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INFORME DE COMPILACION

Sefiores
Bayport Enterprises, S.A.
Accionistas y Junta Directiva

Sobre la base de la informacién proporcionada por la Administracion hemos compilado, de acuerdo
con la Norma Internacional de Contabilidad aplicable a trabajos de compilacion, el estado de
situacién financiera de Bayport Enterprises, S.A. al 31 de diciembre de 2021 y el estado de
ganancias o pérdidas, estado de cambios en el patrimonio y estado de flujos de efectivo por el afio
terminado al 31 de diciembre de 2021.

La administracién es responsable de estos estados financieros. Nosotros no hemos auditado o
revisado los estados financieros que se acompafian y, en consecuencia, no expresamos una opinion
o ninguna otra forma de seguridad sobre ellos.

Maria Luisa Benalcazar R.
Contador Publico Autorizado
Licencia de idoneidad No.7788

24 de febrero de 2022.
Panama, Rep. de Panama



Bayport Enterprises, S.A.

Estado de situacion financiera
al 31 de diciembre de 2021

(En balboas)

31 de diciembre 31 Diciembre

2021 2020
Activos Notas (compilado) (auditado)
Activos corrientes:
Efectivo y equivalentes de efectivo 6 1,826,439 1,136,110
Depdsitos a plazo 6 8,593,314 9,822,874
Cuentas por cobrar clientes 7 2,524,026 1,934,753
Impuesto sobre la renta pagado por anticipado - 372,957
Fondo de fideicomiso con uso especifico 8 1,523,802 1,484,552
Otros Activos 728,163 427,853
Total de activos corrientes 15,195,734 15,179,099
Activos no corrientes:
Cuenras por cobrar - partes relacionadas 5 4,417,961 4,418,931
Cuentas por cobrar otras 9 506,699 906,699
Propiedades de inversion, netas 10 210,995,354 206,877,592
Mobiliario y equipo, neto 220,604 300,672
Otros activos 58,139 58,139
Total de activos no corrientes 216,598,757 212,562,033
Total de activos 231,794,491 227,741,132
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes:
Bonos corporativos por pagar 11 4,084,973 3,781,570
Cuentas por pagar comerciales 12 907,787 617,802
Otros pasivos 732,018 778,632
Total de pasivos corrientes 5,724,778 5,178,004
Pasivos no corrientes:
Bonos corporativos por pagar 11 32,170,536 36,223,871
Depésitos en garantia por alquileres 958,875 962,501
Total de pasivos no corrientes 33,129,411 37,186,372
Total de pasivos 38,854,189 42,364,376
Patrimonio:
Capital en acciones 13 2,635,360 2,635,360
Utilidades retenidas 191,417,604 183,854,058
Impuesto complementario (1,112,662) (1,112,662)
Total de patrimonio 192,940,302 185,376,756
231,754,491 227,741,132

Total de pasivos y patrimonio

Las notas que se acompanan son parte integral de estos estados financieros.




Bayport Enterprises, S.A.

Estado de ganancia o pérdida
Por el aiio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Ingresos:

Ingresos por alquiler

Ingresos por servicios a los arrendatarios
Total de ingresos

Costos y gastos:
Ganancia {pérdida) en la valuacion de las propiedades de inversio
Pérdida por deterioro de las cuentas por cobrar
Gasto de depreciacién
Gastos generales y administratives
Total de costos y gastos

Ganancia (pérdida) operativa
Costos de financiamientos, neto

Ganancia (pérdida) neta

Las notas que se acompanan son parie integral de estos estados financieros.

Notas

10
7

5y14

15

Tres meses
Terminados el 31
de diciembre de

Tres meses
Terminados el 31
de diciembre de

Doce meses
Terminados el 31
de diciembre de

Doce meses
Terminados el 31
de diciembre de

2021 2020 2021 2020
2,413,041 2,095,478 11,013,770 8,908,273
70,270 137,840 213,528 822,804
2,483,311 2,233,319 11,227,298 9,731,077
4,115,638 - 4,115,638 (8,412,158)
{21,420) {22,462) (85,862) (91,198)
(1,346,620) (362,751) (3,131,316) (1.695,901)
2,747,598 (385,213) 898,460 (10,399,257)
5,230,909 1,848,106 12,125,758 (668,180)
{528,187) (579.785) (1,919,188) (1,969,477)
4,702,722 1,268,321 10,206,570 (2,637,657)




Bayport Enterprises, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021

(En balboas)

Saldo al 31 de diciembre de 2019 (auditado)
Dividendos pagados

Pérdida neta

Saldo al 31 de diciembre de 2020 (auditado)
Dividendos pagados

Ganancia neta

Saldo al 30 de diciembre de 2021
(compilado)

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.

Nota

13

13

Capital en Utilidades Impuesto
acciones retenidas complementario Total
2,635,360 192,503,299 (1,112,662) 194,025,997
- (6,011,584) - (6,011,584)
- (2,637,657) - (2,637,657)
2,635,360 183,854,058 {(1,112,662) 185,376,756
(2,643,024) (2.643,024)
- 10,206,570 - 10,206,570
2,635,360 191,417,604 (1,112,662) 192,940,302




Bayport Enterprises, S.A.

Estado de flujos de efectivo
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Flujos de efectivo de las actividades de operacion:
Ganancia (pérdida) neta
Ajustes por:

Notas

(Ganancia) pérdida en la valuacién de las propiedades de inversion 10

Depreciacion
Costos financieros, neto

Cambios netos en activos y pasivos de operacion:

Cuentas por cobrar por alquileres y otras cuentas por cobrar

Impuesto sobre la renta pagado por anticipado

Oftros Aclivos

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar
Depositos de garantia por alquileres

Otros Pasivos

Intereses Pagados

Efectivo neto proveniente por las actividades de operacion

Flujos de efectivo de las actividades de inversion:
Depdsitos a plazo fijo con vencimientos mayor a tres meses
Adquisiones de mobiliarios y equipos

Adiciones en propiedades de inversién

Intereses recibidos

Efectivo neto proveniente de las actividades de inversion

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:
Aumento al fondo del fideicomiso

Cuentas por cobrar partes relacionadas

Pago a bonos corporativos

Dividendos pagados

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento

Aumento neto de efectivo
Efectivo y equivalente de efectivo al inicio del afio

Efectivo y equivalente de efectivo al final del afno

13

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.

31 de diciembre 31 Diciembre
2021 2020
{compilado) (auditado)
10,206,570 (2,637,657)
(4,115,638) 8,412,158
85,862 91,198
1,919,188 1,969,477
(589,273) (1,380,528)
372,957 -
(300,300) (107,132)
289,985 281,169
(3,626) 11,478
(46,614) 48,308
(2,165,682) (2,373,470)
5,653,429 4,315,001
1,229,560 4,888,667
(5,794) -
(2,124) -
278,139 435,638
1,499,781 5,324,305
(39,250) -
970 2,262
(3,781,577) (3,500,705)
(2,643,024) (6,011,584)
(6,462,881) (9,510,027)
690,329 129,279
1,136,110 1,006,831
1,826,439 1,136,110




Bayport Enterprises, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

1.

Informacién general

Bayport Enterprises, S.A. (la “Companiia”) esta constituida en la Republica de Panama
mediante Escritura Plblica No.17,650 del 30 de diciembre de 1997. Su principal fuente de
negocio es el arrendamiento de bienes inmuebles.

La oficina principal esta ubicada en la planta baja de Torre de las Américas en Punta
Pacifica y Ciudad de Panama.

Aspectos regulatorios:

Mediante Resolucién No. SMV-139-16 de 15 de marzo de 2016, la Compaiia queda
inscrita en la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama. Posteriormente,
mediante Resolucién No. SMV-778-16 de 1 de diciembre de 2016, la Superintendencia del
Mercado de Valores de Panama autorizé a la Companiia a realizar oferta publica de bonos

corporativos rotativos.

En la Resoluciéon No. SMV-275-18 de 15 de junio de 2018, la Superintendencia del Mercado
de Valores de Panama autorizé a la Compafiia a la oferta publica de venta de hasta 20,000

acciones comunes clase "B".

Base de preparacion
Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros de la Compafiia han sido preparados de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF). Asi mismo, han sido preparados
bajo la hipétesis de que la Compariia opera sobre una base de negocio en marcha.

Base de medicion

Los estados financieros de la Compaiiia han sido preparados sobre |la base de devengado
y bajo la premisa de costo histérico, excepto por la revaluacién de propiedades de inversion
que estan medidas a su valor razonable.

Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros estan expresados en balboas (B/.), la unidad monetaria de la
Republica de Panama, el cual esta a la par y es de libre cambio con el Délar (USD) de los

Estados Unidos de América.



Bayport Enterprises, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

3.

Politicas contables significativas
Nuevas normas adoptadas al 1 de enero de 2020

Las Normas, enmiendas e Interpretaciones que son efectivas por primera vez en el ario
2020 se presentan a continuacion:

Definicién de Negocio (Enmienda a la NIIF 3)

Definicién de Material (Enmienda a la NIC 1 y la NIC 8)

Reforma de la Tasa de Interés de Referencia (Enmienda a la NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7)
Enmiendas a las Referencias al Marco Conceptual (Varias normas)

Concesiones de Arrendamientos Relacionadas con COVID-19 (Enmienda a la NIIF 16)

Estas enmiendas no tienen un impacto significativo en estos estados financieros de la
Compaiiia, y por lo tanto, no se han realizado revelaciones sobre las mismas.

Normas, enmiendas e Interpretaciones a las Normas existentes que aun no son
efectivas y no han sido adoptadas anticipadamente por la Compaiiia

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, diversas Normas y enmiendas a
las Normas e Interpretaciones existentes han sido publicadas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB en inglés). Las Normas, enmiendas a las Normas e
Interpretaciones que no son efectivas y no han sido adoptadas de forma anticipada por la
Compafiia son las siguientes:

NIIF 17 Contratos de Seguros

Enmiendas a la NIIF 17 Contratos de Seguros (Enmiendas a la NIIF 17 y NIIF 4)
Referencias al Marco Conceptual

Ingresos antes del Uso Previsto (Enmiendas a la NIC 16)

Contratos Onerosos - Costo de Cumplimiento de un Contrato (Enmiendas a la NIC 37)
Mejoras Anuales a las NIIF Ciclo 2018-2020 (Enmiendas a la NIIF 1, NIIF 9, NIIF 16 y

ala NIC 41)
¢ Clasificacién de Pasivos como Corrientes o no Corrientes (Enmienda a la NIC 1)

La administracién anticipa que todos los pronunciamientos relevantes seran adoptados en
las politicas contables de la Compariia para el primer periodo que inicia después de la
fecha de vigencia del pronunciamiento. Estas nuevas Normas, enmiendas e
Interpretaciones que no han sido adoptadas, no han sido reveladas en virtud de que no se
espera que tengan un impacto significativo en los estados financieros de la Compafiia.

Informacién por segmentos

Al identificar sus segmentos operativos, la administracion por lo general sigue las lineas de
servicio de la Compaiiia, las cuales representan los servicios principales que proporciona

la Compaiiia.

Cada uno de los segmentos operativos se gestiona por separado ya que cada linea de
servicio requiere diferentes recursos, ademas de diferentes enfoques de mercadeo.



Bayport Enterprises, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el aiio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Las politicas de medicién de la Compaiia utilizadas para los reportes de segmentos
conforme a la NIIF 8 son las mismas que las que se utilizan para los estados financieros,
excepto ciertas partidas que no se incluyen en la determinacién de los resultados de los
segmentos como son los ingresos, costos y ganancias por valor razonable de propiedades
de inversion.

Ademas, los activos corporativos que no se pueden atribuir directamente a las actividades
de negocios de ningun segmento operativo no se asignan a un segmento. Lo anterior aplica
principalmente a las oficinas corporativas de la Compaiiia.

Instrumentos financieros
Reconocimiento, medicién inicial y baja de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros son reconocidos cuando la Compaiiia se convierte en
parte de las disposiciones contractuales del instrumento financiero.

Los activos financieros son dados de baja cuando los derechos contractuales a los flujos
de efectivo del activo financiero expiran, o cuando el activo financiero y sustancialmente
todos los riesgos y beneficios son transferidos. Un pasivo financiero se da de baja cuando
se extingue, descarga, cancela o expira.

Clasificaciéon y medicion inicial de los activos financieros

Excepto por aquellas cuentas por cobrar comerciales que no contienen un componente de
financiamiento significativo y son medidos al precio de la transaccion en conformidad con
NIIF 15, todos los activos financieros son inicialmente medidos al valor razonable ajustado

por los costos de la transaccién (cuando aplique).

Los activos financieros, distintos a aquellos designados y efectivos como instrumentos de
cobertura, son clasificados dentro de las siguientes categorias:

e Costo amortizado
e Valor razonable con cambios en resultados (VRCR)
¢ Valor razonable con cambios en otros resultados integrales (VRCORI)

En los periodos presentados la administracion no tiene activos financieros categorizados
como valor razonable (VR).

La clasificacién es determinada por:

e El modelo de negocio de la entidad para gestionar los activos financieros y
e De las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales del activo financiero.

Todos los ingresos o gastos relacionados a los activos financieros que son reconocidos en
resultados son presentados dentro de los costos financieros, ingresos financieros o alguna
de las otras partidas financieras, excepto por el deterioro de las cuentas por cobrar
comerciales el cual es presentado dentro de otros gastos.



Bayport Enterprises, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Mediciéon subsecuente de los activos financieros

Activos financieros al costo amortizado:
Los activos financieros son medidos al costo amortizado si los activos cumplen las

siguientes condiciones (y no son designados al VRCR):

e Se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos
financieros para obtener los flujos de efectivos contractuales y

e Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a
flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e intereses sobre el importe
del principal pendiente.

Después de su reconocimiento inicial, estos activos financieros son medidos al costo
amortizado utilizando el método de interés efectivo. El descuento es omitido cuando los
efectos del descuento es material.

Deterioro de activos financieros

Los requerimientos de deterioro de la NIIF 9 utilizan mas informacidén prospectiva para
reconocer las pérdidas de crédito esperada (PCE). Este reemplazo el “modelo de pérdida
incurrida” de la NIC 39. Los instrumentos dentro del alcance de los nuevos requerimientos
incluyen activos por préstamos y otros instrumentos financieros medidos al costo
amortizado y al VRCORI, cuentas por cobrar comerciales, activos contractuales
reconocidos y medidos bajo la NIIF 15.

El reconocimiento de pérdidas crediticias ya no depende de que la Universidad identifique
primero un evento de pérdida crediticia. En cambio, la Universidad considera una gama
mas amplia de informaciéon cuando evalua el riesgo de crédito y mide las pérdidas de
crédito esperadas, incluyendo eventos pasados, condiciones actuales, prondsticos
razonables y que sustentan la capacidad de cobro esperada de los flujos de efectivo futuros

del instrumento.
Al aplicar este enfoque prospectivo, se hace una distincién entre:

e [nstrumentos financieros que no se han deteriorado significativamente en la calidad de
credito desde el reconocimiento inicial o tienen un bajo riesgo crediticio (“Fase 1")

e Instrumentos financieros que se han deteriorado significativamente en la calidad de
crédito desde el reconocimiento inicial y cuyo riesgo de crédito no es bajo (“Fase 2")

La “Fase 3" pueden cubrir aquellos activos financieros que tienen evidencia objetiva de
deterioro a la fecha en que se informa.

Se reconocen “pérdidas de crédito esperada de 12 meses” para la primera categoria,
mientras que las “pérdidas de crédito esperada de por vida” se reconocen para la segunda

categoria.

La medicién de la pérdida de crédito esperada se determina mediante una estimacion
ponderada de probabilidad de pérdida de crédito durante la vida esperada del instrumento

financiero.



Bayport Enterprises, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Clasificacion y medicién de pasivos financieros
Los pasivos financieros de la Compaiiia incluyen los bonos por pagar, depésitos de
garantia por alquileres y cuentas por pagar comerciales.

Los pasivos financieros son inicialmente medidos al valor razonable, y, cuando apligue,
ajustado por los costos de transaccién a menos que la Compaiiia designe un pasivo
financiero al valor razonable con cambios en resultados.

Posteriormente, los pasivos financieros son medidos al costo amortizado utilizando el
método de tasa de interés efectiva excepto por derivados y pasivos financieros clasificados
como VRCR, el cual subsecuentemente son contabilizados al valor razonable con cambios
en resultados (distintos a aquellos instrumentos financieros derivados que estan
clasificados como instrumentos de cobertura).

Todos los cargos por intereses relacionados, si es aplicable, cambios en el valor razonable
del instrumento que son reportados en resultados son incluidos dentro de los costos

financieros o ingresos financieros.
Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y los depdsitos a corto plazo en el estado de situacion financiera comprenden
efectivo en bancos y depdsitos en caja y de corto plazo de alta liquidez con un vencimiento
original de tres meses o menos, que son facilmente convertibles en una cantidad conocida
de efectivo y estan sujetos a un riesgo insignificante de cambios en el valor.

Cuentas por cobrar por alquileres y otras cuentas por cobrar

La Compaiiia utiliza un enfoque simplificado en la contabilizacién de las cuentas por cobrar
por alquileres y otras cuentas por cobrar, y registra la reserva de pérdida como pérdida de
crédito esperada de por vida. Estos son los déficits esperados en los flujos de efectivo
contractuales, considerando la posibilidad de incumplimiento en cualquier momento
durante la vida del instrumento financiero. Al calcular, la Universidad utiliza su experiencia
histérica, indicadores externos e informaciéon prospectiva para calcular las pérdidas de
créditos esperada utilizando una matriz de provisién.

Propiedad de inversion

Las propiedades de inversién comprenden propiedades terminadas o en remodelacion que
se mantienen, o se mantendran, para obtener ingresos por alquileres. Las propiedades
para arrendamiento se clasifican como propiedades de inversién cuando se mantienen
para obtener ingresos por alquileres o para obtener una plusvalia o ambas cosas, en lugar
de para la venta en el curso normal del negocio o para su uso en funciones administrativas.

Las propiedades de inversion comprenden principalmente oficinas y otros espacios
comerciales que no estan ocupadas sustancialmente para su uso o en las operaciones de
la Compafiia, ni para la venta en el curso normal del negocio, pero que se mantienen
principalmente para obtener ingresos por alquileres y revalorizacion del capital. Estos
edificios y oficinas se alquilan sustancialmente a arrendatarios y no estan destinados a
venderse en el curso normal de las actividades comerciales.

10



Bayport Enterprises, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Las propiedades de inversion se miden inicialmente al costo, incluidos los costos de
transaccion. Los costos de transaccion incluyen impuestos de transferencia del bien
inmueble, honorarios profesionales por servicios legales y (solo en el caso de propiedades
de inversion mantenidas bajo arrendamiento) comisiones iniciales de arrendamiento para
llevar la propiedad a las condiciones necesarias para que pueda operar.

Posterior al reconocimiento inicial, las propiedades de inversién se miden a valor razonable,
que refleja las condiciones del mercado en la fecha de presentacién. Las ganancias o
perdidas que surgen de cambios en los valores razonables de las propiedades de inversion
se incluyen en el resultado del periodo en el que surgen, incluido el efecto fiscal
correspondiente. Para efectos de estos estados financieros, con el fin de evitar la doble
contabilizacion, el valor razonable reportado en los estados financieros es reducido por el
valor en libros de cualquier ingreso devengado resultante de la distribucién de incentivos
de arrendamiento y/o pagos minimos de arrendamiento.

Las transferencias se realizan a (o desde) propiedades de inversién solo cuando hay
evidencia de un cambio en el uso (como el comienzo del desarrollo o el inicio de un
arrendamiento operativo a otra parte). Para una transferencia de propiedades de inversién
a inventarios, el costo atribuido para la contabilidad posterior es el valor razonable en la
fecha del cambio de uso. Si un inventario de propiedad se convierte en una propiedad de
inversion, la diferencia entre el valor razonable de la propiedad en la fecha de transferencia
y su valor en libros anterior se reconoce en resultados. La Compafiia considera como
evidencia el inicio del desarrollo con miras a la venta (para una transferencia de
propiedades de inversion a inventarios) o el inicio de un arrendamiento operativo a otra
parte (para una transferencia de inventarios a propiedades de inversion).

La propiedad de inversién se da de baja cuando se ha enajenado (es decir, en la fecha en
que el receptor obtiene el control de la propiedad de inversion de acuerdo con los requisitos
para determinar cuando se satisface una obligacidén de desempefio de la NIIF 15) o cuando
se retira de forma permanente y no se espera ninglin beneficio econdmico futuro de su
disposicion. La diferencia entre el producto neto de la disposicion y el valor en libros del
activo se reconoce en resultados en el periodo de baja. Para determinar el monto de la
contraprestacién que se incluira en el resultado que surja de la baja de las propiedades de
inversioén, la Companiia considera los efectos de la contraprestacién variable, la existencia
de un componente de financiamiento significativo, la contraprestacion que no es en efectivo
y la contraprestacion a pagar al comprador (si cualquiera) de acuerdo con los requisitos
para determinar el precio de transaccion de la NIIF 15.

Mobiliarios y equipos

Los mobiliarios y equipos se registran al costo de adquisicion incluyendo cualquier costo
atribuible directamente para trasladar los activos en la ubicacién y condiciones necesarias
para operar de la forma prevista por la administracién de la Compaiiia, y se miden a costo
menos depreciacion acumulada y pérdidas por deterioro.

La depreciacion se reconoce sobre la base de linea recta para reconocer el costo menos
el valor residual estimado de mobiliarios y equipos. Las vidas Utiles estimadas de los
mobiliarios y equipos son de 5 a 10 arios.

11



Bayport Enterprises, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Los valores residuales significativos y las vidas Utiles estimadas se actualizan conforme se
requiere, al menos anualmente.

Las ganancias o pérdidas que se deriven de la disposicién de mobiliarios y equipos se
determinan como diferencias entre el producto de la disposicion y el valor registrado de los
activos y se reconocen en resultados como parte de “otros ingresos”.

Deterioro de activos no financieros

Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan al nivel mas bajo por los que
existe un ingreso de efectivo claramente independiente (unidades generadoras de
efectivo). Como resultado, los activos se prueban individualmente para deterioro y algunos
se prueban a nivel de unidad generadora de efectivo.

Los activos individuales o unidades generadoras de efectivo se prueban para deterioro
siempre que haya algun evento o cambio en las circunstancias que indique gue el monto
registrado no puede ser recuperable.

Una pérdida por deterioro se reconoce por el monto en el que el valor registrado del activo
o de la unidad generadora de efectivo excede su valor de recuperacion, el cual corresponde
a la cantidad mayor entre el valor razonable menos costos de venta y el valor en uso. Para
determinar el valor en uso, la administracién estima los flujos de efectivo futuros esperados
de cada unidad generadora de efectivo y determina una tasa de interés adecuada para
poder calcular el valor presente de dichos flujos de efectivo. Los datos utilizados para los
procedimientos de prueba por deterioro estan vinculados directamente con el presupuesto
mas reciente aprobado de la Compafiia, ajustado seguin sea necesario. Los factores de
descuento se determinan individualmente para cada unidad generadora de efectivo y
reflejan la evaluacion actual de las condiciones del mercado sobre el valor del dinero en el

tiempo y factores de riesgo especificos de los activos.

Todos los activos no financieros de la Compairiia se evaltan posteriormente para identificar
hechos de que cualquier pérdida por deterioro que haya sido reconocida previamente ya
no exista. Un cargo por deterioro se revierte si el valor recuperable de la unidad generadora

de efectivo excede el valor registrado en libros.

Depositos de garantia por alquileres

Los depodsitos de los arrendatarios se reconocen inicialmente a valor razonable y
posteriormente se miden a costo amortizado. Cualquier diferencia entre el valor razonable
inicial y el monto nominal se incluye como un componente de los ingresos por
arrendamiento operativo y se reconoce de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

Provisiones, pasivos contingentes y activos contingentes

Las provisiones producto de disputas legales, contratos onerosos y por otros eventos, si
hay, se reconocen cuando la Compaiiia la obligacién presente o asumida tiene como
resultado de un evento pasado que probablemente lleven a una salida de recursos
econdmicos por parte de la Compaiiia y los montos se pueden estimar confiablemente. El
tiempo o el monto de esa salida pueden aun ser inciertos.
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No se reconocen provisiones por pérdidas de operacion futuras.

Las provisiones se miden con base en el gasto estimado requerido para liquidar la
obligacién presente, a la luz de la evidencia mas confiable disponible a la fecha de reporte,
incluyendo los riesgos e incertidumbres asociados con la obligacion actual. En los casos
en los que existe un nimero similar de obligaciones, la posibilidad de que se requiera un
egreso para la liquidacion, se determina mediante la consideracion de esa clase de
obligaciones como un todo. Las provisiones se descuentan a sus valores presentes, en los
casos en los que el valor del dinero en el tiempo es material.

Cualquier reembolso que la Comparfiia considere que se va a cobrar de un tercero con
respecto a una obligacion, se reconoce como un activo por separado. Sin embargo, este
activo no puede exceder el monto de la provision relativa.

No se reconoce ningun pasivo en aquellos casos en los que se considere poco probable
una posible salida de recursos econémicos como resultado de una obligacién presente,
estas situaciones se revelan como pasivos contingentes a menos que la salida de recursos

sea remota.

Capital en acciones

El capital en acciones representa el valor nominal de las acciones que han sido emitidas.

Reconocimiento de ingresos

Ingresos por alquiler:
La Compariia obtiene ingresos por actuar como arrendador en arrendamientos operativos

que no transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad
de una propiedad de inversion.

Los ingresos por alquileres que surgen de arrendamientos operativos de propiedades de
inversién se contabilizan linealmente durante el plazo del arrendamiento y se incluyen en
ingresos en el estado de ganancia o pérdida debido a su naturaleza operativa, excepto por
los ingresos por alquileres contingentes que se reconocen cuando surge. Los costos
directos iniciales incurridos en la negociacion y contratacién de un arrendamiento operativo
se reconocen como un gasto durante el plazo del arrendamiento sobre la misma base que

los ingresos por arrendamiento.

Los incentivos de arrendamiento que son pagados o se adeudan al arrendatario se
deducen de los pagos de arrendamiento. Por consiguiente, los incentivos de arrendamiento
de arrendatarios se reconocen como una reduccion de los ingresos por arrendamiento de
forma lineal durante el plazo del arrendamiento. El plazo del arrendamiento es el periodo
no cancelable del arrendamiento junto con cualquier término adicional por el cual el
arrendatario tiene la opcién de continuar el arrendamiento, cuando, al inicio del
arrendamiento, sea razonablemente segura que el arrendatario ejercera esa opcion.
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Ingresos por servicios a los arrendatarios

Para las propiedades de inversion mantenidas principalmente para obtener ingresos por
alquiler, la Compaiiia celebra como arrendador contratos de arrendamiento que caen
dentro del alcance de la NIIF 16. Estos contratos incluyen ciertos servicios ofrecidos a los
arrendatarios (es decir, clientes), incluidos los servicios de mantenimiento de éareas
comunes y otros servicios de apoyo. La contraprestacién cobrada a los arrendatarios por
estos servicios incluye las tarifas cobradas en funcion de un porcentaje de los ingresos por
alquiler y el reembolso de ciertos gastos incurridos. Estos servicios se especifican en los

contratos de arrendamiento y se facturan por separado.

La Compafiia ha determinado que estos servicios constituyen componentes distintos de
arrendamiento (transferidos por separado del derecho a usar el activo subyacente) y estan
dentro del alcance de la NIIF 15. La Compafiia asigna la contraprestacién en el contrato al
arrendamiento e ingresos por separado (no arrendamientos) componentes sobre una base
de precio de venta independiente relativo.

Respecto al componente de ingresos, estos servicios representan una serie de servicios
que se satisfacen individualmente en el tiempo porque los arrendatarios reciben y
consumen simultaneamente los beneficios que brinda la Compafiia. La Compaifiia aplica el
método del tiempo transcurrido para medir el progreso.

La contraprestacion cobrada a los arrendatarios por estos servicios se basa en un
porcentaje de los ingresos por alquiler. La contraprestacién variable solo se relaciona con
el componente que no es de arrendamiento y se asigna a cada periodo de servicio distinto
cuando cumple con los criterios de excepcion de asignacién de contraprestacion variable.

La Compaiiia dispone que terceros proporcionen algunos de estos servicios a sus
arrendatarios. La Compania concluyé que actiia como principal en relacion con estos
servicios, ya que controla los servicios especificados antes de transferirlos al cliente.

Costos de financiamientos

Los costos de financiamientos estan directamente atribuibles a la adquisicién, construccion
o produccién de un activo que califique, se capitalizan durante el periodo de tiempo que es
necesario para completar y preparar el activo para su uso pretendido o venta. Otros costos
de préstamo se reconocen en resultados en el periodo en el cual se incurren y se reportan
en el rubro de “costos de financiamientos”.

Reconocimiento de gastos
Los gastos se reconocen en la cuenta de resultados cuando tiene lugar una disminucion

en los beneficios econdmicos futuros relacionados con la reduccién de un activo, o un
incremento de un pasivo, que se puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro
de un gasto tenga lugar en forma simultanea al registro del incremento del pasivo o la

reduccion del activo.

Se reconoce como gasto en forma inmediata cuando un desembolso no genera beneficios
econoémicos futuros o cuando no cumple con los requisitos para su registro como activo.
Asimismo, se reconoce un gasto cuando se incurre en un pasivo y no se registra activo
alguno, como puede ser un pasivo por una garantia.
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Impuesto sobre la renta

El gasto por impuestos reconocido en resultados incluye el impuesto causado, que no se
ha reconocido en ofras partidas de otros resultados integrales o directamente en el

patrimonio.

El célculo del impuesto corriente se basa en las tasas y las leyes fiscales que hayan sido
promulgadas o que estén sustancialmente emitidas al final del periodo sobre el que se
informa. El impuesto diferido se calcula utilizando el método de pasivo. El valor en libros
del impuesto diferido es revisado al final del periodo sobre el que se informa y es ajustado

en caso de que asi se requiera.

De acuerdo con lo que establece la Resolucion No.201-7825 de 6 de diciembre de 2018
emitida por la Direcciéon General de Ingresos (DGI) del Ministerio de Economia y Finanzas
se ordena la inscripcion de la Compafia en el registro de sociedades de inversion
inmobiliaria, para acogerse al régimen especial de tributacion del impuesto sobre la renta,
de acuerdo al paragrafo 2 del Articulo No. 706 del Cédigo Fiscal.

Las declaraciones del impuesto sobre la renta, inclusive la del afio terminado el 31 de
diciembre de 2020, estan sujetas a revision por las autoridades fiscales para los tres ultimos
anos fiscales de la Compaiiia, segun regulaciones vigentes.

Las sociedades de inversion inmobiliaria registrada en la Superintendencia del Mercado de
Valores de Panama y que listen y coticen sus cuotas de participacién en bolsas de valores
0 mercados organizados registrado ante la Superintendencia del Mercado de Valores de
Panama, que capten fondos a largo plazo en los mercados organizados de capitales con
el objeto de realizar inversiones, directas o indirectamente a través de subsidiarias, en el
desarrollo y administracidén inmobiliaria residencial, comercial o industrial en la Republica
de Panama, que tengan como politica la distribucion a los tenedores de sus cuotas de
participacion de no menos del 90% de su utilidad neta del periodo fiscal y que se registren
como tal en la Direccién General de Ingresos del Ministerio de Economia y Finanzas, en
cuyo caso el impuesto sobre la renta de la sociedad de inversién inmobiliaria registrada
recaera sobre los tenedores de sus cuotas de participacion, a las tarifas establecidas en
los articulos 699 y 700 del Codigo Fiscal, quedando la sociedad de inversion inmobiliaria
registrada obligada a retener el 10% del monto distribuido al momento de realizar cada
distribucion, en concepto de adelanto de dicho impuesto, retencion esta que debera remitir
al fisco dentro de los diez dias siguiente a la fecha en que se haga cada distribucién y que
el contribuyente podra optar por considerar como el impuesto sobre la renta definitiva a
pagar sobre el monto distribuido.

Queda entendido que durante cualquier periodo fiscal en el que no se efectie la distribucién
a los tenedores de las cuotas de participacion de no menos del 90% de la utilidad neta o
qgue se efectlen distribuciones inferiores al minimo establecido en este paragrafo, dicha
sociedad de inversién inmobiliaria quedara sujeta a la determinacién de las rentas
gravables establecidas en el Articulo 699 de este Cédigo.
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El Articulo ejecutivo 170 de 1993, estable que aquellas sociedades que se acojan al
régimen especial para sociedades de inversién inmobiliaria deberan tener como politica la
distribucién y, ademas deberan efectivamente distribuir a los tenedores de sus acciones o
cuotas de participacién no menos del 90% de utilidad neta del periodo fiscal, con excepcién
de las siguientes situaciones:

¢ Durante los primeros 2 afios de registro, la sociedad de inversion inmobiliaria podra no
realizar distribuciones o distribuir un porcentaje inferior al minimo indicado. Una vez
cumplido el plazo estipulado de 2 afios de no efectuarse las distribuciones minimas, la
sociedad de inversion inmobiliaria que se acoja al régimen fiscal de que trata el
paragrafo 2 del Articulo 706 del Caédigo Fiscal, perdera permanentemente el incentivo
fiscal alli otorgado.

¢ Durante cualquier periodo fiscal en que, a juicio del administrador o ente competente
de sociedad de inversion inmobiliaria, por situaciones extraordinarias
macroeconomicas o del desempefio o perspectivas del negocio de desarrollo y
administracion inmobiliaria, se considere conveniente no distribuir el minimo indicado.

De perdurar la situacion por mas de un afo de la sociedad de inversion inmobiliaria que se
acoja al régimen fiscal de que trata el paragrafo 2 del Articulo 706 del Cddigo Fiscal,
perdera permanentemente el incentivo fiscal alli otorgado.

4. Juicio significativo de la administracion al aplicar politicas contables e
incertidumbres de estimacion

Al preparar los estados financieros la administracion realiza diversos juicios, estimaciones
y supuestos sobre el reconocimiento y mediciéon. A continuacion, se describen los juicios
significativos de la administracién en la aplicacion de las politicas contables de la Compaiiia
que tienen un efecto importante en los estados financieros.

Arrendamientos:
La Compaiiia aplicd los siguientes juicios que afectan significativamente la determinacién

del monto y el cronograma de ingresos de los contratos de arrendamiento:

» Determinacion del término del arrendamiento
La Compaiiia determina el plazo del arrendamiento como el plazo no cancelable del
arrendamiento, junto con cualquier periodo cubierto por una opcion para extender el
arrendamiento si es razonablemente seguro que se ejercera, o cualquier periodo
cubierto por una opcidn para rescindir el arrendamiento, si es razonablemente seguro

gue no se ejercera.

Como arrendador, la Companiia celebra contratos de arrendamiento que contienen
opciones para rescindir o extender el arrendamiento. Estas opciones generalmente se
pueden ejercer después de un periodo inicial de 4 a 6 afios. En la fecha de inicio, la
Compaiiia determina si el arrendatario tiene una certeza razonable de extender el plazo
del arrendamiento o no rescindirlo. Para realizar este analisis, la Compariia tiene en
cuenta cualquier diferencia entre los términos del contrato y los términos de mercado,
cualquier inversion significativa realizada por el arrendatario en la propiedad, los costos
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relacionados con la terminacién del arrendamiento y la importancia del activo
subyacente para |la operacién del arrendatario.

 Clasificacién de la propiedad a arrendar — La Compafiia como arrendador
La Compaiia ha celebrado arrendamientos de propiedades en su cartera de
propiedades de inversion. La Compaiiia ha determinado, en base a una evaluacion de
los términos y condiciones de los acuerdos, y el valor presente de los pagos minimos
del arrendamiento que no ascienden sustancialmente a todos del valor razonable de la
propiedad, que retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad y los contabiliza como arrendamientos operativos.

Ingresos producto de contratos con clientes:

La Compaiiia aplico los siguientes juicios que afectan significativamente la determinacion
del monto y el momento de los ingresos de los contratos con los clientes:

En relacién con los servicios prestados a los arrendatarios de propiedades de inversion
como parte de los contratos de arrendamiento que la Compafiia celebra como arrendador,
la Compafia ha determinado que el compromiso es el servicio de administracion de
propiedades y que el servicio que se realiza cada dia es distinto y sustancialmente el
mismo. Si bien las actividades individuales que componen la obligacion de desempefio
varian significativamente a lo largo del dia y de un dia a otro, la naturaleza de la promesa
general de brindar el servicio de administracion es la misma dia a dia. Por tanto, la
Compaiiia ha concluido que los servicios a los arrendatarios representan una serie de
servicios que se satisfacen individualmente en el tiempo, utilizando una medida de avance
en el tiempo transcurrido, porque los arrendatarios reciben y consumen simultaneamente

los beneficios que brinda la Compainia.

Mediciones del valor razonable
La administracién utiliza técnicas de valuacion para medir el valor razonable de los

instrumentos financieros (en los que no hay cotizaciones de un mercado activo disponibles)
y activos no financieros. Esto genera que la administracion considere estimados y
supuestos basados en informacion de mercado y utiliza datos observables que podrian
utilizar los participantes del mercado al asignar el precio al instrumento, sin embargo, estos
no siempre se encuentran disponibles. Estos estimados de valor razonable de instrumentos
financieros pueden variar de los precios reales que se pueden alcanzar en operaciones a
valor de mercado a la fecha sobre el que se informa.

Valuacion de las propiedades de inversion
El valor razonable de las propiedades de inversion es determinado por expertos en

valoracién de bienes raices utilizando técnicas de valoracién reconocidas y los principios
de la NIIF 13 Medicién del Valor Razonable.

Las propiedades de inversion se miden con base en estimaciones preparadas por expertos
independientes en valuacién de bienes raices, excepto cuando dichos valores no puedan
determinarse de manera confiable. En el caso que el valor razonable de una propiedad de
inversién no pueda determinarse de manera confiable porque se encuentra en un area en
la que existe una considerable inestabilidad econémica, y no permiten realizar una
estimacion fiable del valor razonable; esta propiedad se registra al costo.
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Provision por pérdida de crédito esperadas (PCE) en cuentas por cobrar comerciales

La Compainiia utiliza una matriz de provisiones para calcular las PCE de las cuentas por
cobrar comerciales. Las tasas de provisién se basan en dias vencidos para grupos de
varios segmentos de clientes que tienen patrones de pérdidas similares (es decir, por tipo
de industria, tipo de propiedad, tipo de cliente, otros).

La metodologia de provisiones se basa inicialmente en las tasas histéricas de
incumplimiento observadas de la Compaiiia. La Compafiia evalia la metodologia para
ajustar la experiencia histérica de pérdidas crediticias con informacion prospectiva. Por
ejemplo, si se espera que las condiciones econdmicas pronosticadas se deterioren durante
el préximo afio, lo que puede llevar a un mayor numero de incumplimientos en un segmento
de clientes, se ajustan las tasas histéricas de incumplimiento. En cada fecha sobre el que
se informa, se actualizan las tasas histdricas de incumplimiento observadas y se analizan
los cambios en las estimaciones prospectivas.

La evaluacion de la correlacion entre las tasas histéricas de incumplimiento observadas,
las condiciones econdmicas previstas y las PCE es una estimacion significativa. El monto
de las PCE es sensible a los cambios en las circunstancias y a las condiciones econdmicas
previstas. La experiencia histérica de pérdidas crediticias de la Compafiia y las
proyecciones de las condiciones econémicas también pueden no ser representativos del
incumplimiento real del cliente en el futuro.

Saldos y transacciones con partes relacionadas

Los saldos y transacciones con partes relacionadas se presentan a continuacién:

31 Diciembre 31 Diciembre
2021 2020
(compilado) (auditado)
Saldos
Cuentas por cobrar — no corriente:
Lowgate, Inc. 219,130 220,100
Locksley International Trading, S.A. 4,198,831 4,198,831
4,417,961 4,418,931
31 Diciembre 31 Diciembre
2021 2020
(compilado) (auditado)
Transacciones:
Gasfo:
Servicios administrativos 715,401 84,687

Las cuentas por cobrar a Lowgate, Inc., es producto de financiamientos de la Empresa para
futuros proyectos inmobiliarios. No se han otorgado garantias para estos saldos.

La Compaiiia firmé un contrato con Locksley International Trading, S.A. por la suma de
B/.4,198,831 en diciembre de 2018 en concepto de préstamos para inversiones
inmobiliarias en la ciudad de Panama y futuros emprendimientos inmobiliarios.
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6. Efectivo y equivalentes de efectivo
El efectivo y equivalentes de efectivo se presenta a continuacion:

31 Diciembre 31 Diciembre

2021 2020
(compilado) (auditado)

Efectivo en cuentas bancarias 1,826,439 1,136,110
Depésitos a plazo 8,593,314 9,822,874

10,419,753 10,958,984
Menos:
Depésitos a plazo mayores a tres meses (8,593,314) (9,822,874)
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 1,826,439 1,136,110

Los depdsitos a plazo mantenidos generan una tasa de interés anual entre 3% y 3.75%
(2020: 3% y 4%) y tienen vencimiento en el afio 2022.

7. Cuentas por cobrar por alquileres

Las cuentas por cobrar por alquileres y otras cuentas por cobrar se detallan a continuacion:

. _31 31 Diciembre
Diciembre
2020
2021 (auditado)
(compilado)
Alquileres 2,830,887 2,657,355
Provision para cuentas incobrables (306,861) (722,602)
2,524,026 1,934,753

Todas las cuentas por cobrar alquileres y otras cuentas por cobrar de la Compaiiia en los
periodos comparativos han sido revisadas en busca de indicadores de deterioro. Las
cuentas por cobrar alquileres deterioradas se deben principalmente a clientes en el
mercado que estan experimentando dificultades financieras.
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9.

El movimiento de la provision para cuentas incobrables se resume a continuacion:

31 Diciembre 31 Diciembre

2021 2020
(compilado) (auditado)
Saldo al inicio del afio 722,602 722,602
Provision reconocida al gasto en el afio - =
Cuentas dadas de baja durante el afio (415,741) -
306,861 722,602

Saldo al final del afio

Fondo de fideicomiso con uso especifico

El fondo de fideicomiso con uso especifico es de B/.1,523,802 (2020: B/.1,484,552). La
Compaiiia traspasara de la cuenta de concentracion de cada proyecto a la cuenta de
servicio de deuda correspondiente el monto de capital e intereses indicado en la instruccién

emitida por el agente de pago.

Otras cuentas por cobrar

Las otras cuentas por cobrar por B/.906,699 (2020: B/.906,699) corresponde a saldos por
cobrar al Ministerio de Vivienda (MIVI). Estos saldos son recuperables al vencimiento de
los contratos de arrendamientos o a través de la cancelacion de estos contratos de
arrendamientos por parte de la Compania o del arrendatario. El valor en libros de esta
cuenta por cobrar se considera una aproximacion razonable del valor razonable ya que
se espera que este activo financiero (que se mide al costo amortizado) se pague dentro
de los siguientes meses, de manera que el efecto de cualquier diferencia entre la tasa de
interés efectiva aplicada y la tasa de mercado actual estimada no es significativa.
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10.

11.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion incluyen propiedades inmobiliarias en Ciudad de Panama,
las cuales se tienen para generar ingresos por alquiler e incrementar su valor.

Los cambios en el valor en libros son como sigue:

31 Diciembre 31 Diciembre
2021 2020
(compilado) (auditado)
Valor en libros al 31 de diciembre 2020 206,877,592 215,289,750
Adiciones 2,124 =
Ganancia por revaluacion 4,115,638 (8,412,158)
Valor en libros al 31 de diciembre 2021 210,995,354 206,877,592

Las propiedades de inversion se dieron de garantias con hipotecas sobre los bonos
establecidos por Banistmo Investment Corporation, S.A.

Las propiedades de inversidon se encuentran ya sea rentadas bajo arrendamientos
operativos o desocupadas. Los ingresos por alquiler al 31 de diciembre de 2021 fueron
por B/.11,013,770 (Diciembre 2020: B/.8,908,273). Los gastos de reparaciones y
mantenimientos que afectaron directamente la operacion al 31 de diciembre de 2021 fueron
por B/.1,160,282 (Diciembre 2020: B/.958,811).

Aungue los riesgos asociados con los derechos que la Compafiia retiene sobre los activos
subyacentes no se consideran significativos, la Compafiia utiliza estrategias para minimizar
estos riesgos alin mas. Por ejemplo, en todos los contratos se incluyen clausulas que
obligan al arrendatario a compensar a la Comparia cuando una propiedad ha estado
sometida a un desgaste excesivo durante el plazo del arrendamiento.

Los contratos de arrendamiento son no cancelables por un afio a partir del inicio del
arrendamiento. Las rentas minimas futuras de arrendamientos son la siguientes:

31 Diciembre 31 Diciembre
2021 2020
(compilado) (auditado)
Pagos de arrendamientos minimos:
Menos de 1 afio 2,179,528 2,179,528
Entre 1 a 5 afos 15,777,211 15,777,211
Mas de 5 afnos 10,862,976 10,862,976
28,819,715 28,819,715

Bonos corporativos
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Los bonos corporativos se presentan a continuacion:

Saldo al 1 de enero 2021

Pagos realizados durante el afio
Amortizacién del afio (costo de emisién)
Saldo al 30 de septiembre de 2021

Carriente
No corriente

31 Diciembre 31 Diciembre
2021 2020
(compilado) (auditado)
40,005,441 43,474,501
(3,781,577) (3,500,705)

31,645 31,645
36,255,509 40,005,441
4,084,973 3,781,570
32,170,536 36,223,871
36,255,509 40,005,441

El detalle del costo de la emisién de la deuda se presenta a continuacion:

31 Diciembre 31 Diciembre
2021 2020
(compilado) (auditado)
Saldo al 1 de enero 253,158 284,803
Amortizacién del afio (31,645) (31,645)
221,513 253,158

Saldo al 30 de septiembre de 2021

Mediante Resoluciéon No. SMV-778-16 de 1 de diciembre de 2016, la Superintendencia del
Mercado de Valores de Panama autorizé a la Compafiia la oferta publica de bonos
corporativos rotativos hasta por la suma de B/.200,000,000 a emitirse bajo un programa
rotativo. Estos bonos corporativos son emitidos en forma nominativa y registrada, sin
cupones en denominaciones de mil délares (B/.1,000) o sus mdltiplos segun la demanda

del mercado.

Los bonos corporativos pueden ser en varias series, las cuales podran ser Comerciales o
Subordinadas. El monto de cada serie sera notificado por el emisor a la Superintendencia
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12.

13.

de Mercado de Valores y Bolsa de Valores de Panama mediante suplemento a mas tardar
tres (3) dias habiles antes de la fecha de oferta de la respectiva serie a emitir.

Con base en lo anterior y con fecha 19 de diciembre de 2016, la Compafia emiti6 una
primera serie comercial Bonos Corporativos por B/.50,000,000 a un plazo de 12 afios, con
un periodo de gracia de un afio y amortizacion gradual.

Dichos bonos corporativos estan garantizados por un fideicomiso de garantia en beneficio
de los Tenedores de los Bonos de las Series Comerciales, establecido en Banistmo
Investment Corporation S.A. en el cual se depositaran los siguientes activos y derechos:

Primera hipoteca y anticresis sobre ciertos bienes inmuebles de propiedad de la
Compaiiia cuyo valor de avallo independiente debera cubrir en todo momento al
menos ciento veinte por ciento (120%) del saldo de capital de las Series Comerciales
de Bonos emitidas a la fecha (los “Bienes Inmuebles”).

Cesion irrevocable en garantia de los canones de arrendamientos presentes y futuros,
derivados de los contratos de arrendamiento suscritos entre el emisor y los
arrendatarios de dichos bienes inmuebles. Los canones de arrendamiento tendran
que cubrir al menos 1.25 veces el pago de capital e intereses de las series comerciales,
medida de manera anual. En caso de que ocurra uno o mas de los eventos de
vencimiento anticipado, el Fiduciario notificara a los arrendatarios de la cesion de los
canones de arrendamiento para que estos Ultimos puedan hacer buen pago a la cuenta

Unica del Fideicomiso.

Endoso de las pélizas de seguro de los bienes inmuebles hipotecados que cubran al
menos 80% del valor actualizado de las mejoras construidas sobre ellos.

Cuentas por pagar comerciales

Las cuentas por pagar comerciales por B/.907,787 (2020: B/.617,802) corresponde a
saldos adeudados a proveedores.

Todos los importes son a corto plazo. El valor en libros del saldo de proveedores se
consideran una aproximacion de su valor razonable.

Acciones comunes

El capital en acciones consiste Gnicamente de acciones ordinarias autorizadas con un valor
nominal entre B/.1 y B/.695 por accién. Todas las acciones tendran derecho a recibir los
derechos econémicos (dividendos y cualquier otra distribucion o pago similar) producto de
las utilidades generadas por la Compafiia.

23



Bayport Enterprises, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021

(En balboas)
Autorizadas Pagadas
. .31 31 Diciembre 5 .31 31 Diciembre
Diciembre Diciembre
2020 2020
2021 {auditado) 2021 (auditado)

(compilado) (compilado)
Por tipo de accién:
Tipo A — valor nominal B/.1 cada una 100,000 100,000 100,000 100,000
Tipo B —valor nominal B/.695 cada una 3,648 3,648 2,535,360 2,535,360

103,648 103,648 2,635,360 2,635,360

Las acciones tipo B son acciones vendidas a través de a Bolsa de Valores de Panama
cuyos gastos de colocacion a través de ella fue de B/.33,646.

Mediante resolucion emitida por la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama
No. 275-18 de 15 de junio de 2018 se autoriza la oferta publica de acciones tipo B.

Utilidad por accién:
Tanto las utilidades por accion basicas se han calculado utilizando una utilidad atribuible a

los accionistas de la Comparfia como el numerador, es decir, no fue necesario hacer
ajustes a las utilidades en 2020 o 2019.

La conciliacién entre el nimero promedio ponderado de acciones para fines de utilidades
por accion diluida y con el nimero promedio ponderado de acciones ordinarias, utilizados
en el calculo de la utilidad basica por accién es como sigue:

= .31 31 Diciembre
Diciembre
2020
2021 (auditado)
(compilado)
Ganancia (pérdida) neta 10,206,570 (2,637,657)
Numero de acciones 103,648 103,648
Ganancia por accién 98.47 (25.45)

Dividendos:
Mediante Acta de Junta Directiva con fecha 4 de mayo de 2021 se autorizé la declaracion

y pago de dividendos por la suma de B/.2,643,024.
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14.

15

16.

Otros gastos

Los otros gastos se presentan a continuacion:

Reparaciones y mantenimientos
Honorarios profesionales
Servicios administrativos
Impuestos generales
Comisiones

Otros gastos
Servicios publicos

Total

Costos financieros, neto

Gasto por intereses de bonos corporativos
Ingresos por intereses de efectivos y equivalentes

Riesgos de instrumentos financieros

Obijetivos y politicas de administracién de riesgos:

31 Diciembre 31 Diciembre
2021 2020
(compilado) (auditado)
1,160,282 958,811
374,415 414,722
715,401 84,687
104,220 109,253
7,168 73,304
635,923 133,544
133,907 121,580
3,131,316 1,895,901

31 Diciembre

31 Diciembre

2021 2020
(compilado) (auditado)
2,197,327 2,405,115
(278,139) (435,638)
1,919,188 1,969,477

La Compaiiia esta expuesto a varios riesgos en relaciéon con los instrumentos financieros.
Los principales tipos de riesgos aplicables a la Compaiiia son riesgos de mercado, riesgo

de crédito y riesgo de liquidez.

La administracion de riesgos de la Compariia es coordinada con la administracion, en
cooperacion con la Junta Directiva, y enfocado en asegurar activamente los flujos de
efectivo de la Compaiiia a corto y mediano plazo para minimizar la exposicion a la
volatilidad de los riesgos financieros. Las inversiones en otros activos financieros a largo

plazo son administradas para generar retornos duraderos.

La Compaiiia no participa activamente en el negocio de activos financieros con fines
especulativos. Los riesgos financieros mas importantes a los que estan expuestos se

presentan mas adelante.
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Analisis de riesqo de mercado.

La Comparia esta expuesta a riesgo de mercado a través del uso de instrumentos
financieros y especificamente a los riesgos de tasa de intereses, cuyo resultado afectan

las actividades de operacion e inversion.

Andlisis de sensibilidad de intereses - La politica de la Compafia es minimizar las
exposiciones del flujo de efectivo en las tasas de intereses de los financiamientos a largo
plazo. Los préstamos a largo plazo son usualmente mantenidos a una tasa de interés
variable. Al 31 de diciembre de 2020, la Compariia estd expuesta a cambios en las tasas
de intereses del mercado por las tasas de intereses variables.

Analisis de riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo que una contraparte falla para pagar una obligacién a la
Compaiiia. La Companiia esta expuesta a los riesgos de crédito en los activos financieros
incluyendo el efectivo y equivalentes de efectivo mantenidos en bancos y, las cuentas por
cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar.

Administracion del riesgo de crédito - El riesgo de crédito se gestiona de forma grupal segun
las politicas y procedimientos de gestién de riesgo de crédito de la Compafiia.

El riesgo de crédito con respecto a los saldos en efectivo mantenidos con bancos y los
depésitos en bancos se gestionan mediante la diversificacion de depdsitos bancarios, y
solo con las instituciones financieras acreditadas de mayor reputacion.

La Compafiia monitorea continuamente la calidad crediticia de los estudiantes. Los plazos
de crédito oscilan en 120 dias. Los términos de crédito para los clientes estan sujetos a un
proceso de aprobacion interno que considera los documentos firmados por el arrendatario
y documentos entregados por este a la Compaiia. El riesgo de crédito continuo se
gestiona mediante una revision periédica del analisis de antigliedad.

Se requiere que los clientes por servicios paguen por anticipado el monto de depdsito por
el arrendamiento, mitigando asi el riesgo de crédito.

Las cuentas por cobrar alquileres se integran por un gran nimero de clientes en diversas
industrias y areas geograficas. La Compafiia no mantiene garantias sobre el saldo de las

cuentas por cobrar alquileres.

Cuentas por cobrar alquileres y otras cuentas por cobrar — La Compaiiia aplica el modelo
simplificado de la NIIF 9 para reconocer las pérdidas crediticias esperadas de por vida para
todas las cuentas por cobrar alquileres, ya que estas partidas no tienen un componente
financiero significativo.

Al medir la pérdida de crédito esperada, las cuentas por cobrar alquileres se han evaluado
de forma colectiva ya que poseen caracteristicas de riesgo de crédito compartido. Se han

agrupado segun los dias vencidos de los clientes.

Las tasas de pérdida esperadas se basan en el perfil de pago de las prestaciones de
servicios en los Gltimos meses antes del 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de
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2019, respectivamente, asi como las pérdidas de crédito histéricas correspondientes
durante ese periodo. Las tasas historicas se ajustan para reflejar los factores
macroeconomicos actuales y prospectivos que afectan la capacidad del cliente para
liquidar el monto pendiente. La Compania ha identificado el producto interno bruto (PIB)
donde opera la Compariia como el factor mas relevante y, de acuerdo con esto, ajusta las
tasas de pérdida histérica por los cambios esperados en estos factores. Sin embargo, dado
el corto periodo expuesto al riesgo de crédito, el impacto de estos factores
macroecondmicos no se ha considerado significativo en el periodo en que se informa.

Las cuentas por cobrar comerciales se cancelan (es decir, se dan de baja) cuando no hay
una expectativa razonable de recuperacioén. La falta de pago dentro de los 120 dias a partir
de la fecha de la factura y la falta de compromiso con la Compafiia en un acuerdo de pago
alternativo, entre otros, se consideran indicadores de una expectativa razonable de

recuperacion.

Anadlisis de riesqo de liquidez

El riesgo de liquidez es que la Compafiia podria ser incapaz de cumplir con sus
obligaciones. La Compaiiia gestiona sus necesidades de liquidez mediante el seguimiento
de los pagos programados del servicio de deuda para los pasivos financieros a largo plazo,
asi como las previsiones de entradas y salidas de efectivo en el dia a dia. Los datos
utilizados para analizar estos flujos de efectivo son consistentes con los utilizados en el
analisis de vencimientos contractuales a continuacioén. Las necesidades de liquidez a largo
plazo para un periodo de vigilancia de 180 dias y de 360 dias se identifican mensualmente.
Los requisitos de efectivo neto se comparan con los servicios de préstamo disponibles para
determinar el margen de maniobra o cualquier déficit. Este analisis muestra que se espera
que los servicios de préstamo disponibles sean suficientes durante el periodo analizado.

El objetivo de la Compariia es mantener efectivo para cumplir con sus requisitos de liquidez
por periodos de 30 dias como minimo. El financiamiento para las necesidades de liquidez
a largo plazo también esta asegurado por una cantidad adecuada de bonos corporativos
garantizados y la capacidad de vender activos financieros a largo plazo.

La Compaiiia considera los flujos de efectivo esperados de los activos financieros al
evaluar y gestionar el riesgo de liquidez, en particular sus recursos de efectivo y cuentas
por cobrar alquileres. Los flujos de efectivo de cuentas por cobrar alquileres se deben

contractualmente dentro de los tres meses.

Los pasivos financieros de la Compaiiia tienen vencimientos contractuales (incluidos los
pagos de intereses cuando corresponda) se resume a continuacion:
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Corriente No corriente
Dentro de 6 De 6 a 12 De1as Mayora 5
meses meses anos anos
2021
Bonos corporativos 2,042,487 2,042,486 25,899,626 6,492,432
Cuentas por pagar 473,095 283,142 151,550 -
Total 2,515,582 2,325,628 26,051,176 6,492,432
Corriente No corriente
Dentro de 6 De 6 a 12 De1as Mayor a 5
meses meses anos afos
2020
Bonos corporativos 1,890,785 1,890,785 23,975,988 12,247,883
Cuentas por pagar 268,244 188,184 161,374 -
Total 2,159,029 2,078,969 24,137,362 12,247,883

Los montos anteriores reflejan los flujos de efectivo contractuales no descontados, que
pueden diferir de los valores en libros de los pasivos en |a fecha en que se informa.

17. Valor razonable de los instrumentos financieros

Medicién del valor razonable de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros presentados en el estado de situacion financiero pueden
ser medidos a su valor razonable. Estos pueden ser agrupados en tres niveles de jerarquia.
Los tres niveles de jerarquia son definidos basados en la observacion de datos de entrada

a la medicién, como sigue:

e - Nivel 1. precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos

idénticos

¢ Nivel 2: los datos de entradas distintos a los precios cotizados incluidos dentro del
Nivel 1 que son observables para activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente
e Nivel 3: los datos de entrada no son observables para el activo o pasivo.

La Compaiiia no mantiene activos o pasivos financieros medidos a valor razonable (VR).

Activos financieros medidos al costo amortizado cuyo valor razonable es revelado

Para los otros activos o pasivos financieros medidos al costo amortizado, el valor razonable

se presenta a continuacion:
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Diciembre 2021 (compilado)
Activos financieros

Efectivo y equivalentes
Depésitos a plazo

Cuentas por cobrar

Pasivos financieros
Bonos corporativos
Cuentas por pagar

2020

Activos financieros
Efectivo y equivalentes
Depodsitos a plazo
Cuentas por cobrar

Pasivos financieros
Bonos corporativos
Cuentas por pagar

Nivel 1

Nivel 2

Nivel 3

182,649
8,593,314
7,848,686

16,624,649

36,255,509
1,639,805

37,895,314

Nivel 1

Nivel 2

Nivel 3

1,136,110
9,822,874
7,260,383

18,219,367

40,005,441
1,726,864

41,732,305
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Medicion del valor razonable de activos no financieros
La siguiente tabla presenta los niveles de jerarquia de los activos no financieros medidos

a valor razonable en una base recurrente:

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
2021 (compilado)
Propiedades de inversion
P.H. Plaza Credicorp Bank Panama - - 45,091,846
P.H. Albrook Commercial Park - - 11,933,538
Plaza New York - - 14,596,615
P.H. Torre de las Américas - - 139,371,231
- = 210,993,230
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
2020 (auditado)
Propiedades de inversién
P.H. Plaza Credicorp Bank Panama - - 44,738,194
P.H. Albrook Commercial Park - - 9,090,000
Plaza New York - - 14,469,970
P.H. Torre de las Américas - - 138,579,428
- - 206,877,592

La Compaiiia valia las propiedades de inversién a su valor razonable al cierre de cada
gjercicio. El valor razonable de los principales inmuebles de la Compariia se estima con
base en valuaciones realizadas por tasadores inmobiliarios independientes, calificados a
nivel profesional. La informacién y los supuestos importantes se desarrollan en estrecha
colaboracién con la administracion. Los procesos de valuacion y los cambios en el valor
razonable los revisa la Junta Directiva al final de cada periodo en que se informa.

Los valores razonables de los edificios de oficinas se estiman utilizando un enfoque basado
en ingresos que capitaliza el flujo de ingresos por rentas estimados neto de los costos de
operacién proyectados, utilizando una tasa de descuento derivada de los rendimientos de
mercado implicitos en las transacciones recientes de propiedades similares. Cuando la
renta real difiere sustancialmente de los alquileres estimados se han realizado ajustes en
el valor de dicha renta. El flujo estimado de la renta toma en cuenta el nivel de ocupacion
actual, las estimaciones de las tasas futuras de vacantes, los términos de contratos de
arrendamiento existentes y las expectativas para alquileres a partir de contratos de
arrendamiento futuros sobre la vida econémica restante de los edificios. Los edificios de
oficinas se revaliian anualmente al final de cada periodo en que se informa.

Los datos mas significativos, que no son observables, es el valor de renta estimado, los
supuestos sobre las tasas de ocupacién y la tasa de descuento. El valor razonable se
incrementa si la renta estimada y la tasa de ocupacion aumentan o si la tasa de descuento
(rendimientos del mercado) disminuye. Las valuaciones generales son sensibles a los tres
supuestos. La administracion considera que la gama de supuestos alternativos
razonablemente posibles es mayor para los valores de renta y las tasas de ocupacion y
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18.

que también existe una interrelacién entre estos factores. La informacion utilizada en la

valuacion al 31 de diciembre de 2020 fue la siguiente:

Valor de la renta promedio (por metro cuadrado)
Tasa de ocupacion
Tasa de descuento (rendimiento de mercado)

31 Diciembre
2020
(auditado)

18.90

89%

7.00%

Politicas y procedimientos de administracién del riesgo de capital

Los objetivos principales de la Compaifia al administrar el capital son mantener su
capacidad de continuar como un negocio en marcha para generar retornos a los
accionistas, asi como mantener una estructura de capital 6ptima que reduzca los costos

de obtencién de capital.

Para mantener una estructura de capital 6ptima, se toman en consideraciéon factores tales
como: monto de dividendos, retorno de capital a los accionistas o emision de acciones. Los
montos administrados como capital por la Compariia para los periodos reportados bajo

revision son resumidos como sigue:

31 Diciembre

31 Diciembre

2021 2020
(compilado) (auditado)
Total de patrimonio 192,940,302 185,376,756
Efectivo (incl. depésitos a plazo) (10,419,753) (10,958,984)
Capital 182,520,549 174,417,772
Total de patrimonio 192,940,302 185,376,756
Bonos corporativos 36,255,509 40,005,441
Financiamiento general 229,195,811 225,382,197
Razén de capital a total de 0.80 0.77

financiamiento
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19. Conciliacion de los pasivos producto de las actividades de financiamiento

Los cambios en los pasivos de la Compafiia producto de las actividades de financiamiento
son clasificados como sigue:

31 Diciembre 31 Diciembre
2021 2020
(compilado) (auditado)
Bonos corporativos:
Saldo al inicio del afio 40,005,441 43,474,501
Pago a bonos corporativos (3,781,577) (3,500,705)
36,223,864 39,973,796
Otros cambios:
Costos financieros 2,197,327 2,405,115
Intereses pagados (2,165,682) (2,373,470)
Saldo al final del ano 36,255,509 40,005,441

20. Informacion por segmentos

La administracion actualmente identifica lineas de servicio de la Compafia como
segmentos operativos. Estos segmentos operativos se monitorean por la Junta Directiva
que se encargan de la toma de decisiones estratégicas, las cuales se toman con base en
los resultados operativos ajustados del segmento.

Ademas, dos segmentos operativos menores estan combinados en “otros”. Las principales
fuentes de ingresos para este segmento operativo son los ingresos por intereses calculados
a la tasa de interés efectiva.
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La informacién por segmentos por los periodos de reporte se puede analizar como sigue:

Arrendamientos

y servicios Otros no
relacionados asignados Totales

31 Diciembre 2021 (compilado)
Ingresos por segmento:
Ingresos por alquiler 11,013,770 - 11,013,770
Otros ingresos 213,528 - 213,528

11,227,298 - 11,227,298
Otra partida no monetaria:
Valuacion de las propiedades de inversion 4,115,638 - 4,115,638
Gasto de depreciacién (85,862) - (85,862)

4,029,776 - 4,029,776

Gastos administrativos - (3,131,316) (3,131,316)
Resultado del segmento 15,257,074 (3,131,316) 12,125,758
Activos del segmento 210,995,354 20,799,137 231,794,491

38,122,171 732,018 38,854,189

Pasivos del segmento
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21,

22,

31 Diciembre 2020 (auditado)
Ingresos por segmento:
Ingresos por alquiler

Otros ingresos

Otra partida no monetaria:
Valuacion de las propiedades de inversion
Gasto de depreciacion

Gastos administrativos
Resultado del segmento

Activos del segmento
Pasivos del segmento

Pasivos contingentes

Arrendamientos

y servicios Otros no
relacionados asignados Totales
8,908,273 - 8,908,273
822,804 - 822,804
9,731,077 - 9,731,077
(8,412,158) - (8,412,158)
(91,198) - (91,198)
(8,503,356) - (8,503,356)
- (1,895,901) (1,895,901)
1,227,721 (1,895,901) (668,180)
206,877,592 20,863,540 227,741,132
41,585,744 778,632 42,364,376

Las demandas legales (en caso de que exista) en contra de la Compafiia durante el afio
Se reconoce como una provision. En caso, que la administracion considere que estas
demandas son injustificadas y que la probabilidad de que requieran una liquidacion por
parte de la Compaiiia es remota, solo es revelado. Esta evaluacion es permanentemente
evaluada y es consistente con la opinion del asesor legal externo.

Evento posterior

No se ha presentado ninglin evento significativo que requiera algun ajuste o que, no
requiriéndolo, deba revelarse, entre la fecha sobre el que se informa y la fecha de

autorizacion.

Fhhdkhkhkdkdkk
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