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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Aportantes y a la Administradora del
JMMB Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de JMMB Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario
(el Fondo), que comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2019
y 2018, los estados de ganancias o pérdidas y otro resultado integral, de cambios en el
valor neto del Fondo y de flujos de efectivo para los afios que terminaron en esas fechas y
las notas a los estados financieros, incluyendo un resumen de las politicas contables
significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacion financiera de JMMB Fondo de Inversion Cerrado
Inmobiliario al 31 de diciembre de 2019 y 2018, su desempefio financiero y sus flujos de
efectivo para los afios que terminaron en esas fechas, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacioén Financiera.

Base de la Opinién

Hemos llevado a cabo nuestras auditorias de acuerdo con las Normas Internacionales de
Auditoria. Nuestras responsabilidades bajo estas normas se describen mas adelante en la
seccion de nuestro informe denominada “Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de los estados financieros”. Somos independientes del Fondo, de acuerdo con el
C(’)d,igo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales
de Etica para Contadores (Cddigo de Etica del IESBA), junto con los requerimientos de ética
emitidos por el Instituto de Contadores Publicos Autorizados de la Republica Dominicana,
que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros, y hemos cumplido con las
demas responsabilidades éticas de conformidad con estos requisitos. Consideramos que la
evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una
base para nuestra opinion.

Asuntos Claves de Auditoria

Los asuntos claves de auditoria son esos asuntos que, segun nuestro juicio profesional,
fueron de la mayor importancia en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo
actual. Estos asuntos fueron cubiertos en el contexto de nuestra auditoria de los estados
financieros en su conjunto, y al formar nuestra opinidon sobre los mismos, y no
proporcionamos una opinidn por separado sobre estos asuntos. Hemos determinado que el
asunto que se describe a continuacién es un asunto clave de nuestra auditoria.
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Asunto Clave de Auditoria Como nuestra auditoria abordé dicho

asunto

Valuacion de las Propiedades de Inversion

La valuacién de las propiedades de inversion, Nuestros procedimientos sustantivos de

es un asunto relevante en la auditoria del auditoria, los detallamos a continuacién:
Fondo, debido a que estas propiedades se

reconocen inicialmente al costo de adquisicién + Indagamos con la Administradora del

y luego son valuadas a su valor razonable, Fondo los procedimientos realizados para
reconociendo los cambios en el resultado del determinar la razonable valuacion de las
periodo, de acuerdo a lo establecido por la NIC propiedades al cierre del afio.

40.

+ Verificamos que los tasadores utilizados
Véase la Nota 4 a los estados financieros. por la Administracion para la

determinacién de la valuacion estén
inscritos en el Instituto de Tasadores
Dominicano (ITADO), Colegio Dominicano
de ingenieros y Arquitectos (CODIA) u
otros, o en cualquier otro gremio
autorizado por la Superintendencia de
Valores de la Republica Dominicana, que
sean independientes del Fondo y que
posean la experiencia profesional
suficiente para la realizacion de dicha
valoracion.

«  Verificamos que el método y los supuestos
utilizados por el tasador para determinar
el valor razonable sea de aceptacién, de
conformidad con lo establecido por la NIIF
13 “Medicion del Valor Razonable”.

+ Comparamos el valor razonable de los
inmuebles con precios de mercado en la
zona en donde estan ubicados los mismos.
Con base en los procedimientos de
auditoria realizados, determinamos que los
supuestos utilizados en la determinacion
del valor razonable son consecuentes con
las condiciones de mercado y apropiados
en las circunstancias.
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Otra Informacion Incluida en el Documento que Contienen los Estados Financieros Auditados

La administracion es responsable de la otra informacion. La otra informacion comprende la
memoria anual. Nuestra opinidn sobre los estados financieros no cubre la otra informacion y
no podemos expresar cualquier forma de opinidon al respecto. Se espera que la informacion
en la memoria anual esté disponible para nosotros después de la fecha de este informe de
auditoria.

En relaciéon con nuestra auditoria de los estados financieros, es nuestra responsabilidad leer
la otra informacion y, al hacerlo, considerar si esta es materialmente consistente con los
estados financieros o con nuestros conocimientos obtenidos en la auditoria, o de lo contrario
si parece estar materialmente distorsionada.

Si, sobre la base del trabajo que hemos realizado, podemos concluir que existe una
inexactitud importante de esta otra informacién, estamos obligados a notificar este hecho.

Responsabilidad de la Administracion y del Comité de Inversién del Fondo en Relaciéon con
los Estados Financieros

La Administracion del Fondo es responsable por la preparacién y presentacién razonable de
los estados financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera y por aquel control interno que la Administraciéon determine necesario para
permitir la preparacién de estados financieros que estén libres de errores materiales, ya sea
debido a fraude o a error no relacionado con fraude.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracidon es responsable de evaluar la
capacidad del Fondo para continuar como negocio en marcha, revelando, segin
corresponda, los asuntos relacionados con el principio de negocio en marcha y utilizando
dicha base contable, a menos que la Administracidn tenga la intencion de liquidar el Fondo o
de cesar sus operaciones, o bien no tenga otra alternativa realista que hacerlo asi.

Responsabilidades del Auditor en Relacion 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 por error no relacionado
con fraude, y emitir un informe de auditoria que contenga 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 no relacionado con fraude, y se
consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, podria esperarse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman,
basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:
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. Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error no relacionado con fraude, disefiamos y realizamos
procedimientos de auditoria para responder a esos riesgos y obtenemos evidencia de
auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinion. El
riesgo de no detectar un error material resultante de un fraude es mas elevado que
aquel que resulte de un error no relacionado con fraude, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacidon, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionalmente errdneas, o la evasidon del control interno.

° Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin
de disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero
no con el proposito de expresar una opinidn sobre la efectividad del control interno del
Fondo.

. Evaluamos lo adecuado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y revelaciones relacionadas, efectuadas por la administracion.

. Concluimos sobre el uso adecuado por la administracién, del principio contable de
negocio en marcha y, en base a la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe o0 no, una incertidumbre material relacionada con eventos o condiciones que
puedan generar una duda significativa 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 atencidén en nuestro informe de auditoria, sobre
las correspondientes revelaciones en los estados financieros o, si tales revelaciones no
son adecuadas, que expresemos una opinion 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 no pueda continuar como un negocio en marcha.

. 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 una forma que logren una presentacion
razonable.

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

También proporcionamos a los encargados de gobierno una declaraciéon de que hemos
cumplido con los requerimientos éticos relevantes con respecto a la independencia y les
comunicamos todas las relaciones y otros asuntos de los que se puede esperar
razonablemente que puedan afectar nuestra independencia, y en su caso, las
correspondientes salvaguardas.
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De los asuntos comunicados a los encargados de gobierno, determinamos aquellos que
fueron de mayor importancia en la auditoria de los estados financieros del periodo actual v,
por lo tanto, son los asuntos claves de auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro
informe de auditoria a menos que las leyes o regulaciones impidan la revelacién publica del
asunto o cuando, en circunstancias extremadamente raras, determinamos que un asunto no
debe comunicarse en nuestro informe de auditoria, porque de manera razonable se pudiera
esperar que las consecuencias adversas por hacerlo superarian los beneficios de interés

:DdofJF*Fe

Deloitte RD, SRL
No. Registro en la SIB A-109-0101

C.P.A Richard Troncoso
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JMMB FONDO DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y 2018
(Expresados en Dodlares Estadounidenses)

ACTIVOS
Efectivo y equivalentes de efectivo
Intereses por cobrar
Alquileres por cobrar
Inversiones a valor razonable con cambios
en el resultado
Gastos pagados por anticipado

Total activos corrientes
PROPIEDADES DE INVERSION
OTROS ACTIVOS
TOTAL

PASIVOS Y VALOR NETO DEL FONDO
PASIVOS

Cuentas por pagar
Acumulaciones y otras cuentas por pagar
Deudas por pagar

Total pasivos corrientes

INGRESOS DIFERIDOS
DEPOSITOS POR ARRENDAMIENTOS

TOTAL PASIVOS
COMPROMISOS Y CONTINGENCIAS
VALOR NETO DEL FONDO

Aportes recibidos
Rendimientos pendientes de distribuir

Valor neto del fondo
TOTAL

Notas

1b,2

1f,3

1g,5
1h,6

11
10

2019

US$ 1,284,189

2018

US$ 552,053

63,793 9,521
315,757 91,525
3,352,427 1,050,448
9,361 66,515
5,025,527 1,770,062
13,979,899 7,058,228
8,510,330 6,659,989

US$ 27,515,756

US$ 99,018

US$ 15,488,279

US$ 344,483

25,724 17,965
2,417,207
124,742 2,779,655
58,234
400,760 236,588
583,736 3,016,243
25,858,146 12,155,231
1,073,874 316,805
26,932,020 12,472,036

US$ 27,515,756

Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros.

US$15,488,279



JMMB FONDO DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO

ESTADOS DE GANANCIAS O PERDIDAS Y OTRO RESULTADO INTEGRAL
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y 2018
(Expresados en Ddlares Estadounidenses)

Notas 2019 2018
INGRESOS OPERACIONALES:
Ingresos por arrendamientos 1i US$ 1,932,682 Us$ 766,623
Ingresos financieros 1i 193,933 66,524
Ganancia neta por cambios en el valor
razonable de la propiedad de inversion y
otros activos 5 506,142 14,331
Ganancia neta realizada en cambios de
valor razonable en activos financieros 1d (96,620) (11,613)
Otros ingresos operacionales 7,247 55
Total ingresos financieros 2,543,384 835,920
GASTOS FINANCIEROS:
Intereses por financiamiento con entidades
financieras (76,274) (35,887)
Pérdida cambiaria — Neta (60,931) (4,962)
Total gastos financieros (137,205) (40,849)
GASTOS DE OPERACION:
Gastos operativos del fondo (173,795) (61,000)
Comision por administraciéon 7 (516,898) (195,561)
Gastos por servicios profesionales (28,990) (32,198)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO SOBRE LA
RENTA 1,686,496 506,312
IMPUESTO SOBRE LA RENTA 1j
UTILIDAD NETA Y OTRO RESULTADO
INTEGRAL US$ 1,686,496 US$ 506,312

Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros.



JMMB FONDO DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL VALOR NETO DEL FONDO
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y 2018
(Expresados en Délares Estadounidenses)

Rendimientos
Aportes en Cuota Pendientes de

Total Valor Neto

Notas de Participacion Distribuir del Fondo

SALDOS AL INICIO DE

OPERACIONES uUs$ 5,970,788 Us$ 271,008 US$ 6,241,796

Aportes en cuotas 9 6,184,443 6,184,443

Dividendos distribuidos 9 (460,515) (460,515)

Utilidad neta y resultado integral ‘ 506,312 506,312
SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE

DE 2018 12,155,231 316,805 12,472,036

Aportes en cuotas 9 13,702,915 13,702,915

Dividendos distribuidos 9 (929,427) (929,427)

Utilidad neta y resultado integral 1,686,496 1,686,496
SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE

DE 2019 US$25,858,146 US$1,073,874  US$ 26,932,020

Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros.



JMMB FONDO DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y 2018
(Expresados en Ddlares Estadounidenses)

ACTIVIDADES DE OPERACION
Ganancia del periodo
Ajustes para conciliar la utilidad del afo
con el efectivo neto utilizado en actividades
de operacioén:

(Aumento) disminucidn intereses devengados y

2019

US$ 1,686,496

2018

USs$ 506,312

no cobrados (54,272) 14,361
Cambio en el valor razonable de la

propiedad de inversion y otros activos (506,142) (14,331)
Ajuste por efecto de valoracién de activos

financieros mantenidos para la venta 96,620 11,613
Movimientos en el capital de trabajo:

Aumento en gastos pagados por anticipado (167,078) (142,565)

(Disminucién) aumento en cuentas por pagar (245,465) 320,880

Aumento en acumulaciones y otras

cuentas por pagar 230,165 188,574
Flujos netos de efectivo provisto por
actividades de operacién 1,040,324 884,844
ACTIVIDADES DE INVERSION

Adquisiciones de inversiones a valor

razonable (2,398,599) 602,595

Adquisiciones de propiedades de inversion,
otras inversiones y otros activos

Flujos netos de efectivo utilizado en

(8,265,870)

(10,295,389)

actividades de inversién (10,664,469) (9,692,794)
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
Préstamos obtenidos 2,417,207
Préstamos pagados (2,417,207)
Aportes al fondo 13,062,000 6,000,000
Prima en la colocacién de cuotas del fondo 640,915 184,443
Dividendos pagados en efectivo (929,427) (460,515)
Flujos netos de efectivo provisto por
actividades de financiamiento 10,356,281 8,141,135
VARIACION NETA EN EL EFECTIVO Y
EQUIVALENTES DE EFECTIVO 732,136 (666,815)
EFECTIVO Y EQUIVAQENTES DE EFECTIVO
AL INICIO DEL PERIODO 552,053 1,218,868
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO
AL FINAL DEL PERIODO US$ 1,284,189 US$ 552,053

Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros.



JMMB FONDO DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y 2018
(Expresados en Ddlares Estadounidenses)

1.

NATURALEZA DEL NEGOCIO, BASES DE PRESENTACION Y PRINCIPALES
POLITICAS CONTABLES

Naturaleza del Negocio - El Fondo separado gestionado se denomina JMMB Fondo de
Inversion Cerrado Inmobiliario (El Fondo) que es del tipo cerrado. El Fondo posee un
patrimonio independiente al de JMMB Sociedad Administradora de Fondos de Inversién,
S.A., y al de otros fondos que ésta administre o pueda administrar, al amparo de la Ley
249-17 del Mercado de Valores y Productos y sus resoluciones que regulan los fondos de
inversion a cargo de la Superintendencia de Valores con el No. SIVFIC-012, en virtud de
la aprobacion otorgada por el Consejo Nacional de Valores mediante su Primera
Resolucion de fecha 20 de noviembre de 2015. Las cuotas del mismo estan registradas
en la Bolsa de Valores de la Republica Dominicana bajo el registro No. BV1605-CP000S,
el Depdésito Centralizado de la Bolsa de Valores, S.A. (Cevaldom) y el agente de
colocacién fue JMMB Puesto de Bolsa, S. A. El Fondo esta integrado por una serie Unica
de 25,000 cuotas con un valor nominal inicial de US$1,000 cada una. La fecha de inicio
de colocacion de las cuotas de participacidon del Fondo para la primera emisién fue el 29
de julio de 2016 y la misma finalizé en fecha 18 de agosto de 2016, colocandose un
total de 2,938 cuotas de participacion. En fecha 14 de febrero de 2017, se realizé una
segunda colocacién de cuotas de participacion finalizando el 7 de marzo de 2017,
colocandose 3,000 a valor cuotas de acuerdo al precio valor cuota del dia de
negociacion. Para el 2018, la fecha de inicio de ampliacién de la colocacidn de las cuotas
de participacion del Fondo de la tercera emisién fue el 16 de julio de 2018, y la misma
finalizo en fecha 3 de agosto de 2018, colocandose 6,000 cuotas de participacion a un
valor cuota de 1,044.7641 cada una.

JMMB Sociedad Administradora de Fondos de Inversion, S.A., es una empresa dedicada
a la administracion de fondos de inversion inscrita en el Mercado de Valores y Productos
de la Superintendencia del Mercado de Valores con el No. SIVAF-010. Esta se rige bajo
la Ley de Mercado de Valores no. 249-17 y sus reglamentos y normas, que regulan los
fondos de inversién regulados por la Superintendencia del Mercado de Valores de la
Republica Dominicana y la Bolsa de Valores de la Republica Dominicana, la resolucion R-
CNV-2017-35-MV y su reglamento 664-12. El custodio de las inversiones en titulo de
valores y las cuotas del Fondo es CEVALDOM Depésitos Centralizado de Valores, S.A.

El Fondo tiene sus oficinas administrativas en la Ave. Gustavo Mejia Ricart, No. 102,
esqg. Abraham Lincoln, Torre Corporativo 2010, Piso 15, Sector Piantini, Santo Domingo,
Republica Dominicana.

Los estados financieros fueron autorizados por la Administracion para su emision el 15
de junio de 2020. Estos estados financieros deben ser aprobados por la Asamblea
General de Aportantes y se espera que sean aprobados sin modificaciones.

Declaracion de Cumplimiento - Los estados financieros del Fondo al 31 de diciembre de
2019 y 2018, fueron preparados de conformidad con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF o IFRS por sus siglas en inglés), emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés).
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Base de Presentacion - Los estados financieros del Fondo por los periodos terminados
el 31 de diciembre de 2019 y 2018, fueron preparados sobre la base de costos
histdricos, excepto por ciertas partidas que han sido valuadas bajo métodos de
valuacion que se indican en la valuacion de las inversiones a valor razonable y propiedad
de inversion. Los estados financieros estan expresados en délares estadounidenses
(US$), la cual ha sido definida como la moneda funcional y de presentacién del Fondo.

Saldos y Transacciones en Moneda Local - El Fondo registra las transacciones en
moneda local al tipo de cambio vigente a la fecha de cada transaccion. Al cierre del
ejercicio, para determinar su situacién financiera y el resultado de sus actividades, el
Fondo valla y ajusta sus activos y pasivos en otras monedas a la tasa de cierre del
ejercicio.

Politicas Contables Significativas - Las principales politicas contables utilizadas en la
preparaciéon de los estados financieros son las siguientes:

a. Uso de Estimados - La preparacion de los estados financieros del Fondo requiere
que la gerencia realice juicios, estimaciones y utilice supuestos que afectan las
cifras informadas de ingresos, gastos, activos y pasivos y la divulgacion de pasivos
contingentes a la fecha de los estados financieros. Sin embargo, la incertidumbre
acerca de esos supuestos y estimados podria derivar en resultados que requieran
ajustes de importancia relativa en los valores registrados de los activos y pasivos
en periodos futuros.

b. Efectivo y Equivalentes de Efectivo - El efectivo y los equivalentes de efectivo
estan representados por el dinero en efectivo y las inversiones a corto plazo
altamente liquidas, cuyo vencimiento es igual o inferior a tres meses a la fecha de
adquisicion de las mismas. Para propdsitos del estado de flujos de efectivo, el
efectivo y equivalentes de efectivo es presentado por el Fondo neto de sobregiros
bancarios, si los hubiese.

c. Instrumentos Financieros - La valuacion de los instrumentos financieros del
Fondo se determina por medio del valor razonable, segin se define a continuacion:

Valor Razonable - El valor razonable de un instrumento financiero que es
negociado en un mercado financiero organizado es determinado por referencia a
precios cotizados en ese mercado financiero para negociaciones realizadas a la
fecha del estado de situacidn financiera. Para aquellos instrumentos financieros
para los que no existe un mercado financiero activo, el valor razonable es
determinado utilizando técnicas de valuacidén. Mediante el uso de vectores de
precios autorizado por la Superintendencia de Valores, (SIMV); tales técnicas
incluyen transacciones de mercado recientes entre partes interesadas y
debidamente informadas que actien en condiciones de independencia mutua;
referencias al valor razonable de otro instrumento financiero sustancialmente
semejante; y el descuento de flujos de efectivo u otros modelos de valuacion.

Jerarquia del Valor Razonable - Como es requerido por las NIIF, el Fondo utiliza
la siguiente jerarquia para determinar y revelar el valor razonable de sus
instrumentos financieros segun la técnica de valoracion:

Nivel 1: Precios cotizados en mercados activos para activos financieros.

Nivel 2: Técnicas que utilizan insumos diferentes a los precios cotizados que se
incluyen en él, que sean observables para el activo, ya sea directa o
indirectamente.
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Nivel 3: Técnicas que utilizan insumos que tienen efecto significativo sobre el valor
razonable que no se basan en datos de mercado observables.

Determinacion del Valor Razonable - Los valores razonables del efectivo y
equivalente de efectivo, se determinan basados en los métodos siguientes:

El valor razonable del efectivo y equivalentes de efectivo fueron determinados
sobre la base del aproximado de su valor en libros debido al corto tiempo de
vencimiento de esos instrumentos.

Activos Financieros -

Reconocimiento y Medicion Inicial de los Activos Financieros - Para el
reconocimiento y medicidon de los instrumentos financieros, el fondo la aplica
Norma Internacional de Informaciéon Financiera (NIIF) 9, segun la disposicion de la
SIMV, en la comunicacién 37418 del 31 de octubre de 2016, y la Resolucion No. R-
CNV-2016-40-1V de fecha 23 de diciembre de 2016.

Base de Medicion Subsecuente - La NIIF 9, establece que la ganancia o pérdida
en un activo financiero medido a valor razonable con cambios en otro resultado
integral de acuerdo con el modelo de negocio del Fondo, debera reconocerse en
otro resultado integral, excepto las ganancias o pérdidas por deterioro de valor y
las ganancias o pérdidas, hasta que el activo financiero se dé de baja o se
reclasifique. Cuando un activo financiero se dé de baja en cuentas, la ganancia o
pérdida acumulada anteriormente reconocida en otro resultado integral se
reclasificara desde patrimonio al resultado del periodo como un ajuste de
reclasificacion. Si el activo financiero se reclasifica desde la categoria de medicién
de valor razonable con cambios en otro resultado integral, la entidad contabilizara
la ganancia o pérdida acumulada que estaba previamente reconocida en otro
resultado integral. El interés calculado utilizando el método del interés efectivo se
reconocera en el resultado del periodo.

El Fondo reconoce todos sus activos financieros inicialmente al valor razonable mas
los costos directamente atribuibles a la transaccion, excepto los activos financieros
valuados al valor razonable con cambios en resultados en los que no se consideran
tales costos. Las compras o ventas de activos financieros son reconocidas por el
Fondo en las fechas en que realiza cada transaccion, siendo la fecha de
contratacion, la fecha en la que el Fondo se compromete a comprar o a vender un
activo financiero.

El ajuste de los activos registrados a su valor razonable se imputa en resultados,
excepto por las inversiones a valor razonable con cambio en el patrimonio cuyo
ajuste a valor de mercado se reconoce en un componente separado del patrimonio,
neto de los impuestos diferidos que le apliquen.

Los activos financieros se dan de baja contablemente cuando los derechos a recibir
flujos de efectivo derivados de los mismos han vencido o se han transferido y el
Fondo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y beneficios derivados de
su titularidad.

El ajuste de los activos registrados a su valor razonable se imputa en resultados,
excepto por las inversiones a valor razonable con cambio en el patrimonio cuyo
ajuste a valor de mercado se reconoce en un componente separado del patrimonio.
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Los activos financieros se dan de baja contablemente cuando los derechos a recibir
flujos de efectivo derivados de los mismos han vencido o se han transferido y el
Fondo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y beneficios derivados de
su titularidad.

De acuerdo a la NIIF 9, los requerimientos relacionados con el deterioro aplican
para activos financieros medidos a costo amortizado, y valor razonable con
cambios en otro resultado integral (VRCORI) cuyo modelo de negocio tenga por
objetivo la recepcion de flujos contractuales y/o venta (al igual que para cuentas
por cobrar por arrendamientos, compromisos de préstamos y garantias
financieras).

La entidad no reconocid estimacion de deterioro, dado que sus inversiones se
registran a valor razonable con cambios en resultado. Adicionalmente, el Fondo
posee cuentas por cobrar de muy corto plazo en el 2019 y 2018. Al 31 de
diciembre de 2019, el saldo de cuentas por cobrar por arrendamientos
correspondian a 10 clientes, los cuales el 9% se cancelan en 30 dias y 91% en 90
dias. Considerando la solvencia de los clientes, la poca frecuencia con la que se
mantienen saldos por cobrar y el historial de pago de los mismos, la
Administracién ha concluido que no es necesario reconocer un deterioro sobre
dicho saldo.

Intereses por Cobrar - Los intereses por cobrar son activos financieros no
derivados con pagos fijos o determinados que no son cotizados en un mercado
activo y son reconocidos inicialmente al importe de los respectivos documentos.
Después de su reconocimiento inicial los intereses por cobrar son registrados por el
Fondo al costo amortizado. Las ganancias o pérdidas se reconocen en resultados
cuando los intereses por cobrar son dados de baja o por deterioro, asi como a
través del proceso de amortizacion.

Alquileres por Cobrar - Los alquileres por cobrar que mantiene el fondo al 31 de
diciembre 2019 y 2018, son cuentas por cobrar a corto plazo, correspondiente a la
renta pendiente de cobro de los inquilinos, las cuales la entidad, luego de su
analisis, ha concluido que no es necesario registrar deterioro alguno. Segun se
indica en el literal d de esta nota.

La Administracion utiliza estimaciones basadas en la experiencia de pérdida
histérica para activos con caracteristicas de riesgo de crédito y evidencia objetiva
de deterioro. Dichas decisiones en cuanto a si existe una informacién observable
gue indique que ha habido un cambio adverso en la condiciéon de pago de los
inquilinos.

Propiedad de Inversion - Las propiedades de inversidn son valuadas a su valor
razonable y son aquellos bienes inmuebles mantenidos por el Fondo para obtener
beneficios econdmicos derivados de su arriendo u obtener apreciacion de capital
por el hecho de mantenerlos.

El importe en libros de la propiedad de inversion se da de baja cuando éstas han
sido enajenadas o cuando son permanentemente retiradas de uso y no se espera
ningun beneficio econémico futuro debido a su disposicion. Cualquier utilidad o
pérdida al retirar o disponer de una propiedad de inversion es reconocida en el
estado de ganancia o pérdidas en el ejercicio en el cual se retira o enajena.

Otros Activos - El Fondo posee propiedades que estan en proceso de
transferencia de titularidad, al 31 de diciembre de 2019 y 2018, las cuales son
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valuadas a su valor razonable. Estas propiedades han sido clasificadas por la
entidad como derecho de usufructo de bienes inmuebles, dado que representa la
cesion por parte del propietario de los derechos a percibir los ingresos por
arrendamiento hasta tanto la entidad posea los titulos de propiedad a nombre del
Fondo, lo cual tardan en promedio 3 meses en obtener la titularidad.

Reconocimiento de Ingresos -

Ingresos por Arrendamiento - Los ingresos se imputan en funcién del criterio
del devengo, excepto los ingresos minimos que surgen del arriendo de propiedad
de inversion, los que son reconocidos linealmente durante la vigencia del contrato
de arrendamiento, de acuerdo a lo indicado en NIIF 16 “Arrendamientos”. Los
ingresos de la explotacion corresponden principalmente al arrendamiento de los
espacios comerciales y se reconocen siempre que los beneficios provoquen un
incremento en el valor del fondo neto que no esté relacionado con los aportes de
los propietarios de ese patrimonio y estos beneficios puedan ser valorados con
fiabilidad.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contrapartida recibida o por
recibir, derivada de los mismos. Sdlo se reconocen ingresos derivados de la
prestacion de servicios cuando pueden ser estimados con fiabilidad en funcion del
grado de realizacion de la prestacion del servicio a la fecha del estado de situacion
financiera.

Ingresos Financieros - Los ingresos financieros se reconocen y devengan
diariamente e incluyen ingresos financieros procedentes de efectivo y equivalentes
de efectivo e inversiones tanto a corto como largo plazo, estos se reconocen a
costo amortizado.

Dividendos por Pagar - Los beneficios del Fondo se originaran por dos vias
principales: en primer lugar, por las rentas recibidas de los activos que forman
parte del Fondo; y en segundo lugar, la plusvalia que podrian generar los mismos
activos a través del tiempo. El Fondo devengara sus ganancias o rendimientos
diariamente, que se acumularan y se reflejaran en el cambio de valor de la cuota
diariamente al momento de la valoracion de las cuotas segln se detalla en el
capitulo III del Prospecto de emisidn y en el Capitulo II, acapite j) del Reglamento
Interno que posee el Fondo.

El pago de la rentabilidad o ganancia a los inversionistas del Fondo esta sujeto a su
generacion y al origen de la misma. Esto significa en primer lugar, que si no se
generé beneficios, el Fondo no pagara distribucion a los aportantes y en segundo
lugar, la distribucion dependera de la fuente de generacion de la misma.

Impuestos por Pagar - Las rentas obtenidas por las inversiones del Fondo no
estan sujetas al pago de impuesto sobre la renta seglin se indica en la Ley 189-11
para el desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la Republica
Dominicana, sin embargo el Fondo debe presentar anualmente la correspondiente
declaracién jurada de impuestos para fines informativos.

Sin perjuicio de las exenciones del pago de impuestos, los fondos de inversion
deberan fungir como agentes de retencidén y presentar declaracién y pago en todos
los casos aplicables segun las normas tributarias.
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Ingresos diferidos - Los pagos recibidos por alquiler anticipados, son
considerados como ingresos diferidos hasta que transcurran los meses pagados
por anticipado.

Aplicacion de Normas de Informacion de Financiamiento Internacional
Nuevas y Revisadas ("NIIF" o "NIC") que son Obligatorias para el Ao en
Curso - En el ano en curso, el Fondo implementd una serie de IFRS nuevas y
modificadas, emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(“IASB” por sus siglas en inglés) las cuales son obligatorias y entraron en vigor a
partir de los ejercicios que iniciaron en o después del 1 de enero de 2019.

IFRS nuevas y modificadas que son efectivas para los ejercicios y periodos
de reporte que comiencen a partir del 1 de enero de 2019

El Fondo implementd la IFRS 16 (emitida por el IASB en enero de 2016), la cual
establece requerimientos nuevos o modificados respecto a la contabilidad de
arrendamientos. Introduce cambios significativos a la contabilidad del arrendatario,
eliminando la distincion entre un arrendamiento operativo y financiero y
requiriendo el reconocimiento de un activo por derechos de uso y un pasivo por
arrendamiento en la fecha de comienzo de todos los arrendamientos, exceptuando
aquellos que se consideren de corto plazo o de activos de bajo valor. En contraste
a la contabilidad del arrendatario, los requerimientos para el arrendador
permanecen significativamente sin cambios. Los detalles para los nuevos
requerimientos se describen en la nota 3. El impacto inicial de la adopcion de la
IFRS 16 en los estados financieros del fondo se describe a continuacion.

La fecha de aplicacion inicial de la IFRS 16 para la Entidad fue el 1 de enero de
2019.

(a) Impacto de la contabilidad como arrendador

La IFRS 16 no contiene cambios sustanciales en la manera en la que un
arrendador contabiliza un arrendamiento. Bajo IFRS 16, un arrendador
continua clasificando los arrendamientos como arrendamientos financieros o
arrendamientos operativos y la contabilizacidon para estos dos tipos de
arrendamientos se lleva de manera distinta.

Por otro lado, la IFRS 16 cambid y amplio las revelaciones necesarias, en
particular aquellas referentes a como el arrendador administra los riesgos
resultantes del interés residual en activos arrendados.

Bajo IFRS 16, un arrendador intermedio debe contabilizar el arrendamiento
principal y el subarrendamiento como dos contratos separados. El arrendador
intermedio debe clasificar el subarrendamiento como arrendamiento financiero
0 arrendamiento operativo en referencia al activo por derechos de uso
resultante del arrendamiento principal (y no en referencia al activo subyacente
como era bajo la IAS 17).

A causa de este cambio, la el Fondo no ha tenido que reclasificar contratos de
arrendamiento.

15



Impacto de la aplicacion de otras modificaciones a las Normas e
Interpretaciones IFRS que son efectivas por los periodos que comiencen
en o después del 1 de enero de 2019

En el afio en curso, el Fondo ha adoptado una serie de modificaciones a las
Normas e Interpretaciones IFRS emitidas por el IASB. Su adopcion no ha tenido
ningun impacto material en las revelaciones o en los montos informados en estos
estados financieros.

Modificaciones a IFRS 9 La Entidad adopto las modificaciones a la IFRS 9 por
Caracteristicas de prepago primera vez en el periodo actual. Las modificaciones a
con compensacion la IFRS 9 aclaran que, con el propdsito de evaluar si
negativa un prepago cumple con la condicién de ‘Unicamente
pagos de capital e intereses’ (SPPI, por sus siglas en
inglés), la parte que ejerce la opcién puede pagar o
recibir una compensacion razonable por el prepago
independientemente de la razén de pago por
adelantado. En otras palabras, los activos financieros
con caracteristicas de prepago con compensacién
negativa no necesariamente fallan la prueba de SPPI.

Modificaciones a IAS 28 La Entidad adopto las modificaciones a la IAS 28 por

Participaciones de Largo primera vez en el periodo actual. La modificacién

Plazo en Asociadas y clarifica que la IFRS 9, incluyendo sus requisitos por

Negocios Conjuntos deterioro, aplica a otros instrumentos financieros en
una asociada o negocio conjunto al cual no es
aplicable el método de participacion.

Esto incluye participaciones a largo plazo que, en
sustancia, forman parte de las inversiones netas en
una asociada o negocio conjunto. El Fondo aplica IFRS
9 a dichas participaciones de largo plazo a las que
previamente aplicaba la IAS 28. Al aplicar la IFRS 9, la
Entidad no toma en cuenta ninguno de los ajustes del
importe en libros de las participaciones a largo plazo
requeridas por la IAS 28 (por ejemplo, ajustes al
importe en libros de participaciones a largo plazo
surgidas de la asignacion de pérdidas de la entidad
participada o la evaluacion de deterioro conforme a
IAS 28).

Modificaciones a la IAS 19 Las modificaciones aclaran que el costo de servicio
Modificacion, reduccion o pasado (o de la ganancia o pérdida por liquidacion) es
liquidacion del plan de calculada al medir el pasivo o activo por beneficios
Beneficios a Empleados definidos, utilizando supuestos actuales y comparando
los beneficios ofrecidos y los activos del plan antes y
después de la modificacion (reduccion o liquidacion) del
plan, pero ignorando el efecto del techo del activo (que
puede surgir cuando el plan de beneficios definidos esta
en una posicidén superavitaria). La IAS 19 ahora aclara
que el cambio en el efecto del techo del activo que
puede resultar de la modificacion (reduccion o
liquidacion) del plan se determina a través de un
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segundo paso y se reconoce de manera normal en
otros resultados integrales.

Los parrafos relacionados con la medicidon del costo
actual del servicio y el interés neto sobre el pasivo
(activo) por beneficios definidos. Ahora se requerira
usar los supuestos actualizados de la remedicion para
determinar el costo actual del servicio y el interés neto
después de la modificacidon (reduccidon o liquidacion) del
plan y por el resto del periodo de reporte. En el caso del
interés neto, las modificaciones dejan en claro que para
el periodo posterior a la modificacion (reduccién o
liquidacion) del plan, el interés neto se calcula
multiplicando el pasivo (activo) por beneficios definidos
revaluado segln la IAS 19:99 con la tasa de descuento
utilizada en la nueva remedicién (teniendo en cuenta el
efecto de las contribuciones y los pagos de beneficios en
el pasivo (activo) por beneficios definidos neto.

IFRIC 23 Incertidumbre en IFRIC 23 establece como determinar la posicion fiscal
tratamiento de impuestos ¢ contable cuando hay incertidumbre respecto a los
las ganancias tratamientos sobre impuestos a las ganancias. La
interpretacidn requiere:
o determinar si las posiciones fiscales inciertas son
evaluadas por separado o como grupo; y
e evaluar si es probable que la autoridad fiscal
acepte un tratamiento fiscal incierto utilizado, o
propuesto a utilizarse, por una entidad en sus
declaraciones de impuestos a las ganancias:

o En caso afirmativo, se debe determinar la
posicion fiscal contable de manera
consistente con el tratamiento fiscal
utilizado en las declaraciones de
impuesto sobre la renta.

o En caso negativo, debe reflejarse el
efecto de la incertidumbre en la
determinacion de la posicion fiscal
contable utilizando el monto mas
probable o el método del valor esperado.

NIIF Nuevas y Revisadas Emitidas no Vigentes a la Fecha -

La Compaiiia no ha aplicado las siguientes NIIF nuevas y revisadas que han sido
emitidas pero que aun no han entrado en vigencia:

IFRS 17 Contratos de Seguro
IFRS 10 e IAS 28 (modificaciones) Venta o contribucion de activos entre un
inversionista y su asociada o negocio conjunto

Modificaciones a IFRS 3 Definicidon de un negocio
Modificaciones a IAS 1 e IAS 8 Definicion de materialidad
Marco Conceptual Marco Conceptual de las Normas IFRS
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La administracion no espera que la adopcion de los estandares antes
mencionados tenga un impacto importante en los estados financieros del Fondo
en periodos futuros, excepto como se indica a continuacion:

Modificaciones a IAS 1 e IAS 8 Definicion de materialidad

Las modificaciones tienen el objetivo de simplificar la definicion de materialidad
contenida en la IAS 1, haciéndola mas facil de entender y no tienen por objetivo
alterar el concepto subyacente de materialidad en las Normas IFRS. El concepto
de oscurecer informacion material con informacion inmaterial se ha incluido en
la nueva definicidn.

El limite para la materialidad influyente para los usuarios se ha cambiado de
“podrian influir” a “podria esperarse razonablemente que influyan”.

La definicidon de materialidad en la IAS 8 ha sido reemplazada por una referencia a la
definicidon de materialidad en la IAS 1. Ademas, el IASB modifico otras normas vy el
Marco Conceptual que contenian una definicion de materialidad o referencia al
término materialidad para garantizar la consistencia.

La modificacion se aplicara prospectivamente para periodos de reporte que
comiencen en o después del 1 de enero de 2020, con aplicacién anticipada
permitida.

Marco Conceptual de las Normas IFRS

Junto con el Marco Conceptual revisado, que entrd en vigor en su publicacion el
29 de marzo de 2018, el IASB también emiti6 las Modificaciones a las
Referencias al Marco Conceptual de las Normas IFRS. El documento contiene
modificaciones para las IFRS 2, 3, 6, 14, IAS 1, 8, 34, 37, 38, IFRIC 12, 19, 20,
22 y SIC 32.

Sin embargo, no todas las modificaciones actualizan a los pronunciamientos
respecto a las referencias al marco conceptual de manera que se refieran al
Marco Conceptual revisado. Algunos pronunciamientos solo se actualizan para
indicar a cual version se refieren (al Marco IASC adoptado por el IASB en 2001,
el Marco IASB de 2010 o el Marco revisado del 2018) o para indicar que las
definiciones en la Norma no se han actualizado con nuevas definiciones
desarrolladas en el Marco Conceptual revisado.

Las modificaciones, que en realidad son actualizaciones, son efectivas para
periodos anuales que comiencen en o después del 1 de enero de 2020, con
adopcién anticipada permitida.

2. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el efectivo y equivalentes es como sigue:

2019 2018
Efectivo en bancos:
En ddlares estadounidenses uUss$ 62,804 US$ 31,533
En pesos dominicanos 62,723 1,334
Total efectivo en bancos 125,527 32,867
(Continta)
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2019 2018
Equivalentes de efectivo:

En ddlares estadounidenses (a) US$ 1,158,662 US$ 519,186
Total US$ 1,284,189 US$ 552,053
(Concluye)

(a) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde a inversiones en certificados
financieros en instituciones financieras locales, con vencimientos original menor de
tres meses, a una tasa de interés anual entre 2.5% y 4%, para el 2019 y de un
2.7% y 3%, para el 2018.

ALQUILERES POR COBRAR

2019 2018
Alquileres por Cobrar RD$ 315,757 RD$% 91,525
Estimacion para cuentas de dudoso cobro
Total RD 315,757 RD 1,52
Un detalle de las cuentas por cobrar por vencimiento es como sigue:

2019 2018

0- 30 dias (a) RD$ 123,171 RD$ 91,525

31- 60 dias (a) 192,586
61- 90 dias
91- 120 dias
Total RD 15,757 RD$ 91,525

INVERSIONES A VALOR RAZONABLE CON CAMBIO EN EL RESULTADO

El detalle de los activos financieros para negociar, es como sigue:

La siguiente tabla resume los niveles de jerarquia en los que estan medidas a valor
razonable las inversiones del Fondo al 31 de diciembre de 2019, considerando
informacién relevante de mercado.

Entidades Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Titulos y valores de deuda

Banco Central de la Republica

Dominicana (a) US$ 39,703 US$ 39,703
Bonos Corporativos (b) 2,193,929 2,193,929
Cuotas en Fondos de

Inversion (c) 1,118,795 1,118,795
Total US$ US$ 3,352,427 US$ US$ 3,352,427

a) Banco Central de la Republica Dominicana - Corresponde a un certificado de
inversion emitido, en pesos dominicanos, valuado a la tasa de cierre de venta del
mercado spot publicada por esta misma entidad al cierre 31 de diciembre de 2019,
de US$52.96. Este genera intereses a una tasa anual de 11%. El saldo pendiente
de intereses por cobrar por este concepto asciende a US$1,221, los cuales se
incluyen como parte de los intereses por cobrar en los estados de situacién
financiera que se acompafian.
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5.

b)

Bonos Corporativos y otras entidades - Corresponden a certificados de
Inversion emitidos por Alpha Sociedad de Valores Puesto de Bolsa, Parallax Valores
Puesto de Bolsa, S.A., United Capital Puesto de Bolsa, Fideicomiso OP Rica y
Gulfstream, en pesos dominicanos, valuado a la tasa de cierre de venta del
mercado spot publicada por esta misma entidad al cierre 31 de diciembre de 2019,
de US$52.96. Estos generan intereses a una tasa anual entre 9.25% y 11.25%. El
saldo pendiente de intereses por cobrar por este concepto asciende a US$61,237,
los cuales se incluyen como parte de los intereses por cobrar sobre activos
financieros disponibles para la venta en los estados de situacion financiera que se
acompafan.

Fondos de Inversion - Corresponden a cuotas emitidas por BHD con plazo a 30
dias, Fondo de Inversién Abierto Excel Liquidez Délares, Fondo Mutuo Largo Plazo
Dodlares Reserva Caoba, Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario Excel y Fondo
Mutuo AFI Universal Plazo Mensual Délares, en dolares estadounidenses.

Al 31 de diciembre de 2018:

Entidades Level 1 Level 2 Level 3 Total
Titulos y valores de deuda
Ministerio de Hacienda (a) Us$ 118,137 Us$ 118,137
Bonos Corporativos (b) USs$ 932,311 US$ 932,311
Total uss  US$1,050448 US$ = US$ 1,050,448
a) Ministerio de Hacienda - Corresponde a un bono de inversion, en dolares

b)

estadounidenses. Este genera intereses a una tasa anual de 7%. El saldo pendiente
de intereses por cobrar por este concepto asciende a US$3,081, los cuales se
incluyen como parte de los intereses por cobrar sobre activos financieros a valor
razonable en los estados de situacidn financiera que se acompafan.

Bonos Corporativos - Corresponden a certificados de inversién emitidos por
Dominican Power Partners, por monto de US$837,105, Consorcio Remix por un
monto de US$40,196 y EGEHAINA de US$60,973. Estos generan intereses a una
tasa anual entre 5.90% y 7%. El saldo pendiente de intereses por cobrar por este
concepto asciende a US$6,132, los cuales se incluyen como parte de los intereses
por cobrar sobre activos financieros a valor razonable para la venta en los estados
de situacion financiera que se acompafian.

PROPIEDADES DE INVERSION

Un detalle de las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 2019 y 2018, es como
sigue:

Al 31 de Diciembre de 2019

Ganancia (Pérdida)
por Revaluacion

Tipo de Inversion Valor de Adquisiciéon i6 Valor en Libro
Corporativo 2010, piso 1 uUs$ 1,500,000 US$ 138,280 US$ 1,638,280
Corporativo 2010, Locker y

Locales 1,023,165 158,230 1,181,395
Local Plaza Central 1,011,500 (167,947) 843,553
Local Edificio Corporativo NC 775,125 42,671 817,796

(Continua)
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Al 31 de Diciembre de 2019

Ganancia (Pérdida)
por Revaluacion
Tipo de Inversion Valor de Adquisicion Valoracion * Valor en Libro

Locales Edificio Plaza

Comercial Metropolitana 3,600,000 2,000 3,602,000
Inmueble Estacidon Esso 2,422,989 2,186 2,425,175
Parcela 60-PROV-C, PAN
PEPIN 3,325,000 146,700 3,471,700
Total US$ 13,657,779 US$ 322,120
(Concluye)

* Corresponde al monto de revaluaciones acumuladas realizadas a estos activos,
siendo dicho efecto US$261,682 y US$14,331, al 31 de diciembre de 2019 y 2018,
respectivamente.

Al 31 de Diciembre de 2018

Ganancia (Pérdida)
por Revaluacion
Tipo de Inversion Valor de Adquisicion Valoracion * Valor en Libro

Corporativo 2010,

piso 1 uUs$ 1,500,000 US$ 135,000 Us$ 1,635,000
Locker Corporativo

2010 111,165 25,509 136,674
Local Plaza Central 1,011,500 (141,500) 870,000
Local Edificio

Corporativo NC 775,125 41,429 816,554
Locales Edificio Plaza
Comercial Metropolitana 3,600,000 3,600,000
Total us 6,997,790 us 60,438 US$ 7,058,228

Un detalle del movimiento de las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 2019 y
2018, es como sigue:

2019 2018
Saldo inicial US$7,058,228 USs$ 3,201,325
Adiciones/reclasificaciones (a) 6,659,989 3,842,572
Cambios en el valor razonable de la propiedad
de inversion neta 261,682 14,331
Total US$13,979,899 US$ 7,058,228

a) Enel 2019, el fondo adquirié propiedades de inversidn correspondientes a
unidades funcionales, de almacenamiento y locales comerciales ubicados en un
edificio corporativo, una estacion de expendio de combustibles y en una plaza
comercial. En el 2018, se adquirieron unidades funcionales y de almacenamiento
ubicados en un edificio corporativo y una plaza comercial. Estas propiedades han
sido destinadas para arrendamiento a terceros.

El valor razonable de las propiedades de inversién del Fondo, al 31 de diciembre de
2019 y 2018, se obtuvieron a través de los avallos realizados a esa fecha por
valuadores independientes no relacionados con el Fondo. Dichos tasadores son
miembros del Instituto de Tasadores Dominicanos y cuentan con todas las
certificaciones apropiadas y experiencia reciente en el avallo de propiedades en las
ubicaciones referidas. Adicionalmente, estos inmuebles estan asegurados. El valor
razonable se determind segun el enfoque comparable de mercado y en conformidad a lo
estipulado en la NIIF 13, utilizando como supuesto inmuebles con las condiciones
similares a las de los inmuebles del Fondo.
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Al 31 de diciembre de 2019, los niveles de valor razonable son los siguientes:

Entidades Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Corporativo 2010, piso 1 Us$ 1,638,280 Us$ 1,638,280
Corporativo 2010, Locker

y Locales 1,181,395 1,181,395
Local Plaza Central 843,553 843,553
Local Edificio Corporativo

NC 817,796 817,796
Locales Edificio Plaza

Comercial Metropolitana 3,602,000 3,602,000
Inmueble Estacion Esso 2,425,175 2,425,175
Parcela 60-PROV-C,

PAN PEPIN 3,471,700 3,471,700
Total US$ US$13,979,899 US$ US$13,979,899

Al 31 de diciembre de 2018, los niveles son los siguientes:

Entidades Level 1 Level 2 Level 3 Total
Corporativo 2010, Piso 1 Us$ 1,635,000 US$1,635,000
Locker Corporativo 2010 136,674 136,674
Local Plaza Central 870,000 870,000
Local Edificio Corporativo

NC 816,554 816,554
Locales Edificio Plaza

Comercial Metropolitana 3,600,000 3,600,000
Total US$ US$ 7,058,228 US$ US$7,058,228

OTROS ACTIVOS

Al 31 de diciembre los otros activos se componen de lo siguiente:

2019 2018

Documentos de derecho de usufructo de
activos (a) US$8,510,330 US$6,659,989

(a) Al 31 de diciembre de 2019, corresponde a 15 Oficinas en Torre Empresarial
Novo Centro por US$ 7,650,000, una oficinas en el Edificio Corporativo 2010, por
un monto de US$214,451, y una oficina en el Edificio Corporativo NC por un
monto de US$401,419, adicionalmente las oficinas adquiridas en la Torre Novo
Centro presentaron una ganancia por revaluacién de activos por monto
registrado de US$244,460. Al 31 de diciembre de 2018, corresponde a
inversiones realizadas en una parcela por US$3,325,000, dos oficinas en el
Edificio Corporativo 2010, por un monto de US$912,000, y en un inmueble de
uso exclusivo de US$2,422,989, destinado a una estacion de venta de
combustible, para el 2018 estos activos no presentaron incremento por
tasaciones. Estos activos son considerados en calidad de usufructo hasta tanto
sea completado el proceso de traspaso de titularidad.
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CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, las cuentas por pagar son como sigue:

2019 2018
Honorarios por servicios profesionales USs$ 15,654 US$ 10,797
Comisiones por pagar (a) 59,857 28,018
Cuentas por pagar por compra de inmuebles (b) 21,445 242,298
Otras cuentas por pagar 2,062 63,370
Total us 99,018 US 344,483

(a) Corresponde a la comision pendiente de pago a la Administradora del Fondo por
concepto de la gestidn y conservacién de los bienes del Fondo. Esta comisién
asciende a 2.25% anual del valor neto del Fondo, segun el articulo No. 400 del
Reglamento de Aplicacion No.664-12, de la Ley 249-17 del Mercado de Valores.
Esta comision se estipula en el Reglamento Interno del Fondo. La misma es
pagadera mensual, segun la proporcion devengada.

Durante el ano terminado al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el Fondo reconocio
gastos por concepto de pago de comisién a la Sociedad Administradora de Fondos
de Inversién, por un monto ascendente a US$ 516,898 y US$195,561,
respectivamente, los cuales se presentan como comision por administracion en los
estados de ganancias o pérdidas que se acompanan.

(b) Corresponde a cuentas por pagar por concepto de compra de una oficina en el
Edificio Corporativo NC, con vencimiento a 60 dias. El monto fue saldado el 20 de
enero de 2020.

DEUDAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2018, el rubro de deuda por pagar se componen de:

2019 2018
Préstamo por pagar uUs$ 2,400,000
Intereses por pagar 17,207
Total US$ US$ 2,417,207

Préstamo adquirido en fecha 5 de noviembre de 2018, con JMMB Group Limited, entidad
regulada por Jamaica Stock Exchange, por US$2,400,000. Sin garantia, a una tasa de
interés fija de 6.75% anual, a ser pagado con fecha de vencimiento el 2 de marzo de
2019. Al 31 de diciembre de 2018, los gastos correspondiente a intereses por
financiamiento ascienden a US$35,887. Posteriormente en fecha 29 de enero de 2019,
el préstamos fue saldado.

DEPOSITOS POR ARRENDAMIENTO POR PAGAR:

A continuacién, se presenta la composicion de los depdsitos recibidos clientes al 31 de
diciembre de 2019 y 2018:

2019 2018
Depositos por arrendamiento por pagar
Corto plazo Us$ 108,879
Largo plazo 291,881 US$ 236,588
Depositos por arrendamiento por pagar US$ 400,760 US$ 236,588
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Corresponde a los depdsitos recibidos de clientes como garantia de alquiler de los locales
comerciales arrendados, los cuales les seran reembolsados al término del contrato. Estos
depositos estan amparados por un contrato de alquiler que especifica los locales arrendados,
forma de pago y la fecha de entrega estimada.

VALOR NETO DEL FONDO

Aportes en Cuotas de Participacion - Al 31 de diciembre de 2019, el Fondo emitid
13,062 nuevas cuotas de participacién a un valor de nominal de US$1,000, para un
total de US$13,062,000 y para el 2018, se emitieron 6,000 nuevas cuotas de
participacion a un valor nominal de US$1,000, para un total de US$6,000,000. Estos
aportes poseen incrementos por efectos de variaciones en el valor de cuotas por montos
de US$640,915 en 2019 y US$184,000 en 2018, para un aporte total de US$13,702,915
de US$6,184,000, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2019, el Fondo estd compuesto por 25,000 cuotas con un valor
nominal de US$1,000 cada una, para un aporte total nominal de US$25,000,000 y
11,938 cuotas a un valor nominal de US$1,000, para un total de US$11,938,000 para el
2018.

El valor cuota al 31 de diciembre de 2019 es de US$1,077.286 y US$1,044.76, para
2018.

Rendimientos Pendientes de Distribuir - Al 31 de diciembre de 2019, el Fondo tiene
un balance pendiente de distribuir a los aportantes por la suma de US$1,073,874, de los
cuales US$757,069 corresponden al 2019, mientras que US$316,805 corresponde a las
utilidades no distribuidas de periodos anteriores. Al 31 de diciembre de 2018, el Fondo
tiene un balance pendiente de distribuir a los aportantes por la suma de US$316,803, de
los cuales US$204,183 corresponden al periodo 2018, mientras que US$112,620
corresponde a las utilidades no distribuidas del periodo 2017.

Dividendos Distribuidos - Durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2019, el
Fondo declaré dividendos a sus aportantes por US$929,427, de los beneficios obtenidos
durante el periodo. Para el afio 2018, el Fondo declaré dividendos a sus aportantes por
un importe ascendente a US$460,515, de los cuales US$302,127 corresponden a los
beneficios obtenidos durante el periodo 2018 y US$158,388 a los beneficios por el
periodo terminado el 31 de diciembre de 2017.

COMPROMISOS Y CONTINGENCIAS
El detalle de los principales compromisos y contingencias, es como sigue:
Compromisos -

a. La Administradora cobra al Fondo una comision de administracion de un 2.25%,
siendo la tasa maxima de un 3% anual, sobre el valor del neto del Fondo
administrado de manera mensual. Durante el afio terminado al 31 de diciembre de
2019 y 2018, el Fondo reconocié gastos por concepto de pago de comision a la
Sociedad Administradora de Fondos de Inversion, un monto ascendentes a
US$516,898 y US$195,561, respectivamente, los cuales se presentan como
comision por administracion en los estados de ganancias o pérdidas que se
acompafan.
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b. El Fondo tiene la obligacidn, segun se indica en la Ley No. 249-17 de Mercado de
Valores y las resoluciones que regulan los fondos de inversién, de pagar a la Bolsa
de Valores de la Republica Dominicana (BVRD) de manera anual, una comision
maxima de 0.03% del total de los aportes recibidos por el Fondo, por concepto de
mantenimiento e inscripcidn y comision por renta variable. Durante el periodo
terminado el 31 de diciembre de 2019, el Fondo reconocié gastos por este
concepto ascendentes a US$19,170, mientras que para el 2018, dichos gastos
fueron por US$2,376, los cuales se incluyen en el rubro de gastos operativos en los
estados de ganancias o pérdidas que se acompanan.

Contingencias - La Administracion del Fondo y los asesores legales indican que a la
fecha de estos estados financieros, el Fondo no tiene ningln tipo de contingencias, ni
litigios legales en proceso que requieran ser registrados o revelados en los estados
financieros, por considerarse de remota ocurrencia.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Las actividades del Fondo lo exponen a diversos tipos de riesgos financieros que estan
asociados con los instrumentos financieros y los mercados en los que invierte. Estos
riesgos incluyen riesgo de crédito y riesgo de contraparte, riesgo de liquidez y riesgo de
mercado (incluyendo riesgo de cambio, riesgo de tasa de interés y otros riesgos de
precio). El programa de gestion del riesgo global del Fondo se centra en minimizar los
posibles efectos adversos en el rendimiento del Fondo resultantes de estos riesgos
financieros.

Riesgo de Crédito y Riesgo de Contraparte - Riesgo de crédito y riesgo de
contraparte son riesgo de que una parte, en un instrumento financiero, cause una
pérdida financiera a la otra parte al no cumplir una obligacién. Los instrumentos
financieros que potencialmente exponen al Fondo a riesgo de crédito y contraparte
consisten, principalmente, en dinero en efectivo en bancos e inversiones que expone el
Fondo al riesgo de que el deudor incumpla el pago de intereses.

El Fondo no posee concentraciones significativas de riesgo de crédito, ya que el efectivo
y las cuentas por cobrar se mantiene con entidades sélidas. De acuerdo al reglamento
interno del Fondo, éste debera invertir en instrumentos de renta fija de oferta publica y
certificados de depodsitos que se encuentren en entidades del sistema financiero
dominicano que cuenten con una calificacion de riesgo de grado de inversion equivalente
0 superiores a BBB - para los de largo plazo y los siguientes para corto plazo: (Feller
Rate) C-1, C-2 y C-3 ¢ sus equivalentes; (Fitch) F-1+, F-1, F-2, y F-3 0 sus
equivalentes.

Las cuentas por cobrar se consideran de bajo riesgo crediticio debido a que las mismas
son a corto plazo, con un promedio de 30 dias de cobranza. Histéricamente no existen
problemas de incobrabilidad, debido a que el Fondo analiza el riesgo crediticio de sus
clientes y relacionadas antes de otorgarle el servicio.

Riesgo de Liquidez - El riesgo de liquidez es el riesgo de que el Fondo se encuentre en
dificultades en cumplir con las obligaciones asociadas con sus pasivos financieros. Al 31
de diciembre de 2019 y 2018, el Fondo no se encontraba expuesto significativamente al
riesgo de liquidez, debido al mantenimiento de suficiente efectivo y equivalentes al
efectivo para afrontar los desembolsos necesarios en sus operaciones habituales.

Un resumen de los vencimientos de los pasivos es el siguiente:
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Al 31 de diciembre de 2019:

Flujo de Efectivo Seis Meses o Mas de 365 Dias

Valor en Libros Contractual Menos
Cuentas por pagar

y acumulaciones US$ 124,742 US$ 124,742 US$ 124,742

Depdsito por

arrendamiento 400,760 US$ 400,760
Total US$ 525,502 US$ 124,742 US$ 124,742 US$ 400,760

Al 31 de diciembre de 2018:

Flujo de Efectivo Seis Meses o Mas de 365 Dias

Valor en Libros Contractual Menos
Cuentas por pagar

y acumulaciones US$ 362,450 US$ 362,450 US$ 362,450
Depdsito por

arrendamiento 236,588 US$ 236,588
Deudas por pagar 2,417,207 2,417,207 2,417,207
Total US$3,016,245 US$ 2,779,657 US$ 2,779,657 US$ 236,588

Riesgo de Mercado - El riesgo de mercado es el riesgo de que el valor razonable o los
flujos de efectivo futuros de los instrumentos financieros fluctien debido a los cambios
en los precios de mercado. El riesgo de mercado comprende tres tipos de riesgo: riesgo
de cambio, riesgo de tasa de interés y otros riesgos de precio (como los eventos que
ocurren en el mercado de bienes raices).

- =7

NIIF 13 Medicion del Valor Razonable - Las NIIF exigen revelar al Fondo un analisis
de sensibilidad para cada tipo de riesgo de mercado al que el Fondo esta expuesto de
manera significativa al cierre del ejercicio, mostrando cémo la utilidad o pérdida y el
valor del Fondo habrian sido afectados por los cambios en el riesgo relevante de las
variables que eran razonablemente posibles en dicha fecha.

Las estrategias del Fondo sobre la gestion del riesgo de mercado son impulsados por los
objetivos de inversion (Nota 1). El riesgo de mercado se gestiona a través de la
optimizacion de las estrategias de arrendar.

La Sociedad Administradora aprende acerca de las estrategias de bienes raices a través
de estudios de mercado regulares y opiniones expresadas por el consultor que se revisan
mensualmente por un comité de inversiones designado y supervisado por el Consejo de
Administracion de la Sociedad Administradora de Inversiones.

Riesgo Cambiario - El riesgo de tipo de cambio es el riesgo de que el valor razonable
o los flujos de efectivo futuros de un instrumento financiero fluctien debido a cambios
en los tipos de cambio. A continuacion, un detalle de los saldos de activos y pasivos
denominados en monedas distintas al délar estadounidense, moneda funcional de la
entidad:

2019 2018
Activos:
Efectivo en caja y bancos RD¢$ 3,318,185 RD$ 66,465
Certificado de inversidon del Banco Central de RD 2,000,000
Bonos Corporativos 108,825,782
Fideicomiso OP Rica 4,717,173
Posicidon activa neta RD$118,861,140 RD$ 66,465
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Analisis de Sensibilidad al Tipo de Cambio - El siguiente detalle muestra la
sensibilidad de una disminucién o incremento en el tipo de cambio de la moneda
extranjera. El 10% es la tasa de sensibilidad usada por la Administracion y representa la
mejor estimacion de cual podria ser la variacion en el tipo de cambio.

Riesgo de Tipo de Cambio -

Aumento (Disminucioén) en la Efecto en la Utilidad Antes de
Tasa RD$ Impuesto
+10% RD$ (218,419)
-10% RD$ 218,419

Riesgo Tipo Interés - Riesgo de tipo de interés es el riesgo de que el valor razonable o
los flujos de efectivo futuros de un instrumento financiero fluctien debido a cambios en
las tasas de interés de mercado. Cualquier exceso de efectivo y equivalentes de efectivo
se invierten en las tasas de interés de mercado a corto plazo. Al de 31 diciembre de
2019, el Fondo mantiene sus inversiones a una tasa de interés fija y adicionalmente no
esta expuesto al riesgo de interés para el dinero en efectivo. En adicion, la
Administracion da seguimiento del comportamiento de las tendencias de las variables,
macroecondmicas, tanto a nivel local como extranjero, cuyos resultados permitan hacer
los ajustes a la estrategia de politica de inversion y de negociacion de compra y alquiler
de inmuebles, asi como la conformacion de la cartera financiera.

GESTION DE RIESGOS DE CAPITAL

La Sociedad Administradora gestiona el capital del Fondo de conformidad con los
objetivos de inversion, las politicas y las restricciones del Fondo, como se indica en el
prospecto del Fondo y las Normativas aplicables.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el Fondo no tiene ningln requerimiento externo de
capital.

CONSIDERACIONES CONTABLES Y DE NEGOCIOS RELACIONADAS AL COVID-19

La aparicion del Coronavirus (COVID-19) en China a partir del mes de enero de 2020 y
su rapida y reciente expansion global a un gran nidmero de paises, ha motivado que el
brote viral haya sido calificado el 11 de marzo de 2020 como una pandemia por parte de
la Organizacion Mundial de la Salud.

De manera consistente con algunos paises que han tomado medidas similares, el 17 de
marzo de 2020 el Presidente de la Republica Dominicana envié al Senado de la
Republica la solicitud de declaracion de estado de emergencia en todo el territorio
nacional, solicitud que fue aprobada por el Senado de la Republica en fecha 18 de marzo
de 2020 para establecer estado de emergencia nacional por 25 dias. El Presidente de la
Republica Dominicana procedid a establecer unas series de medidas a través de varios
Decretos Gubernamentales (Nos. 134-20, 135-20, 136-20, 138-20, 142-20, 148-20,
153-20, 160-20 y 213-20) en los que establece que el estado de emergencia se
mantendra durante 17 dias y que durante esos dias se limita en la circulacién de
personas a través de un toque de queda nacional de 8:00 PM a 5:00 AM solo
permitiendo la circulacion de personas y vehiculos, con relacion a la actividades
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relacionadas a las empresas, de la industria y comercio de alimentos, energia, agua,
telecomunicaciones, puertos, aeropuertos y otros, se prohiben las reuniones publicas, se
solicita el distanciamiento social, entre otros aspectos relacionados a la prevencion,
tratamiento, contencidn y respuesta al virus.

El presidente de la Republica, Danilo Medina, informé en fecha 17 de mayo de 2020, de
la autorizacidn de una reapertura gradual y escalonada de algunos sectores de la
economia dominicana, debido al avance que la nacion ha tenido en el combate del
COVID-19, por lo que se autorizd una reapertura econdmica controlada, permitiendo
operar con un 25% de su personal para empresas de mas de 100 empleados y 50% del
personal, para empresas con menos de 100 empleados.

Considerando que bajo la condicién de pandemia global generada por el COVID-19, se
reconoce que en los mercados globales se produciran en el 2020 un movimiento
adverso, asi como en la Republica Dominicana, por lo que el Grupo JMMB, esta tomando
medidas para mitigar los efectos negativos de esta situacion, asi como también
aprovechar las oportunidades que se puedan generar.

De forma puntual, el Grupo estara trabajando en revisar las proyecciones financieras
existentes, enfocandose esencialmente en 4 pilares claves:

e Mantener su capital acorde a las proyecciones realizadas y dentro de los limites
regulatorios establecidos.

e Mantener niveles de liquidez mayores a los regularmente establecidos, y acordes a
un entorno de mayor volatilidad esperado en los fondos que administra.
Estricto control de gastos.

e Proteccidén de sus inversionistas, a través de los diferentes fondos que administra,
buscando principalmente la menor volatilidad posible y una adecuada liquidez en los
mismos.

Dado lo reciente de estos acontecimientos y de las medidas establecidas tanto por el
Presidente de la Republica Dominicana como por el resto de paises en situaciones
similares, los impactos econdmicos y las consecuencias para las operaciones de la
entidad a mediano plazo dependeran en gran medida de la evolucion y extension de la
pandemia en los proximos meses, asi como de la capacidad de reaccidon y adaptacion de
todos los agentes econdmicos impactados. Sin embargo, la Administracion estima que
estos efectos no tendran un impacto significativo en la capacidad de la Entidad para
continuar como una empresa en marcha por un periodo de doce meses a partir del 1 de
enero de 2020, dado que el mercado en el que opera ha continuado operando con
normalidad en la actualidad.

En lo relacionado al flujo de caja se ha continuado recibiendo los pagos de los clientes de
manera oportuna y cumpliendo con las obligaciones de la entidad, esto porque los
clientes de la entidad en su gran mayoria han estado operando durante la etapa de
cuarentena, debido a que la mayoria estan alquilados a empresas cuyo comercio se
mantienen operando a pesar de la pandemia.

%k X Xk %k %k
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