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INFORME DEL CONTADOR

A la Junta Directiva y a los Accionistas de
Better Retail Fund, INC.
Panama, Republica de Panama

Opinion

He realizado una revision limitada de los estados financieros interinos que se
acompafian de Better Retail Fund inc. (En adelante “El Fondo”), los cuales incluyen los
siguientes informes financieros: El estado de situacion financiera, estados de resultados,
el estado de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el periodo finalizado al
30 de junio de 2023 y adicional se incluyen un resumen de las principales politicas
contables y otras notas explicativas.

En nuestra opinién los estados financieros interinos se presentan razonablemente, en
todos sus aspectos significativos, la situaciéon financiera de Better Retail Fund, INC, al 30
de junio de 2023 y su desempefio financiero y su flujo de efectivo por el periodo del 01
de enero del 2023 ai 30 de junio del 2023.

30 de agosto de 2023

Contador Pablico Autorizado
Licencia 0459-2005



Better Retail Fund, INC.

Estado de Situacion Financiera
Por el periodo de seis meses terminados al 30 de junio de 2023

(Cifras en Balboas)

ACTIVOS Notas 2023
Activos corrientes
Efectivo 3 167,683
Cuentas por cobrar relacionadas 4 260,000
Total, de activos corrientes 427683
Activos no corrientes
Propiedad de inversion 5 163,361,400
Equipo neto 4,960
Oftros activos 13,165
Total, de activos no corrientes 163,379,515
Total, de activos 163,807,198
PASIVOS Y PATRIMONIO
Pasivos corrientes
Préstamos por pagar CP 8 215,797
Intereses por Pagar 7 355,833
Ingresos Diferidos 600,000
Total, de pasivos corrientes 1,171,630
Pasivos no corrientes
Bonos por pagar 7 20,841,980
Préstamos por pagar LP 8 5,140,923
Cuentas por pagar relacionada 4 80,000
Otras cuentas por pagar 9,251
Total, de pasivos no corrientes 26,072,154
Total, de pasivos 27,243,784
PATRIMONIO
Acciones comunes 6 50,000
Aporte de capital adicional 6 3,982,764
Resultado Acumutado 132,575,660
Impuesto Complementario (45,01 0)
Total de patrimonio 136,563,414
Total de pasivos y patrimonio 163,807,198

“las notas que se acompafian son parte integral de los estados financieros combinados”



Better Retail Fund, INC.

Estado de Ganancias o Pérdidas

Al 30 de junio de 2023
(Cifras en Balboas)

Notas 2023

ingresos

Ingresos por Alquiler 9 2,268,000

Total de Ingresos 2,268,000
Gastos

Gastos Generales y administrativos 10 (262,130)

Depreciacion (4,322)

Costos Financieros 7,8 (1,243,827)

Otros ingresos/gastos 7,050

Total de gastos (1,503,229)
Ganancias en operaciones 764,771
Otros Ingresos

Cambios en el valor razonable de la

propiedad de inversion. 133,197,679

Total otros Ingresos 133,197,679

Ganancia neta

133,962,450
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Better Retail Fund, INC.

Estado de Flujos de Efectivo

Por el periodo de seis meses terminados al 30 de junio de 2023

(Cifras en Balboas)

2023

Flujo de Efectivo por Actividades de Operacién
Ganancia neta 764,771

Ajustes por:

Depreciacion y amortizacion 4,322
Cambios netos en activos y pasivos de operacion:

Aumento/Disminucion otros activos (13,155)

Aumento/Disminucion Ingresos Diferidos 600,000

Aumento/Disminucion Otras cuentas por pagar 9,251
Efectivo neto provisto por actividades de operacion 1,365,189
Flujo de Efectivo por Actividades de Inversién

Adquisicién de equipo, mobiliario y mejoras (9,281)

Adquisicion de propiedad de inversion

Efectivo neto utilizado en actividades de inversion
Flujo de Efectivo por Actividades de Financiamiento

Préstamos bancarios
Emision de bonos Corporativos

Intereses de Bonos Corporativos
Emisién de acciones

Cuentas por pagar relacionadas
Cuentas por cobrar relacionadas
Resultado acumulado subsidiarias
Aporte de Capital

Impuestc complementario

Efectivo neto provisto por actividades de financiamiento

Aumento {(disminucién) neta del efectivo
Efectivo al inicio del afio

Efectivo al final del afio

(30,163,721)

(30,173,002}

5,356,720
20,841,980

355,833
50,000
80,000

(260,000)
(1,386,790)
3,082,764
(45,010)

28,975,497

167,683
0

167,683

“las notas que se acompanan son parte integral de los estados financieros combinados”
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Better Retail Fund, INC.

Notas a los estados financieros combinados
Por el periodo de seis meses terminados al 30 de junio de 2023

(Cifras en balboas)

1.

Organizacion y operaciones

Better Retail Fund, Inc. es una sociedad de inversion inmobiliaria paraguas y cerrada,
debidamente constituida de acuerdo a las leyes de |a republica de panama mediante
escritura publica No. 7661 del 17 de abril de 2023 y registrada en la superintendencia
del Mercado de Valores de panama mediante Resolucién SMV No.217-2023 del 07 de
junio de 2023. Dado que la estructura de la sociedad de inversién inmobiliaria es
paraguas, cada clase de acciones participativas representard un interés en una
cartera de inversiones que compone cada sub-fondo, respectivamente.

La Sociedad de Inversion Inmobiliaria tiene como objetivo invertir y negociar,
directamente y/o a través de subsidiarias, en bienes inmuebles, titulos representativos
de derechos sobre bienes inmuebles o en el negocio de desarrollo y administracion
inmobiliaria ubicados en la Replblica de Panama, permitiendo asi a sus inversionistas
la oportunidad de participar de las rentas generadas por contratos de arrendamiento
comerciales, asi como de las variaciones del valor de mercado de los inmuebles y la
posibilidad de realizar ganancias de capital mediante la venta de las propiedades
inmobiliarias © cualesquiera ofras “Inversiones Permitidas” y/o “Inversiones
incidentales” conforme dichos términos se definen en el Acuerdo 2-2014 de 6 de
agosto de 2014.

La Sociedad de Inversion Inmobiliaria ofrecera y colocara las Acciones Participativas
de forma pUblica, previa autorizacién de la Superintendencia del Mercado de Valores
de Panama y de la Bolsa Latinoamericana de Valores, S.A. La totalidad de las
Acciones Comunes Clase A ya fueron [emitidas y pagadas]. Las Acciones
Participativas seran emitidas en forma nominativa y registrada.

Las Acciones Comunes Clase A otorgan a sus Tenedores Registrados todos los
derechos politicos conferidos por el pacto social y la ley, incluyendo el derecho a voto,
a razon de un voto por accion.

Las Acciones Participativas otorgan a sus Tenedores Registrados todos los derechos
econdmicos conferidos por el pacto social y 1a ley, incluyendo todos los derechos de
recibir dividendos producto de las utilidades generadas por cada cartera de inversion
que forma parte de cada Sub-Fondo relacionada con cada clase de Acciones
Participativas, respectivamente y una cuota parte de los activos de dicho Sub-Fondo
respectivo en caso de liquidacion de la Sociedad de Inversion Inmobiliaria, pero no
otorgan derecho de voto a sus Tenedores Registrados, salvo especificamente para
los asuntos determinados y descritos en la Seccidon Il (B) (19) del Prospecto
Informativo.




Better Retail Fund, INC.

Notas a los estados financieros combinados
Por el periodo de seis meses terminados al 30 de junio de 2023

(Cifras en balboas)

La Sociedad de Inversion Inmobiliaria declarara y pagara dividendos a los Tenedores
Registrados de las Acciones Participativas de cada clase producto de la utilidad neta
de cada cartera de inversion relacionada con la clase de Acciones Participativa
respectiva, seglin corresponda, con la frecuencia y manera que establezca la Junta
Directiva, de tiempo en tiempo, mediante acuerdos y/o resoluciones. La distribucion
de dividendos podra efectuarse en efectivo y/o en acciones segun sea determinado
por la Junta Directiva de la Sociedad de Inversion Inmobiliaria.

Las Acciones Participativas no otorgan a sus titulares el derecho a solicitar su
redencion, salvo en los casos permitidos por la ley aplicable. El producto de la venta
de las Acciones Comunes Participativas de cada clase sera destinado a realizar
inversiones en forma consistente con los objetivos y politicas de inversiéon de dicha
clase.

Las Acciones Participativas seran emitidas en titulos globales, los cuales seran
consignados con una central de valores para efectos de su inmovilizacion y estaran
representadas por medio de anotaciones en cuenta y sujetas al régimen de “Tenencia
Indirecta” establecido en el Texto Unico del Decreto Ley 1 de 8 de julio de 1999.

La Sociedad de Inversiéon Inmobiliaria podra recomprar todas, o un porcentaje de, las
Acciones Participativas de una o varias clases, que estén emitidas y en circulacion,
sujeto a los términos y condiciones establecidos en la Seccién [l (B) (18) del
Prospecto Informativo.

El precio inicial de las Acciones Participativas de cada clase sera notificado por la
Sociedad de Inversién Inmobiliaria a la Superintendencia del Mercado de Valores y la
Bolsa Latinoamericana de Valores, S.A. mediante la entrega de un Suplemento a este
Prospecto Informativo, con al menos, dos (2) Dias Habiles de anticipacion a la Fecha
de Oferta, y el precio asi notificado podra ser objeto de deducciones o descuentos, asi
como de primas o sobreprecios, segln lo determine la Sociedad de Inversién
Inmobiliaria, de acuerdo a las condiciones del mercado.

Las oficinas principales se encuentran ubicadas en la Provincia de Panama, Distrito
de Panama, Corregimiento de Calidonia, La exposicion, Ave Séptima Central, entre
Calle 30 y 31.

Los estados financieros fueron aprobados por la Administracién para su emision el 30
de agosto de 2023




Better Retail Fund, INC.

Notas a los estados financieros combinados
Por el periodo de seis meses terminados al 30 de junio de 2023

(Cifras en balboas)

2.

Resumen de las politicas de contabilidad mas importantes

Las principales politicas de contabilidad adoptadas para la preparacién de los estados
financieros se presentan a continuacion:

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad.

Base de preparacion

Los estados financieros combinados han sido preparados sobre la base del costo
historico. El costo histérico se basa en el valor razonable de la contraprestacidn
otorgada a cambio de activo.

Moneda funcional y de presentacién

Los estados financieros combinado estan expresados en balboas (B/.), la unidad
monetaria de la Republica de Panama, el cual esta a la par con el délar (USD) de los
Estados Unidos de América. La Repulblica de Panaméa no emite papel moneda vy, en
su lugar, el délar (USD) de los Estados Unidos de América se utiliza como moneda de
curso legal.

Uso de estimaciones

La Administracidn, en la preparacion de los estados financieros, ha efectuado ciertas
estimaciones contables con base en su criterio en el proceso de aplicacion de
politicas de contabilidad de la Compafiia las cuales afectan las cifras reportadas de
activos y pasivos, las revelaciones de activos y pasivos contingentes a la fecha del
estado de situacion financiera y las cifras reportadas en el estado de ganancias o
pérdidas durante el afio. Las estimaciones y supuestos relacionados estan basados
en circunstancias, lo que da como resultado la base sobre la cual se establece el
valor en libros con que se registran algunos activos y pasivos que no pueden ser
determinados de otra forma. Los resultados reales pueden diferir de estas
estimaciones.

Las estimaciones efectuadas por la Administracion que son particularmente
susceptibles a cambios en el futuro estan relacionadas con la provision para cuentas
incobrables, la depreciacion y amortizacion de los activos fijos, reservas laborales y a
provision para prima de antigiiedad e indemnizacién.
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Better Retail Fund, INC.

Notas a los estados financieros combinados
Por el periodo de seis meses terminados al 30 de junio de 2023
(Cifras en balboas)

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son valoradas inicialmente al costo, posteriormente, se
reconocen a su valor razonable, con base en avallos practicados por expertos
independientes, el cual refleja las condiciones del mercado a la fecha del estado
consolidado de situacion financiera.

{as ganancias o pérdidas derivadas de un cambio en el valor razonable de las
propiedades de inversion se incluyen en el esfado consolidado de ganancias o pérdidas,
en el periodo en que se incurren.

La medicion de valor razonable de propiedades de inversién se aplica s6lo en la medida
gue el valor razonable se considera que ha sido determinado de forma fiable.

Efectivo

Para efectos de la preparacidon del estado de flujos de efectivo, el Grupo considera
todas las cuentas de efectivo que no tienen restricciones para su utilizacion.

Préstamos bancarios

Los préstamos bancarios que devengan intereses son registrados cuando se reciben.
Los cargos financieros se contabilizan segun el criterio de devengado en la cuenta de
resuitados utilizando el método del interés efectivo.

Financiamientos recibidos

Estos instrumentos son el resultado de los recursos que la Compaiiia recibe y son
medidos iniciaimente al valor razonable, neto de los costos de transaccion.
Subsecuentemente se miden al costo amortizado, utilizando el método de tasa de
interés efectiva. La Compafiia clasifica los instrumentos de capital en pasivos
financieros o en instrumentos de capital de acuerdo con la sustancia de ios términos
contractuales del instrumentio.

Ingresos de Alquiler

Se reconocen ingresos por alguiler mensuales producto del alquiler de los inmuebles.

Gastos financieros

Todos los otros gastos por préstamos se reconocen en los resultados durante el
periodo en gue se incurren.

11



Better Retail Fund, INC.

Notas a los estados financieros combinados
Por el periodo de seis meses terminados al 30 de junio de 2023

(Cifras en balboas)

3.

Efectivo en bancos

2023
Efectivo:
Metro Bank, Inc. 167,683
Total Efectivo 167,683
Saldos entre partes relacionadas

2023
Cuentas por cobrar relacionadas (a) 260,000
Cuentas por pagar relacionada (b) 80,000

(a) La Empresa mantiene con partes relacionadas el valor por cobrar de $260,000
debido al préstamo realizado en el mes de febrero 2023 entre Shalom, S.A. y la

Inmobiliaria Chirimall, S.A.
(b) Traspaso de las acciones de las fundaciones que eran duefias de las inmobiliarias

para Better Retail Fund.

Propiedad de inversiones

Las propiedades de inversién estén registradas a su valor razonable, con base en avallos
independientes hechos por Avallos e Inspecciones del Istmo, especialista en la rama. El
valor razonable de las propiedades ha sido determinado sobre la base de precios a las
fechas de los avallos realizados en enero 2023,

El movimiento de las propiedades de inversion se detalla a continuacion:

2023
Saldo al inicio del afio -
Adiciones al costo 30,163,721
Cambio en el valor razonable 133,197,679
Saldo al final 163,361,400

12



Better Retail Fund, INC.

Notas a los estados financieros combinados
Por el periodo de seis meses terminados al 30 de junio de 2023

(Cifras en balboas)

Los cambios en el valor razonable se determinaron asi:

Valor Cambio en
Descripcion Costo avalGos y el valor
otros razonable
Sub Fondo B 20,785,856 132,448,400 111,662,544
Sub Fondo C 9,377,864 30,913,000 21,535,136
30,163,720 163,361,400 133,197,680
6. Acciones de capital
2023
Better Retail Fund, INC
Autorizadas 50,000 acciones comunes, con valor
nominal de B/.1.00, emitidas y en circulacion. 50,000
Capital adicional pagado 3,982,764
4,032,764

7. Bonos por pagar

La Superintendencia de Mercado de Valores de Panama mediante la Resolucién No.274-
13 de fecha 18 de julio de 2013, autorizé a Absa Financial Corp. (“El Emisor”) a ofrecer
mediante Oferta Piblica bonos corporativos emitidos en forma nominativa, registrada, y sin
cupones, en denominaciones de Mil balboas (B/.1,000.00) y sus multiplos hasta por la
suma de Sesenta millones de balboas (B/.60,000,000.00).

Los bonos fueron emitidos en dos series que a continuacion se detallan:

Bonos Serie “A” por la suma de Cuarenta Millones de Balhoas (B/.40,000,000.00)
¢ Causan una tasa de interés fija de 6% anual
¢ Cancelados anticipadamente el 15 de julio de 2022,

Bonos Serie “B” por la suma de Veinte Millones de Balboas (B/.20,000,000.00) No

Garantizados

e Causan una tasa de interés fija de 10.5% anual

e El capital de los Bonos Serie “B” seran pagadero por el Emisor mediante un solo pago
en la fecha de vencimiento de la Emision.
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Better Retail Fund, INC.

Notas a los estados financieros combinados
Por el periodo de seis meses terminados al 30 de junio de 2023

(Cifras en balboas)

El saido actual de las cuentas por pagar que se mantiene en las inmobiliarias en concepto
de bonos por pagar:

2023
Absa Financial Corp
Bonos por pagar 20,841,980
Iniereses por pagar 355,833
Total 21,197,813

Los gastos de intereses generados de la serie B en el afio 2023 hasta el 30 de junio son
por valor de $902,416.67.

8. Préstamos por pagar
Bi Bank

Las Empresas mantienen una facilidad de crédito aprobada por valor de $5,900,000.00
El proposito principal de esta facilidad es para la hipoteca que tiene la empresa
Chirimall, S.A. ubicada en la provincia de Chiriqui en Federal Mall. Dicha facilidad se
hizo efectiva en el mes de marzo 2023 y tiene un plazo maximo de cinco (5) anos,
renovables a opcién del banco por dos periodos adicionales, iguales de cinco (5) afios.
contados a partir de la fecha de desembolsos. La cuota mensual es por $52,546,.64 a
capital, intereses y FECI.

Al cierre del 30 de junio de 2023, la empresa mantiene un saldo por pagar del
préstamo de B/.5,356,720 siendo al corto plazo $215,797

Los gastos de intereses de este afio hasta el 30 de junio de 2023 ascienden a
$341,408.93

Garantias:

Primera Hipoteca y anticresis sobre las fincas No. 30364189 y No. 30364463, local
comercial No. F-9, Ubicado en Centro Comercial Federal Mall, en el Distrito de David,
Corregimiento de David, Barriada Santa Cruz, Provincia de Chiriqui, Panama, con un
valor de mercado de US$30,250,000.00, segun informe de avalio de Mallol & Maliol,
fechado el 27 de septiembre de 2021.
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Better Retail Fund, INC.

Notas a los estados financieros combinados
Por el periodo de seis meses terminados al 30 de junio de 2023

(Cifras en balboas)

9. Ingresos por Alquiler

2023
Shalom, S.A. _ 2,268,000
Total ingresos por Alquiler 2,268,000

Los ingresos por alquiler corresponden a los contratos de arrendamiento que tienen las
empresas inmobiliarias con la relacionada Shalom, S.A. donde operan las tiendas por
departamentos del grupo.

10. Gastos Generales y Administrativos

2023
Seguros 106,126
Gastos de Impuestos 77,628
Honorarios Profesionales 78,376
Total 262,130
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