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INFORME DEL CONTADOR PUBLICO

Sefiores
Accionistas y Junta Directiva
coMPARTA INSULAR AMERICANA, 5.A.

Hemos revisado los estados financieros que se acompafan Compaiia Insular Americana 5.4, los cuales
comprenden el Estado de Situacidn Financiera al 30 de septiembre de 2022 v los correspondientes Estados de
Fesultados |ntegrales, cambios en el patrimonic y Flujos de Efectivo por el periodo de nueve meses
terminados al 30 de septiembre 2022, v un resumen de las politicas de contabilidad significativas v otras notas
explicativas,

Responsabilidad de la Administracidn por los Estados Financieros

La Administracion de la compafiia es responsable por la preparacidn y presentacion razonable de estos
estadas financieros intermedios, de conformidad con la Norma Internacionales de Contabilidad No. 34 -
Informacion financiera intermedia de las Normas Internacionales de Informacién Fimanciera. Esta
responsabilidad incluye: disefiar, implementar y mantener el control interno relevante sobre la preparacion y
presentacion razonable de los estados financieros intermedios, de manera Que estos es5tén libre de
representaciones errdneas de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error, seleccionar y aplicar
politicas contables apropiadas; y efectuar estimaciones contables que sean razonables en las circunstancias.

Responsabilidad del Contador Publico

Muestra responsabilidad es asegurar la razonabilidad de estos estades financieros intermedios con base en
nuestra revision. Efectuamos nuestra revisidn de conformidad con Mormas Internacionales de Auditoria. Esas
Mormas requieren que curmplamos con requisitos Eticos y que planifiguemos y realicemos la revision para
obtener una seguridad razonable acerca si los estados financieros intermedios estan libres de
representaciones errdneas de importancia relativa.

Una revisidn incluye la ejecucién de procedimientos para obtener evidencia de revisidn acerca de los montas
v revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionades dependen de nuestro juicio,
incluyendo la evaluacidn de los riesgos de representacidn errdnea de importancia relativa en los estados
financieros, debido va sea a fraude o error, Al efectuar esas evaluaciones de riesgos, nosotros consideramaos el
control interno relevante para la preparacién y presentacidn razonable de los estados financieros de la
Compafifa, a fin de disefiar procedimientos de revision que sean apropiados en las circunstancias, pera no con
el proposito de expresar una opinidn sobre la efectividad del control Interno de |a entidad, Una revision
también incluye evaluar lo apropiado de los principios de las politicas contables ufilizadas y |a razonabilidad
de las estimaciones contables hechas por la administracién, asi como evaluar la presentacion en conjunto de
ios estados financieros,

Consideramos que |a evidencia de revisidn que hemos obtenido es suficiente y apropiada para ofrecer una
base razonable. En nuestra consideracion, los estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos importantes, la situacién financiera de Compafia Insular Americana 5.A., al 30 de septiembre del
2022, v su desempeiio financiero y sus flujos de efectivo por el perfodo terminado en esa fecha, de acuerdo
con la Morma Internacional de Contabilidad Mo. 34 = Informacidn Financiera Intermedia de las Normas
Internacionales de Informacidn Financlera.

Panamd, 26 de noviembre #é

L1C. ALEMANDER SUIRA
(1 TLE
Lic. Alexander Suira J {mﬁmw’fﬂ'}mﬂm
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Compafia Insular Americana, 5.4

Estado de Situacion Financiera

Al 30 de septiembre de 2033

ACTIVOS iotas 20 raral

Activos corrienbes

Efectivo y equivalentes de efective 5 B, ¥ 394,952 B/. 10,02 B0
Fondo de fidecomiss ] 857,942 13,270
Cwentas por cobrar, melas 7,27 8,731,529 5955, 601
[mventario de viviendas ] 5792453 19,587,955
Gastos e Impuestos pagados por andicipada ] 351 851 S0, B0
Total de activos corrientas 23,128 716 36,070,639
Activos no corrientes

Cuentas par colras, netag 7 1,008, 039 1,008,039
Immntario de jotes de terreno para |2 venta 10 125,512 483 131,617,003
Imvantario de lobes de terrend para proyedas 10 55,144,068 55,144,066
Propiedades de inversidn, neta 11 2,399,341 2,450,209
Mobillario ¥ eguipos, neto i2 23,267 24 1B
Constrisockdn en process 13 08,377,647 71,304 907
Cuentas par cobrar entre partes relacionadas 14 12,083,138 11,755,105
Total de activos no corrientes 291, 547 962 273,299,049
Total de activas By, 314,676,695 B 309,369 678
PASIVDS Y PATRIMONIO

Pasivos corrientas

Cuentas por pagar 16 3,741,992 6,517,062
Cuentas por pagar retenciones a contratistas ir 1,862,711 2,489,277
Gastes e impuestos acumulados por pagar 18 35,200 44 B34
Depéaitns por ebonos de clienkas 20,27 134 646 606 113,378,075
Ingrazas diferidos 20,382 20,363
Total de pasivos corrientes 144}, 3065, 850 122 445,645
Pasivos no corrientes

Oblgacionas bancarias 15 40,185 BE6, 706
Cuentas por pagar 16 14, 359472 18 354,47
Cuentas por pagar entre partes relacionadas 14 4,032,177 6,127 461
Cuentas par pagar accionistas 14 10,000,000 10,000,000
Bonas por pagar ig 65,815,050 75, BT, A4
Depdsitos recibidos en garantla 23462 22,462
Prima die antigikeded & indemnizacin 1,267 G014
Total de pasivos no corrientes 92,969,633 107,240,649
Total de pasivos 133,276,524 229,690,274
Patrimonlo

Capital en acclones 21 10,000 10,000
(et acumulada) utilidadas acumuladas (11,806, 788) {13,527.558)
Supardvit por revaluaciin de lotes de termens 22 53,292,340 03,252,340
Trmpuests complementaria (35,378) 05,378
Total de patrimonio B1.400,174 75,679, A0
Total de pasivos y patrimonio B 34676608 B 0036067

Las notas que s acompanan farman parte integral de estos estados financienos.



Compafila Insular Americana, 5.5

Estado de Resultados y Otros Resultados Integrakes
Par &l afio gide barmind ol 30 da saptiombre do 2003
TEIMESTRE ACUIRULAGD

Motas 2033 202 2033 ek
Ingrasos
Yentas de viviendas . L s E =8 MA4E30 B, 2XBELTID WY 1,861,510
Venias da lotes g2 fRirann = - 3,543,215 5,050,000
Wentos betales R ¥ | T Y . v - |1 £ R
Costos
Costas de hobes v vivlandas (7,022, PELY [RER T (31,477,857 (38,050, 123}
Costos totales [7,0, P61} (19,066,552 {31,427 852) [ 22,055,531 )
Ganancia bruta on venizs — Mejs 1,345,978 LOOLOFY _ {555
Gastos generales y administrativos
Salarkxs ¥ obras remunerzciones aL. - B (170, 564) AY. = By [341,435)
Reparacidn y mantenimsntn . (ZF, 1) [26.4005) LA |
Depreciaodn de propiedades de Imsersiin 1t (159550 {18, 85:) (50,88} {50, B6E)
Depraclacidn ¢ amortizadtn 12 (1230 (1,467 {3,531} (3395
Circs Qastos dn operaccn bic] [EE) - (432} (1567
Totsl de gnstos genoralos y adminkstrativos — {IRG0E {21£,045] [BLEIG) (5488
Perdido en operationis HAME 1129535 1,030,552 (413, 51LE]
Otres Ingresos {gastos]
Ingresns por Interpses kL 3314 BEG 5,507
Cftrens ingress £6,511 < 184, 424, :
GGachas Aranciens - {38,298} DAL (52 B3
Tetal de otros Ingrescs : 55 {33,930} L14, 54 {556,001}
Pirdida antes del mpuests saboe la renta 755,044 1,0, 002 LI35,056 {958, 544
Irmpuesin Bobre la reia por verka de bieses inmosbies musos 3 (314285 (344,034) [I1420%] LEEEA A
Pérdida neta A 440,75 O TELOM B LTI B [1777447)
Otros resultados integrales
Pertidas que no s& mdaslicrdn postericements &l resubindo del periodi:
Superdvl por revaluacion de lotes de temmeno neta | B. 8%l B, 3243340
Tatal de otras resultados integrales - 93,242 390 - 95,247,390
Totsl de wtilidades (pérdidas) integrales B, 40759 B 03994328 B L7IOTI0 B 90404853

Las notas que s& acmpaian fomman pEne integral de esmes estanes inanceros
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Compania Insular Americana, S5.A.

Estado de Flujos de Efectivo
Por ¢l afio que termind al 30 de septiembre de 2022

Motas 2022 2021
Fluios de efectivo de las actividades de operacion
Pérdida neta B. 1,720,770 (367,149)
Ajustes por;
Provision para cuenkas incobrables 7 42,174
Depreclacion de propiedades de inversidn 12 G0,BER 67,824
Depraciacion v amortizadgon 13 3831 9,483
Resultado de las operaciones antes del movimiento en el
capital de trabajo 1,775,460 (247,668}
Fanda de fidelcomiso {844 672) [4,625)
Cuentas por cobrar, netas (2,775, 728) (2,494,604}
Tnventario de viviendas 13,795,503 (15,943,504}
Inventaria de [otes de terreno para |a venta 6,059,520 4,645,716
Anticlpo 2 conbratistas = 160,418
Gastos e impuestos pagados por anticipado 136,541 918,312
Irwantario de nbes de terreno para provecios - 20,419,518
Construccldn en proceso {24.072,740) (25,208, 686)
Cuentas por pagar (2,775,070 441,670
Cuentas por pagar retenciones a contratistas (G626,566) (14,806)
Gastos e impuestos acumulados por pagar {9,628} 4,572
Ingresos diferidos (2} N
Depdsitos por abonos de clientes 21,268,531 29,714,879
Prima de antigliedad e indemnizaciin {4,727) (572)
Fluios de efective (usados en) provistos por
las actividades de operacién 11,968 832 17,390,621
Fluios de efectivo de las actividades de inversidn
Prooiedades de Inversion 12 {1} {2,010}
Adquisiciones de mobiliario y equipos 13 {2,379} (12, 516)
Flujos de efectivo provistos por (usados en)
las actividades de inversion (2,379) (14,526)
Fluios de efectivo de las actividades de financiamiento
Bonos por paoar {10,044, 394% (1040970
Obligaciones bancarias (126,610% (132,683, 700)
Cuentas por cobrar entre partes relacionadas {328,033} (1,150,716}
Cuentas por pagar entre partes relacionadas (4005, 284 £.1372.643
Fluios de efectivo provistos por (usados en’
las actividades de financiamiento {14,594, 3217 (10,742,743)
Disminucion en al efectivo (2.627.8681 6.633.352
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 10,022,800 3,385 448

Efectivo y equivalentes de efectivo al 30 de septiembre 5 B

7,394,932 B/, 10,022,800

Las notas que se acomoafian forman parte intearal de estos estados financieros.



Compafiia Insular Americana, 5.A.
Mota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2022

(1) Informacion corporativa

Compafila Insular Americana, S.A. (la Empresa), fue constituida en la Replblica de
Panamd &l 7 de enero de 2011, segun Escritura Publica No.457 de la Notaria Quinta del
Clrcuito Notarial de Panamd, Repdblica de Panama, inscrita en el Sistema Tecnoldgico
de Informacidn del Registro Plblico de Panama, Sistema Mercantil bajo el Dotumento
No0.1905171 y Ficha No.723456. Mediante Escritura Publica No.18351 de 19 de
diciembre de 2013 s& celebré la fusidn por absorcidn en la cual Compafiia Insular
Americana, 5.A., absorbid a Ocean Reef Islands, Inc,

El 12 de noviembre de 2018 sa celebra el Convenio de Fusidn por Absorcion, mediante
el cual la sociedad Compafiia Insular Americana, 5.A. (sodedad sobrevivients) absorbe
a las sociedades Ocean Reef Residences, Inc. y Ocean Reef Residences 2, Inc.
(sociedades absorbidas). Este Convenio de Fusion por Absorcidn fue protocolizado
mediante Escritura Plblica No.13737 de 19 de noviembre de 2018 de la Notara
Primera del Circuito de Panama, la cual quedd debidamente inscrita en la Seccidn de
Mercantil del Registro Plblico a fecha 10 de didembre de 2018 (fecha efectiva de la
Absarcion)

La Empresa se dedica principalmente a la promocicn, desarrollo y venta de proyectos
inmaobillarios.

La ofidna principal de la Empresa se encuentra ubicada en el corregimiento de San
Francisco, Calle 56 Este, Paltilla, Edificio Supreme Storage, Ciudad de Panama,
Repiblica de Panama.

(2) Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros de Compafiia Insular Americana, S.A., al 30 de septiembre de
2022, han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacicén Fnanciera (NIIF)

(3) Bases para la preparacion de los estados financieros

(a) Base de valuacién y moneda de presentacion

Los estados financieros de Compafila Insular Americana, S5.A., al 30 de
septiembre de 2022, fueron preparados sobre la base de costos histdricos y al
valor razonable. Estos estados financieros estan expresados en Balboas (B/.),
unidad monetaria de la Repliblica de Panama, la cual esta a la par y es de libre
camblo con el Ddlar (US$) de los Estados Unidos de América. La Replblica de
Panama no emite papel moneda propio y en su lugar ufiliza el Dolar de los
Estados Unidos de América como moneda de curso legal.



Compaiiia Insular Americana, 5.A.
Nota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2022

(b)

(<)

Estimaciones y supuestos significativos de contabilidad

La preparacién de los estados financieros de la Empresa requiers que |a
Administracidn realice estimaciones y supuestos gque afectan las difras
informadas de ingresos, costos, gastos, activos v pasivos y la divulgacion de
pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros, Debido a la
incertidumbre implicita en estas estimadones y supuestos podrian surgir ajustes
a las cifras de importancia relativa que afecten los importes divulgados de los
activos y pasivos en el futuro.

b.1 Estimados y supuestos
En los estados financieros correspondientes al periodo terminado e 30 de
septiembre de 2022, la Empresa ufilizé estimaciones para cuantificar
algunos de los activos, pasivos, ingresas, costos, gastos y compromisos gue
figuran registrados. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

- Provision para cuentas incobrables,

La vida 0til de |as propiedades de inversidn.
La vida 0til del mobiliaro v equipos.

Prima de antigledad e indemnizacion

Estas estimaciones sz realizaron con la informacion disponible por el mes
terminado el 30 de septiembre de 2022, sobre los hechos analizados vy es
posible que acontecdimientos futuros obliguen a modificardas (aumentar o
disminuir) en los prdximos afios, lo que se haria de forma prospectiva
reconociendo los efectos del cambio de estimacidn en las cormespondientes
cuentas del estado de resultados y otros resultados integrales.

Comparacion de la informacion

Conforme a lo exigido por la NIIF, la Informacion presentada en los estados
financieros referida al periodo 2021, se presenta para efectos comparativos con
la informacidn similar al periodo 2022,

(4) Resumen de las principales politicas de contabilidad

(a)

(b)

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo estd representado por el dinero en efectivo
y depdsitos en cuentas bancarias utilizadas por la Empresa come funcidn de
tesorerfa y las inversiones a corto plazo altamente liquidas, cuyo vencimiento es
igual o Inferior a tres (3) meses desde la fecha de adquisicion. El sobregiro
bancario s muestra en &l pasivo corrienta,

Fondo de fideicomiso

El fondo de fideicomiso corresponde a los fondos disponibles v de reserva
establecidos seg(n contrato de Fideicomiso de garantia y fuente de pago,
constituido como garantia de pago de obligaciones bancarias contraidas.

i



Compaiiia Insular Americana, S.A.
Mota a los Estados Financieros

Al 30 de septiembre de 2022

(c) Cuentas por cobrar, netas

Las cuentas por cobrar comerciales son reconocidas v medidas por su precio de
transaccion, gue es el importe de la contraprestacion que tendrd derecho la
Empresa a cambio de transferir los blenes o servicios comprometidos al diente.

Daeterioro de valor de las cuentas por cobrar comerciales, neta

La Empresa mide |a correccdon de valor por pérdidas a un importe igual a las
pérdidas crediticias esperadas (PCE) durante el tiempo de vida de las cuentas
por cobrar comerciales gue procedan de transacciones de Ingresos de
Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes.

Las ofras cuentas por cobrar comprenden contratos de promesa de compraventa
donde el cliente debe realizar abonos o pagos de un 20% a 30% del precio de
venta.

(d) Inventario de viviendas

El inventario de vivienda, estan valuados al costo de la construcclon o al valor
neto realizable. Los costos del inventario, comprenden todos los costos
identificados de construccidn v terreno. Los costos por intereses de
financiamiento, asociados directamente a estos inventarios, son capitalizados
hasta que el activo construido este apto para 5u uso o venta,

(e) Inventario de lotes de terreno para la venta

(f)

El inventario de lotes de terreno para la venta, consideran el valor razonable de
los terrenos en la fecha en que fueron aportados v los costos de desarrollo
relacionados adecuacion de los terrenos, los cuales incluyen todos los cargos
directos de construccidn, mano de obra y costos directos, incluyendo una
estimacidn razonable de costos aln por incurrir relaclonados con los proyvectos
cuyo proceso de venta se haya inidiado. Los gastos generales y administrativos
no Identificables especificamente con la construcdon, se reconocen como gastos
de administracion en el estado de resultados.

Anticipo a contratistas
Suma de dinero entregada al contratista para ser destinada al cubrimiento de los
costos en que se debe incurrir para iniciar la ejecucion del proyecto,

(g) Propiedades de inversion, neta

Las propledades de Inversidn neta son obtenidas para producir rentas, plusvalias
o ambas.

El método utilizado requiere gue la propiedad de inversidn sea medida después
de la medicdn iniclal a costo depreclado menos cualguier pérdida por deterioro
acumulado.



Compaiiia Insular Americana, S.A.
Nota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2022

(4) Resumen de las principales politicas de contabilidad (Continuacidn)

La vida (til de las propiedades de inversidn es como sigue:
Vida (rtil estimada
Local 30 afios

{h) Mobiliario y equipos, neto

El mobillario v equipos, netos adquiridos para la operacion de la Empresa se
presentan en el estado de situacidn financiera al costo de adquisicion menos su
depreciacién y amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan
experimentado.

Los gastos periddicos de mantenimiento, conservacion y reparacion se imputan a
resultados, siguiendo el principio de devengado, como costo del periedo en que
incurren.

(h) Mobiliario y equipos, neto (continuacion)

(i)

6))

La depreciacion es cargada para ser disminuida del costo de los activos, sobre la
vida de servicio estimada de los bienes relacionados, utilizando el método de
linea recta con base a los siguientes afios de vida Gtil del bien:

Vida Gtil estimada
Equipos 5 afios
Maobiliario v ensares 3 afios

La ganancia o pérdida que se genera de la disposicion o retiro de un activo es
determinada como la diferencia entre el ingreso producto de la venta y el valor
en libros del activo v es reconocida en el estado de resultados vy otros resultados
integrales.

Construccidon en proceso

Las construcciones en procesa Incluyen todos los costos relacionados
directamente a proyectos especificos incurridos en las actividades de dicha
construccidn, También induyen los costos de financiamiento que son
directamente atribuibles a la construccidn en proceso. La capitalizacidn de los
costos de finandamiento termina cuando sustancialmente todas las actividades
necesarias para preparar el activo calificado para su uso o venta se hayan
terminado. Al finalizar el proyecto los costos son trasiadados a las cuentas
aspecificas de los activos relacionados.

Saldos entre partes relacionadas

Los saldos entre partes relacionadas son efectuados a precio de mercado
normales, no tienen garantias, no generan intereses y son recuperables o
pagaderas en efectivo. La Emprasa no ha registrado ninguna pérdida relacionada
con la recuperacion de los saldos y transacciones entre partes relacionadas,

=8-



Compaiiia Insular Americana, 5.A.
MNota a los Estados Financieros

Al 30 de septiembre de 2022

(k)

N

Obligaciones bancarias

Todos los sobregiros v obfigaciones bancarias son inicialmente reconocidos al
costo, slendo el valor razonable de la contraprestacidn recibida e incuyendo los
costos de transaccldn asodados con los préstamos.

Después del reconocimiento inicial, todos los préstamos que generan interés, no
incluyendo pasivos mantenidos para negodiarlos, son subsecuentemente
valorados al costo amortizado, El costoe amortizado es calculado tomando en
consideracién cualquier descuento o prima a la fecha de liquidacidn.

Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar compranden principalmente montos pendientes de pagos
por compras comerciales y costos relacionados, las mismas se presentan a su
costo histdrico.

(m) Cuentas por pagar retenciones a contratistas

(n)

(o)

Las cuentas por pagar retenciones a contratistas corresponden a un porcentale
retenido de las presentaciones de cuentas de los avances realizados. Estas
retenciones se registran al momento de reclbir los avances de obras y son
cancelados en el momento que |a obra se haya terminado y la misma se reciba
con conformidad.

Bonos por pagar

La obligacion bancaria es reconocida inicialmente por su valor razonable a las
fechas respectivas de su contratacidn, incluyendo los costos de |a transaccion
atribuibles.

Después de su reconocimiento inidial, estos pasivos financieros son medidos al
costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva. La Empresa
reconoce las ganancias o pérdidas en el resultado del afio cuando al pasivo
financiero se da de baja, asl como a través del praceso de amortizacidn,

Depésitos y abonos recibidos de clientes

Los depdsitos recibidos de clientes corresponden a la separacidn y abonos
establecidos en el contrato de compraventa recibidos por los clientes para
garantizar la reservaddn de viviendas terminadas que se encuentren en
construccidn,

(p) Prima de antigiledad e indemnizacion

Regulaciones laborales vigentes, requieren que, al culminar la relacién laboral,
cualquiera que sea su causa, el empleador reconozea a favor del empleado una
prima de antigiledad a razdn de una semana de salario por cada afio de servicio;
adicionalmente la Empresa esta obligada a indemnizar a aquelios empleados que
sean despedidos sin causa justificada.
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La Empresa ha establecido la provisidn para la prima de antigledad de! trabajador,
en base al 1.92% del total de los salarios devengados, exigidos por las
regulaciones laborales vigentes y el 0.327% de los salarios con respecto a la
indemnizadion gue corresponde al 5% del porcentaje exigido por las reguladiones
laborales vigentas.

{g) Reconocimiento de los ingresos

Reconocimiento {Aplicacion NIIF 13)
Los contratos con los dientes se contabilizardn cuando se cumplan todos fos
criterios siguientes:

a) Hayan sido aprobado por las partes.

b} Se puedan identificar los derechos de cada parte con respecto a los
bienes o servicios a transferir.

c) Se puedan identificar las condiciones de pago.

d) Los contratos tienen fundamento comercial.

e) Es probable que la entidad reciba la contraprestacion a la que tendra
derecho.

Medicién {Aplicacion NIIF15)

Los ingresos de actividades ordinarias se reconocen al importe del precio de la
transaccion que se asigne a una obligacion de desempefio, cuando (a medida
que) dicha obligacidn de desempefio se satisface. El precio de la transaccion es
el importe de la contraprestacién a la que se tiene derecho por la transferencia
de bienes o serviclos,

Los Ingresas son reconocidos en funcién de que los beneficlos econdmicos fluyan
hacia la Empresa vy los ingresos puedan ser facimente medidos. Los ingresos por
ventas de lotes y viviendas son reconocidos cuando!

+ Los Lotes o viviendas que estdn en proceso de escritura estan amparados
con sus respectivos contratos de Promesa de Compra venta y documentado
su cobro con |as cartas de promesa de pago irrevocables.

« Escritura plblica inscrita.

» Los Lotes y viviendas hayan sido entregados fisicamente a los
compradores.,

» [El ingreso reconocido tiene como contrapartida una cuenta por cobrar que
corresponde a una cuenta de activo en proceso de recuperacion, dentro de
un términe no mayor a 120 dias.

El ingreso por interds es reconocdido en el momento en que el interés se

acumula, tomando en consideracion la tasa efectiva del active a menos que su
cobrablildad este en duda.
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(r)

(s)

(t)

Reconocimiento de costos
El costo de venta es reconocido en el estado de resultados v ofros resultados
integrales utilizando & método devengado.

Reconocimiento de gastos

Los gastos se reconocen en el estado de resultados y otros resultados integrales,
inmediatamente como tal cuando el desembolso correspondiente produce
beneficios econdmicos futuros, o cuando, v en la medida que, tales beneficios
futuros no cumplen o dejan de cumplir 1as condiciones para su reconodmiento
como actives en el estado de situadon financiera.

Arrendamientos

La Empresa reconoce un contreto de arendamiento cuando se transmite el
deracho a controdar & uso de un activo identificado, por un periodo de tiempo, a
cambio de una contraprestacion, exceptuando arrendamientos a corto piazo v
arrendamlentos en los gue el activo subyacente es de bajo valor,

(u) Impuesto sobre la renta

(v)

El gasto de Impuesto sobre |la Renta se compone de una porcdn corriente y una
diferida. B impuesto corriente y el impuesto diferido se reconocen en resultados
con excepdon de los casos en los que se relacionan con una combinacion de
negocios, o partidas reconocidas directamente en patrimonio o en otras utilidades

integrales.

Instrumentos financieros

Los activos v pasivos financieros son reconocidos en el estado de situacion
financiera de la Empresa cuando éstas se han convertido en parte obligada
contractuzl del instrumento.

Activos financieros
Los activos financieros se reconocen en e estado de situadon financiera de la
Empresa cuando se lleva a cabo su adquisicion,

Clasificacion de activos financleros entra corriente y no corriente
En el estado de situacién financiera, los activos se dasifican en funcion de sus

vencimientos, es declr, como activos corrientes, aquellos con vencimiento igual o
inferior a doce meses v como activos no comientes los de vencimiento superior a
un afo.

Pasivos financieros y patrimonio

Los pasivos finanderos y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al
contenido de los acuerdos contractuales pactados y teniendo en cuenta el fondo
econdmico.

Un instrumento de patrimonlo es un contrato que representa una participacion
residual en el patrimonio de la Empresa una vez deducidos todos sus pasivos.
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(v} Instrumentos financieros (continuacion)
Clasificacidn de pasivos financleros entre corriente v no corriente
En el estado de situacidn financiera los pasivos se clasifican en funcidn de sus
vendmientos, es decir, como pasivos comientes aquelios con vencimiento igual o
inferior a doce meses v como pasivos no corrientes los de vencimiento superior a
un ano.

En el caso de aquellos préstamos y otras obligaciones cuyo vencimiento sea a
corto plazo, pero cuya refinanciacién a largo plazo esté asegurada a discrecidn de
la Empresa, mediante financiamiento a largo plazo, se dasifican como pasivos no
cormrientes.

(5) Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 30 de septiembre, el efectivo y equivalentes de efectivo estan constituidos de la
siguiente manera:

2022 2021
Efectivo:
Caja Bf. 3666BB B 2l454
Bancos:
Cuentas corrlentes:
Prival Bank, S.A. 3,481,468 8,932,665
Banco General, S.A. 3,268 428 804,212
Global Bank Corporation 143,466 81,452
Capital Bank, Inc. 46,446 49,587
Banistmo, 5.A. 37.800 44.342
Subtotal 6977608 9,912,264
Cuenta de ahorro:
Prival Bank, S.A. 50.636 59,082
Total, BL__ 7394932 Bl 10,022,800
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(6) Fondo de fideicomiso
Al 30 de septiembre, los fondos de fideicomisos se presentan a continuacion:

2022 2021

Prival Trust, S.A. Bl B57.942 BL 13270

Al 31 de diclembre de 2021, el fondo de fideicomiso con Prival Trust, S.A., corresponde
a la cuenta fiduciaria para la administracidn de los fondos recibidos de las cuentas por
cobrar de los clientes finales, a los cuales se les traspasa su lote, Estos montos son
posteriormente aplicados al saldo de las obfigadones bancarias.

Para garantizar & contrato de fideicomiso de garantia celebrado al 7 de octubre de
2014, mediante Escritura Mo.11738 de 9 de mayo de 2018, se suscribe primera
hipoteca y anticrisis hasta la suma de B/.69,206,963 sobre la finca folio real 30260947
cidigo de uhicacidn B708 de la seccidn de propiedad, de la provincia de Panama.

(7) Cuentas por cobrar, netas

Al 30 de septiembre, las cuentas por cobrar, netas se detallan & continuacion:

2022 2021
Clientes B/. 8,731,529 B/. 6,029,185
Provisidn para cuentas incobrables (73.384)
Subtotal 8,731,529 5,955,801
Otras (a) 1 039 1,008,039
Total, BL 9739568 BY. 6963840
Cuentas por cobrar, netas (porcion corriente) {8,731,529) {5,955,801)

Cuentas por cobrar, netas (porcion no corriente) B/ 1,008,033 B/_ 1,008,038

(a) La cuenta por cobrar otras 8 Empresa de Distribucion Eléctrica Metro Oeste, S.A., por
el monto de B/.1,008,039 corresponde a tres Contratos de Reembolso por
Construccién de la linea de infraestructuras eléctricas del Proyecto Ocean Reef
Islands, mediante el cual la Empresa de Distribucidn Eléctrca Metro Oeste, S.A.
acuerda reembolsar a El Promotor (Compafila Insular Americana, S.A) los costos
totales por la construccion de |a red de distribucion de electricidad, incurridos por El
Promotor quien es el que aporta los materiales v la mano de obra necesarios para las
obras de infraestructura eléctrica. Estos reembolsos se hardn mediante siete (7)
pagos anuales con montos aproximados de B/.167,094, & Gitimo acuerdo se firmd el
1 de agosto de 20138,
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(7) Cuentas por cobrar, netas (Continuacion)

(8)

(9)

A continuacidn, se presenta |as cuentas por cobrar segun lo facturado:

2022 2021
Total, BL 8731529 BL_ 6,029,185

Los plazos de vencimiento de las cuentas por cobrar cllentes se extienden hasta 60 dias
contados a partir de |a fecha de emision de las respectivas facturas.

A continuacidn, se presentan las operaciones registradas en el movimiento de fa
provisidn para posibles cuentas incobrables al 31 de dicembre:

Saldo al inicio def afio ByY. 73,384 B/ 31,210
Aumento en la provision cargada a gasto - 42,174
Menos: excedents a la provisian - -
Saldo al final del afio B 73.384 BL 73.384
Inventario de viviendas

Al 30 de septiembre, el inventario de viviendas se detalla a continuacion:

2022 2021

Total, BL 5792453 B[ 13,587,306

El inventario estd compuesto de viviendas disponibles para la venta o que aun no han
completado el proceso para ser reconocidas como ventas.

Gastos e impuestos pagados por anticipado

Al 30 de septiembre, los gastos e impuestos pagados por anticipados se presentan a
continuacion:

2022 2021
Impuesto sobre la renta estimado BY. 231,585 BY. 231,585
Impuesto de transferenda de bien inmueble < 116,293
Impuesto sobre la renta por ganandia de capital 18,076 134,928
Ofros impuestas 86,041 3,237
Ofros gastos 3.129 4759
Total, Bf 351,851 B/ 490, 807
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(10) Inventario de lotes de terreno para la venta

(11)

Al 30 de septiembre, ¢l inventario de lotes de terreno se detalla a continuacidn:

2022 2021
Saldo de lotes al inico del afio B/. 186,756,071 B/. 211,821,305
Incremanto por revaluacion - -
Aumento en el afo . E
Subtotal 186,756,071 211,821,305
Costo de revalio de lotes vendidos (1,852,930} -
Costo de lotes vendidos —(4.246,590) (25.065,234)
Subtotal (6,009,520)  (25,065,234)
Saldo de |lotes al final del afio 180,656,551 186,756,071
Mas: Terreno de estacionamientos . -
Total, de lotes de terreno (incluidos estacionamientos) 180,656,551 186,756,071
Irnventario de lotes de terreno para la venta _(125512.483) _ (131,612,003)
Total, de lotes de terreno para proyectos BL 55144068 B/ 55,144,008

Los lotes de terreno fueron revaluados mediante avaldo No PJTEGE,656/2.018 de 17 de
febrero de 2018, efectuado por Panamericana de Avallos, 5.A., Ver Nota 22.

Propiedades de inversion, neta

Al 30 de septiembre, las propiedades de inversidn, neta se detalla a continuacian;

2022 2021
Saldo al inicio del anfo Bf., 2760912 B/. 2,760,912
Adiciones 2,010 2,010
Costo al final del afio 2,762,922 2762922
Depreciacion acumulada al inido del afio {312,713} (244,889)
Depreciacidn _ (50868) (67.824)
Depreciacidn acumulada al final del afio _[363.581) (312,713)
Propiedades de inversidn, neta BL 2399341 Bl £.450.200

Estas propiedades estdn actualmente alquiladas a corto plazo.
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{12) Mobiliario y equipos, neto
Al 30 de septiembre, el mobiliario y equipos, neto se detalla 2 continuacidn:

#dﬂ hn'ums - -
Al 31 de ciciemire de 2024 141,48 7247 #0587 43819 Wi
Adquisicianss 2,37 5 2 ; . 131
&l 30 de sepfiembre de 2022 143,85 7247 808 587 43315 W
Depreciacidn y amortizaciin

acamulada
A 1 de enero de 2021 [132.207) (Mas (397500 (48,935 (3780 (S04
Depredaciin ' . 5 : 3 =
A 31 de diciembre de 2028 (132,287) (o468 (370 (41,535) (17,805
Deprecain (3481) ~ : - :
Al 30 de septiombie de 2002 (1386,118) (M09 (399.989) {41,935) (7A05) _ (6Be316)
Valor razoratie:

NWcesepiesbrededl? B,  LMO B J00B. 08 . 1S B 100 B
N3l dedembrede 0 B, 0% B. 1000 BL 1056 §. 184 B. 107 Bl
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(14) Saldos y transacciones entre partes relacionadas

Al 30 de septiembre, los saldos entre partes relacionadas se detallan a continuacion:

2022 2021
En activos:
Cuentas por cobrar;
Ocean Reef Marina, Inc. B/. 10,873,197 B/. 9,688,213
Panama Viejo » 337,356
Corporacidn Los Pueblos, S.A, - 446,385
Desarrollo Playva Dorada 1, S.A. 503,747 408,325
Logistica y Servicios Maritimas 228,367 228,367
F.C. Inmaobiliaria, 5.A. 104,275 -
Ocean Panamerican Group, Inc. - 174,629
RE Investment Corp. - 70,088
Santa Marla Development, Corp. 56,053 56,053
Alfa Asests 66,188 45,205
P.H, WF-4950 38,949 40,449
Francisco Aleman - 20,836
AvV1, Corp. 106,659 15,735
Otras 15,703 3,264
Total, Bl 12083138 B/ 11755105
2022 2021
En_pasivos:
Cuentas por pagar:
Corporacidn Los Pueblos, S.A. Bf, 228469 B/. 5,506,222
Ocean Reef C5, 5.A. 1,182,459
Playa Escondida Bech Front,5.A. 332,671 332,671
GLP Holdings One, Inc. 250,000 250,000
Desarrolio Playa Dorada 11, 5.A. 38,568 38,568
Total, Bl 2032177 BlL_ 6127461
Accionlstas BL._10,000,000 B/l 10,000,000

Las cuentas por cobrar y cuentas por pagar entre partes reladionadas y accionistas, no
tienen plan de pago, fecha de vendmiento, ni devengan intereses.
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Como consecuencia de las transacciones entre partes reladonadas, el estado de resultados
refleja los sigulentes importes:

En ingresos local:
Ocean Reef Marina, Inc, B/, - Bf. 2000000

(15) Obligaciones bancarias

Al 30 de septiembre, las obligaciones bancarias se presentan a continuacién:
2022 2021

Global Bank Corporation
Contrato de préstamo hipotecario garantizado por las

fincas 30204267-8708 y 30204268-8708 (resldencias
MNo. 10 v No.12) E! banco ha acordado otorgare a &
Deudor mediante desembolso partiales, un préstamo
hasta la suma de B/.1,900,000. El deudor hace constar
gue la suma otorgada en préstamo serd usada,
exclusivamente en la cancelaciones de obligaciones

con Prival Trust, S.A. ¥ el restante en capital de
trabaio. 740,186 866,796

Total 740,186 866,796
Obligaciones bancarias porcion corriente : 2

Obligaciones bancarias porcién no corrienta Bfl. 740,186 Bf.  BG66,796
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{16) Cuentas por pagar

Al 30 de septiembre, las cuentas por pagar se detallan a continuacian:

2022 2021
Total 18,096,464 20,871,534
Porcién corriente (3.741,992) __ (6.517,062)
Porcitin no corriente Bl 14354472 Bl 14354472

La porcion corriente comprende principalments, las cuentas por pagar proveedores,
montos pendientes de compras comerdiales y costos relacionados.

La porcian no corriente mantiene las siguientes condiciones:

Pimkie Management, Ltd.

La Empresa celebrd un contrato con Pimkie Management, Ltd., (la acreedora) sociedad
registrada bajo las leyes de British Virgin Island Act, inscrita e 14 de agosto de 2008,
(No.1499247), de “Presentacidn de Servicios de Administracion y Gestion de Ventas y
Mercadeo de Lotes y Edificios construidos™ celebrado entre las partes el dia 1 de
septiembre de 2008. De acuerdo con la Cldusula Novena del Contrato, la acreedora acordd
con la Compafila el pago en concepto de honorarios por servidos de administracion y
gestidn de ventas y mercadeo del proyecto el 6% del valor de cada bien vendido (lote o
edificacion). Mediante Cldusula No.1 de Ia adenda No.1 celebrada entre las partes el 30 de
junio de 2010, la acreedora acordd conceder diferimientn de facturacion a favor de la
Compafia hasta la suma de Tres Millones Quinientos Mil Délares (B/.3,500,000). Mediante
la Clausula Séptima (Condicién Espedial) el pago del presente diferimiento de facturacion
se encuentra subordinado al pago total de la deuda senior al igual gue el de la deuda
subordinada #1 y #2. No obstante Ia obligacidn de saldar este diferimlento de facturacidn
tendrd relacién sobre cualquier obligacidn de pagar suma alguna que tenga la Empresa a2
favor de los accionistas o empresas afiliadas, subsidiarias o de cualguier forma relacionadas
a la Empresa, ya sea en concepto de dividendos o por cualguier otra causa, Mediante la
Clausula Segunda de |a Adenda No.2 celebrada entre las partes, de fecha 30 de diciembre
de 2010, la acreedora acordd conceder un incremento al diferimiento de facturacidn
otorgado a favor de la Empresa hasta por la suma de dos millones guinientos mil ddlares
{B/.2,500,000)
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Primary Financial Group, Ltd.

La Empresa celebrd un contrato con Primary Financial Group, Ltd., (la acreedora)
socledad registrada bajo las leyes de Belice, inscrita el 21 de octubre de 2008, (IBC
0.78894), de Prestacidn de Servicios de Administracion del Proyecto “Estudio, Disefios
Definitivos y Construccidn de las Islas 1 y 2 de Punta Pacifica” celebrado entre |as partes
el dia 25 de octubre de 2008. De acuerdo con la Clausula Novena del Contrato, la
acreedora acordd con |la Empresa el pago en concepto de honorarios por los servicios de
administracidn en 5% del costo total de construccion de las Islas, mds Puentes e
Infraestructuras que se ejecutare. Mediante Cldusula No.1 de la adenda No.1 celebrada
entre las partes el 30 de junio de 2010, la acreedora acordd conceder diferimiento de
facturacidn a favor de la Compafila hasta la suma de dos millones quinientos mil délares
(B/.2,500,000). Mediante la cldusula Octava (Condicién Especial) el pago del presente
diferimiento de facturacidén se encuentra subordinado al pago total de la deuda senior, al
igual gue la deuda subordinada #1 y #2. No obstante, la obligacion de pagar la suma
alguna que tenga la Empresa a favor de los acdonistas o empresas afiliadas, subsidiarias
o de cualguier otra causa.

Mediante Clausula Sequnda de la Adenda No.2 celebrada entre las partes, de fecha 30 de
diciembre de 2010, la acreedora acordd conceder un incremento al diferimiento de
Facturacidn otorgado a favor de la Empresa hasta por la suma de ciento setenta y cinco
mil ddlares (B/.175,000)

(17) Cuentas por pagar retenciones a contratistas

Al 30 de septiembre, las cuentas por pagar retenciones a contratistas se detallan a

continuacion:
2022 2021

H. Ortega, 5.A. B/. 1,003,650 B/, 1,003,650
Ingenieria Hos, 5.A. - 437,570
Ingenieria Lambda, S.A. 363,599 363,599
Diaz v Guardia, 5.A. 180,539 180,539
Ingenieria y Desarrollos Eléctricos, 5.A. = 118,238
Ingenieria Hos, 5.A. — Lote 56-57 108,733 108,733
Ventanas Solares 02,306 92,306
Instataciones y Servicios Macopa, 5.A. ORR2 40,190 40,190
Safeman, 5.A. 24,814 24 814
Totales pasan... B/, 1813831 B/, 2.360639
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(17) Cuentas por pagar retenciones a contratistas

2022 2021
...Totales vienen Bf. 1,813,831 Bf. 2,369,639
Sofintex, 5.A. 20,666 20,666
Multiservicios ERAP - 16,854
Otros 87214 82078
Total, B/ 1862711 BL 2483277

(18) Gastos e impuestos acumulados por pagar

Al 30 de septiembre, los gatos e impuestos acumulados por pagar se detallan a

continuacion:

2022 2021
Vacaciones y dédmo tercer mes By, 29,219 B/, 33,708
Cuctas patronales y retenciones laborales 5.980 11.119
Total, BL 32,200 Bf 44878

{(19) Bonos por pagar

Al 30 de septiembre, los bonos por pagar se detallan a continuacidn:

Bongs corporativos en drculacion:
Tipo Vencimiento 2022 2021

Serie A 22 de abril de 2027 Bf. 55,819,050 B/. 56,404,000
Serie B 10 de junic de 2027 10,000,000 -
Serle C 30 de marzo de 2023 - 11,000,000
Serje E 27 de mayo de 2024 - 2,839,000
Serie F 24 de septiembre de 2023 - 1,620,444
Serie G 17 de diciembre de 2023 - 4,000,000
Total, B/. 65,819,050 B/, 75.863 444

Bonos por pagar corriente - 5
Bonos por pagar no corrientes B/ 65819050 B/, 75863444

-



Compafiia Insular Americana, S.A.
Nota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2022

La Empresa emitié bonos corporativos con la finalidad de financiar el repago de Deuda
Financiera, financlar desarrollos inmobiliarios y para usos generales corporativos del
Emisor. La emisidn fue autorizada por la Superintendendia de Mercado de Valores de
Panamé, mediante Resolucidn SMV No.117-22 del 30 de marzo de 2022,

Se efectud oferta de bonos corporativos serie A el 20 de abril de 2022 con valor nominal
total de hasta B/.75,000,000, fueron emitidos una sarie B el 8 de junio de 2022 con valor
nominal total de hasta B/.10,000,000, forma nominativa y registrados las series:

Serie: A
Fecha de Expedicion: 22 de abril de 2022

Fecha de Vencimiento: 22 de abril de 2027

Serie: B
Fecha de Expedicidn: 10 de junio de 2022
Fecha de Vencimiento: 10 de junio de 2027

Pago de capital: Se deberd amortizar, en cualquier fecha, un cumulativo de al menos el
50% del Monto de los Bonas antes de culminar el 3er aio a partir de la
Fecha de Emisidn, El Emisor deberd amortizar € saldo insoluto remanente
en el vencimiento, En todo caso, el saldo &l vencimiento no podra ser
superior al 509 del Monto de los Bonos.

Tasa de interés: 6.50% anual fijo,

Fecha de pago de interés: Los intereses de los Bonos seran pagados trimestralmente,
los dias 30 de marzo, 30 de junio, 30 de septiembre y 30
de diciembre, hasta la Fecha de Vencimiento de la Serie o
hasta su Redencion Anticipada. Para la Serie A Iniciando el
30 de junlo de 2022 y la Serie B Iniciando el 30 de
septiembre 2022.

Redencidn Antidpada: Si aplica. Se podra redimir anticipadamente fos Bonos de
cualesguiera de las Serles, parcalmente o totalments, en
cualguier momento, sin penalidad. Cualquier redencion anticipada,
ya sea parcial o total podra ser realizada en cualguier fecha,
siempre y cuando el Emisor comunigue al Agente de Pago,
Registro y Transferenda y a los Tenedores Registrados con no
menos de cdnco (5) dias habiles de anterioridad a la Fecha de
Redencidn Anticipada, mediante correo electrdnlco a l2 direccion
registrada con el Agente de Pago, Registro y Transferencla v un
aviso formal a la
Superintendencia del Mercade de Valores y a la Bolsa

-2



Compaiiia Insular Americana, S.A.
Nota a los Estados Financieros
Al 20 de septiembre de 2022

Latinoamericana de Valores, con indicacion del monto de los
Bonos a ser redimidos y la Fecha de Redencién Anticipada. En los
casos de redenciones parciales por el Emisor, la suma asignada
para la redencién no podrd ser menor de un milkdn de dolares a
menos que &l Saldo Insolute sea menor a dicho monto, en cuyo
caso la redencidn debera ser por |a totalidad del Saldo Insoluto de
la Emisidn,

Uso de fondos: Los fondos se usaran parcialmente para cancelar el saldo insoluto de [a
emisidn del Emisor con Resolucidn No. SMY 302-19 del 9 de agosto de
2019 y para usos generales corporativos del Emisor.

Garantias: Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso Irrevocable de Garantia
con Bienes Fidelcomitidos detallados a continuacion, a saber:

Primera hipoteca v anticresis sobre los Bienes Inmuebles.

Todas las mejoras, declaradas © no, que sobre los Bienes
Inmuebles o sobre aguellas Fincas que resulten de la segregacion de
los Bienes Inmuebles, construya, Incorpore, gestione y/o adguiera el
Fideicomitente en su condicion de desarrollador del Proyecto,

Las Cuentas por Cobrar cedidas al presente Fideicomiso;

Los bienes depositados en las Cuentas Fidudiarias, conforme lo
establece el Fideicomiso;

Endosos de pdlizas de incendio para unidades ya construldas vy
endoso de pdliza todo riesgo parz unidades en construccidn.
Adicional a la Cesién firrevocable e incondicional, a favor del
Fiduciario, de las indemnizaciones provenlentes de las pdlizas de
seguro de incendio de inmueble de una compafifa aceptable al
Fiduciario def Fideicomiso de Garantia v que cubra al menos el 80%
del valor de reposicién de las mejoras de los Bienes Inmuebles y que
no sera inferior al 100% deal monto de la Emisién;

Cualesquiera otros derechos, bienes, muebles o inmuebles, o
sumas de dinero que se transfieran en propiedad, a titulo fidudario,
al Fideicomiso ya sea por el Fideicomitente o por un tercero;

Cualesquiera otras sumas de dinero en efectivo que se traspasen
a titulo fidudiario al Fideicomiso o que se reciban de la ejecucion de
los gravamenes (netos de los gastos y costas de ejecucion).

(20) Depositos y abonos recibidos de clientes

Al 30 de septiembre, los depdsitcs y abonos recbidos de clientes, corresponden a
adelantado de clientes, para |2 adquisicion de unidad de viviendas o lotes en los distintos
proyectos en construccion, que serdn rebajados cuando se haga la entrega de los mismos.
Estos se abonos para el periodo actual suman (134,209,036) v por el periodo al cierre 2021
(113,378,075) auditados.

.



Compafiia Insular Americana, 5.A.
Nota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2022

(21) Capital en acciones

A la fecha del informe el capital en acciones de la Empresa esta compuesto asi:

Acciones Valor
i Total de ital
Autorizadas CrIRGas ¥ N o nominal -
circulacion 2022 2021
Acclomes comurnes * 18,000 18,000 =T B/. 10,000 By 10,000

* (Garantizan contratos de fideicomiso de garantia con Prival Trust, 5.4,

(22) Superavit por revaluacion de lotes de terreno

El grupo de sesenta y cinco (65) lotes de terrenos situados en la Isla No.2 (La Pinta), del
Proyacto Ocean Reef Island Residences, ubicado en la Bahia de Panamd, frente al sector
de Punta Pacifica, fueron valorizados por la firma valuadora Panamericana de Avaldos,
S.A., segin avaldo financiero No.PJTEGG,656/2,018 de 17 de febrero de 2018. Las
valorizaclones son estimadas en base a los valores por los cuales el activo pudiera ser
intercambiado entre un comprador conocedor v dispuesto y un vendedor conocedor y
dispuesto en una transacclién justa a la fecha de la evaluacion.

A continuacion, presentamos el célculo del aumento del valor de los lotes de terreno por el
avalud realizado en al afio:

Monto
Valor total de lotes de terreno, segdn avalud B/Y. 263,015,250
Menos: Valor registrado en libros {148,252 818)
Aumento del superavit, por avaluo registrado en lbros 114,762,432
Menos: amortizacidn de revalio financero (21,470,092)

Total, de superdvit por revaluacion de lotes de terreno B/, 93,292,340
Al 30 de septiembre, el superavit por revaluacion de lotes de terreno se detalla a
continuacion:

2022 2021
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Compaifiia Insular Americana, 5.A.
Nota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2022

Saldo inicial B/. 93,202,340 Bf. 93,292,340
Aumenta del superdvit, por avallo - -
Disminucidn del superavit, por venta de lotes de terreno - -

Saldo final Bl 93,202,340 BL 93,292,340

{23) Impuesto sobre la renta

De acuerdo a regulaciones fiscales vigentes, las declaraciones del Impuesto sobre la Renta
de las empresas constituidas en la Replblica de Panama estan sujetas a revision por parte
de las autoridades fiscales hasta por los tres (3) Gltimos afios, inclusive &l ano terminado el
31 de didembre de 2021.

A partir del afio 2005, de acuerdo al Articulo 16 de la Ley b del 2 de febrero de 2005, [as
empresas pagaran el Impuesto Sobre la Renta a una tasa vigente sobre lo que results
mayor entre |a renta neta gravable calculada (por & método tradicionzl a tasa vigente
sobre la renta neta gravable) y la renta neta que resulte de deducir del total de ingresos
gravables, el 95.33% de éste, Esta nueva base para el cdlculo del impuesto sobre |a renta
se conoce como "Calculo Alterno de Impuesto sobre la Renta” (CAIR)

A partir del afio 2010, sdlo hardn este cdlculo las Empresas que tengan ingresos brutos
gravables superior a un millén quinientos mil Balboas (By/.1,500,000)

El Articulo 91 del Decreto Ejecutive No,98 de septiembre de 2010, que modifica el Articulo
133-D del Decreto Ejecutivo No.170 de octubre de 1993, establece que los contribuyentes
podrin solicitar a la Direccién General de Ingresos la no aplicacidn del Calculo Alterno de
Impuesto sobre la Renta (CAIR) para la determinacidn del impuesto a pagar siempre vy
cuando:

a) El contribuyente al momento de realizar & Célculo Alterno del Impuesto sobre la
Renta, determinare que incurrira en perdida.

b) 5i al momento de realizar el Calculo Alterno del Impuesto sobre la Renta para la

determinacidn del Impuesto sobre la Renta, produce una tasa efectiva del impuesto
sobre la renta que exceda a la tarifa vigente.

A partir del afio 2010, de acuerde al articulo 9 de la Ley 8 del 15 de marzo de 2010, el
Articulo 699 del Codigo Fiscal, la tarifa quedara asi:

a) Las personas juridicas pagaran el Impuesto sobre |3 Renta a una tasa 27.5% a partir
del 1 de enaro de 2010.

b) Del afio 2011 vy siguientes el 25%, que resulte de la renta neta gravable.



Compafiia Insular Americana, S.A.
MNota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2022

(23) Impuesto sobre la renta (Continuacion)

Impuesto sobre la renta por venta de bienes inmuebles nuevos

Dentro del Decreto Ejecutivo No.143 de 27 de odubre de 2005 se trata sobre la compra ¥
venta “habitual” de terrenos o lotes, viviendas y locales comerdales nuevos o no, para lo
cual, se tomara como referencia, que el contribuyents haya vendido mas de diez (10) bienes
inmuebles, ya sea en el afio precedente o durante el afio declarado.

Mediante la Ley No.28 de 8 de mayo de 2012, se establece que, a partir del 1 de enero de
2012, se calculard aplicando sobre el valor total de la enajenacion o del valor catastral,
cualquisra gque sea mayor, las siguientes tarifas progresivas, las que solo aplican “para la
primera venta” de viviendas y locales comerciales "nuevos”,

A continuacion, se detallan las siguientes tasas que aplican para permisos de construcdon
emitidos a partir dal 1 de enero de 2010:

Valor de la vivienda nueva Tasa
Hasta B/.35,000 0.5%
De més de B/.35,000 hasta B/.80,000 1.59
De mas de Bf.80,000 2.5%
Laocales comerclales nuevos 4, 5%0

(24) Contingencia

(25)

Ordofiez, Chea & Asociados, abogados de la Empresa, en su carta fechada el 15 de marzo de
2022, informa gue no mantiene en trémite ningln proceso judicial ni a favor, ni en contra de
Compariia Insular Americana, 5.A.

La Leda, Mariana Carvajal, de la firma de Ordofiez, Chea & Asociados informo que, al 26 de
abril de 2022, Compafila Insular Americana, S5.A., mantiene los compromisos de la carta
emitida el 15 de marzo de 2022.

Re-expresion

Durante & afio que tarmind el 31 de didembre de 2021, se re-expresaron los estados
financieros al 31 de didembre de 2020, previamente emitidas, por lo que se considera de
esta manera se presenta razonablemente los estados financieros interinos al 31 de marzo de
2022.

.



Compaiiia Insular Americana, 5.A.
Mota a los Estados Financieros

Al 30 de septiembre de 2022

(26) Administracion de riesgos de instrumentos financieros

Un instrumento financiero es un contrato que origina un activo financiero para una de las
partes y a la vez un pasivo financiero o instrumento patrimonial para la contraparte. El
estado de situacidn financiera de la Empresa incluye instrumentos financieros.

Los principales riesgos Identificados por la Empresa son el riesgo de credito, riesgo de
liguidez v financdamiento, riesgo operacional, riesgo de mercado y riesgo Covid-19 los
cuales s& describen a continuacion:

(=)

(&)

(el

Riesno de crédito

Es el riesgo de que el deudor o emisor de un activo financiero que es propiedad de la
Empresa no cumpla, completamente y a tiempo, con cualguier pago que deba hacer
de conformidad con lo términos v condiciones pactadas al momento en que la
Sociedad adquirld el activo financiero respectivo.

Para mitigar el riesgo, la Empresa evalia y aprueba previamente cada solicitud de
crédito antes de efectuar cualguier transaccidn y monitorea periddicamente |a
condicion crediticla de los deudores o emisores respectivos.

Riesgo de fquidez y fnanciamiento

Consiste en el riesgo de que |a Empresa no pueda cumplir con todas sus obligaciones
por causa, entre otros, del deterioro de la calidad de la cartera de cuentas y
préstamos por cobrar, la reduccidn en el valor de las inversicnes, la excesiva
concentracion de pasivos en una fuente en particular, el descalce entre activos y
pasivos, la falta de liguidez de los activos o el financiamiento de activos a largo plazo
con pasivos corrlantes,

Para mitigar el riesgo de liquidez y financiamiento, la Empresa evalla periddicamente
sus recursos y fondos disponibles para que no se afecte la liquidez en sus
operacionas contractuales.

Riesgo operacional

Es el riesgo de pérdidas potenciales, directas o indirectas, relacionadas con los
procesos de la Empresa, de personal, tecnologia e infraestructura, y de los factores
extarnos que no estén relaclonados a riesgos de crédito, mercado y liquidez, tales
como los que provienen de requerimientos legales y regulatorios vy del
comportamiento de los estandares corporativos generalmente aceptados. La principal
responsabilidad para el desarrollo e implementacion de los controles sobre el riesgo
operacional, estan asignadas a la administracién superior dentro de cada area de
negocio.
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Compaiiia Insular Americana, 5.A.
Nota a los Estados Financieros

Al 30 de septiembre de 2022

(26) Administracion de riesgos de instrumentos financieros {Continuacion)

(c]

()

Riesgo operacional (continuacidn)

Para mitigar el riesgo operacional, la Empresa ha implementado una adecuada
segregacion de funciones, incluyendo la Independencia en la autorizacidn de
transacciones, monetaria y realiza una recondiliacidn de las transacciones, cumple con
los requerimientos regulatorios y legales, aplica las normas de ética en el negocio y
desarrolla actividades para cubrir el riesgo, incluyendo politicas de seguridad de
Informacidn.

Riesgo de mercado

La Empresa esta expuesta a los rlesgos del mercado, que es el riesgo de que el valor
razonable de los flujos de caja futuros del instrumento financiero fluctde, debido a los
cambios en los precios del mercado. Los riesgos de mercado surgen por posiciones
ablertas en las tasas de interés, moneda y acciones, todos los cuales estan expuestos
a movimientos de mercados generales y especificos v a cambios en el nivel de
volatilidad de las tasas o precios de mercados generales y especificos y a cambios en
al nivel de volatilidad de las tasas o precios de mercado, tales como las tasas de
interés, margen de crédito, las tasas de cambio de moneda y los precios de las
acciones. La Empresa separa la exposicion 2 los riesgos de mercado, ya sea como
cartera negodiable o no negociable.

Las carteras negodiables incluyen las posiciones que surgen de las transacciones gue
tiene lugar en el mercado en las que la Empresa actua como principal con los cllentes
o con el mercado. Las carteras no negociables surgen principalmente del manejo de
los tipos de interés de la Empresa y de activos y pasivos de la banca comerdial.

Mo ha habido cambios en la exposicidn del riesgo de mercado de la Empresa en la
forma en la cual es administrado o medido el riesgo.

Riesgo Covia=19

El 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud OMS declard COVID-19
como pandemia y el Goblerno de Panamd decretd el estado de emergencia, en &l
territorlo  nacional, adoptande varlas medidas de prevencion reladonadas
principaimente con cuarentena total, toque de queda, cierre de sus fronteras,
restricciones de movilidad interna, suspensidon de clertas actividades productivas,
educativas y eventos masivos, entre otras medidas. El brote de COVID-19 trajo un
Impacto significativo negativo en la economia global durante el afio 2020 y la
Administracién de la Empresa ha realizado un monitoreo permanente sobre esta
situacidn a fin de evaluar los impactos en sus operaciones para asegurar |a
continuidad v sostenibilidad del negocio.

_]g-_
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MNota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2022

(26) Administracién de riesgos de instrumentos financieros (Continuacion)

fe) Riesgo Covig-I9 (continuacidn,)
Las medidas tomadas por la Administracién se resumen a continuacidn:

« Para la activacidn de la construccidn se realizd un plan de bioseguridad que
inclufz las actividades a realizar por el contratista para garantizar el normal
funcionamiento de la obra. Dentro del plan se establederon los protocolos de
darse casos positivos en la obra y se ha estado monitoreando gue cada uno de
ellos de cumpla.

» Este plan de bioseguridad es aquel aprobado por la CAPAC y |a SPIA avalado por
el MINSA y SUNTRACS, detallando los procedimientos entre ofros, el
distanciamiento, control de temperatura, aforo por dreas de ftrabajo, tumos
especiales, punto de encuentro, aislamiento y pruebas de hisopado entre otras.

(27) Valor razonable de los instrumentos financieros

Las valores razonables de activos financieros y pasivos financleros gue se negocian en
mercados activos se basan en precios cotizados en los mercados o cotizaciones de precios
de negociantes. Para todos los demas instrumentes finandiercs, la empresa determing los
valores razonables usando otras técnicas de valuacion,

Para los instrumentos financieros que no se negocdan frecuentemente y gque tienen poca
disponibilidad de informacidn de precios, el valor razonable es menos objetivo, y su
determinacidn reguiere el uso de diversos gradoes de juicio que dependen de fa liguidez, la
concentracién, la incertidumbre de factores del mercado, los supuestos en la determinacidn
de precios v otros riesgos que afectan el instrumento especifico,

La Empresa mide el valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia que
reflejan la importancia de los datos de entrada utilizados al hacer la medidén:

Nivel 1: Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos por instrumentos idénticos.

Mivel 2: Datos ce entrada distintos de precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que son
observables, ya sea directamentz (es decir, precios) o indirectamente (es dedir,
determinados con base en precios). Esta categoria incluye los instrumentos valuados
utilizando precios cotizados en mercados activos para Instrumentos similares, preclos
cotizados para instrumentos idénticos o similares en mercados que no son activos U otras
técnicas de valuacion donde los datos de entrada significativos son directa o indirectamente
observables en un mercado.
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(27) Valor razonable de los instrumentos financieros (Continuacion)

MNivel 3: Esta categoria contempla todos los instrumentos en los gue las técnicas de
valuacidn incluyen datos de entrada no observables y tlenen un efecto significativo en Ia
valuacdn del instrumento, Esta categoria incluye instrumentos que son valuades, basados
en precios cotizados para Instrumentos similares donde los supuestos o ajustes
significativos no observables reflejan la diferencia entre los Instrumentos.

Otras técnicas de valuacidn incluyen valor presente neto, modelos de flujos descontados,
comparaciones con insfrumentos similares para los cuales haya precios de mercado
observables, v otros modelos de valuacion. Los supuestos y datos de entrada utilizados en
las técnicas de valuacidn incluyen tasas de referencia libres de riesgos, margenes
crediticlos y otras premisas utilizadas en estimar las tasas de descuento y predio de
2CCionas,

_31_
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FIDEICOMISO Mao. 72
COMPARIA INSULAR AMERICANA, 5.A,
CERTIFICACION TRIMESTRAL
(Al clerre del 30 de septiembre de 2022)

Programa Rotative de Bonos Corporativos, autorizado por la SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO
DE VALORES DE PANAMA, mediante la Resolucidn No. SMV-117-22 de 30 de marzo de 2022 hasta
por la suma de USS25,000,000.00

PRIVAL TRUST, 5.A. sociedad panamefia, inscritge a Ficha 726731, Documento 1923732,
debidamente autorizada para ejercer el negoclo de Fideicomiso en o desde fa Replbilca de
Panama, con Licencia Fiduciaria ndmero 01-2011 de 1B de Febrero de 2011, otorgada por la
Superintendencia de Bancos de la Repdblica de Panamd, en cumplimiento de sus obligaciones
coma Fiduciario del Fideicomiso constituido el 9 de agosto de 2019 con Companiz Insular
Americana 5.A., como Fideicomitente Emisar, con el objeto de establecer un patrimonlo separado
para garantizar al Beneficiario Principal, el pago de las Obligaciones Garantizadas, es decir las
sumas que, en concepto de capital, Intereses, intereses moratorios, gastos, primas de seguros,
honorarios, comisiones u otros conceptos, adewde o pueda en un futuro adewdar, el
Fideicomitente Emisor segin los términes v condicionas de los Bonos del Programa Rotativo de
Bonos Corporativos, autorizado por la SUPERINTEMDEMCIA DEL MERCADO DE WALORES DE
PANAMA, mediante la Resolucidn No. SMV-117-22 de 30 de marzo de 2022 hasta por la suma de
US585,000,000.00, certifica que, a la fecha se han emitido las siguientes series, de acuerdo a
confirmacidn del Agente de Fago, Reglstro y Transferencia:

Saldo al 30 de Fecha de
Emilsor Serie Manto ﬂrlginal septiembre 2022 | Fecha de Emisidn | Vencmiento
Compafiia Insular Americana,
S.A.
22 de abril de 22 de abril da
A $75,000,000,00 | 555,819,050.15 2022 2027
Compafiia Insular Americana, 10 de junio de | 10 de junio de
S B 410,000,000.00 | $10,000,000.00 2022 2027

Para garantizar los Bonos de las Series de la Emisidn Pdblica del Programa Rotativo de Bonos
Corporativos, de hasta por la suma de USS85,000,000.00 coma parte de la Emisidn Piblica de
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Compafia Insular Americana, 5A autorizada por la Superintendencla del Mercade de Valores de
Panama mediante la Resolucidn No. SMV-117-22 de 30 de marzo de 2022, el total del patrimonic
adminlstrado del Fideicomiso debe estar compuesto de los siguientes Bienes Fidelcomitidos:

& Primera hipoteca y anticresis sobre los Bienes inmuebles.

b. Todas las mejoras, declaradas a no, que sobre los Bienes Inmuebles o sabre aquellas Fincas
que resulten de la segregacion de los Bienes Inmuebles, construya, incorpore, gestione y/o
adguiera el Fideicomitente en su condicion de desarrollador del Proyecta.

€. las Cuentas por Cobrar cedidas al presente Fideicomiso.

d. Los bienes depositadaos en fas Cuentas Fiduciarias, conforme o establece el Fideicomisa,

€. Endosos de pdlizas de incendio para unidades ya construidas v endoso de paliza todo
riesgo para unidades de construccian. Adicional a la Cesion irrevocable e incondicional, a

favor del Fiduciario, de las indemnizaciones provenientes de las pdlizas de seguro de
incendio de inmueble de una compania aceptable al Fiduciario del Fideicomiso de Garantia
v gue cubra al menos el 0% del valor de reposicidn de las mejoras de los Bienes
Inmuebles v que no serd inferior al 100% del monto de la Emision.

f  Cualesquiera otros derechos, bienes, muebles o inmuebles, o sumas de dinero que se
transfieran en propiedad, a titulo fiduciario, al Fideicomiso ya sea por el Fidelcomitente o
por un tercerng,

g. Cualesguiera otras sumas de dinero en efectivo que se traspasen a bitule fiduciaric al
Fideicomiso o gue se recihan de la ejecucidn de los gravdmenss (netos de los gastos y
costas de ejecucion).

l. Concentracion de los Bienes Fideicomitidos al cierre de la presente certificacidn:

De Iz suma de $204,319,0%0.84 gue representa el monto total dal Patrimonia Fideicomitida que
garantiza la Emisidn Pdblica de Bonos Corporatives; al clerre de la presente certificacidn, les
canfirmamaos las siguientzs concentraciones en laos mismos:

1. La suma de 3104,600,000.00 en Primera Hipoteca y Anticresis con limitacidn del derecho
de dominia.

2. Lasuma de 3856,968.30 que se mantanla depositada en la Cuenta Fiduciaria.
La suma de 598,862.122.54 gue representa la cesidn irrevocable, incondicional y no
suspensiva a favor de Prival Trust, $.4., de |as cuentas por cobrar derivadas de Contratos de
Promesa de Compraventa, Contratos de Compraventa, y Cartas Promesa de Pago,
presentes y futuros, celebradas por |a sociedad, todos relacionados a los Proyectas: Beach
Club, Willas GMP Villas Mallol, Skyhomes, Seascape, Casa Mar, The Palms, todos
desarrollados en el Provecto residencial en desarrollo denominade Ocean Reef lsland
Residences.
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Il. Vencimianto de los Bienes Fideicomitidos a la fecha de cierre de la presente certificacian:

&, Sin Fecha de Vencimienta

Sin fecha de Vencimiento;

Blen Fldeicomitido Valar Fecha de Vencimiento
Cuentas Fiduciarias 856,968,930 Sin Fecha de Vencimiente
B. Con Fecha de Vencimiento

= Primera Hipoteca v Anticresis con limitacidn al derecho de dominio hasta por la suma de
Ciento Cuatro Millones Seiscientos Mil Ddlares (US5104,600,000.00), constituida mediante
la Escritura Pablica Mo, 11,613 del 23 de junio da 2022 sobre una serie de fincas, a favor de
Prival Trust, 5.A. como fiduciario del fideicomiso constituido para garantizar la Emizidn
Pdblica de Bonos Corporativos reallzada por la sociedad Compafifa Insular Americana, 5.4

CUADRO DE FINCAS HIPOTECADAS Y AVALUO

VALSR DE
FECHA | FECHA DE

il M® FINCA HOMBRE DE LA | APRECIACION
M LOTE PH PROPIETARID m:fm "u'EH‘ErL“EH AVALUADORA SEGLN

DEMAMDA
1| 11441 [ 30271779 6,685,735.00
2| 11a3 [3gzri7ad 4,318,020.00
a | 11A4 | 30271782 3,488,170.00
4 | 112-13 | 30271791 - 3,758,790.00
5 [ 11414 [20271792 |  msuiar LANE 24 UE AALUOS E 3,691,695.00

AMERICAMA MARZD | MARZO DE | INSPECCIONES

& | 11A-15 | 30271793 sa | DEZ021 2024 DEL ISTMO 3.617,320.00
7 [ 11a-18 | 30271796 3,707,935.00
& | 11A-18 | 30271797 3.799,775.00
a | 11420 | 30271798 3.679,340.00
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10| 11423 | 30274804 3,077,060.00
11| 114-24 | 30171802 3,881,955,00
12 11425 | 30271804 4.538,240.00
13| 114-37 | 30271815 3,637,515.00
14| 11A-38 | 30271815 3,688, 160.00
15| 114-39 | 30271817 3,726,170.00
16| 11421 | 30271819 3,218, B80.00
17 ] 11442 | 30271820 3,709,125.00
18| 11A-43 | 30271821 4,890, B65.00
10| 1i8-44 | 30271822 5,872 715.00
20| 11A-45 | 30271823 4.484,690.00
21| 11447 | 30271825 4 663, 36500
22| 11A-50 | 30271828 3,212,335.00
Z3| 11A-58 | 30271834 4,029, 305.00
24| 11A-59 | 30271837 3,168,235.00
Zh | 114-B0 | 30271838 2,677,010.00
26| 114A-61 | 30271830 2.285,325.00
7| 1MA-B2 | 302718440 3,058,930.00
28] 1A-E3 | 30371841 4. 204, 795.00
29| 11A-84 | 30271842 4,178,650.00
30| 114-65 | 30271843 2,905,945,00
TOTALES 115,956,050.00

- Cesign irrevocable, incondicional v no suspensiva a favoer de Prival Trust, 5.4, de las
cuentas por cobrar derivadas de Contratos de Promesa de Compraventa, Contratas de
Compraventa, v Cartas Promesa de Pago, presentes y futuros, celebrados por la secedad,
todos relacionados a los Proyvectos: Beach Club, Villas GMP, Villas Mallol, Skyhames,
Seazcape, Casa Mar, The Palms, todos desarrollados en el Provecto residencial en
desarrollo denominado Ocean Reef Island Residences, gue a la fecha de la presents
certificacion representan la suma de 598,862, 122.54
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Cuentas por Cobrar - Septiembre 2022
Proyecto MNo. de Unidad Saldo por Recibir
Beach Club E1-PB 555,000.00
Beach Club B1-PB 465,000.00
Beach Club C1-PB 470.000.00
Beach Club C2-FB 512, 655.0d
Beach Club B4-pPB 477,600.00
Beach Club E2-PB 317,186.32
Beach Club E1-100 525,000.00
Beach Club 01-100 580,000.00
Beach Club D2-100 474,000.00
Beach Club CL-100 G17,947.72
Beach Ciub C2-100 472,500.00
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Beach Club 03-100 584,657.50
Beach Club D4-100 226,335.00
Beach Club E2-100 551,500.00
Beach Club E1-200 602,000.00
Beach Club D1-200 614,400.00
Beach Club 02-200 495 000.00
Beach Club C1-200 318.024.00
Beach Club C2-200 356,976.00
Beach Club D3-200 485 837.40
Beach Club D4-200 485,000.40
Beach Club E2-200 602, 000.00
Beach Club E1-3040 540.000.00
Beach Ciub F1-300 485,000.00

trust
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Beach Club F2-300 495,000.00
Beach Club G1-300 668, 000.00
Beach Club G2-300 491,612.24
Beach Club D3-300 553,000.00
Beach Club D4-300 519,000.00
Beach Club E2-300 4,500.00
Beach Club E1-400 495,000.00
Beach Club F1-40d 476,976,053
Beach Club F2-400 477,000.00{
Beach Club G1-400 583,200.00(
Beach Club G2-404 604,800,00
Beach Club D3-400 715,597.20
Beach Club Dat-A00 528,000.00
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Beach Club E2-200 389,000.00
Beach Club PH E1-500 720,000.00
Beach Club FI-500 495 000,00 |
Beach Club F2-500 41250000
Beach Club FH G1-500 584,909.64
Beach Club PH G2-500 897,596.32
Beach Club PH F3-500 964, 25000
Beach Club PH F4-500 738,000.00
Beach Club PH E2-5(x] 973,838.80
Leascape T1-M_000-A 939,649,850
Seascape T1-N_00O-D 355,035.00
Seascape T1-M_100-A 700,000.00
Seascape T1-M_100-8 456,000.00

trust
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Seascape Ti-N_200-A 200, 200,00
Seascape B1 Mivel 200 499 257.00
SEAscape B tvel 200 474,000.00
Seascape Apto B2 Mivel 100 472 606,80
Seascape Apto B2 Mivel 200 405,000.00
Seascape T1-M_300-A B99,067.80
Seascape T1-N_300-B 560,284.18
Seascape T1-N_400-A 718,755.60
Seascape T1-N_400-B 365,000.00
Seascape T1-M_500-A 911,280.00
Seascape T1-N_500-8 243,604.00
Seascape T2-N_100-B1 395,399.50
Seascape B1+82 nivel 300 708,717.60
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Seascape T2-N_200-B2 J07,577.50
Seascape T2-N_400-B1 398,714.50
Seascape T2-N_500-B1 759,000.00
Seascape T2-N_500-B2 654,000.00
Seascape T3-M_100-C1 3325,000.00
Seascape T3-M_100-C2 415,000.00
Seascape T3-M_200-C1 335,000.00
Seascape T3-M_200-C2 452 400,00
Seascape T3-M_300-C1 340,000.00
Sedscape T3-N_300-C2 395 000.00
Seascape T3-M_400-C1 345,000.00
Spascape T3=M_400-C2 560,000,000
Seascape T3-M_500-C1 500,000.00

trust

10
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Seascape T3-M_500-C2 635,000.00
Seascape T4-N_000-D1 449,100.58
Seascape T4-M_Q00-F1 533,738.20
Seascape Té-N_100-E1 517,000.00
SEFSCADE Ta4-N_100-E2 T20,000.00
Seascape T4-N_200-E1 675,000.00
Seascape T4-N_200-E2 RO0,000.00
Seascape T4-N_300-E1 567,500.00
Seascape T4-N_300-E2 612,500.00
Seascape Ta4-M_400-E1 639,120.00|
Seascape T4-M_400-E2 901,000.00|
Seascape T4-N_500-E1 1,026,000.00|
Seascape Td-M_500-E2 1,161,000.00

trust

11
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Villas Mallol 31@53 Residencia Al 1,110,000.00(
Willas Mallol 31853 Residencia B1 210,016.05
Willas hallof 51 @53 Residencia B2 1,050,000
Willas Mallal 51@53 Residenciz B3 1,050,000
Villas Mallal 51@53 Resldencia A2 1,330,000
Villas Mallol 51253 Residencia No. C1 1,000,000
Villas Mallal 51253 Residencia Na. C3 857,694.39
Vilias Mallal 51@53 Residencia No, D1 171,438.71
Villas GMP S6@57 Res 01 1,365,000.00
Villas GMP 56@57 Res_02 1,522,500.00
Villas GMP SB@57 Res_04 1,300,556.90
Villas GMP S6@57 Res_06 1,320,000.00
Villas GMP 56@57 Res 06 1,785,000.00

12
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Villas GMP SB@S57 Res_07 100,000,00
Villas GMP SB@57 Res_OB 1,020,000.00
Villas GMP S6@57 Res_09 875,000.00
Casa del Mar Res_ 02 - Niwel 000 B 437,300.00
Casa del Mar Res 03 - Nivel 000 C 483,592.56
Casa del Mar Res_04 - Kivel 000 D 667, 855.00
Casa del Mar Res 0% - Mival 100 A 507,500.00
Casa del Mar Res 06 - Nivel 100 B 365,985.00
Casa del Mar Res 07 - Nivel 100 C 381,970.00
Casa del Mar Res 08 - Mivel 100 D 635,166.20
Casa del Mar Res 09 - Nivel 200 A 616,065.04
Casa del Mar Res_11- Nivel 200 C 583,700.00
Casa del Mar Res 12 - Nivel 300 A B30,470.00

13
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Casa del Mar Res 13 - Wivel 300 B 833592350
Casa del Mar Res_14 - Mivel 400 PH1L 1,027 887.14
Casa del Mar Res_15- Nivel 400 B 350,000.00
Casa del BMar Res_ 16 - Nivel 400 C 350,000.00
Casa del Mar Res 17 - Mivel 400 PH2 B50,000.00
Skyhome Apto 1 Nivel PB 1,562 500.00
Skyhome Apto 2 Nivel 000 B 962,319.24
Skyhome Apto 3 Nivel 100 A 353,075.00
Skyhome Apto 4 Nivel 100 B 1,181,537.50
Skyhome Apto 5 Nivel 200 A 1,000,000.00
Skyhome Apto & Nivel 200 B 599, 999.50
Skyhome Apto T Mivel 300 4 1,040 875.00
Skyhome Apto & Nivel 300 B 1,121,487.50
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Skyhome Apto 10 Nivel 400 B 1,187,500.00

Skyhome Apto 11 Nivel 500/600 A 1,635,410.40

Skyhome Apto 12 Nivel 500,/600 B 1,658, 387.50|
The Palms 1 Res_A Mivel 000 618,845.00
The Palms 1 Res_A Nivel 100 569,167.50
The Palms 1 Res_A Nivel 200 £55,436.00
The Palms 1 Res A Mival 300 &d0,516.00
The Palms 1 Res B Mivel 300 472.234.00
The Palms 1 Res_A Nivel 400 576,167.00
The Palms 1 Res_ A Nivel 500 921,528.00
The Palms 1 Res_B Mivel 500 785,888.00
The Palms 2 Fies_A Nivel 200 617,936.00
The Palms 2 Fes_ A Mivel 300 591,185.50

15
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The Palms 2 Res_A Nivel 500 855,028.00
The Palms 2 Res_ B Mivel 500 313,065.60
The Palms 3 Res_A Nivel 300 565,500,000
The Palms 5 Res_A MNivel 500 1,007,012.00
The Palms 7 Res_02 438,139.80
The Palms 7 Res 03 367, 750.00|
The Palms 7 Res_04 297 500.00

Tatal 98,862,122.54

ll. Condiciones de cobertura de garantias establacidas en el Prospecto Informativo a la fecha de
la presente certificacidn:

Cobertura de Valor de Costo sobre Deuda Meta: Significa el valor que resulte de dividir el Valor de
Costo entre Deuda Neta, el cual deberd ser en todo momento Igual o superior a uno punto setenta
¥ cinco veces [(1.75x).

Ce acuerdo a certificacion realizada por contador piblico autorizada del Fideicomitents, el Valar
de Costo ez por la suma de $157,689,970. La Deuda Nata es por |a suma de 565,819,050, Lo que
representa una cobertura de 2.40.

1B
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V. Cobertura histdrica de los dltimos tras trimestres a la fecha de la presente certificacion segtin
el Prospecto Informativa:

Mediante esta certificacién se hace el calculo como el primer trimestre con garantias constituidas,
Una vez contemos con la informacion de los dltimos trés trimestres que se requieren para esta
cobertura histérica se realizardn los calculos requerides.

V. Condiciones de cobertura de garantias gue resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso
ertre @l monto en crculacidn a la fecha de [a presente certificacidn:

La relacidn de cobertura que resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (204,319,090.84)
entre @l monto en circulacidn (65,819,050.15) es igual a 3.10

Vi, Cobertura histdrica de los ditimos tres trimestres que resulta de dividie o patrimonio del
Fideicomiso entre el monto en circulacian a la fecha de la presente certificacion:

Mediante esta certificacidn se hace el calculo coma el primer trimestre con garantlas constituidas.
Una wez contemas con la informacion de los dltimos tres trimestres que s8 requieren para esta
cobertura histdrica se realizardn los calculos requeridos.

SITUACION ECONOMICA

Al cierre del presente certificacidn, el Fideicomiso mantiene las siguientes cuentas pendientes de
pagar, dentro del Fideicomiso por obligaciones administrativas Fiduciarias:

1. Factura Mo. 862 por la suma de $386.55, en concepto de pago a proveedores por
confeccion de documentacidn,

POLIZA

A la fechz de la presente certificacién, el Fideicomisa mantiene endosada a su favor las
indemnizaciones por siniestros de una serie de pdlizas de segure, las cuales cubren las fincas
hipotecadas a favor del fideicomiso. La misma se hace de conacimiento con el fin de revelar que
Ias fincas se encuentran aseguradas con dicha paliza:

17
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Security Type | Aseguradora | MNo.de Paliza |Monto Asegurado | Vigencia de la Paliza

Acerta 22/08/2022 al

Pdliza SEgUros 01-1000865-1 | B/.17,725,758.00 28/04/2023
Acerta 14/02/2022 al

Paliza SEguUros 01-1001048-0 | B/.10,213,203.00 141272023
Acerta 30/08/2022 al

Péliza Seguros | 18-1001131-0 | B/.13,619,681.00 30/12/2024
Acerta 26/01/2022 al

Paliza Seguros 18-1001019-0 | B/.2,866,103.48 260172023
B 28/07/2022 2

Paliza Seguros Sura | 03030986959 | B/.28,605,773.00 28/07/2023

En fe de lo cual se firma [a presente certificacidn, hay 30 de septiembre de 2022.

e Sanralle

__ oberto Barsa
VH Legal v Fideicomisa Abopado de Legal y Fideicomisos
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