ANALISIS Y DISCUSION
DE LA GERENCIA

Al 31 de marzo 2025.
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La informacion presentada a continuacién analiza los
resultados operativos y financieros relacionados con las
actividades de Los Portales S.A y Subsidiarias en base a
datos contables incluidos en los estados financieros
consolidados intermedios al 31 de marzo de 2025.

UNIDADES DE NEGOCIOS

Los Portales S.A. y Subsidiarias segmenta sus negocios
en dos categorias: ventas y rentas inmobiliarias.
Nuestras cinco unidades de negocio se encuentran
contenidas en dichas categorias, cuyos resultados al
cierre del primer trimestre del ejercicio 2025 [1T2025]
se describen a continuacién:
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Ventas Comerciales s wioes

1712 4.1 65.1 12.9 0.6 3298

Ventas Contables wions)

1243 424 16 129 0.6 1874

Utiliclad del ejercicio oy

3.2 35 (24) 05 02 49
EBITDA Ajustado s

285 6.4 (23) 27 03 35.5

Activo Total s

1,4824 179.1 220.1 57.0 71.0 2,024.4
Pasivo Total wiens)
9336 90.5 138.1 314 232 1,225.1

Patrimonio Neto (s wiions

5488 8.5 820 256 538 7993

HECHOS RELEVANTES

A la fecha de elaboracion del presente analisis, la
Compafiia mantiene las siguientes Clasificaciones de
Riesgo:

ChuRadon e kougs [—
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intemedia Pacific Credit Rating | PCR PEL- PE1-
PapeI.e | Positiva Estable
ComerGales| o ] ny | o
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La deuda financiera neta asciende a S/ 370.8 millones,
importe mayor en S/ 4.8 millones] a diciembre 2024 de
S/ 555.7 millones

Respecto a los principales indicadores financieros, al
cierre del 1T2025:

o Elindice de solvencia [patrimonio neto entre
activo total] es 39.5%, a diciembre 2024 cerré en
41.0%.

o Elratio de apalancamiento [pasivo total entre
patrimonio neto] es 1.53 veces, 1.44 veces a
diciembre 2024.

o Larelacion Deuda Financiera Neta entre EBITDA
Ajustado es 1.72 veces, similar al obtenido al
cierre del 2023.

ESTADO DE RESULTADOS

La Compaiiia generd en el 1T2025 ventas comerciales
por S/ 329.8 millones, importe mayor en 25% [S/ 66.5
millones] al 172024 de S/ 263.32 millones. Se
registraron ventas contables por S/ 187.4 millones,
monto superior en S/ 22.1 millones al 172024 de
S/165.3 millones. La utilidad bruta fue de S/ 80.2
millones [S/70.6 millones en el 1T2024], equivalente a
42.8% de las ventas [42.78% en el 1T2024]. La utilidad
operativa ascendié a S/ 29.3 millones [15.6% de las
ventas], monto mayor en 23% [S/ 5.5 millones] a los
S/23.8 millones [14.4% de las ventas] del 1T2024. Se
obtuvo una utilidad del ejercicio de S/4.9 millones,
menor en S/ 2.2 millones al 172024 y equivalente a
2.6% de las ventas [4.3% en el 1T2024]. El EBITDA
Ajustado fue S/ 35.5 millones [S/ 29.9 millones en el
1T2024] equivalente al 18.9% de las ventas [18.1% en
el 1T2024].
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S/ Milones 01-ene-25a31-mar-25 (1-ene-24a31-mar-24

Venta Comercial 3298 263.2

Venta Contable 1874 1000% 1653  100.0%
Utilidad Bruta 802 48% 706 47T%
Utilidad Operativa 293 6% 238 144%
Utilidad delejercicio 49 26% 71 43%

EBITDA Ajustado 5 B% 299 181%

El EBITDA Ajustado al cierre del 1T25 ascendié a S/238.1
millones, importe equivalente a 24.3% de las ventas. Este
resultado difiere del EBITDA al eliminar el efecto de los
intereses financieros registrados en el costo de ventas.

§/ illones A3de | d3pn2d | aA3lded | d3lmards
Utlidad Operativa W3 W6 W90 2145

240% w2 UM% 3%

Aded Al el a3lmads

Depreciaciony Amortzacion 04 N4
WessadlsodeVets 30 19
EBTDAAjustado UDM 2499 2419 2326 381
Ventas UM W02 10011 %89 %08

Margen EBITDA Ajustado ~ 24.0% ~ 242%  43%  243%

I EETOA Austado UM e=dmfargen EBITDA Ajustado

BALANCE GENERAL

El Activo Total al 31 de marzo de 2025 ascendié a
$/2,024.4 millones, importe menor en S/ 23.4 millones a
S/ 2,047.8 millones de diciembre 2024. El Pasivo Total
alcanzé S$/1,225.1 millones, monto mayor en S/ 16.0
millones a diciembre 2024 de S/ 1,209.1 millones. El
patrimonio neto fue de S/ 799.3 millones, monto menor
en S/ 39.4 millones al cierre del 2024 de S/ 838.7
millones. Los cuatro principales componentes del activo
que representan el 93% [94% al cierre del 2024] son
efectivo y equivalentes, cuentas por cobrar comerciales,
inventarios y propiedades de inversidon. A su vez, las tres
principales cuentas del pasivo que representan el 88%
[89% al cierre del 2024] son obligaciones financieras,
cuentas por pagar comerciales y anticipos de clientes.

Activo Total 2,024 100% 2,047.8  100%
Activo Corriente 981.0  48% 960.1  47%
Activo No Corriente 1,0434 5% 1,087.7  53%
Efectivo y equivalente de efectivo 242 1% 225 1%
Cuentas por cobrar comerciales 839.1  41% 869.1  42%
Inventarios 5509  27% 555.7  27%
Propiedades de inversion 2539  13% 2478 1%
Otras cuentas del activo 1365 7% 1327 %
Pasivo Total 1,251  100% 1,209.1  100%
Pasivo Corriente 565.9  46% 556.1  46%
Pasivo No Corriente 659.2  54% 653.0  54%
Obligaciones financieras 636.1  52% 6243 5%
Cuentas por pagar comerciales 2537 2% 3229 7%
Anticipos de clientes 1832 1% 1336 1%
Otras cuentas del pasivo 1521 12% 1283 1%
Patrimonio 7993 100% 838.7  100%
Capital 2538 3% 2538 30%
Reserva legal y otras reservas 59.4 7% 582 7%
Resultados Acumulados 4862  61% 5268  63%
Pasivo Total y Patrimonio 2,024.4 2,047.8
Cuentas por Cobrar de orden 115.2 107.9

Al 31 de marzo de 2025, el indice de liquidez [activo
corriente entre pasivo corriente] es 1.73 veces. A
diciembre 2024 fue 1.73 veces

w01 20 1 w10 (R el A R
Pasivo Corriente (b) 55.1 5043 5561 5659
Ratio de Liquidez (/) 13 L5 13x 173«

al3t-dic23 al30jun24 al3t-dic2d al3tmar25

Covenant: Liquidez >= 1,00

La Compafila mantiene un indice de solvencia
[patrimonio neto entre activo total] de 39.5% al cierre
del 1T2025. A diciembre 2024, cerré en 41.0%.

- [
0% 41.0%
35%

PatimonioNeto ] 8387 7424 8387 7993
dtdel  ddtmad d3tded  d3tmael

L0478 19754 20478 2,044
4.0% 316% 410% 395%

AcivoTota )

Salvencia(af)
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La Compafiia monitorea su estructura deuda capital
mediante el indice de apalancamiento que se calcula
dividiendo el pasivo total entre el patrimonio neto. El
indicador, al cierre del 172025, alcanzd el nivel de 1.53
veces. A diciembre 2024 se obtuvo 1.44 veces.

153
H

al3tdicdd

-
Pasivo Total 3] 1,209 12330 1,200.1 1,25.1

$387 744 8387 7993
14y 166x 144x 153

Patrimonio Neto o)

Apalancamiento (a/b)

Covenant: Apalancamiento <= 4 00x dtd AT s

Respecto a la cobertura de gastos financieros totales
[EBITDA Ajustado UDM entre gastos financieros totales], al
cierre del 1T2025, el EBITDA Ajustado generado fue 3.97
veces los gastos financieros totales. A diciembre 2024 fue

3.81 veces
BDAAustdo DM 2499 2206 2326 2381
vl Y R
Gastos Financeros DMy~ 611 597 611 599
EBTDA Austado/ Gastos Fiancieros
il 400 370 381x 397x

addies  alSbmard al3tdicd  al3tmard

UDW= limos Doce Meses

Durante el 172025, la Compafiia continta con el plan de
mitigar el riesgo de exposicion a la variacion de tipo de
cambio mediante el calce de los activos y pasivos en
dodlares. Al cierre del 1T2025, la posicion activa neta (activo
total menos pasivo total) ascendié a USD 90.9 millones.

ol 31ie23 (ol 3-mar-24 M

1813 1815 1878 2019
i3s3

USD illones

Actvo Tota 3
M3 141 1080 1180
600 574 798 909

Pasivo Ttal ()

Posicion Activa Neta )

al3tmard al3hdiedd

a3tmar
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Efectivo y equivalente de efectivo
El efectivo y equivalente de efectivo ascendio al cierre
del 1T2025 a S/ 244.2 millones. El saldo a diciembre

2024 fue S/ 242.5 millones.
1%0 i i I

al3Hdiel3

S Millres

aHldch& al3tmar2d | al3t-dic-4 | al3mar-25

Csyfondos s~ 06 09
Depdsitos aplato 702 895

1162

119 1361
1034 1291 1076
Hectivoy Equivalentes 1960 1938 2405 2442

Entidades financieras

al3tmar al3tdic al3tmars

Cuentas por Cobrar Comerciales

Las cuentas por cobrar estdn, principalmente,
conformadas por letras provenientes del financiamiento
directo que se otorga a clientes por la adquisicion de los
lotes de terreno. Las cuentas por cobrar, a valor capital,
al cierre del 1T2025 ascendieron a S/ 839.1 millones.

Hatiltaicn Urbana Q43 843 %72 8364

Otros negocios 31 37 18 1] §15 880 g 8036
Cuentas por Cobrar s 8215 8280 8691 8391

Corrente 1290 1160 1510 170

No coriente 6985 719 T8l 661l

Cuentaspor Cobrar v 8275 8280 8691 8391 alsmden astmwd dBnd d3inas

En cuentas de orden, no incluidas en el Balance General,
el saldo asciende a S/ 115.2 millones [S/ 76.6 millones a
diciembre 2024], estas cuentas seran reconocidas
cuando se concluya la obra y se haga la entrega fisica
del bien al cliente. La cartera total [cuentas de balance
y de orden], a valor capital, al cierre del 31 de marzo
de 2025 ascendié a S/953.4 millones, importe mayor
en S/ 37.7 millones a diciembre 2024 de S/915.7
millones.
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La Compaiia mantiene al 31 de marzo una cartera
promedio de 16,800 clientes y el indicador de morosidad
global ha sido 0.51% [0.42% a diciembre de 2024]. Es
importante mencionar que la Compafila mantiene la
reserva de dominio como colateral en garantia de la
cancelacién total del precio de venta de los inmuebles
vendidos a plazos a los clientes

Inventarios y Propiedades de Inversion

La cuenta inventarios al cierre del 1T2025 asciende a
S/550.9 millones, monto menor en S/ 4.8 millones a
diciembre 2024 de S/ 555.7 millones. Proyectos en
Desarrollo cerrd en S/ 309.4 millones, 56% de la cuenta,
aumenté en 28% respecto a diciembre 2024 de
S/241.8MM. Asi mismo, Inmuebles Terminados, 42% de la
cuenta, disminuyd en 25%, culminando con un saldo de S/
231.8 millones.

St
Poposendesarolo 348 398 18 304 B w5 s

Inmuclesteminados W0 1B 03 Bl
Wercaderyy sumiisos 598 6 W

Inventarios 507 541 55T 508
Tertenos Bl M0 M3 1913
Otog %5 %4 %6 566

Popiedadesdeimersitn 2926 2044 78 1%39 WD e AN
ventaios yPopidades 8533 8185 8035 QA8

Propedades I ventarios =it Propieddes

La cuenta propiedades de inversion [terrenos y otras
propiedades] ascendié a S/ 253.9 millones, monto mayor
en S/ 6.1 millones al cierre de diciembre 2024 de S/ 247.8
millones. Terrenos, 78% de esta cuenta, aumentd en 3%
[S/ 6.0 millones] respecto a diciembre 2024 de S/ 191.3
millones y cerré en S/ 197.3 millones

§\ioes 313 m A3ldet | A3tmals

Projetosen desarol BAS W08 s 34
Inmuetles teminados W0 158wy B
Terengs B0 /3 193
Proects InmuebesyTerenos 7909 7636 7404 73R4
Mewdetysmnistosyores 623 649 030 63 Gen el e
Iventais  Propiedades §833 885 8035 808 s St il =T

M3 WS e

En forma agregada, proyectos en desarrollo, inmuebles
terminados y terrenos, cerraron el 1T2025 con un saldo de
S/ 738.4 millones, monto similar a diciembre 2024.

Las reservas inmobiliarias al 31 de marzo de 2025 estan
constituidas por 199 hectareas de terrenos [224 hectéreas
a diciembre 2024] ubicados en distritos de Lima
Metropolitana (Lima Este, Lima Sur y Lima Norte), asi como
en las provincias de Ica, Piura, Chiclayo y Lima.

Obligaciones Financieras

Al cierre del 172025, la deuda financiera total ascendié a
S/ 654.0 millones [equivalente a USD 177.9 millones al tipo
de cambio de S/ 3.677], importe mayor en 2% [S/10.4
millones] a los S/ 643.6MM [equivalente a USD170.7MM al
tipo de cambio de S/ 3.770] de diciembre 2024.

ORI | i | i | ovas RRCTRT T VR

ToilSoes 600 6515 6436 6540
TinodeCambioCere 3713 38 3 36

Totl Sokres 1684 1698 1707 1719

Ped  d0und  d3ded  Adtmard

La deuda financiera total estd distribuida en entidades
financieras [bancos vy arrendamientos financieros],
organismos multilaterales, mercado de capitales [bonos y
papeles comerciales] y otros financiamientos.

Las obligaciones financieras ascienden a S/ 636.1 millones
[S/ 624.3 millones a diciembre 2024] y se presentan en el
balance netas de los costos incurridos por estructuracién de
deuda, relacionadas a la emision de bonos y papeles
comerciales que ascendieron a S/ 18.0 millones [S/ 19.3
millones a diciembre 2024].

Yl Bildel W At M A3l
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La deuda financiera total estd distribuida en entidades
financieras [bancos y arrendamientos financieros],
organismos multilaterales, mercado de capitales
[bonos 'y papeles comerciales] y  otros
financiamientos.

El 24% [S/159.1 millones] de la deuda total es de
vencimiento corriente, menor a 1 afio, y superior en
S/ 13.8 millones a diciembre 2024 de S/ 145.3
millones, 23% de la deuda.

Lo e 5251 B3 685 60

(orente et 813 % 1000 & 153 m 1591

NoCornte pretaiy 5378 5493w 0B3 m 449 M
114

i34 Al Al 3l

Deuda Total 6051 m G515 m G436 me 40 -Nutnmeme (ote =4=Totl

Durante el 1T2025 se ha continuado con el plan de
solarizaciéon de las obligaciones en moneda extranjera
con el objetivo de reducir el riesgo de tipo de cambio.
Las obligaciones en soles ascendieron a S/ 378.9
millones, equivalente al 58% del saldo total, y fueron
menores en S/ 21.4 millones a diciembre 2024 de
S/400.3 millones, 62% del saldo total. Asi mismo, las
obligaciones en dodlares ascendieron a USD 74.8
millones.

1 IS W B

Qign s W ow W0 @ W03 MY s TR
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La Compafila mantiene al cierre del 1T2025 una
deuda financiera neta [deuda total menos efectivo y
equivalentes de efectivo menos depdsitos en
garantia] por un monto de S/ 372.6 millones, importe
menor en 11% [S/ 44.1 millones] al cierre de
diciembre 2024 de S/416.7 millones.

aI 31 de marzo de 2025

i

A3 A AN A3tmarls

Oblgaciones fnancierasel 6250 6319
Hetioyequiertes o) 2493 1344
Ddstosengoanfer) 288 361
DeteFineabearng 3500 301 4167 3106

La Compaiiia utiliza la relacion Deuda Financiera Neta
entre EBITDA Ajustado con el objetivo de monitorear el
nivel de deuda financiera respecto a la generacién de
caja del periodo analizado. Al cierre del 1T2025 se
obtuvo una relacion de 1.56 veces, similar a diciembre
2024.

§ Millones 3123 [al 31-mar-24) al 314ic:24 ol 31-mar-25

DeudaFinancieraNetaDFN) 3981 4316 3622 3708

EBITDA Ajustado UDM 499 206 816 2381 156k
OFN/EBMDAAjstado 159 196x 156x 1.56x

D= Utimos Doce Meses
L a3tic3  dAdtmardd  al3tdicd  d3tmars
Covenant; DFN/Ehitda Ajustadoc=3.75x

Cuentas por Pagar Comerciales

Al 1T2025, las cuentas por pagar comerciales suman
$/253.7 millones, monto menor en 21% [S/ 69.2
millones] al cierre del 2024 de S/ 322.9 millones. Las
cuentas por pagar se originan principalmente por la
adquisicion de terrenos, materiales, suministros y por
servicios recibidos vinculados con el desarrollo de los
negocios.

s A6eB | A0 | A3l | A3tmads

Pt e orgge 3680 BB 3L 1D G
Forngenprowedors 00 00 00 00 B

lGersporker 6 81 A3 W s e e s
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Anticipo de Clientes

Al cierre del 1T2025, los anticipos de clientes ascienden a
S/ 183.2 millones, monto mayor en 37% [S/49.7 millones]
a diciembre 2024 de S/ 133.6 millones. Los anticipos
forman parte de otras cuentas por pagar y comprenden
los pagos recibidos de los clientes de las unidades de
negocios de habilitacién urbana, vivienda social y
departamentos por las letras que aceptan en la fecha de
suscripcion de los contratos de venta que realizan durante
el periodo de su habilitacion y/o construccion, y antes del
reconocimiento del ingreso por la venta del bien.

1696
ﬁ

A3deB ddtmardd ol ot a3tdicld o mards

s A34e3 | ddtmad m d3tdedd | d3tmards

Antcposde Clentes 1290 1696

INDICADORES FINANCIEROS

Respecto a los margenes e indicadores financieros, estos
demuestran adecuados niveles de gestidn, solvencia y
rentabilidad.

(1-enero a 31-mano

EEEEEN

Margen Bruto it e 00 Qn 8%
Margen Operatvo uesogeaia et 00% 144 15.6%
Margen Neto isssessol e 9% 4% 6%
Margen EBITDA gsrot s et U 181%  18%
nas | s | s | o |
Luidez s s LB 13 LB3x L0
Solvenca painmioteo oo 00%  410%  395%
Apalancamiento psooa panioteo L Ldx 15 <=00x

Cobertura e Gastos Financieros UDM emmscsosmes 400K 381k 397K
Deuda Financiera Neta / EBITDA Ajstado UDM 150 156k 156k <375

YeVeces %=porcentajes D=l Doce Meses

FLUJO DE EFECTIVO

El Flujo después de Actividades de Operacion del
1T2025 asciende a S/ 16.4 millones. El Flujo
después de Actividades de Inversion fue deficitario
en S/ 17.4 millones. Finalmente, el flujo neto del
periodo [Flujo después de Actividades de
Financiamiento] fue superavitario en S/ 1.7 millones.

01-enero a 31-marzo

Utildad del ejercicio 49 11
Ajustes aa Utldad 128 213
Actvidades de Operacidn ~~(1.3) (5L.1)
Flujo después de Activdades de Operacidn 164 (227)
Actidades de Inersidn—~(33.9) (12.7)
Flujo después de Acivdades de nversion (17.4) (35.4)
Actividades de Financiamiento 19,0 333

Flujo después de Actvidades de Financiamiento 17 (2.)
Saldo de caja nicial 2425 196.0
Saldo de Caja Final 242 1938

UNIDAD DE HOTELES

Las ventas del 1T2025 ascendieron a 12.9 millones,
monto mayor en 12% [S/ 1.4 millones] al 172024 de S/
11.4 millones. La utilidad el ejercicio fue de S/0.5
millones [S/ 0.6 millones en el 2023] y equivalente al
13.6% de las ventas [12.7% en el 2023]. Se alcanzé un
EBITDA de S/ 2.7 millones y equivalente al 21.3% de
las ventas [S/ 3.3 millones y 28.8% en el 1T2024].

S/ Milones 01-ene-25a31-mar-25 (1-ene-24a31-mar-24

Ventas 129  100% 114 100%
Utilidad Bruta a4 us 40 3B1%
Utilidad Operativa 06 4% 12 105%
Utlidad del ejericio 0.5 38% 06  50%
EBITDA 21 u¥ 33 8%
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UNIDAD DE HABILITACION URBANA

En el 1T2025, la Unidad generé ventas comerciales por S/
177.2 millones. Las ventas contables ascendieron a S/
124.3 millones, monto menor en S/1.0 millones al 172024
de S/ 125.3 millones. El EBITDA ajustado fue de S/ 28.5
millones equivalente al 23.0% de las ventas, S/ 28.7
millones 22.9% en el 1T2024.

Vienta Comercial 171.2 155.4
Venta Contable 1243 1000% 1253  100.0%
Utilidad Bruta 593  417% 585  46.7%

Utilidad Operativa 5.7 07% 260  207%
Utilidad del ejercicio 32 6% 99 1%
EBITDA Ajustado 285 8% 287 0%

UNIDAD DE VIVIENDA SOCIAL

La Unidad generd, en el 172025, ventas comerciales por
S/ 74.1 millones, monto mayor en S/ 23.4 millones al
172024 de S/ 50.7 millones. Las ventas contables sumaron
S/ 42.4 millones, importe superior en S/ 21.1 millones al
1T2024. La utilidad del periodo fue de S/3.5 millones [S/ -
1.4 millones en el 1T2024] y equivalente al 8.3% de las
ventas. Se alcanzd un EBITDA de S/ 6.4 millones
equivalente al 15.2% de las ventas.

Venta Comercial 74.1 50.7
Venta Contable 424 1000% 213 100.0%
Utilidad Bruta 144  340% 62  291%

Utlidad Operativa 58  1&% (13) -61%
Utlidad delejercicio 3.5 83% (L4  68%
EBITDA Ajustado 64  152% (03) -16%

UNIDAD DE DEPARTAMENTOS

En el 1T2025 las ventas comerciales ascendieron a
$/65.1 millones, monto mayor en 20% [S/ 20.0
millones] al 172024 de S/ 45.1 millones. La venta
contable ascendié a S/ 7.6 millones, mayor en 8%
[S/0.6 millones] al 1T2024.

§ Wil OleneSadtmars  Olenedadtmar2d
Venta Comercial 85.1 45.1

Venta Contable 16 1000% 71 1000%
Utilidad Bruta 20 6% 17 B%

Utilidad Operativa (29 313% (22) 3L1%
Utildad del ejercicio ~ (2.4)  -319%  (L7)  -246%
EBITDA Ajustado (23) 302% (19 -26%
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