6 MM), como consecuencia de la desinversion del
periodo y el ajuste en la valorizacion de las inversiones a US$ 9.0 MM, inferior en 53.2% (-US$ 10.3 MM) con respecto al afio previo (dic-2024: US$ 19.3 MM). A detalle, corresponde
ala venta de los edificios Reducto (-US$ 6.9 MM) y oficinas Cavenecia (-US$ 1.2 MM), asi como la fluctuacién del valor razonable del Local Educativo Strip Callao (-US$ 0.03 MM)
y del local Aimacen (-US$ 2.2 MM). Asimismo, se registro una reduccion de las otras cuentas por cobrar a US$ 0.26 MM, inferior en -20.3% con respecto al afio previo (dic-2024:
US$ 0.33 MM).

Por su parte los pasivos disminuyeron a US$ 1.2 MM, ligeramente inferior en -5.9% (-US$ 0.1 MM) con respecto al mismo periodo del afio anterior ante la cancelacion de la
obligacion financiera con Allpa — Fondo de Inversion Privado en jul-25 por US$ 1.1 MM.

Finalmente, el patrimonio se registré en US$ 10.6 MM, menor en -45.6% con respecto a lo registrado en el periodo previo (dic-2024: US$ 19.4 MM), ante las reducciones de capital
realizadas, los resultados acumulados aunado a la distribucion de dividendos.

Durante el 2025, FIRBI gener6 ingresos por alquileres por US$ 1.0 MM, inferior en -16.6% con respecto al mismo periodo del afio anterior (dic-2024: US$ 1.2 MM), explicado por
la venta del Edificio Reducto que gener6 ingresos hasta el 08 de julio del 2025 y las Oficinas Cavenecia, las cuales generaron ingresos hasta el 18 de diciembre del 2025, mientras
que los costos relacionados a alquileres registraron US$ 0.1 MM, sin una variacion relevante con respecto a dic-2024. Como resultado, la utilidad buta registréo US$ 0.9 MM, inferior
en -16.7% con respecto a lo registrado en el afio previo (US$ 1.1 MM).

Luego, los gastos operativos provenientes de los gastos de administracion del fondo se redujeron a US$ 0.2 MM, inferior en -19.4% con interanual (dic-2024: US$ 0.3 MM). Mientras
que los otros gastos operacionales se incrementaron a US$ 0.3 MM (dic-2024: US$ 0.1 MM), esto debido a que incluye el gasto de corretaje asociado a la venta del Edificio
Reducto (US$ 0.1 MM) y a una provisién adicional de US$ 0.1 MM por un eventual gasto de corretaje vinculado a la venta de los demas activos del Fondo. Con lo cual su utilidad
operativa se redujo a US$ 0.4 MM, menor en US$ 0.3 MM (dic-2024: US$ 0.7 MM).

Asimismo, en este periodo se registrd una ganancia por tipo de cambio de US$ 0.05 MM (dic-2024: -US$ 0.01 MM). Asimismo, en este periodo se registré pérdida por valor
razonable de las inversiones -US$ 4.2 MM, debido al ajuste por desvalorizacién en la salida de los activos.

Como resultado, se obtuvo pérdida neta por US$ -3.8 MM al cierre de 2025, frente a la pérdida de US$ 0.06 MM registrada a dic-2024. Este resultado se debe, principalmente, al
incremento del gasto correspondiente a la pérdida generada por cambios en el valor razonable de las inversiones.

'S Corresponde a otros fondos de inversién
! (FIRBI, 2025). “Informe de Gerencia al 31 de diciembre del 2025
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PACIFIC
CREDIT
RATING

Anexos

AC CAPITALES SAFI S.A.

Efectivo y equivalente de efectivo 2,714 3,280 941 577 43
Deposito a plazo al vencimiento 0 0 0 0 0
Cuentas por cobrar a fondos de inversiéon administrados y

: ] 9 10 7 19 7
entidades relacionadas
Otras cuentas por cobrar 1,053 376 444 162 183
Otros activos no financieros 89 115 80 127 84
Total Activo Corriente 3,865 3,781 1,480 907 324
Inversiones financieras a valor razonable con cambios en los 14,197 5403 2464 1,613 884
resultados
Inversiones inmobiliarias 4,040 3,883 5,955 6,158 5,502
Inmuebles, mobiliario y equipo, neto 3,420 3,546 296 215 140
Intangibles, neto 14 14 14 14 14
Total Activo no Corriente 21,671 12,846 8,794 8,163 6,651
Total Activo 25,536 16,627 10,274 9,070 6,975
Obligaciones financieras 612 635 62 55 353
Cuentas por pagar comerciales 197 189 185 178 132
Cuentas por pagar relacionadas 106 64 45 52 790
Otras cuentas por pagar 1,151 1,025 992 916 358
Ingresos diferidos 0 1,126 0 0 0
Total Pasivo Corriente 2,066 3,039 1,284 1,201 1,633
Obligaciones financieras 1,689 1,054 0 110 55
Impuesto a la renta diferido 1,475 856 473 386 0
Total Pasivo No Corriente 3,164 1,910 473 496 55
Capital Social 2,537 2,537 2,537 2,537 2,537
Reserva legal 507 507 507 507 507
Resultados Acumulados 17,262 8,634 5,473 4,329 2,243
Total Patrimonio 20,306 11,678 8,517 7,373 5,287
Total Pasivo y Patrimonio 25,536 16,627 10,274 9,070 6,975
Ingreso por Administracion de fondos 8,272 7,303 5,564 4,880 3,323
Costo de administracion de fondos -6,132 - 6,465 -5,079 - 4,536 -3,171
Gastos administrativos -2,340 -2,238 -2,042 -1,761 -1,313
Otros ingresos operativos 146 310 999 1,126 217
Resultado Operativo 2,804 -1,903 -1,285 -291 -944
Utilidad del ejercicio antes de impuestos 2,913 - 2,061 -1,331 172 -1,868
Impuesto a la renta -966 505 383 87 474
Utilidad (perdida) del ejercicio 1,947 1,556 - 948 -85 -1,394

Fuente: AC Capitales SAFI / Elaboracion PCR

Fondo de Inversién en Rentas de Bienes Inmuebles

Efectivo y equivalente de efectivo 1,069 1,078 1,047 957 2,406
Cuentas por cobrar por alquileres 107 4 56 25 6
Otras cuentas por cobrar 727 547 446 330 263
Total Activo Corriente 1,903 1,629 1,549 1,312 2,675
Inversiones inmobiliarias 20,999 20,292 19,840 19,332 9,042
Total Activo no Corriente 20,999 20,292 19,840 19,332 9,042
Total Activo 22,902 21,921 21,389 20,644 11,717
Obligaciones Financieras - - - 1,076 -
Otras cuentas por pagar 469 128 168 163 1,166
Total Pasivo Corriente 469 128 168 1,239 1,166
Total Pasivo 469 128 168 1,239 1,166
Certificados de participacion 22,803 22,803 22,803 21,669 16,969
Resultados Acumulados -370 -1,010 -1,582 -2,264 -6,418
Total Patrimonio 22,433 21,793 21,221 19,405 10,551
Total Pasivo y Patrimonio 22,902 21,921 21,389 20,644 1,717
Ingresos por alquiler de inmuebles 1,486 1,103 1,103 1,177 982
Costos relacionados a los alquileres de la inversiéon inmobiliaria -46 -83 -83 -76 -65
Utilidad bruta 1,440 1,020 1,020 1,101 917
Remuneracion a la sociedad administradora -278 -278 -278 -278 -224
Otros gastos operacionales -76 -85 -85 -122 -292
Utilidad operativa 1,086 657 657 701 401
Cambios en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias -707 -609 -609 =777 -4,156
Ingresos financieros 8 40 40 19 -50
Diferencia de cambio 29 10 10 -6 45
Utilidad neta 416 98 98 -63 -3,761

Fuente: AC Capitales SAFI / Elaboracion PCR



