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Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su contenido serd puesto a
disposicion del publico inversionista y del piblico en general.
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Formulario IN-T Bayport Enterprises, S. A.
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I PARTE
ANALISIS DE RESULTADOS FINACIEROS Y OPERATIVOS
A. Liquidez

La liquidez de Bayport constituida por las cuentas Efectivo y equivalente de efectivo y Depdsitos
se mantuvo comparado con el trimestre anterior, manteniéndose en US$10.9 millones.

Los activos corrientes del Emisor tuvieron una variacion de US$ 1.1 millones entre el 31 de
diciembre del 2021 y 31 de marzo del 2022.

El indice de liquidez (activo corrientes / pasivos corrientes) es el siguiente:

(USD §) 31-03-22 31-dic-21

LIQUIDEZ

Activo Circulante 16,517,863 15,362,642
Pasivo Circulante 6,193,498 5,725,078
Indice de Liquidez 2.67 2.68

B. Recursos de Capital

El Patrimonio Total del Emisor aumenté de US$192.9 millones al 31 de diciembre de 2021 a
US$194.7 millones al 31 de marzo de 2022, debido a la utilidad del neta del periodo.

Por otro lado, los Pasivos Totales del Emisor disminuyeron US$(624) mil, pasando de US$38.9
millones al 31 de diciembre de 2021 a US$38.2 millones al 31 de marzo de 2022, debido
principalmente a la amortizacion de los bonos, los cuales pasaron de US$36.3 millones a US$35.2

millones.

Las obligaciones financieras al 31 de marzo de 2022 por US$35.2 millones representan el principal
pasivo del Emisor, representando el 95% del total de pasivos.

Los Pasivos Corrientes aumentaron por US$468 mil, de US$5.7 millones al 31 de diciembre de
2021, a US$6.2 millones al 31 de marzo de 2022. Esto se debié principalmente a un aumento en
la porcion corriente del bono por pagar por US$81 mil y a un aumento en los otros pasivos de

US$561 mil.

Durante el mismo periodo los Pasivos No Corrientes disminuyeron US$(1.1) millones de US$33.1
millones a 31 de diciembre de 2021 a US$32.0 millones a 31 de marzo de 2022, distribuidos entre
el abono a capital realizado al bono y los depésitos en garantia recibidos de clientes.

La razoén Pasivos Totales /Total Patrimonio se mantiene en 0.20 veces, del afio 2021 al primer
trimestre del afio 2022, por las razones antes mencionadas.

Los Activos Totales del Emisor al 31 de marzo de 2022 fueron financiados en un 16.41% (US$38.2
millones) con recursos externos y un 83.59% (US$194.7 millones) con Patrimonio.
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C. Resultados de las Operaciones.

Los ingresos registrados por el Emisor y sus afiliadas son producto de los arrendamientos pagados
por el alquiler de los locales comerciales, oficinas y estacionamientos ubicados en a) Torres A, B
y C de Torres de las Américas, b) PH Plaza Credicorp, ¢) Plaza New York y d) Parque Industrial
Albrook. Todos los inmuebles tienen disposicion para alquilar estacionamientos, vitrinas,
depositos, locales, showrooms, letreros, oficinas y locales. La mayoria de los contratos de
arrendamiento son anuales renovables, y sus inquilinos han renovado dichos contratos

recurrentemente.

La sumatoria de los ingresos por alquiler y otros ingresos para el primer trimestre se situaron en
US$3.0 millones, compuesto en su mayor parte por ingresos por alquileres por US$2.9 millones y
otros ingresos por US$70 mil.

Por su parte los Gastos de Operacion al 31 de marzo de 2022 ascendieron a US$654 mil, siendo los
mas representativos: Reparaciones y Mantenimientos por US$280 mil, Servicios Administrativos
por US$195 mil, Honorarios Profesionales US$81 mil, Servicios Publicos por US$31 mil,
Adicionalmente el Gasto de Depreciacion fue del orden de US$20 mil.

Por otro lado, los gastos financieros totalizaron en US$509 mil, producto del servicio a deuda por
la emision de Bonos Corporativos.

Como resultado de lo anterior la Utilidad Neta a 31 de marzo de 2022 terminé en US$1.8 millones,
el cual equivale a un 60.75% de los ingresos. La mayor parte de los gastos del periodo se generan
en el segundo semestre del afio.

D. Anilisis de Perspectivas.

El Emisor cuenta con activos inmobiliarios de gran trayectoria en Ciudad de Panam4, lo cual se
traduce en la estabilidad en sus niveles de ingresos por conceptos de alquileres de locales y oficinas.

Entre los objetivos del Emisor en el corto y mediano plazo esta el mantenerse como una empresa
lider del mercado inmobiliario, manteniendo activos con ubicaciones estratégicas que gozan de
excelente demanda y valor comercial que hasta ahora le ha proporcionado el éxito comprobado en

el negocio.

Igualmente estara atento a los cambios en las condiciones del mercado inmobiliario a raiz de la
emergencia sanitaria por la pandemia del COVID-19 con el fin de brindar el apoyo que requieran
sus clientes no solo desde la perspectiva financiera, sino también en adaptar las propiedades a que
cumplan con las exigencias sanitarias impartidas por el Ministerio de Salud MINSA.

Dentro de su estrategia mantendra que parte de los locales a alquilar sean ocupados por compaiiias
relacionadas al emisor para sus negocios de ventas al por menor,

Durante los préximos afios, el Emisor considera, como parte de su plan de desarrollo, realizar

inversiones en la compra de locales en centros comerciales. Estos locales comerciales seran
utilizados para alquilarse a terceros y a tiendas de su negocio de ventas al por menor.
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Para el futuro a mediano plazo, el Emisor contempla continuar creciendo la operacion a un ritmo
razonable y sostenible con base en su estructura de financiamiento. Como parte de dicha estrategia
el Emisor realiz6 a finales del 2016 la emision de una primera serie de los bonos corporativos por
US$50 millones a un plazo de 12 afios y a un costo financiero razonable de mercado, el cual se
alinea convenientemente con los planes de inversion de Bayport a futuro.

II PARTE: ESTADOS FINANCIEROS

Estados financieros interinos del emisor correspondiente al 31 de marzo de 2022.

III PARTE: CERTIFICACION DEL FIDUCIARIO

Certificacién del Fiduciario al trimestre reportado.

IV PARTE DIVULGACION

El Emisor divulga esta informacién enviado copia de los mismos a los tenedores de los Bonos, el
30 de mayo de 2022.

FIRMA

WJ \/U\\/L

Michael Harari
Representante Legal
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Bayport Enterprises, S.A.

Estados financieros por el periodo terminado el 31 de marzo
de 2022, e Informe del Contador Publico Autorizado

“Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su
contenido sera puesto a disposicion del publico inversionista y del

publico en general”
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INFORME DE COMPILACION

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

Sobre |a base de la informacién proporcionada por la Administracion hemos compilado, de acuerdo con la
Norma Internacional de Contabilidad aplicable a trabajos de compilacidon, el estado de situacion financiera
de Bayport Enterprises, S.A. al 31 de marzo de 2022 y el estado de resultados, estado de cambios en el
patrimenio y estado de flujos de efectivo por el periodo terminado al 31 de marzo de 2022.

La administracion es responsable de estos estados financieros. Nosotros no hemos auditado o revisado
los estados financieros que se acompaiian 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

20 de mayo de 2022
Panama, Rep. de Panama



Bayport Enterprises, S. A.

Estado de Situacion Financiera
al 31 de marzo de 2022
(Cifras en Balboas)

ACTIVOS

Activos no corrientes
Propiedades de inversion
Inversién en asociada
Otros activos
Total de activos no corrientes

Activos corrientes
Arrendamientos por cobrar
Cuentas por cobrar - partes relacionadas
Otros activos
Efectivo y equivalentes de efectivo
Total de activos corrientes

Total de activos
PASIVOS Y PATRIMONIO

Pasivos no corrientes
Bonos corporativos
Depdsitos de garantia de arrendatarios
Total de pasivos no corrientes

Pasivos corrientes
Bonos corporativos
Cuentas por pagar comerciales
Otros pasivos
Total de pasivos corrientes

Total de pasivos

Patrimonio
Acciones comunes
Utilidades retenidas
Impuesto complementario
Total de patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

Notas

11

1

12

3Mdemarzo 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
210,995,354 210,995,354
4,198,831 4,198 831
1,206,493 1,185 442
216,400,678 216,379,627
2,921,891 2,471,804
219,130 219,130
2,485,243 2,251,955
10,891,599 10,419,753
16,517,863 15,362,642
232,918,541 231,742,269
31,075,269 32,170,536
960,770 958,875
32,036,039 33,129,411
4,166,909 4,084,973
733,428 908,087
1,293,161 732,018
6,193,498 5,725,078
38,229,537 38,854,489
2,635,360 2,635,360
193,166,306 191,365,082
(1,112,662) (1,112,662)
194,689,004 192,887,780
232,918,541 231,742,269

Las notas de las paginas 5 a la 29 son p?rte integral de estos estados financieros.



Bayport Enterprises, S. A,

Estado de Resultados
por los tres meses terminados el 31 de marzo de 2022

({Cifras en Baiboas)
Tres meses Tres meses Tres meses Tres meses
Terminados el  Terminados el Terminados el Terminados el
31 de marzo 31 de marzo 31 de marzo de 31 de marzo de
Notas de 2022 de 2021 2022 2021
Ingresos por renta de propiedades de inversion 14 2,895 282 2,749 806 2,895,282 2,749 608
Ingresos por servicios a los arrendatarios 14 69,700 42621 69,700 42 621
Gaslos directos relacionados a las propiedades de inversion 15 (341,688) (264 263) {341,686) (264 263)
Ingreso por renta de propledades, neto 2,623,296 2,527,964 2,623,296 2,527 964
Gastos de administracion 15 (312,602) (54,751) (312,602) (54,751)
Ganancia (pérdida) neta
en ajuste al valor razonahble a propiedades de inversion 6 - - - -
Utilidad operativa 2,310,694 2,473,213 2,310,694 2473,213
Ingresos financieros - -
Costos financieros (500,470) (561,467) (509,470) (561,467)
Costos financieros, neto (508,470) (561,467) (508, 470) (561,467)
Utilidad neta 1,801,224 1,811,746 1,801,224 1,911,746
Utilidad por accién 13 17.38 18.44 17.38 18.44

Las notas de las pdginas 5 a la 29 son parte integral de estos estados financieros,

2



Bayport Enterprises, S. A.

Estado de Cambios en el Patrimonio

por los tres meses terminados el 31 de marzo de 2022

(Cifras en Balboas)

Saldo al 1 de enero 2021

Resultados integrales
Utilidad del afio
Total de Resultados integrales

Transacciones con los propietarios
Contribuciones y distribuciones;
Dividendos pagados
Total de transacciones con los propietarios
Saldo al 31 de diciembre de 2021 (auditado)

Saldo al 1 de enero 2022

Resultados integrales
Utilidad del pericdo

Total de resultados integrales

Saldo al 31 de marzo de 2022

Las notas de las paginas 5 a la 29 son parte integral de estos estados financieros.

Acciones Utilidades Impuesto Total de
Comunes retenidas complementario patrimonio
2,635,360 183,854,058 (1,112,662) 185,376,756
- 10,154,048 - 10,154,048
- 10,154,048 - 10,154,048
- (2,643,024) - (2,643,024)
- (2,643,024) - (2,643,024)
2,635,360 191,365,082 {1,112,662) 192,887,780
2,635,360 191,365,082 (1,112,662) 192,887,780
- 1,801,224 - 1,801,224
= 1,801,224 - 1,801,224
2,635,360 193,166,306 (1,112,662) 194,689,004
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Bayport Enterprises, S. A.

Estado de Flujos de Efectivo
por los tres meses terminados el 31 de marzo de 2022
(Cifras en Balboas)

Flujos de efectivo de las actividades de operacién:
Utilidad neta
Ajustes por:
Ajuste en valor razonable de propiedades de inversion
Costos financieros, neto
Deterioro de arrendamientos por cobrar
Cambios netos en activos y pasivos de operacién:
Arrendamientos por cobrar
Cuentas por cobrar partes relacionadas
Otros activos
Cuentas por pagar comerciales
Otros pasivos
Intereses pagados
Depositos de garantia de arrendamientos

Efectivo neto proveniente por las actividades de operacion

Flujos de efectivo de las actividades de inversion:
Adiciones en propiedades de inversién

Depéositos a plazo con vencimiento mayor a tres meses
Intereses recibidos

Efectivo neto (utilizado en) proveniente por las actividades de inversién

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:
Pago a bonos corporativos
Dividendos pagados

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento

(Disminucién) aumento neto de efectivo
Efectivo y equivalente de efectivo al inicio del afio

Efectivo y equivalente de efectivo al final del afio

Las notas de las paginas 5 a la 29 son parte integral de estos estados financieros.
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Notas

12

10

31 demarzo 31 diciembre
2022 2021

{compilado) (auditado)
1,801,224 10,154,048
- (4,115,638)

509,470 1,919,188

- 85,831
(450,087) (622,882)

- 970
(254,339) 113,475
(174,659) 290,285
561,143 (46,614)
(501,559) (2,165,682)
1,895 (3,628)
1,493,088 5,609,355
(2,124)

(1,000,000) 1,229,560
- 278,139
(1,000,000) 1,505,575
(1,021,242) (3,781,577)
- (2,643,024)
(1,021,242) (6,424 601)
(528,154) 690,329
1,826,439 1,136,110
1,298,285 1,826,439




Bayport Enterprises, S. A.

Notas a los Estados Financieros
Por el mes terminado el 31 de marzo de 2022
(Cifras en balboas)

1.

Informacién general

Bayport Enterprises, S. A. (la “Compafia’) esta constituida en la Republica de
Panama mediante Escritura Publica No.17650 del 30 de diciembre de 1997. Su
principal actividad de negocio es el arrendamiento de bienes inmuebles. La sociedad
fue reformada integramente mediante Escritura Publica No. 5849 de la Notaria
Segunda del Circuito Notarial de Panama del 14 de julio de 2015.

La Compafifa ha sido registrada como una sociedad de inversién inmaobiliaria ante
la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama, mediante Resolucion
SMV Noc.139-16 de 15 de marzo de 2016. Actualmente, la Compafiia es propietaria
de la mayoria de las oficinas y locales comerciales ubicados en cuatro (4)
inmuebles localizados en la Republica de Panama, y se dedica a arrendarlas,
recibiendo canones de arrendamiento periddicos. Estos cuatro (4) inmuebles, son:
Torre de [as Américas, Plaza Credicorp Bank, PH Albrook Commercial Park y Plaza
New York.

Mediante Resolucion No. SMV-778-16 de 1 de diciembre de 2016 y No. SMV-275-18
de 15 de junio de 2018, la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama
autorizé a la Compaiiia a realizar oferta publica de bonos corporativos rotativos y
oferta publica de venta de hasta 20,000 acciones comunes clase “B”;
respectivamente. Ambas ofertas publicas se llevaron a cabo por medio de la Bolsa
Latinoamericana de Valores, S.A. (LATINEX).

Aspectos fiscales - régimen de incentivos para sociedades de inversién inmobiliaria

Mediante resolucion No.201-7825 de 6 de diciembre de 2018 emitida por la Direccién
General de Ingresos (DGI) del Ministerio de Economia y Finanzas se ordena la
inscripcién de la Compania en el registro de sociedades de inversion inmobiliaria,
para acogerse al régimen especial de tributacion del impuesto sobre la renta, de
acuerdo con el paragrafo 2 del Articulo No. 706 del Codigo Fiscal. Los beneficios
fiscales establecidos en el régimen de incentivo generado para las sociedades de
inversion inmobiliaria incluyen la exoneracién del impuesto sobre la renta ya que el
mismo recaera sobre los tenedores de las cuotas de participacion segun corresponda.

La Compainia no cuenta con subsidiarias. El domicilio comercial de la Compafiia se
encuentra en el PH Torre de Las Américas, Planta Baja, Punta Pacifica, Ciudad de

Panama, Republica de Panama.

Exerbro Ltd. es la entidad tenedora del 100% de las acciones comunes, clase A, la
cual es una entidad registrada con No. 46745 el 10 de julic de 1991 bajo las leyes de
las Islas Virgenes Britanicas. Su objeto social consiste en ser tenedora de accicnes.
Su domicilio actual esta en Trident Chambers, Wickhams Cay 1, Road Town Tortola,

Islas Virgenes Britanicas.



Bayport Enterprises, S. A.

Notas a los Estados Financieros
Por el mes terminado el 31 de marzo de 2022
(Cifras en balboas)
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Base de preparacién
Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo
Internacional de Normas de Contabilidad (IASB, por sus siglas en inglés).

Base de medicion

Los estados financieros de la Compariia han sido preparados bajo la presuncion que
la Companiia opera sobre una base de negocio en marcha, aplicando la base de
devengado y bajo la premisa de costo histérico, excepto por la medicion de
propiedades de inversion a valor razonable.

Moneda funcional y de presentacién

Los estados financieros estan se presentan en Balboas (B/.), la unidad monetaria de
la Republica de Panama, el cual estd a la par y es de libre cambio con el Délar (USD)
de los Estados Unidos de América. Ademas, es la moneda funcional de la Compaiiia.

Cambios en politicas contables significativas
Nuevas normas adoptadas al 1 de enero de 2021

Los pronunciamientos contables que han entrado en vigor a partir del 1 de enero de
2021 y, por tanto, han sido adoptados, no tienen un impacto significativo en los
resultados o situacion financiera de la Compafia. Sin embargo, a partir del 1 de enero
de 2021, entra en vigor por primera vez el pronunciamiento de la “Reforma de la Tasa
de Interés de Referencia, Fase 2 (modificaciones a la NIIF 9, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF
16)". La Compariia pudiera verse afectada por este pronunciamiento a partir del 1 de
enero de 2022, dado los términos y condiciones de sus pasivos financieros. La
administracion de la Compariia se encuentra en la evaluacion del impacto de este

pronunciamiento.

Normas, enmiendas e interpretaciones a las normas existentes que aun no
estan vigentes y no han sido adoptadas anticipadamente por la Compania

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros consolidados, diversas nuevas
normas y modificaciones a las normas e interpretaciones existentes han sido
publicadas por el IASB. Ninguna de las cuales han sido adoptadas de forma
anticipada por la Compaiiia.



Bayport Enterprises, S. A.

Notas a los Estados Financieros
Por el mes terminado el 31 de marzo de 2022
(Cifras en balboas)

La administraciéon anticipa que todos los pronunciamientos relevantes seran
adoptados en las politicas contables de la Compafiia para el primer periodo que inicia
después de la fecha de vigencia del pronunciamiento.  Nuevas normas,
modificaciones e interpretaciones, que no han sido adoptadas no han sido reveladas
en virtud de que no se espera que tengan un impacto material en los estados
financieros de la Compafiia.

Politicas contables significativas
Informacién por segmentos

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

Las politicas de medicion de la Compariia 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.

Los segmentos operativos se informan de manera consistente con la informacion
interna proporcionada a la maxima autoridad responsable de la toma de decisiones
operativas. El maximo responsable de la toma de decisiones operativas es la persona
o el grupo que asigna recursos y evalla el desempeno de los segmentos operativos
de la Compafiia.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion estan representadas por aquellas propiedades que se
mantienen para obtener rentas y/o para apreciacion del capital (plusvalia) o ambos; y
no para su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, o bien para fines
administrativos; o su venta en el curso ordinario de las operaciones. Ademas,
comprenden propiedades terminadas o en remodelacién que se mantienen, o se
mantendran, para obtener ingresos por alquileres.

Las propiedades de inversién se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos
asociados a la transaccion y los costos financieros aplicables. Posteriormente, las
propiedades de inversién se miden a valor razonable, que refleja las condiciones del
mercado en la fecha de presentacion. Las ganancias o pérdidas que surgen de
cambios en los valores razonables de las propiedades de inversion se incluyen en el
resultade del periodo en el que surgen.



Bayport Enterprises, S. A.

Notas a los Estados Financieros
Por el mes terminado el 31 de marzo de 2022
(Cifras en balboas)

El valor razonable se basa en precios de mercado activos, ajustados, si es necesario,
por diferencias en la naturaleza, ubicacion o condicidn del activo especifico. Si esta
informacién no estd disponible, la Compafia utiliza métodos de valoracion
alternativos, como precios recientes en mercados menos activos o proyecciones de
flujo de caja descontado. Las valuaciones son realizadas a la fecha del estado de
situacion financiera por valuadores profesionales con calificaciones profesionales
reconocidas, relevantes y experiencia reciente en la ubicacion y categoria de la
propiedad de inversion objeto de valoracién. Estas valoraciones constituyen la base
para los valores en libros en los estados financieros.

El valor razonable de las propiedades de inversion refleja, entre otras cosas, los
ingresos por alquileres de arrendamientos actuales y otras suposiciones que los
participantes del mercado harian al fijar el precio de la propiedad bajo condiciones de
mercado.

Los desembolsos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo sélo cuando
es probable que los beneficios econdmicos futuros asociados con el desembolso
fluiran a la Compariia y el costo de este se pueda medir de forma fiable. Todas las
demas reparaciones y costos de mantenimiento se registran como gastos cuando se
incurren. Cuando se reemplaza parte de una propiedad de inversién, el costo del
reemplazo se incluye y se vuelve a revaluar el valor en libros de la propiedad y el valor
razonable.

Las propiedades de inversion se daran de baja en cuentas del estado de situacion
financiera en el momento de su disposicion o cuando las propiedades de inversién
queden permanentemente retiradas de uso y no se esperen beneficios econdmicos
futuros procedentes de su disposicién.

Si una propiedad de inversion pasa a ser ocupada por el propietario, se reclasifica
como propiedad, planta y equipo. Su valor razonable a la fecha de la reclasificacion
se convierte en su costo para su contabilizacion posterior.

Arrendamientos

La Compafiia como arrendador
Los ingresos de alquiler procedentes de arrendamientos operativos en los que la

Compania es el arrendador se reconocen como ingresos de forma lineal durante el
plazo del arrendamiento. Costos directos iniciales incurridos en la obtencion de un
arrendamiento operativo se afladen al importe en libros del activo subyacente y se
reconocen como gastos durante el plazo del arrendamiento sobre la misma base que
los ingresos por arrendamiento. Los respectivos bienes arrendados son incluidos en
el estado de situacion de acuerdo con su naturaleza.
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En la fecha de comienzo, la Comparia evalla si es razonablemente ciertc que el
arrendatario ejerza una opcién para ampliar el arrendamiento o comprar el activo
subyacente (en caso de ser incluido en las clausulas contractuales), o no ejerza una
opcion de terminar el arrendamiento. La entidad considera todos los hechos y
circunstancias relevantes que crean un incentivo econdmico para que los
arrendatarios ejerzan, o no, la opcion, incluyendo los cambios esperados en hechos
y circunstancias desde la fecha de comienzo hasta la fecha de ejercicio de la opcion.

La Compaiiia realiza pagos a agentes por servicios relacionados con la negociacion
de contratos de arrendamiento con los arrendatarios de la Compania. Los honorarios
de arrendamiento se capitalizan dentro del valor en libros de las propiedades de
inversién y se amortizan durante el plazo del arrendamiento.

Inversion en asociada

Una asociada es una entidad sobre la cual, la Companiia tiene una influencia
significativa, pero no control sobre las politicas financieras y operacionales.

Las inversiones en asociadas se contabilizan utilizando el método de participacion.
Se reconocen inicialmente al costo, el cual incluye los costos de transaccion.
Posteriormente, a su reconocimiento inicial, el valor en libros registrado de las
inversiones en asociadas se incrementa o reduce para reconocer la participacion de
la Compafiia en los resultados y otras partidas de la utilidad integral de |la asociada,
hasta la fecha en donde la influencia significativa cese.

Instrumentos financieros

Reconocimiento, medicion inicial y baja de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Compaiiia forma parte de
las clausulas contractuales del instrumento financiero. Los activos financieros son
dados de baja en cuentas cuando los derechos contractuales a los flujos de efectivo
del activo financiero expiran, o cuando el activo financiero y sustancialmente todos
sus riesgos y beneficios se transfieren. Un pasivo financiero se da de baja cuando se
extingue, cancela o expira.

Clasificacion 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 transaccion (cuando aplique).

Los activos financieros son clasificados dentro de la categoria de costo amortizado.
La clasificacion es determinada tanto por el modelo de negocio de la entidad para
gestionar los activos financieros y de las caracteristicas de los flujos de efectivo

contractuales del activo financiero.
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Todos los ingresos o gastos relacionados a los activos financieres son reconocidos
en resultados y presentados dentro de los ingresos y costos financieros; excepto por
el deterioro el cual es presentado en una linea separada en el estado de resultados.

Medicién subsecuente de los activos financieros al costo amortizado
Los activos financieros son medidos al costo amortizado si los activos cumplen las

siguientes condiciones:

= se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los
activos financieros para obtener los flujos de efectivos contractuales; y

= |os términos contractuales del activo financiero dan lugar 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 no es material.

Deterioro de activos financieros

La Compania utiliza un enfoque simplificado en la contabilizacion de los
arrendamientos por cobrar y reconoce la reserva para deterioro como pérdidas de
crédito esperada en el tiempo de vida. Estos son los déficits esperados en los flujos
de efectivo contractuales, considerando la probabilidad de incumplimiento en
cualquier momento durante la vida del instrumento financiero.

Las tasas de pérdida esperada se basan en los perfiles de page de alquileres durante
un periodo de 24 meses anteriores a la fecha del estado de situacion financiera, y
toman en consideracion las pérdidas crediticias histéricas experimentadas en esos
periodos. A través de una matriz de provision, las tasas de pérdidas histéricas se
ajustan para reflejar informacion actual y prospectiva sobre los factores
macroecondémicos que afectan el compromiso de los arrendatarios para cumplir con
sus pagos de renta.

La administracién utiliza la informacion razonable y sustentable disponible sin
esfuerzo o costo desproporcionado y relevante para estimar las perdidas crediticias
esperadas, incluyendo el efecto de los pagos anticipados esperados. Parte de la
informacion utilizada incluye factores que son especificos del arrendatario, las
condiciones econémicas generales y una evaluacion de la direccién pronosticada y la
actual de las condiciones en la fecha de presentacion. Ademas, se utilizan fuentes
de informacion internas y externas.
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Las fuentes de informacion disponibles incluyen la experiencia de pérdidas crediticias
histéricas, informes y estadisticas externas, junto con la experiencia de otras
entidades similares comparables a los cual pertenece la Compafiia como Grupo
Econédmico. Ademas, la Compafia ajusta la informacién histérica, tal como la
experiencia de pérdidas crediticias, sobre la base de la informacion observable actual
para reflejar los efectos de las condiciones actuales y su pronéstico de condiciones
futuras que no afecten al periodo sobre el cual se basa la informacién histérica, y
eliminar los efectos de las condiciones en el periodo histdrico que no son relevantes
para los flujos de efectivo contractuales futuros.

En algunos casos, la mejor informacion razonable y sustentable podria ser
informacién histérica no ajustada, dependiendo de la naturaleza de la informacién
histérica y de cuando se calculo, comparada con las circunstancias en la fecha de
presentacion y las caracteristicas del o de los arrendamientos por cobrar que estan
siendo considerados.

La administracién revisa regularmente la metodologia y supuestos utilizados para
estimar las pérdidas crediticias esperadas para reducir las diferencias entre las
estimaciones y la experiencia real de pérdidas crediticias esperadas.

Los arrendamientos por cobrar se dan de baja (castigos) cuando no existe una
expectativa razonable de recuperacion. Los indicadores de que no existe una
expectativa razonable de recuperacion incluyen, entre otros, la probabilidad de
insolvencia o dificultades financieras significativas del arrendatario.

La Compaiiia considera que se produce un incumplimiento de un activo financiero
cuando la contraparte no cumple los pagos contractuales dentro de los 120 dias de

su vencimiento.

Efectivo y equivalentes de efectivo
El efectivo y los depésitos a corto plazo en el estado de situacion financiera

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

Clasificacién y medicion de pasivos financieros
Los pasivos financieros de la Compaiiia incluyen los instrumentos de deuda emitidos

(bonos), y cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar.

Los pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable, y, cuando aplica, se
ajustan por los costos de transaccion, a menos que la Compaiiia designe un pasivo
financiero al valor razonable con cambios en resultados. Subsecuentemente, los
pasivos financieros son medidos al costo amortizado utilizando el método de interés

efectivo.
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Todos los cargos relacionados con intereses son incluidos dentro de los costos por
financiamiento.

Depdsitos en garantia por alquileres
La Compania obtiene depésitos en efectivo de los arrendatarios como garantia para

la devolucion del inmueble al final del plazo del arrendamiento en las condiciones
especificadas en los contratos de arrendamiento. Los depdsitos de los arrendatarios
se reconocen inicialmente a valor razonable; y posteriormente, se miden a costo
amortizado de acuerdo con la NIIF 9. Cualquier diferencia entre el valor razonable
inicial y el monto recibido en efectivo se incluye como un componente de los ingresos

por arrendamiento operativo.
Provisiones

Las provisiones relacionadas a disputas legales, contratos onerosos y por otras
reclamaciones se reconocen cuando la Compania tiene la obligaciéon presente como
resultado de un evento pasado que probablemente lleven a una salida de recursos
economicos y los montos se pueden estimar confiablemente. El tiempo o el monto

de esa salida pueden aun ser inciertos.

Las provisiones por reestructuracion se reconocen unicamente si se ha desarrollado
e implementado un plan formal detallado para la reestructuracion y la administracion
ha anunciado al menos las principales caracteristicas del plan a las personas que se
vean afectadas o ha iniciado con la implementacion. No se reconocen provisiones
por pérdidas de operacion futuras.

No se reconoce ningln pasivo en aquellos casos en los que se considere poco
probable una posible salida de recursos econémicos como resultado de una
obligacion presente, estas situaciones se revelan como pasivos contingentes a menos
que |a salida de recursos sea remota.

Acciones de capital

El capital social representa el valor nominal de las acciones comunes que han sido
emitidas. Cualquier costo de operacién asociado con la emision de acciones se
deduce de la emision de la accidén, neto de cualquier beneficio por impuestos

relacionado.

En el momento de haber distribuciones de dividendos pagaderas a los accionistas,
las mismas se reconocen en otros pasivos cuando los dividendos han sido aprobados
en una asamblea general previo a la fecha de reporte, de lo contrario se registran
como cargo contra las utilidades retenidas.
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Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por alquileres de oficinas y locales comerciales bajo arrendamiento
operativo se reconocen de forman lineal durante el plazo del arrendamiento.

Los ingresos por servicios y cargos por administracion de propiedades se reconocen
a medida que el servicio se provee al arrendatario.

Algunos contratos de administracion de propiedades pueden incluir multiples
elementos de servicio, que se prestan a los arrendatarios.

La Compaiia evalua si los elementos individuales del servicio en el contrato son
obligaciones de desempefio separadas. Cuando los contratos incluyen multiples
obligaciones de desempeno y/o componentes de arrendamiento y componentes que
no son de arrendamiento, el precio de la transaccion se asignara a cada obligacion
de desempefno (componente de arrendamiento y no arrendamiento) basado en los
precios de venta independientes.

Cuando los precios de venta no son directamente observables, se estiman con base
a costo mas margen esperado. En el caso de contratos con precio fijo, el arrendatario
paga la cantidad fija basada en un calendario de pagos. Si los servicios prestados
por la Compariia superan el pago, se reconoce un activo de contrato. Si los pagos
superan los servicios prestados, se reconoce un pasivo de contrato. Una cuenta por
cobrar se reconoce cuando se tiene el derecho incondicional a recibir una
contraprestacion, el cual es el momento en que se presta el servicio y solo se requiere
el paso del tiempo para que sea exigible el pago de esa contraprestacion.

La Compaiiia reconoce una madificacion en un arrendamiento operativo como un
nuevo arrendamiento desde la fecha de vigencia de la modificacion, considerando los
pagos por arrendamiento anticipados o acumulados (devengados) relacionados con
el arrendamiento original como parte de los pagos del nuevo arrendamiento.

En el caso de las otras obligaciones de desempefio no relacionadas al componente
de arrendamiento, de haber acuerdos que incluyen condiciones de pago diferido que
superan los doce meses, la Compainiia ajusta el precio de la transaccion por el
componente de financiacion, con el impacto reconocido como ingresos por intereses
usando el método de la tasa de interés efectiva durante el periodo de financiacién.

Ingresos y costos financieros

Los costos financieros comprenden los ingresos por intereses en cuentas bancarias
con instituciones financieras y gastos por intereses por los instrumentos de deuda
emitidos. Todos los ingresos y costos financieros son reconocidos en el estado de
resultados utilizando el método de interés efectivo. ;

13



Bayport Enterprises, S. A.

Notas a los Estados Financieros
Por el mes terminado el 31 de marzo de 2022
(Cifras en balboas)

El método de interés efectivo utiliza la tasa de interés efectiva que es la tasa que
descuenta exactamente los pagos en efectivo o los pagos futuros durante la vida del
instrumento financiero al valor en libros bruto del activo financiero (cuando no esta
deteriorado) o al costo amortizado del pasivo financiero.

Juicios y estimados criticos contables

Los juicios y estimados se evaluan continuamente y se basan en la experiencia
histérica ajustados por las condiciones actuales del mercado y otros factores.

Supuestos y estimados criticos contables

Propiedades de inversion: el valor razonable de las propiedades de inversion es
determinado por expertos en valoracion de bienes raices utilizando técnicas de
valoracién reconocidas y los principios de la NIIF 13 - Medicion del Valor Razonable.
Para mayor referencia de los juicios y supuestos utilizados referirse a la Nota 6.

Juicios significativos en la aplicacion de las politicas contables

Determinacion si la propiedad es ocupada por el duefio o propiedad de inversion: la
Compariia mantiene, en uno de sus edificios como propiedad de inversion, una oficina
la cual se utiliza como propiedad de inversion y en parte para uso propio (funciones
administrativas). Las diferentes partes de la propiedad no se pueden vender o alquilar
por separado mediante contratos de arrendamiento. La Compafiia alquila casi Ia
totalidad del resto de las plantas; por lo tanto, la administracién ha determinado que
esta propiedad puede ser calificada en su totalidad como una propiedad de inversion
ya que solo una parte insignificante es mantenida para su propio uso.

Determinacion del plazo del arrendamiento: al determinar el plazo del arrendamiento,
la administracion considera todos los hechos y circunstancias que crean un incentivo
econdmico para ejercer una opcién de extensién, o no ejercer una opcién de
terminacion. Opcién de extensién (o periodos posteriores a la opcion de terminacion)
solo se incluyen en el plazo del arrendamiento si se tiene certeza razonable que el
arrendamiento sera extendido (o no terminado).

La Compania celebra contratos de arrendamiento que contienen opciones para
extender o terminar el arrendamiento. Estas opciones, generalmente, se pueden
ejercer después de un periodo inicial de 4 a 5 afios. En la fecha de inicio, la Compaiiia
determina si el arrendatario tiene una certeza razonable de extender el plazo del
arrendamiento o no terminarlo. Para realizar este andlisis, la Compafiia 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 relacionados con la terminacién del arrendamiento y la importancia del activo
subyacente para la operacion del arrendatario.
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6.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion de la Compania se miden a valor razonable.
Actualmente, la Compaiiia es la propietaria de la mayoria de las oficinas y locales
comerciales ubicados en cuatro (4) inmuebles localizados en la Republica de
Panama, y se dedica a arrendarlas, recibiendo canones de arrendamiento periddicos.
Estos inmuebles son:

T::;Z :Ii:;:s Cr::z:rp cP:mA:;?:t; Plass Total
Bank Park New York

31 marzo 2022 (com pilado)

Valor razonable

Al 1 de enero 139,372,070 45,091,846 11,933,538 14,597,900 210,995,354
Desembolsos capitalizados = 4 = 2 =
Ajustes al valor razonable - = = - %

Al 31 de marzo 139,372,070 45,091,846 11,933,538 14,597,900 210,995 354

31 diciembre 2021

(auditado)

Jerarguia de valor N-3 N-3 N-3 N-3

razonable

Valor razonable

Al 1 de enero 138,579,428 44,738,194 9,090,000 14,469,970 206,877,592
Desembolsos capitalizados 840 - - 1,284 2,124
Ajustes al valor razonable 791,802 353,652 2,843,538 126,646 4,115,638

Al 31 de diciembre 138,372,070 45 091,846 11,933,538 14,597,900 210,995,354

La politica de la Compafiia es reconocer las transferencias hacia y desde los niveles
de jerarquia del valor razonable a la fecha del suceso o cambio en las circunstancias
que causaron la transferencia.

Durante el periodo del 31 de marzo de 2022 y el afo y 2021, no hubo transferencia
entre los niveles 1, 2y 3.

Los bonos corporativos emitidos estan garantizados por un fideicomiso de garantia
en beneficio de sus tenedores. El Fideicomiso de Garantia tiene garantias
estipuladas que incluyen la primera hipoteca y anticresis sobre la propiedad de
inversién Torres de las Américas. El valor de avallio independiente debera cubrir en
todo momento al menos ciento veinte por ciento (120%) del saldo de capital de los

bonos corporativos.
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Procesos de valoracién

Las propiedades de inversion de la Compaiia fueron valoradas a 31 de diciembre de
2021 por una entidad calificada a nivel profesional e independiente que ofrece
servicios de avalllos de propiedades. Esta entidad cuenta con experiencia reciente
realizando avallos de propiedades en ubicaciones y segmentos similares de las
propiedades de inversion valoradas.

Para todas las propiedades de inversion, su uso actual equivale al mayor y mejor uso.
La Gerencia de Finanzas de la Compafiia revisa para los propositos de la informacion
financiera, las valoraciones realizadas por la entidad independiente que le ofrece los
servicios de avallios de propiedades.

Posteriormente, los resultados de estas valoraciones son presentados a los
encargados del Gobierno Corporativo de la Compaiiia. El proceso de revision incluye
verificar los datos relevantes utilizados en el informe del avalio independiente;
evaluar los movimientos de valoracién de la propiedad en comparacion con el informe
del avalto del afio anterior; y sesiones con el profesional independiente que realizd
la valoracion.

Técnicas de valoracién y datos de entrada no observables significativos

2021 - Rango (Promedio)

Dato de entrada no 5 PH Albrook Plaza
Torre de las Plaza Credicorp
i Commercial
observable significativo =~ Américas Bank Park New York
% Tasa de capitalizacién 7.5 —5.5 (6.5) 7.5-5.5(6.5) 7.5-5.5 (6.5) 7.5~-55(B.5)
n— 18.02—-17.14 15.74 — 15.43 7.30-7.16
: 22.67—-22.22 (22.4
B/. Precio ajustado m2 (17.31) (15.58) (7.23) ( 5)

2020 - Rango (Promedio)

Pl
Ritode ghtasa.ng Torre de las Plaza Credicorp é’:mA:::::i:I aza
observable significativo ~ Américas Eiiyk Park New York
% Tasa de capitalizacién 80-6.0(7.0) 8.0-6.0(7.0) 8.0-6.0(7.0) 8.0-86.0(7.0)
: 20.09-19.35 19.85—19.46 7.84-7.69
\ j 24.21 —23.73 (23.
B/. Precio ajustado m2 (19.54) (19.66) (7.76) (23.97)

Técnica de valoracion: valor de capitalizacién en los avaluos es un método que
consiste en estimar el valor del inmueble basandose en las propiedades comparables
al ingreso que produce dicho inmueble. Es un método que consiste en estimar un
valor presente de los beneficios que se obtendran en un futuro mediante el descuento

de las rentas futuras.

A continuacién, un andlisis de sensibilidad de la medicién del valor razonable a
cambios en el dato de entrada no observable, principal, si un cambio en ese dato de
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entrada a un importe diferente puede dar lugar a una medicién del valor razonable
significativamente mayor o menor.

Efecto en el Valor Razonable

Dato de entrada
no observable Sensibilidad 2021 2020

Aumento 1% (28,132,431) | (24,959,975)

Tasa de
Propiedades de inversién  capitalizacion

Disminucion 1% 38,362,406 35,679,231

Otros datos utilizados en la valoracion que no son observables, es el valor de renta
estimado (precio ajustado m2) y los supuestos sobre las tasas de ocupacion. El valor
razonable se incrementa si la renta estimada y la tasa de ocupacién aumentan o sila
tasa de descuento (rendimientos del mercade) disminuye. La administracion
considera que la gama de supuestos alternativos razonablemente posibles es mayor
para los valores de renta y las tasas de ocupaciéon y que también existe una
interrelacion entre estos factores.

T- Inversion en asociada

La Compafia mantiene participacion para futuros proyectos inmobiliarios en la
siguiente entidad asociada. Ninguna asociada es material de forma individual para la
Compahia.

Durante el periodo terminado al 31 de marzo de 2022, su actividad principal ha sido
la tenencia de activos no financieros (terrenos) para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios. Por tal razén, la entidad ain no ha generado ganancia o pérdidas
producto de sus operaciones.

31 marzo 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
Asociada — Total del importe agregado
Locksley International Trading, S. A 4,198,831 4,198,831
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8. Arrendamientos por cobrar

31 marzo 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)

Alquileres por cobrar de arrendatarios 3,280,974 2,830,887

Menos: provision por pérdidas crediticias
esperadas sobre alquileres por cobrar (359,083) (359,083)
2,921,891 2,471,804

Movimiento de la provisién por pérdidas crediticias esperadas sobre alquileres por cobrar:

Saldo al 1 de enero de 2021 722,602
Pérdidas reconocidas durante el afio 85,831
Castigos por alquileres no recuperables (449,350)
Saldo al 31 de diciembre de 2021 359,083
Saldo al 1 de enero de 2021 359,083

Pérdidas reconocidas durante el afio -
Castigos por alquileres no recuperables -
Saldo al 31 de marzo de 2022 359,083

El incremento en las pérdidas esperadas y los castigos durante el afio 2021, se deben
principalmente a aquellos arrendatarios que han experimentado dificultades
financieras por los efectos directos o indirectos ocasionados por la epidemia COVID-

18.
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9. Otros activos

A continuacion, un detalle de la composicidon de los otros activos:

31 marzo 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
Activos no corrientes
Depobsitos en garantia - consignados
MMVIOT 906,699 906,699
Gastos pagados por anticipado 58,139 58,139
Otros 241,655 220,604
1,206,493 1,185,442
Activos corrientes
Cuenta de reserva de servicio de deuda 1,523,802 1,523,802
Comision del Fiduciario - 15,000
Gastos pagados por anticipado 961,441 713,153
2,485,243 2,251,955
3,691,736 3,437,397

Los depdsitos en garantia consignados en el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial (MIVIOT); generalmente, cerresponden a una suma igual al canon de
arrendamiento. Estos depositos o fondos son devueltos a la Compafiia al terminar
el contrato de arrendamiento, salvo el caso de reclamo por el arrendatario distintos a
aquellos debidos al uso o desgaste normal de los bienes; en la cual estas
circunstancias deberan ser debidamente comprobadas.

La cuenta de reserva de servicio de deuda, corresponden a los fondos que se
requieran para constituir una reserva equivalente en todo momento al préximo pago
a capital e intereses de los bonos corporativos emitidos. Estos fondos depositados
en la cuenta de reserva de servicio de deuda podran ser utilizados por el Fiduciario,
en el evento en que la Compafia no traspase al Agente de pago, los fondos
necesarios para hacer el pago de capital e intereses en el plazo establecido segun
los términos de la emision.
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10.

11.

Efectivo y equivalentes de efectivo

A continuacién, una conciliacion del efectivo y equivalentes de efectivo presentado en

el estado de flujos de efectivo:

31 marzo 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)

Cuentas bancarias corrientes 1,298,285 1,826,439
Depésitos a plazo fijo 9,593,314 8,593,314

Total de depdsitos en banco 10,891,599 10,419,753
Depositos a plazo fijo con vencimiento

original mayor a tres meses (9,593,314) (8,593,314)

Tot.al de efectivo y equivalentes de 1.298.285 1.826.439
efectivo

Bonos corporativos

La emision de bonos en series ofrecida por la Compafdiia en calidad de Emisor fue a
través de un Programa Rotativo de Bonos Corporativos con un periodo de vigencia
indefinido. Este programa rotativo ofrece a la Companiia la oportunidad de emitir
nuevos valores en la medida que exista la disponibilidad segun los términos del
programa. En ningin momento el saldo insoluto de los bonos en circulaciéon de las
series podra ser superior a los B/.200,000,000. En la medida en que se vayan
cancelando los bonos emitidos y en circulacién, la Compafia dispondra del monto
cancelado para emitir nuevos bonos. El término rotativo en este programa no significa
la rotacién o renovacién de bonos ya emitidos. Estos deberan ser cancelados en sus
respectivas fechas de vencimiento o previo, segun las condiciones de redencién

detalladas en el prospecto informativo de los bonos.

Los bonos seran emitidos, en forma rotativa, en varias series. Al 31 de marzo de
2022, soélo se ha realizado la emisién de una primera serie comercial por la suma de

B/.50,000,000.
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Términos y condiciones Serie No. 1

Fecha de emisién / vencimiento 21-dic-2016 / 21-dic-2028

Anos 1-3: Fija 5.25%
Tasa de interés Afos 4-5: Fija 5.50%
Afios 6-12: Variable LIBOR 3M + 4.25%, minimo de 5.50%.

Pago capital e intereses Trimestral

Parcial o totalmente en una fecha de pago, una vez cumplidos
tres anos contados a partir de la fecha de emision, sin
penalidad alguna.

Redencion anticipada

Fideicomiso de garantia que incluye como activos relevantes:

=  Primera hipoteca y anticresis sobre ciertos bienes
inmuebles de propiedad de la Compariia (véase nota 6)

= Cesidn 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 cZnones de
arrendamiento cubren al menos 1.25 veces el pago de
capital e intereses de las series comerciales, medida de
manera anual.

Garantias

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

Durante el afio 2021 y hasta el 31 de marzo de 2022, la Compariia no ha incumplido
con el pago de capital e intereses, ni con alguna clausula, términcs y condiciones de
los bonos corporativos.
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Cambios en los bonos corporativos que surgen de las actividades de financiacion.

31 marzo 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
Saldo al 1 de enero 2022 36,255,509 40,005,441
Cambios procedentes de flujos de
efectivo por financiacion:
Amortizacion de pagos a capital (1,021,242) (3,781,577)
Otros cambios:
Costos de financiamiento 509,470 2,197,327
Interés pagado (501,559) (2,165,682)
Saldo - al 31 de marzo de 2022 35,242 178 36.255.509
(compilado)
12. Acciones de capital
31 marzo 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
Acciones comunes - Autorizadas
Clase A - con derecho a voto 100,000 100,000
Clase B - sin derecho a voto 20,000 20,000
Emitidas al 1 de enero
Clase A 100,000 100,000
Clase B 3,648 3,648
Emitidas y pagadas totalmente al 31 de marzo 2022 103,648 103,648
Clase A - valor nominal por accion B/.1.00 100,000 100,000
Clase B - sin valor hominal por accién 2,535,360 2,535,360
Total de acciones comunes 2,635,360 2,635,360

El derecho de voto les correspondera exclusivamente a las acciones Clase A, a razén
de un (1) voto por cada accién. Las acciones Clase B no tendran derecho a voto en
las reuniones de la Junta de Accionistas de la Compariia. Las acciones Clase A y
Clase B tendran derecho a recibir los derechos econémicos (dividendos y cualquier
otra distribucién o pago similar) producto de las utilidades generadas por la
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13.

Compaiiia, en proporcion al nimero de acciones que tenga cada uno de sus
accionistas.

A continuacién, los dividendos declarados y pagados sobre acciones comunes:

31 marzo 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
Dividendo ordinario por accién B/.25.50
(2020: B/.58.00) - 2,643,024

Utilidad por accidn

Las utilidades por accién basicas se han calculado dividiendo el resultado del afio
atribuible a los tenedores de las acciones comunes (el numerador) entre el promedio
ponderado para cada clase de acciones comunes en circulaciéon (el denominador)
durante el afio. No se requiri6 realizar ajustes al numerador.

31 marzo 31 diciembre
2022 2022
(compilado) (auditado)
Utilidad (pérdida) atribuible 1,801,224 10,154,048
Prorpedlo Eonderado de acciones comunes 103,648 103,648
en circulacion
Utilidad (pérdida) por accion 17.38 97.97
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14. Ingresos

31 marzo 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
Actividades ordinarias
Ingresos por renta y por contratos de clientes 2,964,982 11,227,298
Momento de reconocimiento del ingreso
A lo largo del tiempo 2,964,982 11,227,298

Los ingresos de las actividades ordinarias proceden de un portafolio diversificado de
cliente para cada una de las propiedades de inversion. Es decir, ningtin cliente en lo
individual o bajo control comuin representa el 10% o mas de los ingresos de las
actividades ordinarias.

Ingresos por alquiler bajo arrendamiento operativo

Las propiedades de inversién se alquilan a los arrendatarios bajo arrendamientos
operativos con canones fijos pagaderos de forman mensual. No hay contratos de
arrendamientos variables cuya renta depende de un indice o una tasa.

Los contratos arrendamientos de propiedades de inversién suelen tener plazos de
arrendamiento de entre 1 y 5 afios e incluyen clausulas que permiten la revision
periédica al alza del precio del alquiler de acuerdo con las condiciones prevalecientes

en el mercado. Algunos contratos de arrendamiento contienen opciones para rescindir
antes del final del plazo del arrendamiento.

Con el propdsito de gestionar el riesgo asociado con cualquier derecho que se
conserve sobre los activos subyacentes, se implementan estrategias para minimizar
estos riesgos mediante clausulas que obligan al arrendatario a compensar a [a
Compaiiia cuando una propiedad ha estado sometida a un desgaste excesivo durante
el plazo del arrendamiento.

La tabla a continuacién presenta un analisis de vencimientos de los pagos por
arrendamiento, mostrando los pagos por arrendamiento sin descontar a recibir
anualmente durante un minimo de cada uno de los cinco primeros afos y un total de
los importes para los afios restantes a la fecha del estado de situacion financiera.
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31 marzo 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
Menaos de 1 ano 10,956,050 10,958,050
Después de 1 afio, pero menos de 2 afios 8,940,784 8,940,784
Después de 2 afios, pero menos de 3 afios 3,932,943 3,932,943
Después de 3 aiios, pero menos de 4 aios 2,730,759 2,730,759
Después de 4 arfios, pero menos de 5 anos 1,601,417 1,601,417
Mas de 5 afios 710,913 710,913
28,872,866 28,872,866

15. Gastos de operaciéon y administracién

A continuacién, un detalle de los gastos de operacién y administracién segun su

naturaleza:

Gastos directos relacionados a las
propiedades de inversion:
Reparacion y mantenimiento
Servicios publicos
Impuestos inmuebles
Seguridad y vigilancia

Deterioro en arrendamientos por cobrar
Seguros generales
Agentes inmobiliarios

Gastos de administracion
Honorarios y servicios profesionales
Servicios administrativos con otras partes relacionadas
Otros impuestos generales

Otros

Total gastos directos relacionados a las
propiedades de inversion y administracion
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31 marzo 31 diciembre
2022 2021

(compilado) (auditado)

280,485 1,160,282

31,173 133,907

- 100,943

25,260 101,011

- 85,831

4,768 11,402

- 7,168

341,686 1,600,544

81,582 374,415

195,399 715,401

- 3,128

35,621 576,212

312,602 1,669,156

654,288 3,269,700
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16.

Instrumentos financieros - administracion de riesgo

El principal pasivo financiero de la Compaiiia son los titulos de deuda emitidos (bonos
corporativos). El objetivo principal de esta emision en su origen fue con el proposito
de cancelar préstamos bancarios existentes y el excedente de los recursos fue
utilizado en el desarrollo y la administraciéon de proyectes inmobiliarios de la
Compafia. La Compafia mantiene arrendamientos por cobrar, cuentas por pagar
comerciales y depésitos bancarios a corto plazo que surgen directamente de sus
operaciones.

La Compania esta expuesta al riesgo de crédito, liquidez y mercado. La alta gerencia
de la Compafia supervisa la gestion de estos riesgos. La alta gerencia de la
Compania cuenta con el apcyo del Gobierno Corporativo del Grupo Econdmico al
cual la Compania pertenece. El mismo garantiza a sus accionistas, inversionistas,
clientes y publico en general, un sistema de buen gobierno de la Compafiia, basado
en las reglamentaciones expedidas por la Superintendencia del Mercado de Valores.
El esquema crea un marco de identificacion y verificacion con control de riesgos,
reduciéndolos con el establecimiento de sanas practicas y de disposiciones claras

para delegacién de autoridad y responsabilidad. El programa de gobierno corporativo
establece un proceso eficiente para la toma de decisiones, al tiempo que promueve
la transparencia a través de informacién amplia y constante, dando guias explicadas
a la Junta Directiva, Ejecutivos y Alta Gerencia.

La Compariia no participa activamente en el negocio de activos financieros con fines
especulativos.

Riesgo de Crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no cumpla con sus
obligaciones en virtud de un instrumento financiero o contrato de cliente, lo que
genera una pérdida financiera. La Compafiia esta expuesta al riesgo de credito,
principalmente, por sus actividades de arrendador.

Aparte de los arrendamientos con partes relacionadas, la Compadia no mantiene
concentraciones significativas de riesgo de crédito; ya que cuenta con una base de
clientes diversa en cuanto a industrias, sin que ningin cliente represente mas del 10%
de los ingresos por alquiler.

La Compaiiia dispone de un area de gestién de crédito que ha establecido politicas y
procedimientos para la gestién y exposicion al riesgo de incumplimiento por parte de
un arrendatario. Algunos de los procesos y politicas incluyen realizar una evaluacion
de la solvencia del arrendatario y su capacidad de pago; analizar la antigliedad de los
arrendamientos pendientes de cobro; determinar la provision apropiada y los castigos
de cuentas incobrables para aprobacién de la Alta Gerencia y Junta Directiva.

Los arrendatarios son evaluados de acuerdo con los criterios de la Compafia antes
de celebrar contratos de arrendamiento. Ademas, el riesgo de crédito se gestiona
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exigiendo a los arrendamientos que al menos paguen por adelantado un depésito de
garantia junto con el primer mes de arrendamiento.

Se realiza un andlisis de deterioro en cada fecha de presentacién de forma individual
para los principales arrendatarios. La exposicién maxima al riesgo de crédito a la
fecha de presentacion es el valor en libros de los arrendamientos por cobrar.

La Compaiia mantiene cuentas bancarias corrientes y depdsitos a plazo menores a
1 afio, con bancos locales y calificacion crediticia minimo de “A”. A pesar de que los
depdsitos bancarios estan sujetos a los requisitos de deterioro de la NIIF 9, la pérdida
por deterioro identificada no es material.

La Compania aplica el modelo simplificado de la NIIF 9 para reconocer las pérdidas
crediticias esperadas durante el tiempo de vida para los arrendamientos por cobrar,
ya que estas partidas no tienen un componente financiero significativo. Esta matriz
determina tasas de pérdidas crediticias esperadas dependiendo del nimero de dias
que el arrendamiento por cobrar esta en mora.

A continuacion, se detalla la informacién sobre la exposicion al riesgo de crédito de
los arrendamientos por cobrar, utilizando una matriz de provisiones para pérdidas
crediticias esperadas (PCE):

31 marzo 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
Valor en libros — arrendamientos por
cobrar
Corriente 470,908 456,368
< 30 dias 378,838 320,928
31 a 60 dias 269,290 23,973
61 a 90 dias 307,597 299,218
91 a 365 dias 1,063,761 939,820
Mas de 1 afio 790,580 790,580
3,280,974 2,830,887
PCE (359,083) (359,083)
Valor en libros, neto de PCE 2,921,891 2,471,804

Los depésitos de garantia de los arrendatarios pueden ser retenidos por la Compania

en parte o en su totalidad en caso de incumplimiento de pago.
Las tasas de pérdidas crediticias esperadas se basan en los perfiles de pago de los
arrendatarios durante un periodo de 24 meses antes del 31 de marzo de 2022 o 31
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de diciembre de 2021; respectivamente y las pérdidas crediticias historica
experimentadas durante esos periodos.

Los arrendamientos por cobrar se dan de baja (castigos) cuando no hay una
expectativa razonable de recuperacion. La falta de pago dentro de los 120 dias a
partir de la fecha de la factura y la falta de compromiso con la Compania en un
acuerdo de pago alternativo, entre otros, se consideran indicadores de una
expectativa razonable de no recuperacion.

Riesgo de liguidez

El riesgo de liquidez se refiere a la posibilidad que la Comparia no cumpla con sus
obligaciones contractuales, principalmente, en su compromiso de pagos para
amortizacion de capital e intereses de los bonos corporativos.

La Compaiiia gestiona sus necesidades de liquidez mediante el seguimiento de los
pagos programados del servicio de deuda para los bonos corporativos, asi como las
previsiones de entradas y salidas de efectivo en el dia a dia. Las necesidades de

liquidez a largo plazo para un periodo de vigilancia de 180 dias y de 360 dias se
identifican mensualmente. El objetivo de la Compania es mantener efectivo para
cumplir con sus requisitos de liquidez por periodos de 30 dias como minimo.

En el caso de necesidades de liquidez a largo plazo, la Compafia mantiene un
Programa Rotativo de Bonos Corporativos hasta por la suma insoluta de capital de
B/.200,000,000. Adicionalmente, pudiera estar en la capacidad de vender activos no-
financieros a largo plazo.
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A continuacion, informacién de los vencimientos contractuales (incluyendo pagos de
interés cuando apliquen) de los principales pasivos financieros no derivados de la

Compaiiia:

Mas de 1
3 ma!zo 2022 Importe en Total B ifiaaas 7a12 afio hasla 5
(compilado) libros meses "

anos

Bonos corporativos 35,242,178 (43,223,276) (3,024,833) (3,034,350) (37,164,093)
Depésitos de garantia de
arrendatarios 960,770 (960,770) (960,770) - =
31 diciembre 2021
{auditado)
Bonos corporativos 36,255,509 (44,712,641) (1,489,365) (4,510614) (38,712662)
Depdsitos de garantia de
arrendatarios 958,875 (958,875) (958,875) = -

Los montos anteriores reflejan los flujos de efectivo contractuales no descontados,
que pueden diferir de los valores registrados de los pasivos en la fecha de reporte.

Riesgo de Mercado

El riesgo de mercado es el riesgo que el valor razonable o los flujos de efectivo futuros
de un instrumento financiero fluctien debido a los cambios en los precios del
mercado. Los riesgos de mercado de la Compafia pueden surgir de posiciones
abiertas en activos y pasivos financieros que devengan intereses, en la medida en
que estén expuestos a movimientos generales y especificos del mercado.

La Compafiia no mantiene operaciones y transacciones en moneda extranjera, por lo
cual no se expone a un riesgo de tipo cambiario por la fluctuacion de su moneda
funcional con respecto a una moneda distinta. Ademas, la Compaiiia no tiene alguna
exposicion significativa al riesgo de precio ya que no posee instrumentos de renta

variable.

Dado que los activos financieros que devengan intereses para la Compafia no
generan importes significativos de intereses, los cambios en las tasas de interés de
mercado no tienen algln efecto directo significativo en los resultados de la Compainia.

Adicionalmente, la Compania no mantiene activos financieros y pasivos financieros
medidos a valor razonable con cambios en resultados y/u otras utilidades integrales
que pudieran tener algin efectivo en el estado de resultados y otras utilidades
integrales.
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El riesgo de tasa de interés de la Compafiia surge principalmente de la deuda a largo
plazo producto de los bonos corporativos. Sin embargo, para los afios terminados al
31 de marzo de 2021, los términos y condiciones establecidos para ese instrumento
de deuda se basan en una politica de tasa de interés fija, mitigando el riesgo de tasa

de interés de flujo de efectivo.

Las cuentas por pagar comerciales y los arrendamientos por cobrar son libres de
intereses y con un plazo menor de un afic. La Companiia ha determinado que no
existe riesgo de tasa de interés asociado con estos activos y pasivos financieros.

Politicas vy procedimientos de administracién de capital

Los objetivos sobre la administracion de capital son garantizar la habilidad de la
Compaiiia para continuar como negocio en marcha y proporcionar un retorno
adecuado a los accionistas; asi como mantener una estructura de capital 6ptima que

reduzca los costos de obtencién de capital.

La Comparfia monitorea el capital con base en el monto registrado de capital contable
mas sus compromisos de deudas, tal y como se presentan en el estado de situacién
financiera.

Ademas, determina sus requerimientos de capital con el fin de mantener una
estructura general de financiamiento eficiente mientras evita un apalancamiento

excesivo. La Compariia administra la estructura de capital y hace ajustes al mismo
en virtud de los cambios en las condiciones econémicas y las caracteristicas de riesgo

de los activos involucrados.

Como parte de los términos y condiciones de la emision de bonos corporativos, la
Compania debe cumplir la obligacién financiera de mantener un Patrimonio Minimo
de B/.15,000,000. Al 31 de marzo de 2022, la Compania ha cumplido con dicha

obligacion financiera.

Medicion a valor razonable de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros medidos a valor razonable en el estado de
situacion financiera se agrupan en tres niveles de una jerarquia de valor razonable.
Los tres niveles se definen basandose en la observacion de partidas relevantes para

la medicion, de la siguiente manera:
= Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos

| ]
idénticos.

= Nivel 2: partidas distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

= Nivel 3: partidas no observables para el activo o pasivo.
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17.

A continuacién, se muestra los importes en libros y los valores razonables de los
activos y pasivos financieros, incluyendo sus niveles en la jerarquia del valor
razonable. La siguiente tabla no incluye informacion para los activos y pasivos

financieros no medidos al valor razonable si el importe en libros es una aproximacion
razonable del valor razonable.

Jerarquia de Valor Razonable

'mﬁzfj:" Nivel1  Nivel2  Nivel3  Total
31 marzo 2022 (compilado)
Pasivos financieros — no mediados a valor
razonable
Bonos corporativos 35,242,178 - 35,455,780 - 35,455,780
31 dciembre 2021 (auditado)
Pasivos financieros — no mediados a valor
razonable
Bonos corporativos 36,255,509 - 36,477,028 - 36,477,028

En 2022 y 2021 no se realizaron transferencias entre el Nivel 1 y el Nivel 2.

Técnicas de valoracion

Bonos corporativos: el valor razonable del bono corporativo es estimado utilizando
técnicas de flujo descontado, aplicando tasas de interés vigentes para deudas con
vencimientos remanentes similares.

Informacion por segmentos

La Compafiia mantiene solo un segmento operativo, el cual es la actividad comercial
de desarrollar bienes inmuebles designados como propiedades de inversion para el
alquiler de oficinas y locales comerciales. Estas propiedades de inversion son
similares en términos de ubicacidon o area geografica (Republica de Panam3,
provincia de Panama) y clase de bienes arrendados y tipo de arrendatarios.

La Junta Directiva junto con el Comité Ejecutivo, son la maxima autoridad en la toma
de decisiones de operacién de la Compafiia. Con el fin de la toma de decision, la
maxima autoridad, analiza, administra y revisa de forma periddica y conjunta los
resultados operativos y de desempefio del segmento de operacion.

Debido a que la Compaiiia mantiene un Unico segmento, la informacion financiera del
segmento ha sido revelada en los estados de situacion financiera y de resultados,
como informacion reportable de este Unico segmento.

e de de e do e e
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= Banistmo

CERTIFICACION DEL FIDUCIARIO

Bonos Corporativos Rotativos por US$200,000,000.00

Banistmo Investment Corporation S.A., autorizada para ejercer el negocio de fideicomiso al
amparo de la licencia fiduciaria otorgada por la Superintendencia de Bancos de la Republica de
Panama, con numero 3-93 del 26 de octubre de 1993, actuando en su condicién de Fiduciario del
Fideicomiso 3136, bajo el Contrato de Fideicomiso suscrito el 15 de diciembre de 2016 entre
Bayport Enterprises S.A. como Fideicomitente y Emisor, y Banistmo S.A., como Agente de Pago,
certifica que (todos los términos en mayusculas que no aparezcan definidos en esta certificacion
tendran el significado que se les atribuye en el Contrato de Fideicomiso):

L

4.

Nombre del Emisor: Bayport Enterprises, S.A. tiene un fideicomiso panamefo constituido
de conformidad con el Contrato de Fideicomiso de acuerdo con la Ley 1 de 5 de enero de

1984.

Resolucion de registro de valor: La Emision fue autorizada para su venta en oferta publica
por la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama mediante la Resolucion No.

SMV-778-16 del 01 de diciembre de 2016.

Monto Total Registrado: Oferta publica de bonos corporativos rotativos (los “Bonos
Corporativos” o los “Bonos”) por un valor nominal de hasta Doscientos Millones con
00/100 Ddlares de los Estados Unidos de América (US$200,000,000.00) a emitirse bajo
un programa rotativo. Bajo el programa, los Bonos se emitirdn en varias series y dichas
series podran ser catalogadas como Series Comerciales o Series Subordinadas. Los
Bonos de las Series Subordinadas no contaran con garantias.

Total de Patrimonio Administrade del Fideicomiso: Los activos que integran el
Patrimonio Administrado al 31 de marzo de 2022 del Fideicomiso Fid. 3136 ascendian a

US$1,523,802.14.

Series que cubren el Patrimonio del Fideicomiso: El saldo de capital de los Bonos Emitidos y en
Circulacién al 31 de marzo de 2022 era de USD35,455,785.00 correspondiente a la serie a

continuacion detallada:

Serie Monto Emitido Monto en Tasa Vencimiento
usD Circulacion USD | Vigente

SERIE COMERCIAL A 50,000.000.00 35,455,785.00 5.50% 21-DIC-2028

© Crupo Bancolombia




5. Indicar que los bienes fideicomitidos se encuentran debidamente endosados a su favor
(nombre de la Fiduciaria): El Fideicomiso 3136, al cierre del 31 de marzo de 2022
mantenia los activos fiduciarios debidamente transferidos a Banistmo Investment

Corporation S.A., en calidad de Fiduciario.

7. Desglose de la composicidn de los bienes fideicomitidos:

% de
: Valor de los X . P
Nombre de los Bienes Detalle ; Composicion | Vencimiento
Bienes ;
de los Bienes

Depdsitos en Banco-
BISA PARA FID 3136 Cuenta de Ahorros 1,523,802.14 100% A la vista
88 Oficinas ubicadas
en el PH Torre Las

Américas, Punta Vencimiento
Derecho de Hipoteca | Pacifica, Provincia de de la
sobre Fincas® Panama 0% obligacién

Una Poliza de
Derechos sobre Pdliza | Incendio- Cia.
de Seguro Sobre los Internacional de
Bienes Hipotecados? | Seguros, S.A. 0% Vigente
1,523,802.14 100%

(1) Primera Hipoteca y Anticresis a favor del Fiduciario hasta por la suma de USD60,000,000
(2) Endoso a favor del Fiduciario hasta por la suma de USD211,768,235.29

En virtud del Contrato de Cesién, Bayport Enterprises S.A, tienen asignados los
siguientes derechos cedidos a favor del fideicomiso 3136

a. Cesion irrevocable en garantia (sujeta a condicién suspensiva) de canones,
presentes y futuros, derivados de los Contratos de Arrendamiento Ssuscritos
entre el Emisor y los arrendatarios de los Bienes Inmuebles.

8. Concentracion de Activos Fiduciarios: Un 100% del total de los activos en fideicomiso
estan concentrades en Derechos sobre Bienes Inmuebles mediante una primera
hipoteca y anticresis sobre fincas propiedad del emisor segun Escritura Publica 33,999

del 15 de diciembre de 2016.



9. Clasificacion de los Bienes Fideicomitidos segun su vencimiento:

Al 31 de marzo de 2022 la clasificacién de los activos fideicomitidos segun su
vencimiento se presenta a continuacion:

Activos

Depdsito en banco
Tortal de activos

A la Vista Total
1,523,802.14 1,523,802.14
1,523,802.14 1,523,802.14

10.El Fideicomiso 3136, no mantiene pagaré como activos fideicomitidos.

11.El Fideicomiso 3136 no mantiene valor residual de los activos fideicomitidos, ya que no
posee activos en moneda distinta a la moneda de curso legal de Panama.

12. Cobertura histdrica de los dltimos tres (3) trimestres:

: Monto de Bonos Cobertura Monto Requerido | Bienes y Derechos
Trimestre ; o ; i - Cobertura
en Circulacién Requerida en Garantia Fideicomiso
30-jun-21 38,367,814.00 120% 46,041,376.80 61,499,948.75 156%
30-sept-21 37,442,421.00 120% 44,930,905.20 61,499,948.75 160%
31-dict-21 36,477,028.00 120% 43,772,433.60 61,523,802.14 169%

13. Relacién de cobertura establecida en el Prospecto Informativo y la que resulta de
dividir el Patrimonio del Fideicomiso entre el monto en circulacién:

Conforme al Prospecto Informativo y los documentos de la Emisién, la cobertura
de la Hipoteca de Bienes Inmuebles debe ser de ciento veinte por ciento (120%)
del Saldo Insoluto a Capital de los Bonos Series Comerciales emitidos a la fecha.

Hipoteca de Bienes Inmuebles
Bonos emitidos y en circulacion

60,000,000.00

36,477,028.00

Cobertura de Deuda sobre Patrimonio®

Patrimonio del Fideicomiso

Bonos emitidos y en circulacion

*Este tipo de calculo no es aplicable a esta emision, solo se presenta el cdlculo para cumplimiento de la Circular emitida

por la SMV.

1,523,802.14

36,477,028.00

164%

4.00%




14. El Fideicomiso 3136 sdlo garantiza la emision descrita en el numeral 2 de esta
certificacion.

EN FE DE LO CUAL, se extiende esta certificacion en la Ciudad de Panama, Republica de
Panama, el dia 28 de abril de 2022.

Banistmo Investment Corporation S.A., en calidad de Fiduciario Local bajo el
Contrato de Fideicomiso

\(J, Lo, :J_"

Nombre: Dayra Santana
Cargo: Firma Autorizada



