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Bayport Enterprises, S. A. y subsidiarias

Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2022

(Cifras en Balboas)
31 diciembre 31 diciembre
2022 2021
ACTIVOS Notas (compilado) (auditado)
Activos no corrientes
Propiedades de inversién 6 288,470,310 210,995,354
Inversién en asociada g 7 4,198,831 4,198,831
Cuentas por cobrar - partes relacionadas 11 6,287,834 -
Otros activos 9 4,431,706 1,185,442
Total de activos no corrientes 303,388,681 216,379,627
Activos corrientes
Arrendamientos por cobrar 8 2,684,493 2,471,804
Cuentas por cobrar - partes relacionadas 11 222,744 219,130
Otros activos ‘ 9 3,584,237 2,251,955
Efectivo y equivalentes de efectivo 10 13,857,710 10,419,753
Total de activos corrientes 20,349,184 15,362,642
Total de activos 323,737,865 231,742,269
PASIVOS Y PATRIMONIO
Pasivos no corrientes
Bonos corporativos 12 44,426,268 32,170,536
Cuentas por pagar relacionadas 11 9,918,285 -
Cuentas por pagar accionistas 11 19,642,639 -
Depositos de garantia de arrendatarios 1,343,394 958,875
Total de pasivos no corrientes 75,330,586 33,129,411
Pasivos corrientes
Bonos corporativos 12 3,550,000 4,084,973
Cuentas por pagar comerciales 4,262,023 908,087
Otros pasivos 2,236,022 732,018
Total de pasivos corrientes 10,048,045 5,725,078
Total de pasivos 85,378,631 38,854,489
Patrimonio
Acciones comunes 13 2,635,360 2,635,360
Utilidades retenidas 237,064,473 191,365,082
Impuesto complementario (1,340,599) (1,112,662)
Total de patrimonio 238,359,234 192,887,780
Total de pasivos y patrimonio 323,737,865

231,742,269

Las notas de las paginas 5 a la 32 son parte integral de estos estados financieros.



Bayport Enterprises, S. A. y subsidiarias

Estado de Resultados

Por al afto terminado el 31 de diciembre de 2022

(Cifras en Balboas)

. Notas

Ingresos por renta de propiedades de inversién 5
Ingresos por servicios a los arrendatarios 15
Ganancia en venta de acciones
Gastos directos relacionados a las propiedades de inversién 16
Ingreso por renta de propiedades, neto
Gastos de administracion 16
Ganancia (pérdida) neta

en ajuste al valor razonable a propiedades de inversién 6
Utilidad operativa d
Ingresos financieros
Costos financieros 12
Costos financieros, neto
Utilidad neta
Utilidad por accién 14

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

2022 2021 2022 2021
3,545,862 2,413,041 12,139,530 11,013,770
189,325 70,270 419,184 213,528
1,572,681 - 1,572,681 -
(1,840,754) (586,993) (3,574,178) (1,600,544)
3,467,114 1,896,318 10,557,217 9,626,754
(1,058,683) (781,411) (2,096,015) (1,669,156)
. 4,115,638 41,622,716 4,115,638
2,408,431 5,230,545 50,083,918 12,073,236
- - 305,325 278,139
(635,357) (528,187) (2,492,620) (2,197,326)
(635,357) (528,187) (2,187,295) (1,919,187)
1,773,074 4,702,358 47,896,623 10,154,049
17.11 45.37 462.11 97.97

Las notas de las paginas 5 a la 32 son parte integral de estos estados financieros.
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Bayport Enterprises, S. A. y subsidiarias

Estado de Cambios en el Patrimonio

Por al aiio terminado el 31 de diciembre 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 propiétarios
Saldo al 31 de diciembre de 2021

Saldo al 1 de enero 2022

Resultados integrales
Utilidad del afio

Total de resultados integrales

Transacciones con los propietarios

Adicién de afiliada consolidada

Dividendos pagados
Total de transacciones con los propietarios
Saldo al 31 de diceimbre de 2022

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
- 47,896,623 - 47,896,623
- 47,896,623 - 47,896,623
- 704,912 (227,937) 476,975
- (2,902,144) - (2,902,144)
- (2,197,232) (227,937) (2,425,169)
2,635,360 237,064,473 (1,340,599) 238,359,234

Las n.otas de las paginas 5 a la 32 son parte integral de estos estados financieros
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Bayport Enterprises, S. A. y subsidiarias

Estado de Flujos de Efectivo ,
Por al afio terminado el 31 de diciembre 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 .
Amortizacion de costos de emisién de bonos
Deterioro de arrendamientos por cobrar
Cambios netos en activos y pasivos de operacion:
Arrendamientos por cobrar
Otros activos .
Cuentas por pagar comerciales
Otros pasivos
Intereses pagados
Depésitos de garantia de arrendamientos

Efectivo neto provisto por las actividades de operaciéon

Flujos de efectivo de las actividades de inversion:
Efectos de adicién de subsidiarias consolidada

Adiciones en propiedades de inversion

Depésitos a plazo con vencimiento mayor a tres meses
Intereses recibidos

Efectivo neto provisto por las actividades de inversién

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

Producto de bonos corporativos

Cuentas por pagar parte relacionadas

Cuentas por cobrar partes relacionadas

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 afio

[

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

47,896,623 10,154,048
6 (41,622,716) (4,115,638)
1,951,375 1,919,188

235,920 -

8 1,459,537 85,831
426,320 (622,882)

(2,942,704) 113,475

79,388 290,285
141,188 (46,614)
(2,262,848) (2,165,682)
54,513 (3,626)

5,416,596 5,608,385

3,437,348 -
6 551,812 (2,124)
(583,966) 1,229,560

305,325 278,139

3,710,519 1,505,575
(38,227,022) (3,781,577)
49,711,861 -
(13,033,233) -
(1,822,586) 970
13 (2,902,144) (2,643,024)
(6,273,124) (6,423,631)

2,853,991 690,329

1,826,439 1,136,110

10 4,680,430 1,826,439

Las notas de las paginas de 5 a la 32 son parte integral de estos estados financieros



Bayport Ente;'prises, S. A. y subsidiarias

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

1.

Informacién general

Bayport Enterprises, S. A. (la “Compafiia”’) 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 Compaiiia ha sido registrada como una sociedad de inversion inmobiliaria ante
la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama, mediante Resolucién
SMV No.139-16 de 15 de marzo de 2016. Actualmente, la Compariia 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 periodicos. Estos cuatro (4) inmuebles, son:

Torre de Jas 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 Compafiia 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).

Bayport Enterprises y subsidiarias (en adelante “el Grupo”) estan constituidas en la

Republica de Panama, cuya principal actividad de negocio es el arrendamiento de
bienes muebles.

A continuacién, se detallan las empresas:

Aspen Marketing Inc.

Western Sports Inc.

Saturno Sky, S.A.

Greatbend Financial Inc.

Black Sea Mall Development, Inc.
Boulevard Santiago 07, S.A.
Eclipse Sky, S.A.

Plutén Sky, S.A.

Trenton Mortgage Corp.:
Consolidate Brand Inc.
Zoliaccién Logistica Consultoria y Capacitacion, S.A.
Clermont Corp.

Dulic Inc.



Bayport Enterprises, S. A. y subsidiarias

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

Aspectos fiscales - régimen de incentivos para sociedades de inversién inmobiliaria
Mediante resolucién 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 Compaiiia en el registro de sociedades de inversién inmobiliaria,
para acogerse al régimen especial de tributacion del impuesto sobre la renta, de
acuerdo con el paragrafo 2 del Articulo No. 706 del Cédigo Fiscal. Los beneficios -
fiscales establecidos en el régimen de incentivo generado para las sociedades de
inversion inmobiliaria incluyen la exoneracion del impuesto sobre la renta ya que el
mismo recaera sobre los tenedores de las cuotas de participacion segun corresponda.

El domicilio comercial del Grupo se encuentra en el PH Torre de Las Américas, Planta
Baja, Punta Pacifica, Ciudad de Panama, Republica de Panama.

Assets Investment Holding LTD, Inc,. es la entidad tenedora del 100% de las acciones
comunes (clase A), que se encuentra debidamente inscrita al folio nimero 155717584
de la Seccién Mercantil del Registro Publico de Panama. Su objeto social consiste en
ser tenedora de acciones. Su domicilio actual esta en P.H. Plaza Credicorp Bank
Panama, piso 24, Ciudad de Panama.

2. Base de preparacion
Declaraciéon de cumplimiento

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

Base de medicion

Los estados financieros consolidados del Grupo han sido preparados bajo la
presuncién que la Compafiia opera sobre una base de negocio en marcha, aplicando
la base de devengado y bajo la premisa de costo histérico, excepto por la medicidn

de propiedades de inversion a valor razonable.

Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros consolidados estan se presentan 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. Ademas, es la moneda funcional
del Grupo. :



Bayport Enterprises, S. A. y subsidiarias

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

3.

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 vy, por tanto, han sido adoptados, no tienen un impacto significativo en los
resultados o situacién financiera de la Compariia. 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)". El Grupo pudiera verse afectado por este pronunciamiento a partir del 1 de
enero de 2022, dado los términos y condiciones de sus pasivos financieros. La
administracion de la Compafiia se encuentra en la evaluacion del impacto de este
pronunciamiento. '

Normas, enmiendas e interpretaciones a las normas existentes que alin no
estan vigentes y no han sido adoptadas anticipadamente por el Grupo

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 el Grupo. -

La administracion anticipa que todos los pronunciamientos relevantes seran
adoptados en las politicas contables del Grupo 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 consolidados del Grupo.

Politicas contables significativas
Informacién por segmentos

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

Las politicas de medicién del Grupo utilizadas para los reportes de segmentos
conforme a la NIIF 8 son las mismas que las que se utilizan para los estados
financieros consolidados, excepto ciertas partidas que no se incluyen en la
determinacion 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 informacién
interna proporcionada a la maxima autoridad responsable de la toma de decisiones
operativas. El méximo responsable de la toma de decisiones operativas es la persona

ALY



Bayport Enterprises, S. A. y subsidiarias

Notas a los Estados Financieros Consolidados
Por el mes terminado el 31 de d|C|embre de 2022
(Cifras en balboas)

o el grupo que asigna recursos y evallia el desempefio de los segmentos operativos
del Grupo.

Propiedades de inversién

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 produccién 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 inversion se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos
asociados a la transaccion y los costos financieros aplicables. Posteriormente, las
propiedades de inversion 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
resultado del periodo en el que surgen.

El valor razonable se basa en precios de mercado activos, ajustados, si es necesario,
por diferencias en la naturaleza, ubicacion o condicién del activo especifico. Si esta
informacion no esta disponible, el Grupo utiliza métodos de valoracién 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 ubicacién y categoria de la propiedad de
inversion objeto de valoracion. Estas valoraciones constituyen la base para los
valores en libros en los estados financieros consolidados.

El valor razonable de las propiedades de inversién 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 econémicos futuros asociados con el desembolso
fluirdn a la Grupo 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 inversion, 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 disposiciéon o cuando las propiedades de inversion
queden permanentemente retiradas de uso y no se esperen beneficios econémicos
futuros procedentes de su disposicion.



Bayport Enterprises, S. A. y subsidiarias

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

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 contabilizacién posterior.

Arrendamientos

EL Grupo como arrendador

Los ingresos de alquiler procedentes de arrendamientos operativos en los que el
Grupo 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 afiaden 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 situaciéon de acuerdo con su naturaleza.

En la fecha de comienzo, el Grupo evalla si es razonablemente cierto 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 econdémico para que los
arrendatarios ejerzan, o no, la opcioén, incluyendo los cambios esperados en hechos
y circunstancias desde la fecha de comienzo hasta la fecha de ejercicio de la opcién.

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

Inversion en asociada

Una asociada es una entidad sobre la cual, la Compafia 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 Companiia 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.



Bayport Enterprises, S. A. y subsidiarias

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

Clasificacién y medicién 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 iniciaimente 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 clasificacién 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.

Todos los ingresos o gastos relacionados a los activos financieros 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

El Grupo utiliza un enfoque simplificado en la contabilizacién de los arrendamientos
por cobrar y reconoce la reserva para deterioro como pérdidas de credito 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 pago de alquileres durante
un periodo de 24 meses anteriores a la fecha del estado de situacién financiera, y
toman en consideracién las pérdidas crediticias histéricas experimentadas en esos
periodos. A través de una matriz de provision, las tasas de pérdidas histéricas se
ajustan para reflejar informacién actual y prospectiva sobre los factores
macroecondémicos que afectan el compromiso de los arrendatarios para cumplir con
sus pagos de renta. '

La administraciéon utiliza la informacion razonable y sustentable disponible sin
esfuerzo o costo desproporcionado y relevante para estimar las pérdidas crediticias
esperadas, incluyendo el efecto de los pagos anticipados esperados. Parte de la
informacion utilizada incluye factores que son especificos del arrendatario, las

10



Bayport Enterprises, S. A. y subsidiarias

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

condiciones econémicas generales y una evaluacién de la direccidén pronosticada y la
actual de las condiciones en la fecha de presentacion. Ademas, se utilizan fuentes
de informacion internas y externas.

Las fuentes de informacién 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
Econdmico. Ademas, el Grupo ajusta la informacién histérica, tal como la experiencia
de pérdidas crediticias, sobre la base de la informacién 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 informacion histérica, y eliminar los efectos
de las condiciones en el periodo histérico que no son relevantes para los flujos de
efectivo contractuales futuros.

En algunos casos, la mejor informacién razonable y sustentable podria ser
informacién histérica no ajustada, dependiendo de la naturaleza de la informacién
histérica y de cuando se calculd, 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.

El Grupo 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 situacién financiera
consolidado 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 facilmente
convertibles en una cantidad conocida de efectivo y estan sujetos a un riesgo
insignificante de cambios en el valor.

Clasificacion y medicién de pasivos financieros
Los pasivos financieros del Grupo 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 transaccién, a menos que la Compairiia designe un pasivo
financiero al valor razonable con cambios en resultados. Subsecuentemente, los
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pasivos financieros son medidos al costo amortizado utilizando el método de interés
efectivo. ‘

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

Depdésitos en garantia por alquileres

EL Grupo obtiene depdsitos en efectivo de los arrendatarios como garantia para la
devolucién del inmueble al final del plazo del arrendamiento en las condiciones
especificadas en los contratos de arrendamiento. Los depésitos 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 el Grupo tiene la obligacién presente como
resultado de un evento pasado que probablemente lleven a una salida de recursos
econdmicos 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 la 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 operacion asociado con la emisién de acciones se
deduce de la emisién de la accidon, 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 administracién de propiedades pueden incluir muiltiples
elementos de servicio, que se prestan a los arrendatarios.

El Grupo evalla si los elementos individuales del servicio en el contrato son
obligaciones de desempefio separadas. Cuando los contratos incluyen mdltiples
obligaciones de desempefio y/o componentes de arrendamiento y componentes que
no son de arrendamiento, el precio de la transaccién se asignara a cada obligacién
de desempefio (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 el Grupo 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.

El Grupo reconoce una modificaciéon en un arrendamiento operativo como un nuevo
arrendamiento desde la fecha de vigencia de la modificacién, 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, el Grupo ajusta el precio de la transaccion por el
componente de financiacién, con el impacto reconocido como ingresos por intereses
usando el método de la tasa de interés efectiva durante el periodo de financiacion.

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. y subsidiarias

Notas a los Estados Financieros Consolidados
Por el mes terminado el 31 de diciembre 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.

5. Juicios y estimados criticos contables

Los juicios y estimados se evallan 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 inversién: el valor razonable de las propiedades de inversién 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.
Para mayor referencia de 10s juicios y supuestos utilizados referirse a la Nota 6.

Juicios significativos en la aplicacién de las politicas contables

Determinacion si la propiedad es ocupada por el duefio o propiedad de inversion: la
Compafiia mantiene, en uno de sus edificios como propiedad de inversion, una oficina
la cual se utiliza como propiedad de inversién 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 la
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 inversién
ya que solo una parte insignificante es mantenida para su propio uso.

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

El Grupo 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 Compafiia
determina si el arrendatario tiene una certeza razonable de extender el plazo del
arrendamiento o no terminarlo. Para realizar este analisis, 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 terminacion del arrendamiento y la importancia del activo
subyacente para la operacion del arrendatario.
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6. Propiedades de inversiéri

Las propiedades de inversién del Grupo se miden a valor razonable. Actualmente, el
Grupo 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 periédicos. Estos inmuebles son:

Jerarquia de Al1de . Ajustes al Al 31 de
valor enero de Dce:p?trgl:)z:l::: Valor diciembre de
razonable - 2022 Razonable 2022

31 diciem bre 2022
(com pilado)
Torre de las Américas N-3 139,372,070 (711,094) (590,754) 138,070,222
Plaza Credicorp Bank N-3 45,091,846 57,795 4,557,026 49,706,667
PH Albrook Commercial Park N-3 11,933,538 92,859 1,612,714 13,639,111
Plaza New York N-3 14,597,900 8,628 897,472 15,504,000
Aspen Marketing Inc. N-3 3,858,896 - 6,348,660 10,207,556
Western Sports Inc. N-3 - 1,501,339 - 2,858,217 4,359,556
Saturno Sky, S.A. " N-3 370,364 - 2,150,128 2,520,492
Greatbend Financial Inc. N-3 990,340 - 1,319,340 2,309,680
EE,CK Sea Mall Development, N-3 1,898,038 - 1,118,702 3,016,740
Boulevard Santiago 07, S.A. N-3 1,104,519 - 1,694,315 . 2,798,834
Eclipse Sky, S.A. N-3 1,733,831 - 9,523,430 11,257,261
Pluton Sky, S.A. N-3 460,210 - 3,363,483 3,823,693
Trenton Mortgage Corp. N-3 773,271 - (223,491) 549,780
Consolidate Brand Inc. N-3 ' 5,578,684 - 3,425,747 9,004,431
Zoliaccién Logistica
Consultoria y Capacitacion, N-3 10,125,697 - 1,570,303 11,696,000
SA.
Clermont Corp. N-3 1,856,270 - 1,093,810 2,950,080
Dulic Inc. N-3 6,152,593 - 903,614 7,056,207
Total 247,399,406 (551,812) 41,622,716 288,470,310
31 diciem bre 2021
(auditado) .
Torre de las Américas N-3 138,579,428 840 791,802 139,372,070
Plaza Credic6rp Bank N-3 44,738,194 - 353,652 45,091,846
PH Albrook Commercial Park N-3 9,090,000 - 2,843,538 11,933,538
Plaza New York N-3 14,469,970 1,284 126,646 . 14,597,900
Total 206,877,592 2,124 4,115,638 210,995,354

La politica del Grupo 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 los afios 2022 y 2021, no hubo transferencia entre los niveles 1, 2y 3.
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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
inversion Torres de las Américas. El valor de avalto independiente debera cubrir en
todo momento al menos ciento veinte por ciento (120%) del saldo de capital de los
bonos corporativos.

Procesos de valoracion

Las propiedades de inversion del Grupo fueron valoradas a 31 de diciembre de 2022
por una entidad calificada a nivel profesional e independiente que ofrece servicios de
avallios de propiedades. Esta entidad cuenta con experiencia reciente realizando
avallios 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 del Grupo 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 del Grupo. EIl proceso de revision incluye
verificar los datos relevantes utilizados en el informe del avalio independiente;
evaluar los movimientos de valoracion de la propiedad en comparacién con el informe
del avaltio del afio anterior; y sesiones con el profesional independiente que realiz6
la valoracion.

7. Inversion en asociada

La Compariia mantiene participacién para futuros proyectos inmobiliarios en la
siguiente entidad asociada. Ninguna asociada es material de forma individual para la
Compaiiia.

Durante el periodo terminado al 31 de diciembre 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 diciembre 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 diciembre 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
Alquileres por cobrar de arrendatarios 4,451,577 2,830,887
Menos: provision por pérdidas crediticias
esperadas sobre alquileres por cobrar (1,767,084) (359,083)
2,684,493 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 aino 85,831
Castigos por alquileres no recuperables (449,350)
Saldo al 31 de diciembre de 2021 359,083
Saldo al 1 de enero de 2022 359,083
Pérdidas reconocidas durante el afio 1,459,537
Castigos por alquileres no recuperables (51,536)
Saldo al 31 de diciembre de 2022 1,767,084

El incremento en las pérdidas esperadas y los castigos durante el afio 2022, se deben
principalmente a aquellos arrendatarios que han experimentado dificultades
financieras por los efectos directos o indirectos ocasionados por la epidemia COVID-
19. ’
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9.

Otros activos

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

31 diciembre 31 diciembre
de 2022 2021
, (compilado) (auditado)
Activos no corrientes
Depdsitos en garantia - consignados
MVIOT 1,075,810 906,699
Gastos pagados por anticipado 80,042 58,139
Otros 3,275,854 - 220,604
4,431,706 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 2,060,435 713,153
. 3,584,237 . 2,251,955
8,015,943 3,437,397

Los depdsitos en garantia-consignados en el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial (MIVIOT); generalmente, corresponden a una suma igual al canon de
arrendamiento. Estos depésitos 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 Compaiiia 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. Efectivo y equivalentes de efectivo
A continuacion, una conciliaciéon del efectivo y equivalentes de efectivo presentado en
el estado de flujos de efectivo:
31 diciembre 31 diciembre
2022 - 2021
(compilado) (auditado)
Cuentas bancarias corrientes 4,680,430 1,826,439
Depésitos a plazo fijo 9,177,280 8,593,314
Total de depdsitos en banco 13,857,710 10,419,753
Depésitos a plazo fijo con vencimiento
original mayor a tres meses (9,177,280) "~ (8,593,314)
Tot_al de efectivo y equivalentes de 4,680,430 1,826,439
efectivo
11. Saldos y transacciones con partes relacionadas
Los saldas y transacciones con partes relacionadas se presentan a continuacién:
Directores y personal :
clave de la administraciéon Compaiiias relacionadas
2022 2021 2022 2021
Activos no corrientes: ,
Cuentas por cobrar relacionada 6,287,834 -
Activos corrientes:
Cuentas por cobrar relacionada 222,744 219,130
Pasivos no corrientes:
Cuentas por pagar relacionadas 9,918,285 -
CUENSS par pager 19,642,639 -
accionistas
12. Bonos corporativos

La emision de bonos en series ofrecida por la Compaiiia 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 Compafiia la oportunidad de emitir
nuevos valores en la medida que exista la disponibilidad segin los términos del
programa. En ningln momento el saldo insoluto de los bonos en circulacién de las
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series podra ser superior a los B/.200,000,000. En la medida en que se vayan
cancelando los bonos emitidos y en circulacion, la Compafiia 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 redencion
detalladas en el prospecto informativo de los bonos.

Los bonos seran emitidos, en forma rotativa, en varias series.

Los bonos emitidos el 21 de diciembre de 2016 por US$50 millones fueron cancelados
el 28 de junio de 2022.

Se realizé la emision de la Serie Comercial B por un monto de US$50 millones a un
plazo de 10 afios, de los cuales US$44 millones se ejecutaron el 27 de junio de 2022
y US$6 millones el 5 de julio de 2022.

Términos y condiciones - Serie No. 2

Fecha de emisién / vencimiento 27-06-2022 / 27-06-2032

Afos 1-3: Fija 5.00% p.a.

Tasa de interés : Afios 4- en adelante: Tasa Variable de SOFR 3 M + 2.5%p.a.
sujeto a una tasa minima de 4.75% p.a.

Pago capital e intereses Trimestral

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

Redencién anticipada

Fideicomiso de garantia que incluye como activos relevantes:

= Primera hipoteca y anticresis sobre ciertos bienes

inmuebles de propiedad de la Compaiiia (véase nota 6)
Garantias

= Cesion irrevocable en garantia de los cénones 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 cubren al menos 1.25 veces el pago de
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capital e intereses de las series comerciales, medida de
manera anual.

= Endoso de las pdlizas de seguro de los bienes inmuebles
hipotecados que cubran al
actualizado de las mejoras construidas sobre ellos.

menos 80% del valor

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

Saldo al 1 de enero 2022

Cambios procedentes de flujos de

efectivo por financiacion:
Emisién de bono
Amortizacién de pagos a capital

Otros cambios:
Costos de financiamiento
Interés pagado

Saldo al 31 diéie mbre 2022

(compilado)

2

21

30 septiembre 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
36,255,509 40,005,441
49,711,861 -
(38,227,022) (3,781,577)
2,492,555 2,197,327
(2,256,635) (2,165,682)
47,976,268 36,255,509
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13.

14.

Acciones de capital

31 diciembre 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 diciembre 103,648 103,648
Clase A - valor nominal por accién B/.1.00 100,000 100,000
Clase B - sin valor nominal 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, arazén

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 Compania. Las acciones Clase Ay

Clase B tendran derecho a recibir los derechos econdémicos (dividendos y cualquier -
otra distribucion o pago similar) producto de las utilidades generadas por la

Companiia, en proporcion al nimero de acciones que tenga cada uno de sus

accionistas.

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

31 diciembre 31 diciembre
2022 . 2021
(compilado) (auditado)
Dividendo ordinario por accién B/.28.00
(2021: B/.25.50) . ' 2,902,144 2,643,024

Utilidad por accion

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 circulacion (el denominador)
durante el afio. No se requirio realizar ajustes al numerador.
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31 diciembre 31 diciembre

2022 2022
(compilado) (auditado)
Utilidad (pérdida) atribuible ‘ 47,896,623 10,154,048
Promedlo p’onderado de acciones comunes 103,648 103,648
en circulacion
Utilidad (pérdida) por accion 462.11 | 97.97

15. Ingresos
31 diciembre 31 diciembre
2022 2021
(compilado) (auditado)
Actividades ordinarias
Ingresos por renta y por contratos de clientes 12,558,714 11,227,298
Momento de reconocimiento del ingreso
A lo largo del tiempo 12,558,714 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, ningln cliente en lo
individual o bajo control comun representa el 10% o mas de los ingresos de las
actividades ordinarias.

Ingresos por alquiler bajo arrendamiento operativo

Las propiedades de inversion 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 inversion suelen tener plazos de
arrendamiento de entre 1 y 5 afios e incluyen clausulas que permiten la revision
periddica 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.
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Con el propésito 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 la
Compafiia 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 afios y un total de
los importes para los afios restantes a la fecha del estado de situacion financiera.

31 diciembre 31 diciembre

2022 2021
(compilado) (auditado)
Menos de 1 afio 10,956,050 10,956,050
Después de 1 afo, 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 afos, pero menos de 4 afios 2,730,759 2,730,759
Después de 4 arios, pero menos de 5 afios 1,601,417 1,601,417
Mas de 5 anos 710,913 710,913
28,872,866 28,872,866
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16. Gastos de operacion y administracion

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

naturaleza:

Gastos directos relacionados a las
propiedades de inversion: '
Reparacion y mantenimiento
Servicios publicos
Seguros generales
Seguridad y vigilancia
Impuestos inmuebles
Agentes inmobiliarios ‘

Deterioro en arrendamientos por cobrar

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

Total gastos directos relacionados a las
propiedades de inversion y administracion

17. Instrumentos financieros - administracion de riesgo

31 diciembre 31 diciembre

2022 2021
(compilado) (auditado)

1,483,148 1,160,282
250,144 133,907
151,897 11,402
117,577 101,011
91,406 100,943
20,470 7,168
1,459,536 85,831
3,574,178 1,600,544
1,089,292 576,212
869,042 715,401
123,965 374,415
13,716 3,128
2,096,015 1,669,156
3,269,700

5,670,193

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

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

El Grupo 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. El Grupo esta expuesta al riesgo de crédito,
principalmente, por sus actividades de arrendador.

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

El Grupo dispone de un area de gestion de crédito que ha establecido politicas y
procedimientos para la gestion 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 aprobacion de la Alta Gerencia y Junta Directiva.

Los arrendatarios son evaluados de acuerdo con los criterios del Grupo antes de
celebrar contratos de arrendamiento. Ademas, el riesgo de crédito se gestiona
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 presentacion de forma individual
para los principales arrendatarios. La exposicion maxima al riesgo de crédito a la
fecha de presentacion es el valor en libros de los arrendamientos por cobrar.

El Grupo mantiene cuentas bancarias corrientes y depositos a plazo menores a 1 ano,
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.

El Grupo 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
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determina tasas de pérdidas crediticias esperadas dependiendo del nimero de dias
que el arrendamiento por cobrar esta en mora.

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

31 diciembre 31 diciembre

2022 2021
(compilado) (auditado)
Valor en libros — arrendamientos por
cobrar
Corriente 628,509 456,368
< 30 dias 613,028 320,928
31 a 60 dias , 82,451 23,973
61 a 90 dias ' 115,446 299,218
91 a 365 dias 1,046,532 939,820
Mas de 1 afio 1,965,612 790,580
4,451,578 2,830,887
PCE (1,767,085) ‘ (359,083)

Valor en libros, neto de PCE 2,684,493 2,471,804

Los depésitos de garantia de los arrendatarios pueden ser retenidos por el Grupo 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 diciembre de 2022 o
31 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 recuperaciéon. La falta de pago dentro de los 120 dias a
partir de la fecha de la factura y la falta de compromiso con el Grupo en un acuerdo
de pago alternativo, entre otros, se consideran indicadores de una expectativa
razonable de no recuperacion.

Riesqo de liquidez

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

El Grupo 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
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liquidez a largo plazo para un periodo de vigilancia de 180 dias y de 360 dias se
identifican mensualmente.  El objetivo del Grupo 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, el Grupo 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.

A continuacién, informacion de los vencimientos contractuales (incluyendo pagos de
interés cuando apliquen) de los principales pasivos financieros no derivados del

Grupo:

P Mas de 1
31 dlm_embre 2022 Imp'orte en Total En 6 meses 7a12 afio hasta 5
(compilado) libros meses e
Bonos corporativos 47,976,268 (44,792,496) (8,311,467) (7,860,102) (28,620,927)
Depésitos de garantia de _ '
arrendatarios 1,343,388 (1,343,388)  (962,709) - -
31 diciembre 2021
(auditado)
Bonos corporativos 36,255,509 (44,712,641) (1,489,365) (4,510,614) (38,712,662)
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.

Riesqgo 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 del Grupo 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.

El Grupo 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, el Grupo no tiene alguna exposicion
significativa al riesgo de precio ya que no posee instrumentos de renta variable.
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Dado que los activos financieros que devengan intereses para el Grupo no generan
importes significativos de intereses, los cambios en las tasas de interés de mercado
no tienen algtn efecto directo significativo en los resultados del Grupo.

Adicionalmente, el Grupo no mantiene activos financieros y pasivos financieros
medidos a valor razonable con cambios en resultados y/u otras utilidades integrales
que pudieran tener alglin efectivo en el estado de resultados y otras utilidades
integrales.

El riesgo de tasa de interés del Grupo surge principalmente de la deuda a largo plazo
producto de los bonos corporativos. Sin embargo, para los afios terminados al 2022
y 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 afio. El Grupo ha determinado que no existe
riesgo de tasa de interés asociado con estos activos y pasivos financieros.

Politicas y procedimientos de administracion de capital

Los objetivos sobre la administracion de capital son garantizar la habilidad del Grupo
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.

El Grupo 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 situacion
financiera.

Ademas, determina sus requerimientos de capital con el fin de mantener una
estructura general de financiamiento eficiente mientras evita un apalancamiento
excesivo. El Grupo administra la estructura de capital y hace ajustes al mismo en
virtud de los cambios en las condiciones econdémicas y las caracteristicas de riesgo
de los activos involucrados.

Como parte de los términos y condiciones de la emisién de bonos corporativos, el
Grupo debe cumplir la obligacién financiera de mantener un Patrimonio Minimo de
B/.15,000,000. Al 31 de diciembre de 2022, el Grupo 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.
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18.

= 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.
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

'm'l’i‘;'rt:se" Nivel1  Nivel2  Nivel3  Total
31 diciembre 2022 (compilado)
Pasivos financieros - no mediados a valor
razonable _ ‘
Bonos corporativos 47,976,268 - 48,250,000 - 48,250,000
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 1y 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

El Grupo 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 ubicacion o area geografica (Republica de Panama,
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 operacion del Grupo. Con el fin de la toma de decision, la maxima
autoridad, analiza, administra y revisa de forma periédica y conjunta los resultados
operativos y de desempefio del segmento de operacion.
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Debido a que el Grupo mantiene un Unico segmento, la informacién financiera del
segmento ha sido revelada en los estados de situacién financiera y de resultados,
como informacion reportable de este Unico segmento.
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