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Los psindas nanciercs inberincs del trimestre finalizado ¢f 30 de Junio de 20EY &b Spousninan
adjurtos a este inforse coma Ansxa Ma, i,

IV PARTE
CERTIFICACION DEL FIDUCIARID
Adiurde captifieacian del Rduciarie FRIVAL TRUST, 5.4, al 30 do Jurdo da 2023 como Anexa Mo 2.

WV PARTE

DIVULGACION

1 Divulgaclén

Esta informe de Aclusitzacitn Trimestral ostard disponibie & los inversionistas y al publico an
goneral pam ser cormullade Ghremente on lns phginas do intemnat [web sites) do la Comiskn
Macinal de Valores de Panama fwww.conaval.gobpal v la Bolsa de Valores de Panami

(wrararparaholse.com),

Z Facha de divulgacion

La fecha de divulgacitn probable serd ol 30 ds Novismbee de 2003

“Br. Algjandro Aleman Mirands
Presidonte y Repressntante Legal



Compaiiia Insular Americana, S.A.

{Panama, Republica de Panama)

Estados Financieros
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su contenido sera puesto a disposicion del piablico inversionista

y del pablico en general”



INFORME DEL CONTADOR PUBLICO

Senores
Acclonistas ¥ Junta Directiva
COMPARIA INSULAR AMERICANA, S_A

Hemos revisado los estados financieros que se acompafian Compafiia Insular Americana 5.A., los cuales
comprenden el Estado de Situacidn Financiera al 30 de septiembre de 2023 v los correspondientes Estados de
Resultados Integrales, cambios en el patrimonio ¥ Flujos de Efectivo por el periodo de nueve meses
terminados al 30 de septiembre 2023, v un resumen de las politicas de contabilidad significativas v otras notas
explicativas.

Responsabilidad de la Administracldn por los Estados Financieros

La Administracidn de la compafifa es responsable por la preparacidn v presentacion razonable de estos
estados financieros intermedios, de conformidad con la Morma Internacionales de Contabilidad Mo, 34 —
informacidn financiera intermedia de las Mormas Internacionales de Informacién Financiera. Esta
responsabilidad incluye: disefiar, implementar y mantener el control interno relevante sobre 3 preparacian y
pressntzcion raronable de los estados financieros Intermedios, de manera gue estos ectén libre de
representaciones errdneas de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error, seleccionar v 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 estados financieros intermedios con base en
nuestra revisicn, Efectuamos nuestra revision de conformidad con Mormas Internacionales de Auditoria, Esas
Mormas requieren que cumplamos con reguisitos éticos y gue planifiguemos v realicemos la revision para
obtener una seguridad razonable acerca si los estados financieros intermedios estdn libres de
representaciones errdneas de importancia relativa,

Una revisign intluye la ejecucidn de procedimientos para abtener evidencla de revisidn acerca de los montos
v revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen de nuestro juicio,
incluyendo la evaluacion de los riesgos de representacion erronea de importancia relativa en los estados
financieros, debido ya sea a fraude o error, Al efectuar esas evaluaciones de riesgos, nosotros consideramos el
conkrol interno relevante para la preparacion v presentacidn razonable de los estados financieros de la
Compafiia, a fin de disefiar procedimientos de revisidn que sean apropiados en fas drounstancias, pero no con
el propdsito de expresar una opinicn sobre la efectividad del control interno de la entidad. Una revisian
tambien incluye evaluar lo apropiado de los principics de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad
de las estimaciones contables hechas por la administracidn, asi como evaluar la presentacién en conjunto de
los estados financieros.

Consideramos qgue |a evidencia de revision que hemos obtenido es suficlente v aproplada para ofrecer una
base razonable, En nuestra consideracion, los estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos importantes, la situacidn financiera de Compafifa Insular Americana $.A., al 30 de septiembre del
2023, v su desempeiio financiero ¥ sus flujos de efectivo por el pericdo terminado en esa fecha, de acuerdo
con la Morma Internacional de Contabilidad Mo, 34 — informacion Financiera Intermedia de |las Mormas
Internacionales de Informacién Financi

Panamd, 24 de noviembre 2023

Lic. Alexander Suira
C.P.A. 8§ 584-2016
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Compaiiia Insular Americana, 5.A.

Estado de Situacién Financiera
Al 30 de Septiembre de 2023

ACTIVOS

Activos corrientes

Efective y equivalentes de efectivo
Ceposito de plazo fijo

Forsdo de fidelcomiso

Cuentas por cobrar, netas

Inventario de viviendas

Irventario de lotes de terrena para la venta
Anticipo & contratistas

Gastas e impuestos pagados por anticpado
Total de activos corrientes

Actives no corrientes

Cuantas por cobrar, notas

Inventario de lotes de terreno para provectos
Propledades de imsersion, neta

Maobiliario ¥ equipos, neto

Consbrucddn en procass

Cuentas por cobrar entre partes relacionadas
Total de actives no corrlentes

Total de activos

PASIVOS ¥ PATRIMONIO

Pasivos corrientes

Cuentas por pagar

Cuesibas por pagar rebénciones a contratistas
Gastos e impusstos acumulados por pagar
Depdsitos por abonos de cllentes

Ingresos diferidos

Total de pasivos corrientes

Pasivos no corrientes

Dbligadones bancaras

Cuentas por pagar

Cuentas por pagar entre partes relacionadas
Cuentas por pagar accionistas

Bongs por pagar

Depdsitos por abonos de clientes

Depasitos recibidos en garantia

Prima de antigliedad e Indemnizacion

Total de pasivos no corrientes

Total de pasivos

Patrimonio

Capital en acciones

(Deéficit acumulado) utilidades acumuladas
Superavit por revaluaciin de lotes de terreno
Impuesto complementario

Total de patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

Matas

s
oo oo

10

12
13
14
15
16

13
19
20
22

17
183
16
16
21
22

23

24

Las notas gue se acompanan forman parte inbegral de estos estados financieros.
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Compafiia Insular Americana, S.4.

Estado de Resultadas v Otros Resultados Intograles
Por el o terminado sl 30 de mbre de 2023
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Compaiiia Insular Americana, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo
Por el pericdo terminado al 30 de septiembre de 2023

Flujos de efectivo de las actividades de operacion
Pérdida neta

Ajustes por;
Ajuste de Défickt acumulado

Depreciacion de propiedades de inversicn
Depreciacion v amortizacicn

Resultado de las operaciones antes del movimiento en &l

capital de trabajo
Fondo de fideicomizo
Cuentas por cobrar, netas
Imventadio de viviendas
[meentario de lotes de terreno parz |la venta
Anticipo a contratistas
Gastos @ Impuestos pagados por anticipado
Inventario de lobes de terreno para proyecios
Constreccitn en proceso
Cuentas por pagar
Cuentas por pagar refenciones a contratistas
Gastos e impeestas acumulados por pagar
Ingresas diferidos
Depdsitos por abanos de clientes
Prima de antigli=dad e indemnizacidn

Flujos de efectivo {usados en) provistos por
las actividades de operacion

Fluios de efectivo de las actividades de inversion
Adaulsiclones de mobfliardo v equipos

Aumento por Deposito a plazo fijo

Flujos de efectivo provistos por (usados en)
las actividades de inversion

Fluios de efectivo de las actividades de financiamiento
Bonos por pacar

Chligaciones bancaras

Cuentas por cobrar entre partes relaconadas
Cuenbas por paoar entre partes refacionadas
Cuentas por pagar accionistas

Imouesto complemantario

Escision

Superavit por revaluacion de lotes

Flujos de efectivo provistos por (usados en)
las actividades de financiamiento

Disminucidn en el efectivo
Efective v equivaientes de efectivo al inicio del ano

Efectivo v equivaientes de efectivo al 30 de junio

Las notas gue s acoenparan forman parte intearal de estos estados financieros.,
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(5.389.239) (1.437.672)
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Compaiiia Insular Americana, S.A.
Nota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2023

(1) Informacion corporativa

Compafia Insular Americana, 5.A. (la Empresa), fue constituida en la Replblica de
Panama el 7 de enero de 2011, segin Escritura Publica No.457 de la Notaria Quinta del
Circulto Motarial de Panama, Repiblica de Panama, inscrita en el Sistema Tecnoldgico
de Informacidn del Registro Pablico de Panama, Sistema Mercantil bajo el Documento
No.1905171 y Ficha No.723456. Mediante Escritura Plblica MNo.18351 de 19 de
didembre de 2013 se celebrd la fusidn por absorcion en la cual Compafila Insular
Americana, S.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 socledad Compafila Insular Americana, S.A. (sociedad sobreviviente) absorbe
a las sociedades Ocean Reef Residences, Inc. vy Ocean Reef Residences 2, Inc,
(sociedades absorbidas). Este Convenio de Fusidn por Absorcion fue protocolizado
mediante Escritura Plblica Mo0.13737 de 19 de noviembre de 2018 de la MNotaria
Primera del Clrculto de Panama, la cual quedd debidamente inscrita en la Seccion de
Mercantil del Registro Plblico a fecha 10 de dicdembre de 2018 (fecha efectiva de la
Absorcidn)

La Empresa s dedica principalmente a la promocidn, desarrollo y venta de proyectos
inmobiliarios.

La oficina principal de la Empresa se encuentra ubicada en & corregimiento de San
Franclsco, Calle 56 Este, Paitilla, Edificio Supreme Storage, Ciudad de Panama,
Replblica de Panama.

(2) Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros de Compania Insular Americana, 5.A., al 30 de septiembre de
2023, han sido preparados de conformidad con las MNormas Intermnacionales de
Informacion Financiera (NIIF)

(3) Bases para la preparacion de los estados financieros

(a) Base de valuacion y moneda de presentacion

Los estados financieros de Compania Insular Americana, S.A., al 30 de
septiembre de 2023, fueron preparados sobre la base de costos histdricos y al
valor razonable. Estos estados financieros estan exprasados en Balboas (B/.),
unidad monetaria de la Repuiblica de Panama, la cual estd a la par y es de libre
cambio con el DMar (US$) de los Estados Unidos de América. La Republica de
Panama no emite papel moneda propio y en su lugar utiliza el Ddlar de los
Estados Unidos de América como moneda de curso legal.



Compaiiia Insular Americana, S.A.
Mota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2023

(b) Estimaciones y supuestos significativos de contabilidad

(<€)

La preparacion de los estados financieros de la Empresa requiere que la
Administradon realice estimacdiones y supuestos que afectan las cifras
Informadas de Ingrescs, costos, gastos, activos y pasivos y la divulgadion de
pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros. Debido a la
incertidumbre implicita an estas estimaciones y supuestos podrian surgir ajustes
a las cifras de importanda relativa que afecten los importes divulgados de los
activos y pasivos en el futuro.

b.1 Estimados ¥ supuestos
En los estados finanderos correspondientes al periodo terminado el 30 de
septiembre de 2023, la Empresa utllizéd estimaciones para cuantificar
algunos de los activos, pasivos, ingresos, costos, gastos ¥ compromisos que
figuran registrados. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

Provision para cuentas incobrables,
— La vida 0til de las propiedades de inversion.
—  La vida dtl del mobiliario y equipos.

Prima de antigliedad e indemnizacion

Estas estimaciones se realizaron con la informacion disponible por el mes
terminado el 30 de septiembre de 2023, sobre los hechos analizados y es
posible gue acontecimientos futuros obliguen a modificarlas (aumentar o
disminuir) en los proximos afios, lo que se hara de forma prospectiva
reconociendo los efectos del cambio de estimacion en las correspondientes
cuentas del estado de resultados v otros resultados integrales.

Comparacion de la informacion

Conforme a lo exigido por la NIIF, la informadidn presentada en los estados
financieros referida al periodo 2022, se presenta para efectos comparativos con
la informacion similar al periodo 2023,

(4) Resumen de las principales politicas de contabilidad

(a) Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo v equivalentes de efectivo esta representado por el dinerc en efectivo
y depdsitos en cuentas bancarlas utilizadas por la Empresa como funcidn de
tesoreria y las inversiones a corto plazo altamente liquidas, cuyo vencimiento es
igual o inferior a tres (3) meses desde la fecha de adquisicion. E| sobregiro
bancario se muestra en el pasiva corrlente,

(b) Fondo de fideicomiso

El fondo de fideicomiso corresponde a los fondos disponibles y de reserva
establecidos segin contrato de Fideicomiso de garantiz y fuente de pago,
constituido como garantia de pago de obligadiones bancarias contraidas.

A



Compafiia Insular Americana, 5.A.
Mota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2023

(€]

(d)

(f)

(g)

Cuentas por cobrar, netas

Las cuentas por cobrar comerciales son reconocidas y medidas por su precio de
transaccidn, gue es el importe de la contraprestacion gque tendra derecho la
Empresa a cambio de transferir los bienes o senvicios comprometidos al cliente.

Deterioro de valor de las cuentas por cobrar comerciales, neta

La Empresa mide la correcclén de valor por pérdidas a un importe igual a las
perdidas crediticias esperadas (PCE) durante el tiempo de vida de las cuentas
por cobrar comerciales que procedan de transaccionss de Ingresos de
Actividades Ordinarias Procedentas de Contratos con Clientes.

Las otras 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,

Inventario de viviendas

El inventario de vivienda, estan valuados al costo de la construccion o al valor
neto realizable. Los costos del inventario, comprenden todos los costos
identificados de construccon v terreno. Los costos por  intereses de
financiamiento, asociados directamente a estos inventarios, son capitalizados
hasta que el active construido esté apto para su uso o venta,

Inventario de lotes de terreno para la venta

El inventario de lotes de termreno para la venta, consideran el valor razonable de
los terrenos en la fecha en gue fueron aportados y los costos de desarrolio
relacionados adecuacion de los terrenos, los cuales incluyen todos los cargos
directos de construccion, mano de obra y costos directos, incluyendo una
estimacion razonable de costos aldn por incurrr relacionados con los proyectos
cuyo proceso de venta se haya iniciado. Los gastos generales y administrativos
no identificables especificamente con la construccion, se reconocen como gastos
de administracien en el estado de resultados.

Anticipo a contratistas
Suma de dinero entregadza al contratista para ser destinada al cubrimiento de los
costos en que se debe incurrir para iniciar la ejecucion del proyacto.

Propiedades de inversion, neta
Las propiedades de inversion neta son obtenidas para produdr rentas, plusvalias
0 ambas.

El métoda utilizado requiere que la propiedad de inversién sea medida después
de la medicién inicial a costo depreciado menos cualquier pérdida por deterioro
acumulado.



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

Al 30 de septiembre de 2023

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

La vida (il de las propiedades de inversion es como sigue:
Vida util estimada
Local 30 aftos

(h) Mobiliario y equipos, neto

El mobiliarlo v equipos, netos adquiridos para la operacion de la Empresa se
presentan en el estado de situacidn financlera al costo de adquisicion menos su
depreciacion vy amortizacién acumulada v las pérdidas por deteroro que hayan
experimentado.

Los gastos periddicos de mantenimients, conservadon vy reparacién se imputan a
resultados, siguiendo el principio de devengado, como costo del periodo en que
incurren,

{h) Mobiliario y equipos, neto (continuacion)

(i)

§)

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 sigulentes afios de vida Gtil del bien:

Vida Otil estimada
Equipas 5 afos
Mobiliario y ensares 3 afios

La ganancia o pérdida que se genera de |a disposicion o refiro de un activo es
determinada como la diferencia entre &l ingreso producto de la venta y el valor
en libros del activo v es reconocida en el estado de resultados y otros resultados

integrales.

Construccion en proceso

Las construcciones en proceso incluyen todos los costos relacionados
directamente a proyectos especificos incurridos en las actividades de dicha
construccion.  Tambien incluyen los costos de financiamiento que son
directamente atribuibles a la construccidn en proceso. La capitalizacidn de los
costos de financiamiento termina cuando sustancialmente todas las actividades
necesarias para preparar el activo calificado para su uso o venta se hayan
terminado. Al fimnalizar & proyecto los costos son trasladados a |las cuentas
especificas de los activos relacionados.

Saldos entre partes relacionadas

Los saldos entre partes relacionadas son efectuados a preco de mercado
normales, no ftienen garantias, no generan intereses y son recuperables o
pagaderas en efectivo, La Empresa no ha registrado ninguna perdida relacionada
con la recuperacion de los saldos v transaccionas entre partes relacionadas.,
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(k)

(1

Obligaciones bancarias

Todos los sobregiros y obligaciones bancarias son inidalmenta reconocidos al
costo, siendo el valor razonable de la contraprestacion redbida e induyendo los
costos de transaccion asodados con los préstamos.

Después del reconodmiento inicial, todos los préstamos que generan interés, no
induyendo pasivos mantenidos para negodarlos, son subsecuentemente
valorados al costo amortizado. El costo amortizado es calculado tomando en
consideracidn cualquier descuento o prima a la fecha de liquidacidn.

Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar comprenden principalmente montos pendientes de pagos
por compras comerdiales v costos relacionados, las mismas se presentan a su
costo histdrico.

(m) Cuentas por pagar retenciones a contratistas

(n)

(o)

(P}

Las cuentas por pagar retenciones a contratistas cormesponden a un porcentaje
retenide de las presentaciones de cuentas de los avances realizados. Estas
ratenclones se registran al momento de recibir los avances de obras y son
cancelados en el momento que la obra se haya terminado v 1a misma se reciba
con conformidad.

Bonos por pagar
La obligacién bancaria es reconocida inicialmenta por su valor razonable a las

fechas respectivas de su contratacidn, incluyendo los costos de la transaccion
atribuibles.

Después de su reconocimients inicial, 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 proceso de amortizacidn,

Depdsitos y abonos recibidos de clientes

Los depésitos recibldos de clientes corresponden a la separacion y abonos
establecidos en el contrato de compraventa recbidos por los clientes para
garantizar la reservacion de viviendas terminadas que se encuentren en
construccidn,

Prima de antigiiedad e indemnizacion

Regulaciones laborales vigentes, requieren que, al culminar la reladon laboral,
cualquiera que sea su causa, el empleador reconczca a favor del empleado una
prima de antigliedad a razon de una semana de salario por cada afo de servicio;
adicionalmente |a Empresa esta obligada a indemnizar a aguellos empleados que
sean despedides sin causa justificada.
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La Empresa ha establecido la provision para la prima de antigiiedad del trabajador,
en base al 1.92% del total de los salarios devengados, exigidos por las
regulaciones laborales vigentes vy el 0.327% de los salarios con respecto a la
indemnizacion que corresponde al 5% del porcentaje exigido por las regulaciones
laborales vigentes,

(q) Reconocimiento de los ingresos
Reconocimiento (Aplicacion NIIF 15)
Los contratos con los clentes se contabllizardn cuando se cumplan todos los
criterios sigulentes:

a) Havyan sido aprobado por las partes.

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

€) Se puedan identificar las condiciones de pago.

d) Los contratos tienen fundamento comercial,

g} Es probable que la entidad reciba la contraprestacidn a la que tendra
derecho.

Los ingresos de acthvidades ordinarias se reconocen al importe del precio de la
transaccion que se asigne a una obligacion de desempefio, cuando (a medida
gue) dicha obligacién de desempefio se satisface. El predo de la transaccion es
el iImporte de |a contraprestacidn a la que se tiene derecho por la transferencia
de bienes o servicios.

Los ingresos son reconocidos en funddn de que los beneficios econdmicos fluyan
hacla la Empresa y los ingresos puedan ser faclimente medidos. Los ingresos por
ventas de lotes v viviendas son reconocides cuando:

» Los Lotes o viviendas que estdn en proceso de escritura estan amparados
con sus respectivos contratos de Promesa de Compra venta v documentado
su cobro con las cartas de promesa de pago irrevocables.

« Escritura pdblica inscrita.

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

« H ingreso reconocido tiene como contrapartida una cuenta por cobrar gue
corresponde a una cuenta de activo en proceso de recuperacion, dentro de
un término no mayor a 120 dias.

El Ingreso por Interés es reconocido en el momento en que el interés se
acumula, tomando en consideracion la tasa efectiva del activo a menos que su
cobrabilidad este en duda.

=10 =
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(r)

(s)

(t)

Reconocimiento de costos
El costo de venta es reconodido en & estado de resultados y otros resultados
integrales utilizando & métado devengado.

Reconocimiento de gastos

Los gastos se raconocen en al estado de resultados v otros resultados integrales,
inmediataments como tal cuando el desembolso correspondiente produce
beneficios economicos futuros, o cuando, v en la medida que, tales benefidos
futuros no cumplen o dejan de cumplir las condiciones para su reconocimisnto
como activos en e estado de situacidn financiera.

Arrendamientos

La Empresa reconoce un contrato de arrendamiento cuando se transmite el
derechio a controlar el uso de un activo identificado, por un periodo de tempo, a
cambio de una contraprestacion, exceptuando arrendamientos a corto plazo y
armandamientos en los que el activo subyacente es de bajo valor.

{u) Impuesto sobre la renta

(v)

El gasto de Impuesto sobre |a Renta se compone de una porcion cormente y una
diferida. El impuesto corriente v el impuesto diferido se reconocen en resultados
con excepcidn de los casos en los que se relacionan con una comblnacidn de
negocios, o partidas reconoddas directamente en patrimonio o en otras utilidades
integrales.

Instrumentos financieros
Los activos y pasivos financieros son reconocidos en el estado de situacion
financlera de la Empresa cuando éstas se han convertido en parte obligada
contractual del instrumento.

Activos financieros
Los actives financleros se reconocen en el estado de situacién financiera de la
Empresa cuando se leva a cabo su adguisicion.

Clasificacién de activos financieros entre corriente y no corriente

En el estado de situaddn financlera, los activos se clasifican en fundén de sus
yencimientos, &s decir, como activos corrientes, aguellos con vendmiento igual o
inferior a doce meses y como activos no corrientes los de vencimiento superior a
un afo.

Pasivos financieros y patrimonio

Los pasivos financleros v los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al
contenido de los acuerdos contractuales pactados y teniendo en cuenta e fondo
eConomico.

Un instrumento de patrimonio &5 un contrato que representa una participacion
residual en el patrimonio de la Empresa una vez deduddos todos sus pasivos.,

=11 =
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{v) Instrumentos financieros (continuacion)
Clasificacin de pasivos financieros entre corriente v no corriente
En &l estado de situacion financiera los pasivos se dasifican en funcidn de sus
vencimientos, es decir, como pasivos corrientes aguellos con vencimiento igual o
inferior a doce mases y como pasivos no corrientes los de vencimiento superior a
un ano.

En o caso de aguellos préstamos y otras obligaciones cuyo vendmiento sea a
corto plazo, pero cuya refinanciacion a largo plazo esté asegurada a discreddon de
la Empresa, madiante financamiento a largo plaze, se dasifican como pasives no
corrientes,

(5) Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 30 de septiembre, el efectivo v equivalentes de efective estan constituldos de la
siguiente manera:

2023 2022
Efectivo:
Caja B/. 20,000 Bf. 20,000
Bancos:
Cuentas corrientes:
Prival Bank, S.A. 2,358,030 8,061,778
Banco General, 5.A. 596,822 229,525
Global Bank Corporation 63,035 151,253
Banco Mercantil 40,085 46,067
Banistmo, 5.A. 67027 25,806
Subtotal 3.128.999 8.514.807
Cuenta de ahorro:
Prival Bank, S.A. 50,889 50,659

Total, Bf. 3,195.888 B/, 8585128

=12 =



Compaiiila Insular Americana, S.A.
MNota a los Estados Financieros

Al 30 de septiembre de 2023

(6) Depdsito a plazo fijo

Al 30 de septiembre, el depdsito a plazo fijo esta constituido presentan a continuacion:

' 2023 2022
Deposito a plazo fijo Vencimiento Tasa
Prival Trust, S.A. 03 Octubra 2023 4% B, 5000000 B/ -
(7) Fondo de fideicomiso

Al 30 de septiembre, los fondos de fideicomisos se presentan a continuacidn:
2023 2022

Prival Trust, S.A. BL__ 655,889 Bl 676383

Al 30 de junio de 2023, el fondo de fideicomiso con Prival Trust, 5.A., cormesponde a la
cuenta fiduciaria para la administracién de los fondos recbidos de las cuentas por
cobrar de los dientes finales, a los cuales se les traspasa su lote. Estos montos son
posteriormente aplicados al saldo de las obligaciones bancarias.

Para garantizar el contrato de fideicomiso de garantia celebrado el 7 de octubre de
2014, mediante Escritura N0.11738 de 9 de mayo de 2018, se suscribe primera
hipoteca y anticrisis hasta la suma de B/f.69,206,963 sobre |a finca folio real 30260947
cédigo de ubicacidn 8708 de |a seccidn de propiedad, de la provincla de Panama.

(8) Cuentas por cobrar, netas

Al 30 de septiembre, las cuentas por cobrar, netas se detallan a continuacian;

2023 2022
Clientes Bf. 3,440,354 B/, 7.555420
Provision para cuentas incobrables (BB, 791} (68.791)
Subtotal 3371563 7,486,629
Otras (a) 1.008,03% 1.008,03%
Total, Bf. 4379602 B/. 8563459
Cuentas por cobrar, netas (porcién corrfente) (3,371,563) (7.486,629)

Cuentas por cobrar, netas (porcién no corriente) B/, 1008039 B/, 1,008,039

=13 =
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{a) La cuenta por cobrar ofras a Empresa de Distribucion Eléctrica Metro Oeste, S5.A., por
el monto de B/.1,008,039 corresponde a tres Contratos de Reembolso por
Construccion de la linea de infrasstructuras eléctricas del Proyecto Ocean Reef
Islands, mediante & cual la Empresa de Distibucion Elédrica Metro Oeste, S.A.
acuerda reembolsar a El Promotor (Compafiia Insular Americana, 5.A.) los costos
totales por la construccidn de la red de distribucidn de electricidad, incurridos por El
Promotor quien es el que aporta los materiales v la mano de obra necesarios para |as
obras de infraestructura eléctrica. Estos reembolsos se haran mediante siete (7)
pagos anuales con montos aproximados de Bf.167,094, el ditimo acuerdo se firma el
1 de agosto de 2018,

A continuacldn, se presenta las cuentas por cobrar segin lo facturado:

2023 2022
De 1 a 30 dias 2,018,618 1,439,354
De 31 a 60 dias 76,685 350,889
De 61 a 90 dias - 1,265,098
De 91 a 120 dias - 106,534
De 121 dias y més —L340001 __ 4.393.545
Total, BL 3440354 BL__7.555.420

Los plazos de vencimianto de las cuentas por cobrar clientes se extienden hasta 60 dias
contados a partr de la fecha de emision de las respectivas facturas.

A continuacion, se presentan las operaciones registradas en &l movimiento de la
provision para posibles cuentas incobrables al 30 de junio:

Saldo al inicio del afo By. 68,791 B/. 73,384
Aumento en la provision cargada a gasto - -
Menos: excedente a la provisidn - (4.393)
Saldo al final del afio B, 68791 B/ 68,791

(9) Inventario de viviendas
Al 30 de septiembre, el inventario de viviendas se detalla a continuacidn;
2023 2022
Total, Bl 64251417 B/ 33,508,396

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

- 1d -
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(10) Anticipo a contratistas
Al 30 de septiembre, los anticipo a contratistas se detallan a continuacion:

2023

2022

Total, B/ 236578 B/ 25,972

(11) Gastos e impuestos pagados por anticipado

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

continuacion:

2023 2022
Impuesto sobre la renta estimado B/. 196,924 B/. 335,356
Impuestn de transferencia de bien inmueble 19,076 231,293
Impuesto sobre la renta por ganancia de capital - 19,076
Otros impuestos ’ 4 949
Otros gastos 6.034 481
Total, Bl 221,034 BL 501447

(12) Inventario de lotes de terreno para la venta

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

2023 2022
Saldo de lotes al inlcio del afio B/, 114,887,085 B/. 186,756,071
Incremento por revaluacion - -
Aumento en el afio - -
Subtotal 114,887,085 186,756,071
Costo de lotes vendidos
Subtotal (16,504,633) (71,868,986)
Saldo de lotes al final del ano 08,382 452 114,887,085
Mas: Terreno de estacionamientos - -
Total, de lotes de terreno (incluidos estacionamientos) 98,382,452 114,887,085
Inventario de lotes de tarreno para la venta {60,820.872) (60,820,872)
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Total, de lotes de terreno para proyectos Bl 37,561,580 Bl 354066213

Los lotes de terreno fueron revaluados medianta avaldo No PITE2E1941/2018 de 19 de
marzo de 2021, efectuado por Panamericana de AvalGos, S.A., Ver Nota 22,

{12) Propiedades de inversion, neta

Al 30 de septiembre, las propiedades de inversion, neta se detalla a continuacién:

2023 2022
Saldo al inicio del afo B/. 2760512 Bf. 2,760,912
Adiciones 2.010 2010
Costo al final del afie 2,762,922 2,762,922
Depreciacion acumulada al inico del afo (380,337} (312,713
Depreciacion (S0, BGEY (67.824)
Depreciacion acumulada al final del afio (431.405) (380.537)
Proplecades de inversion, neta BL 2331517 Bl 2382385

Estas propiedades estan actualments alquiladas a corto plazo,

_lﬁ_
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{14) Mobiliario y equipos, neto

Al 30 de septiembre, el mobiliario y equipos, neto se detalla a continuacion:

£ 31 de didembre de 2022 143,865 naM 400,557 41,818 BAL 17 562
W . : " - - .
K 31 dz didembre de 2023 14385 249 08,557 441 B A 707,582
S

acumulada

H | de energ e N22 {138,537 (A0469) (57,9 (41,935) {37 B05| (687,135
M 31 de didembre de 1022 {138,937 (70,468 (397,359 [41,335) (37, 805] (687,135
— () : : : - LA
A 31 de didesbre de 2083 (141,371 (20,483) (337.99) (41,935) (37,805) (183,563
Valor razomable:

A 31 & didesbre de 2003 B 2 B 010 6. 10508 8. 1S . LR 180
Mildedidesbredel0rz B 4508 B. A0I0 B 10998 B. 18 B. 100§ NH

-1?_



Compaiiia Insular Americana, S.A.
Mota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2023

{15) Construccién en proceso

Al 30 de septiembre, la construccion en proceso se desglosa a continuacdion:

i)
Homanto
Saldoal inicio  por dumenta por .. Transferenci  Saldo al fimal
delalo  electosd coshsdalaie ORI as del afio
fucisn
Costos de oonstruodin en
proceso Isla No.2 (La Pinka)
Costos administrztvos B, 54653916 6. = B, AU B (48303578 . - B, 1783.513
hatats 1,211 z |8,371,748 [4, P 450) - 25,548,290
(Oitra gris 14,308,421 - 454,140 {11,222 455) - 17,979,706
Tetal B. 8017339 B. - B G790 B (A35M623) B - B RL307 500
un
.. huments
Sakda al inicio Aumenta par P . Saldo o final del
2 par efactos Reclasificacion T -
del e de fusiéa costns del afo o
Corstos de comstracdan en
procesn Ista Mo.2 (La Pink)
Constos admintiratios B, 45Am59 A, - B 163ELIW B, (417530 AL - Bl 53916
Aczhados M0 . 35400 . . 1L
(Okbra gris 7ALHA - 3,588,551 (22480, 14) - 14,308,421
Tooka! B, TRa000 B, - Bl 9574 B (36664710) B - B, 8017563

18-



Compaiiia Insular Americana, S.A.
MNota a los Estados Financieros
Al 30 de septiembre de 2023

(16) Saldos y transacciones entre partes relacionadas

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

En activos:

Cuentas por cobrar:

Ocean Reef Marina, Inc.
Desarrollo Playa Dorada 1, 5.4,
Corporacion Los Pueblos, 5.A.
L.P. Development

Lagistica v Servicios Maritimos
F.C. Inmobiliaria, 5.A.

AV1, Corp.

Alfa Asests

Playa Escondica Beach Front, 5.A.
P.H. Wr-4950

Otros

Total,

En_pasivos:

Cuentas por pagar:

Ocean Reef CS, S.A,

Fundadidn Alevir, S.A.

GLP Holdings One, Inc.
Desarrollo Playa Dorada 11, 5.A.

Total,

Acclonistas

2023 2022

Bf. 12,870,615 B/. 11,938,530

583,747 593,747
583,573 583,573
450,067 549,530
228,367 228,366
104,275 104,275
76,773 107,032
66,188 66,189
50,389 2,167,329
38,949 38,949
3,264 3,264

B/, 15066207 B/ 16,380,783

2023 2022

Bf. 1,741,551 B/. 1,061,202

706,288 706,288
230,000 250,000

38,567 38,568

B, 2461086 Bf. 2,056,058
B/._10.000,000 B/ _10,000.000

Las cuentas por cobrar y cuentas por pagar entre partes relacionadas y accionistas, no
tienen plan de pago, fecha de vencimiento, ni devengan intereses.

-1 -
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(17) Obligaciones bancarias

Al 30 de septiembre, las obligadiones bancarias se presentan a continuacion:

2023 2022

Global Bank Corporation

Contrato de preéstamo hipotecario garantizado por |as
fincas 30204267-8708 y 30204268-8708 (residencias
No. 10 y No.12) El banco ha acordado otorgarle 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 serda usada,
exclusivamente en [a cancelaciones de obligaciones

con Prival Trust, S.A. y el restante en capital de
trabaio. 556,760 695,971

Total 556,760 695,571
Obligaciones bancarias porcidn corriente y x

Obligaciones bancarias porcidn no corriente B/, 556,760 B/. 695,971

{18) Cuentas por pagar

Al 30 de septiembre, |as cuentas por pagar se detallan a continuacion:

2023 2022
Total 18,234,715 17,639,849
Porcion corriente (4,430, 244 ) (3,2B5.377)
Porcion no corriente Bl 13.804.471 BL 14354472

La porcion comienta comprende principalmente, |as cuentas por pagar provesdores,
montos pendientes de compras comerciales y costos relacionados.
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La porcion no corriente mantiene las siguientes condiciones:

Pimkie Management, Ltd.

La Empresa celebro un contrato con Pimkie Management, Ltd., (la acreedora) socdedad
registrada bajo las leyes de British Virgin Island Act, inscrita el 14 de agosto de 2008,
(MNo.1499247), de “Presentacién de Servicios de Administracidn y Gestidn de Ventas y
Mercadeo de Lotes y Edificios construidos” celebrade entre las partes el dia 1 de
saptiembre de 2008. De acuerdo con la Clausula Novena del Contrato, la acreedora acordo
con la Compafila el pago en concepto de honorarios por servicios de administracion vy
gestidn de ventas y mercadeo del proyecto el 6% del valor de cada blen vendido (lote o
edificacion). Madiante Clausula No.1 de |a adenda No.1 celebrada entre las partes &l 30 de
junio de 2010, la acreedora acordd conceder diferimiento de facturacién a favor de la
Compafiia hasta la suma de Tres Millones Quinientos MIl Délares (B/.3,500,000). Mediante
la Clausula Séptima (Condicidn Especial) el pago del presente diferimiento de facturacion
se encuentra subordinado al pago total de la deuda senior al igual que el de la deuda
subordinada #1 v #2. No obstante la obligacidn de saldar este diferimiento de facturacion
tendrd relacidn sobre cualguier obligacdidn de pagar suma alguna que tenga la Empresa a
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 la Adenda No.2 celebrada entre las partes, de facha 30 de didembre
de 2010, la acreedora acordd conceder un incremento al diferimiento de facturacién
otorgado a favor de la Empresa hasta por la suma de dos millones quinientos mil ddlares
(B/.2,500,000)

Primary Financial Group, Ltd.

La Empresa celebrd un contrato con Primary Financial Group, Ltd., (la acreedora) sociedad
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, Disefics Definitivos y
Construccion de las Islas 1 y 2 de Punta Pacifica” celebrado entre las partes el dia 25 de
octubre de 2008. De acuerdo con la Clausula Novena del Contrato, la acreedora acordd
con |a Empresa & pago en concepto de honorarios por los servidos de administracion en
5% del costo total de construccdn de las Islas, més Puentes e Infraestructuras gue se
gjecutare, Mediante Clausula No.1 de la adenda No.l celebrada entre las partes el 30 de
junio de 2010, la acreedora acordo conceder diferimiento de facturacion a favor de la
Compafia hasta la suma de dos millenes quinientas mil délares (B/.2,500,000). Mediante
la cldusula Octava (Condicidn Especial) el pago del presente diferdimiento de facturacidn se
encuentra subordinado al pago total de la deuda senior, al igual gue la dewda subordinada
#1 y #2. No obstante, la obligacion de pagar la suma alguna gue tenga la Empresa a
fFavor de los acclonistas o empresas afilladas, subsidiarias o de cualquier otra causa.

Mediante Clausula Segunda de la Adenda No.2 celebrada entre las partes, de fecha 30 de
diclembre de 2010, la acreedora acordd conceder un Incremento al diferimiento de
facturacién otorgado a favor de la Empresa hasta por la suma de clento setenta v cinco mil
ddlares (B/.175,000).
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(19) Cuentas por pagar retenciones a contratistas

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

2023 2022

Fetenciones a contratistas Bf. 5242488 B/, 4575709

(20) Gastos e impuestos acumulados por pagar

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

continuacion:

2023 2022
Vacaciones y décimo tercer mas BJ. 31,237 B/. 30,636
Cuotas patronales y retenciones laborales 11,236 0841
Impuesta - 1.050
Total, Bl %2473 BL____4L3%7

(21) Bonos por pagar

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

Tipo Vencimiento 2023 2022
Serie A 22 de abril de 2027 B/. 43,427,509 Bf. 51,940,812
Serie B 10 de junio de 2027 - 10,000,000
Tatal, B/, 43427509 B/ 61540812

La Empresa emitid bonos corporativos con la finalidad de finandar el repago de Deuda
Financiera, financiar desarrolios inmobillarios y para usos generales corporativos del
Emisor. La emision fue autorizada por la Superintendencia de Mercado de Valores de
Panama, mediante Resolucion SMV No.117-22 del 30 de marzo de 2022.

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

a.
=2E
m
L= el

Fecha de Expedicidn:

Fecha de Vencimiento:

Serie: B
Fecha de Expedidon:

Fecha de Vendmiento:

22 de abril de 2022

22 de abril de 2027

10 de junio de 2022

10 de junio de 2027

Pago de capital: Se debera amortizar, en cualguier fecha, un cumulativo de al menos el
50% del Monto de los Bonos antes de culminar el 3er afno a partir de la
Fecha de Emisidn. El Emisor deberd amortizar f saldo Insoluto remanente
en el vendmiento. En todo caso, e saldo al vencimiento no podrd ser
superior al 50% del Monto de los Bonos.

Tasa de interds: 6.50% anual fijo,

Fecha de pago de interés: Los intereses de los Bonos seran pagados trimeastralimente,

Fedencion Anticipada:

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 Redencidn Anticipada. Para la Serie A Iniciando el
30 de junic de 2022 y la Serie B Iniciando e 30 de
septiembre 2022,

Si aplica. Se podra redimir anticipadamente los Bonos de
cualesquiera de las Series, parcialmente o totalmente, en
cualquier momento, sin penalidad. Cualquier redencion anticipada,
va sea parcial o total podra ser realizada en cualquier fecha,
siempre v cuando el Emisor comunigue al Agente de Pago,
Registro y Transferencia y a los Tenedores Registrados con no
menas de cince (5) dias habiles de anterioridad a la Fecha de
Redencidn Anticipada, mediante correo electronico a la direccion
registrada con el Agente de Pago, Registro y Transferenda y un
aviso formal a la

Superintendencia del Mercado de Valores y a |la Bolsa
Latinoamericana de Valores, con indicacion del monto de los
Bonos a ser redimidos y la Fecha de Redencion Anticipada. En los
casos de redenciones parciales por el Emisor, la suma asignada
para la redencidn no podrd ser menor de un milldn de ddlares a
menos que el Saldo Insoluto sea menor a dicho monto, en cuyo
caso la redencidn deberd ser por la totalidad del Salde Insoluto de
la Emision.
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Uso de fondos:  Los fondos s& usaran parcialmente para cancelar el saldo insoluto de la
emisicn del Emisor con Resolucion Mo. SMV 302-19 dal 9 de agosto de
2019 y para usos generales corporativos del Emisor.

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

Primera hipoteca y anticresis sobre los Bienes Inmuebles.

Todas las mejoras, declaradas o no, gue sobre los Bienes
Inmuebles o sobre agquellas Fincas que resulten de la searegacién de
los Bienes Inmuebles, construya, incorpore, gestione yj/o adquiera el
Fideicomitente &n su condicion de desarmollador del Proyecto,

Las Cuentas por Cobrar cadidas al presenta Fideicomiso;

Los bienes depositados en las Cuentas Fiduclarias, conforme lo
establece el Fideicomisa;

Endosos de pdlizas de incendio para unidades ya construidas y
endoso de pdliza todo riesgo para unidades en construccidn.
Adicional a la Cesidon irrevocable e incondicional, a favor deal
Fiduciario, de las Indemnizaciones provenientes de las polizas de
sequro de Incendlo de Inmueble de una compafia aceptable al
Fiduciario del Fideicomiso de Garantia y que cubra al menaos el B0%
del valor de reposicion de las mejoras de los Bienes Inmueblas v que
no sera inferior al 100% del monto de la Emision;

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

Cualesquiera otras sumas de dinero en efectivo que se traspasen
a titulo fiduciario al Fideicomiso o que se reciban de la ejecucion de
los gravamenes {netos de los gastos y costas de ejecuddn),

(22) Depdsitos y abonos recibidos de clientes

Al 30 de septiembre, los depdsitos y abonos recibidos de clientes, corresponden a
adelantado de clientes, para la adquisicidn de unidad de viviendas o lotes en los distintos
proyectos en construccion, que seran rebajados cuando se haga la entrega de los mismos.,

2023 2022
Porcidn corrients 14,442,764 120,678,918
Porcidn no corriente 137,453,295 -
Total de abonos recibidos de dientes B/, 151896059 B/, 120,678,918
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(23) Capital en acciones

A la fecha dal informe el capital en acciones de la Empresa esta compuasto asi:

Acciones Valor
i Total de ca |
Aiitesiiadas TS YN . neminal A
circulacién 2022 2021
Acciones comunes * 18,000 18,000 SN B/, 10000 B 10,000

* (Garantizan contratos de fideicomiso de garantia con Prival Trust, 5.A.

(24) Superavit por revaluacién de lotes de terreno

El grupo de sesenta y cinco (30) lotes de terrenos situados en la Isla No.2 (La Pinta), del
Proyecto Ocean Reef Island Residences, ubicado en la Bahia de Panama, frente al sector
de Punta Pacifica, fueron valorizados por la firma valuadora Panamericana de Awvallos,
S.A., segun avallo finandero MNo.PJTEZ81941/2,018 de 19 de maro de 2021. Las
valorizadones son estimadas en base a los valores por los cuales el active pudiera ser
intercamblado entre un comprador conocedor y dispuesto v un vendedor conocedor y
dispuesto en una transaccidn justa a la fecha de la evaluadidn.

A continuacion, presentamos el calculo del aumento del valor de los lotes de terreno por el
avalug realizado en el afio;

Monto
Valor total de lotes de terreno, segun avaluo Bf. 263,015,250
Menos: Valor registrado en libros {169,722,910)
Aumanto del superdvit, por avallo registrado en libros 93,292,340
Menos: amortizacion de revaldo finandiero {23,155,626)
Escision (21.445,515]

Total, de superavit por revaluacion de lotes de terreno B/, 48,691,199
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Al 30 de septiembre, o superdvit por revaluacidn de lotes de terreno se detalla a

continuaclon:

2023 2022
Saldo inicial B/. 56,305,449 Bf. 93,292 340
Escisidn (21,445,515)

Aumento del superavit, por avalio -
Disminucidn del superdvit, por venta de lotes de terreno tz,ﬁlﬂ,iﬁm {15.541.326)

Saldo final BL_48,691,199 B/, 56305499

(25) 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 estdn sujetas a revisidn por parte
de las autoridades fiscales hasta por los tres (3) ditimos afos, indusive el afio terminado el
31 de diciembre de 2022.

A partir del afio 2005, de acuerdo al Articulo 16 de |a Ley 6 del 2 de febrero de 2005, las
empresas pagaran el Impuesto Sobre la Renta a una tasa vigente sobre lo que resulte
mayor entre la renta neta gravable calculada (por el método tradicional a tasa vigente
sobre la renta neta gravable) vy la renta neta que resulte de deducir del total de ingresos
gravables, el 95.33% de éste. Esta nueva base para el célculo del impuesto sobre la renta
se conoce como "Calculo Alterno de Impuesto sobre |z Renta” (CAIR)

A partir del afie 2010, sdlo hardn este cdlculo las Empresas que tengan ingresos brutos
gravables superior & un millén guinientos mil Balboas (B/.1,500,000)

El Articulo 91 del Decreto Ejecutivo No.98 de septiembre de 2010, que maodifica el Articulo
133-D del Decreto Ejecutive No.170 de octubre de 1993, establece que los contribuyentes
podran solicitar a la Direccion General de Ingresos la no aplicacion del Calculo Alterno de
Impuesto sobre la Renta (CAIR) para la determinacion del impuesto a pagar siempre y
cuando;

a) El contribuyente al momento de realizar e Calculo Alterno del Impuesto sobre la
Renta, determinare que Incurrird en pérdida.

b} Si al momento de realizar el Calculo Alterno del Impuesto sobre |a Renta para la
determinacion del Impuesto sobre la Renta, produce una tasa efectiva del impuesto
sobre |a renta que exceda a la tarfa vigente.
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A partir del afo 2010, de acuerdo al articulo 9 de la Ley 8 del 15 de marzo de 2010, &l
Articulo 699 del Codigo Fiscal, |a tarifa guedara asi:

{25) Impuesto sobre la renta (Continuacion)

a) Las personas juridicas pagaran el Impuesto sobre la Renta a una tasa 27.5% a partir
del 1 de enero de 2010,

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

Impuesto sobre la renta por venta de bienes inmuebles nuevos

Dentro del Decreto Ejecutive Mo.143 de 27 de octubre de 2005 se trata sobre [a compra v
wventa “habitual” de terrenos o lotes, viviendas y locales comerciales nuevos o no, para lo
cual, se tomard como referencia, que & contribuyente haya vendido mas de diez (10) bienes
inmuebles, yva sea en &l afo precadents o durante &l afo declarado.

Mediante la Ley No.28 de & de mayo de 2012, se establece que, a partir del 1 de enero de
2012, se calculara aplicando sobre el valor total de la enajenacidn o del valor catastral,
cualquiera que sea mayor, las siguientes tarifas progresivas, las que sdlo aplican “para la
primera venta” de viviendas vy locales comerdiales "nuevos”,

A continuacion, se detallan las siguientes tasas que aplican para permisos de construccion
emiticos a partir del 1 de enero de 2010:

Valor de la vivienda nueva Tasa
Hasta B/.35,000 0,5%
De mas de B/.35,000 hasta B/.80,000 1.5%
De mas de B/.50,000 2.5%
Locales comerciales nuevos ., 5%

{26) Contingencia
Ordofiez, Chea & Asociados, abogados de la Emprasa, en su carfa fechada el 15 de marzo de

2023, informa gue no mantiene en tramite ningun proceso judicial ni a favor, nl en contra de
Compaitia Insular Americana, 5.A.

(27) Administracion de riesgos de instrumentos financieros
Un instrumento financiero es un contrato que origina un activo finanderc para una de las
partes y a la ver un pasive financiero o instrumento patrimonlal para la contraparte. El
estado de situacion financiera de la Empresa incluye instrumentos financieros.

Los principales riesgos identificados por la Empresa son el riesge de crédito, riesgo de
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liguidez y financiamiento, riesgo operacional, riesgo de mercado y riesgo Covid-19 los
cuales se describen a continuacion:

(27) Administracion de riesgos de instrumentos financieros (Continuacion)

{a} Riesgo de crédito

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

Para mitigar el resgo, la Empresa evalda v aprueba previamente cada solicitud de
crédito antes de efectuar cualguier transaccion y monitorea periodicamente la
condicidn crediticia de los deudores o emisores respectivos.

(B} Riesgo de fgwidez y Rnanciamiento

(c/

(c)

Consiste en el riesgo de que la Empresa no pueda cumplir con todas sus obligacionas
por causa, entre otros, del deterioro de la calidad de la cartera de cuentas y
préstamas por cobrar, la reduccidn en e valor de las inversiones, la excesiva
concentraction de pasivos en una fuente en particular, el descalce entre activos v
pasivos, la falta de liguidez de los activos o e financiamiento de actives a largo plazo
con pasivos corrientes.

Para mitigar el riesgo de liquidez y financiamiento, la Empresa evallda perddicaments
sus recursos y fondos disponibles para que no se afecte la liquidez en sus
operaciones contractuales.

Riesgo aperacional

Es el riesgo de perdidas potenciales, directas o indirectas, relacionadas con los
procesos de la Empresa, de personal, tecnologia e infraestructura, v de los factores
externos que no estén reladonados a riesgos de crédite, mercado v liguldez, tales
como los gue provienen de reguerimientos legales y  regulatorios v del
comportamiento de los estandares corporativos generalmente aceptades. La prindpal
responsabilidad para el desarrolio e Implementacion de los controles sobre el riesgo
operacional, estan asignadas a la administracién superor dentro de cada drea de
negocio.

Riesgo operacional (continuacion)

Para mitigar el riesgo operacional, la Empresa ha implementado una adecuada
segregacion de funciones, induyendo la independencia en la autorizadon de
transacciones, monetaria y realiza una reconclllacidn de las transacciones, cumple con
los requerimientos regulatorios v legales, aplica las normas de ética en el negocio v
desarrolia actividades para cubrir el riesgo, incuyendo politicas de seguridad de
infarmacion,
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(27) Administracion de riesgos de instrumentos financieros (Continuacion)

()

(e}

(e

Riesgo de mearcado

La Empresa esté expuesta a los riesgos del mercado, que es & riesgo de que el valor
razonabie de los flujos de caja futuros del instrumento finandero fluctde, debido a los
cambios en los precios del mercado, Los riesgos de mercado surgen por posiciones
abiertas en las tasas de interés, monada vy acciones, todes los cuales estan expuastos
a movimientos de mercados generales y espedficos y a cambios en el nivel de
volatilidad de las tasas o precios de mercados generales y espedificos y a cambios en
el nivel de volatilidad de las tasas o precios de mercado, tales como las tasas de
interes, margen de crédito, las tasas de cambio de moneda y los precios de las
acdones. La Empresa separa la exposicion a los riesgos de mercado, ya sea como
cartera negociable o no negoclable.

Las carteras negodables incluyen las posiciones que surgen de las transacciones que
tiene lugar en el mercado en las que la Empresa actia como principal con los dientes
o con el mercado. Las carteras no negociables surgen principalmente del manejo de
los tipos de interés de la Empresa v de activos y pasivos de la banca comercial,

No ha habido cambios en la exposicion del riesge de mercado de la Empresa en la
forma en la cual es administrado o medide el riesgo.

Riesgo Covid-19

El 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud OMS dedaro COVID-19
como pandemia y el Goblemno de Panama decretd el estado de emergencia, en el
territoric  nacional, adoptando wvarias medidas de prevenddn relacionadas
principalmente con cuarentena total, togue de gueda, cierre de sus fronteras,
restricclones de movilidad Interna, suspension de ciertas 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 v la
Administracion de |la Empresa ha realizado un monitoreo permanente sobre ests
situacion a fin de evaluar los Impactos en sus operaciones para asegurar la
continuidad v sostenibilidad del negocio.

Riesgo Covid-19 (continuacidn}
Las medicas tomadas por la Administracidn se resumen a continuacion:

» Para la activacion de la construccion se realizd un plan de bioseguridad que

inclufa las actividades a realizar por el contratista para garantizar el normal
funcionamiento de la obra. Dentro del plan se establecieron los protocolos de
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darse casos positivos en la obra v se ha estado monitoreando que cada uno de
ellos de cumpla.

(27) Administracion de riesgos de instrumentos financieros (Continuacion)

» Este plan de bioseguridad es aquel aprobado por la CAPAC v la SPIA avalado por
el MINSA vy SUNTRACS, detallando los procedimientos entre otros, el
distanciamiento, control de temperatura, aforo por areas de trabajo, turnos
espaciales, punto de encuentro, aislamiento y prusbas de hisopado entre otras.

(28) Valor razonable de los instrumentos financieros

Los valores razonables de activos financieros y pasivos financieros que se negocian en
mercados activos se basan en precios cotizados en los mercados o cotizaciones de precios
de negociantes, Para todos los demas instrumentos financieros, la empresa determina los
valores razonables usando otras técnicas de valuacidn,

Para los instrumentos financieros que no Se negocian frecuentemente ¥y que tienen poca
disponibilidad de informacion de precios, el valor razonable es menos objetivo, y su
determinacion requiere el uso de diversos grados de juiclo que dependen de la liquidez, |a
concentracion, la incertidumbre de factores del mercado, los supuestos en la determinacidn
de precios y otros riesgos gue afectan el instrumento especifico.

La Empresa mide el valor razonable utiizando los siguientes niveles de jerarguia que
reflejan la importandia de los datos de entrada utilizados al hacer la mediddn:

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

Nivel 2: Datos de entrada distintos de precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que son
observables, ya sea directamente (es decr, precios) o indirectamente (es dedr,
determinados con base en preclos). Esta categoria incluye los instrumentos valuados
utilizando precios cotizados en mercados activos para instrumentos similares, precios
cotizados para instrumentos idénticos o similares en mercados que no son activos U ofras
técnicas de valuacion donde los datos de entrada significatives son directa o indirectamente
obsarvables en un mercado.

Nivel 3: Esta categoria contempla todos los instrumentos en los que las tecnicas de
valuacién incluyen datos de entrada no observables y tienen un efecto significativo en la
valuacién del instrumento. Esta categoria induye instrumentos que son valuados, basados
en precios cotizados para instrumentos similares donde los supuestos © ajustes
significativos no observables reflejan la diferencia entre los instrumentos.

Oftras técnicas de valuacion incluyen valor presente neto, modelos de flujos descontados,
comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya precios de mercado
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observables, y otros modelos de valuacién, Los supuestos y datos de entrada utilizados en
las técnicas de valuacidn induyen tasas de referencia libres de riesgos, margenes
crediticios y otras premisas utilizadas en estimar las tasas de descuento y precio de
acciones,
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FIDEICOMISO No. 72
COMPARNIA INSULAR AMERICAMA, 5.A.
CERTIFICACION TRIMESTRAL
(Al clerre del 30 de septiembre de 2023}

Programa Rotative de Bonos Corporativos, autorizade por la SUPERINTENDENCIA DEL MERCADD
DE VALORES DE PANAMA, mediante la Resolucidn No, SMV-117-22 de 30 de marzo de 2022 hasta
por la suma de US585,000,000.00.

PRIVAL TRUST, 5.A. sociedad panamefa, inscrita a Ficha 726731, Documento 1523782,
debidamente autorizada para ejercer el negocio de Fideicomiso en o desde la Republica de
Panam3, con Licencia Fiduciaria nimers 01-2011 de 18 de Febrero de 2011, otorgada por la
Superintendencia de Bancos de |a Repiblica de Panama, en cumplimiento de sus obligaclones
come Fiduciario del Fideicomiso constituido el 9 de agosto de 2019 con Compafia Insular
Americana 5.4., como Fidelcomitente Emisor, con el objeto de establecer un patrimonlo separado
para garantizar al Beneficiario Principal, el pago de las Obligaciones Garantizadas, es dedir las
sumas gque, en concepto de capital, intereses, intereses moratorios, gastos, primas de seguras,
honorarios, comisiones u otros conceptos, adeude o pueda en un futuro adeudar, el
Fideicomitente Emisor segin los términos v condicionss de los Bonos del Programa Rotativo de
Bonos Corporativos,. autorizado por la SUPERINTENDEMCIA DEL MERCADD DE VALORES DE
PANAMA, mediante Iz Resclucidn Mo, SMV-117-22 de 30 de marzo de 2022 hasta por la suma de
US485,000,000.00, certifica gue, a la fecha se han emitido las siguientes series, de acuerdo a
confirmacion del Agente de Pago, Registro v Transferencia:

Saldoal 30 de Fecha de
Emisor Serie | Monto Original | septiembre 2023 | Fecha de Emisidn Vencimiento
Compafia Insular Americana, 5.4 22 de abril de
A 475,000,000.00 533,427,509.13 | 22 de abril de 2022 2027
Compafia Insular Amaricana, S.A. 10 de junic de
B 510,000,000.00 510,000, 000,00 10 de junio de 2022 2027

Para garantizar los Bonos de |35 Series de la Emisidn Plblica del Programa Rotativo de Bonos
Corporativos, de hasta por la suma de US585,000,000.00 como parte de la Emisién Pdblica de
Compafia Insular Americana, 5.A. autorizada por |a Superintendencia del Mercado de Valores de
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Panarmad mediante la Resolucidn No, SMV-117-22 de 30 de marzo de 2022, el total del patrimonio
administrado del Fideicomiso debe estar compuesto de los siguientes Blenes Fideicomitidos:

3. Primera hipoteca y anticresis sobre los Bienes inmuebles.

b. Todas las mejoras, declaradas o no, gue sobre los Blenes Inmuebles o scbre agquelias Fincas
que resulten de la segregacidn de los Bienes Inmuebles, construya, incarpore, gestions y/o
adquiera el Fideicomitante en su condicidn de desarrollador del Proyecto,

€. Las Cuentas por Cobrar cedidas al presente Fideicomiso.

d. Los bienes depositados en las Cuentas Fiduciarias, conforme o establece el Fideicomiso,

e. Endosos de pdlizas de incendio para unidades ya construidas y endoso de péliza todo
riesgo para unidades de construccion. Adicional a la Cesidn irrevocable & incondicional, a
favor del Fiduciario, de las indemnizaciones provenientes de las pdlizas de seguro de
incendio de inmueble de una compafia aceptable al Fiduciario del Fidelcomiso de Garantia
y gue cubra al menos e BO% del valor de reposicidn de las mejoras de los Bienes
Inmuebles v gue no sera inferior al 100% del maonta de la Emisidn.

f  Cualesquiera otros derechos, bienes, muebles o inmuebles, o sumias de dinero que se
transfieran en propiedad, a ttulo fiduciario, al Fideicomisa ya sea por el Fideicomitente o
pOr un tercers,

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

I. Concentracidn de los Bienes Fideicomitidos al cierre de la presente certificacidn:

De la suma de 5170,570,331.60 que representa el monto total del Patrimonia Fideicomitido que
garantiza la Emisién Plblica de Bonos Corparatives; al clerre de |a presente certificacion, les
confirmamaos fas sigulentes concentraciones en los mismas:

1. La suma de 5104,600,000.00 en Primera Hipoteca y Anticresis con limitacion del derecho
de dominio.

2. Lasuma de 565588856 que se mantenia depositada en la Cuenta Fiduciaria.

3. Lz suma de 565,314,443.15 gue representa la cesldn irrevocable, incondicional v no
suspensiva a favor de Prival Trust, 5.A., de |as cuentas por cobrar derivadas de Contratos de
Promesa de Compraventa, Contratos de Compraventa, y Cartas Promesa de Pago,
presentes y futuros, celebrados por |a sociedad, todos relacionades a los Proyvectos: Beach
Club, Villas GMP Villas Mallol, Skyhomes, Seascape, Casa Mar, The Palms, todos
desarrollados en el Proyecto residencial en desarrollo denominado Ocean Reef Isiand
Residences.
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Il. Vencimiento de los Bienes Fideicomitidos a la fecha de cierre de la presente certificacion:
A. Sin Fecha de Vencimiento

Sin fecha de Vencimiento;

Bien Fideicomitida Valor Fecha de Vencimiento
Cuentas Fiduciarias 4655,888.56 Sin Fecha de Vencimiento
B, Con Fecha de Vencimienta

- Primera Hipotecs v Anticresis con limitacidn al derecho de dominia hasta por la suma de
Ciento Cuatro Millones Seiscientos Mil Délares {U5S5104,600,000.00], constituida mediante
la Escritura Publica No. 11,613 del 23 de junio de 2022 sobre una serle de fincas, a favor de
Prival Trust, S.A. como fiduciario del fideicomiso constituido para garantizar la Emisidn
Publica de Bonos Corparativos realizada por |a sociedad Compafila Insular Americana, 5.A.

Valor de Avalios de los Bienes Inmuables
VALOR DE
N°FINCA PH| PROPIETARIO AP':EE[;E::‘M" Fecha de Avaliio 'I.F::;::I::m "‘::::Enm
DEMANDA
302T17a 4,318,020
S02717E2 3,458 170
SO2T1TE3 3,817,220
302T1TET 3,798,775
J0271738 3,670,340) 24 de marzode | 24 demarzo de
30271819 ﬁﬁ;ﬁ LTI:EA 3,218,880 2021 2024 Mesgre
0271820 AMERICAMA, 5.4, 3,700,125
3027183 4 890 865
30271822 5472715
S027T1823 4 4584 590
07 de marzo de 7 de marzo da
30425517 1,306,350 2023 2026 hZ-27-23
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20425820 793,150
JO425527 1,175,900
30425530 Ta2 300
S0d425532 2,351,250
S0448620 005,000
S0446530 1,515,000
S0448531 &65,000
A044B635 862,550
An44B539 562 550
A0d4E5E43 BR2 650
J038IES 1,321,771
J0350208 2,400,000
30446647 1,040,800
Sld46632 795,000
304486838 G675, M0
mi :i::?;z 24 dEEEE? de | 24de 2.:23;20 3 | i on
0448848 1,155,700
S0446633 1,000,850
30446637 1,018,200
30446641 1,006,750
0445645 1,019,150 ]
0446649 1,658,000
0445534 1,110,000
0446638 1,143,850
S0ad5642 1,142,700
0446646 1,140,000
20448650 1,988,200

TOTAL 73,182, 270.50
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- Cesign irrevocable, incondicional ¥ no suspensiva a favor de Prival Trust, S.A., de las
cuentas por cobrar derivadas de Contratas de Promesa de Compraventa, Contratos de
Compraventa, y Cartas Promesa de Pago, presentes v futuras, celebrados por la sociedad,
todos relacionados & los Proyectos: Beach Club, Villas GMP Villas Mallol, Skyhomas,
Seascape, Casa Mar, The Palms, todos desarroliados en el Proyecto residencial en
desarrollo denominado Ocean Reef Island Recldences, que a 13 fecha de la presente
certificacion representan la suma de 565,314 443,15,

Nota: Ver Anexo 1- Detalle de las Cesiones de Cuentas por Cobrar

Ill. Condiciones de cobertura de garantias establecidas en el Prospecto Informativo a la fecha de
la presente certificacion:

Cobertura de Valor de Costa sobre Deuda Peta: Significa el valor gque resulte de dividir el valor de
Costo entre Deuda Meta, el cual deberd ser en todo momento igual o superior a uno punto setenta

v einco veges [1,75x].

De acuerdo a certificacién realizada por contador piblico autorizado del Fidelcomitente, el Valor
de Costo es por la suma de 590,803,953.00, Ls Deuda Neta es por la suma de 543,427,509.00. Lo
que represents una cobertura de 2,08,

IV, Cobertura histdrica de los GHimos tres trimastres a la fecha de la presente certificacion segln
el Prospecto Informativo:

Diciembre 2022:

De acuerdo a certificacidn reslizada por contador poblico autorizado del Fideicomitente, el Valor
de Costo es por la suma de 132,814,663, La Deuda Neta es por la suma de 561,940,811, Lo que
repreésenta una coberture de 2,14,

Marzo 2023:

De acuerdo a certificacidn realizada por contador plblico autorizado del Fideicomitente, el Valor
de Costo es por la suma de $135,674,520, La Deuda Neta es por |3 suma de 551,653,325 Lo gue
representa una cobertura de 2.63.

Junio 2023:

De acuerdo a certificacion realizada por contador piblico autorizado del Fideicomitente, &l Valor
de Costo es por la suma de 5128 870,002, La Deuda Meta &s por |3 suma de 544,667,641 Lo gue
representa una cobertura de 2.88.



prival

trust

V. Condiciones de cobertura de garantias que resufta de dividir el patrimonio del Fideicomiso
entre el monto en circulacidn a la fecha de la presente certificacidn:

La refacién de cobertura gue resufta de dividir el patrimenio del Fidelcomiso (170,570,331.60}
entre el monto en circulacidn (43,427, 509,13) es igual 2 393

V1. Cobertura histdrica de los ditimos tres trimestres que resulta de dividir el patrimonio del
Fideicomiso entre &l monto en circulacién a la fecha de la presente certificacion:

Diciembre 2033

La relacidn de cobertura gue resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (205,333,845.32]
entre el monto en circulacidn (61,940,811 .64} esigual a 3.32

Parzo 2023:

La relacién de cobertura gue resulta de dividir el patrimaonio del Fideicomiso (173,646 582.36)
entre el monto en circulacidn (51,653,325.48] esigual a 3.36

Junio 2023;

La relacidn de cobertura gue resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (170,502,126.58)
entre ¢l monto en circulacidn (44,667,641.13) es igual a 3.82

SITUACION ECONOMICA

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

1. Factura No. 960 por [a suma de $1,070.00, en concepto de confeccidn de estados
financieros a diciembre 2022,

2. Factura No. 982 por la suma de 5239.00, en concepto de pago a provesdorss por
confeccidn de documentacian.

3. Factura No. 983 por |z suma de 5239.00, en concepto de pago a proveedorss par
canfeccidn de documentacion,

4. Factura No. 1003 por |la suma de 5235.00, en concepto de pago a provesdores por
canfeccldn de documentacion.

5. Factura No. 1006 por la suma de 51,095.00, en concepto de pago a proveedores por
confeccidn de documentacian.
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POLIZA

A la fecha de la presente certificacion, el Fideicomizo mantene endosada a su favor las
indemnizaciones por siniestros de una serie de pdlizas de seguro, las cuales cubren las fincas
hipotecadas a favor del fideicomiso. La misma se hace de conocimiento con el fin de revelar que
las fincas se ancuentran aseguradas con dicha pdliza:

Security Type | Aseguradora | No.de Pdliza | Monto Asegurado | Vigencia de la Péliza

11/05/2023 al

Paliza Seguros Sura | 030301061092 | B/.31,852,369.00 11/05/2024
Acerta 14/03/2022 al

Péliza Seguros 18-1001048-0 | B/.13,277,162.90 14/12/2023
Acerta 30/08/2022 al

Péliza SERUrDS 18-1001131-0 | B/.13,619,681.00 301272024
Acerta 14/08/2023 al

Pdéliza Seguros 01-1004093-0 | B/.2,204,694.59 14/02/2024
Acerta 01/11/2022 al

Pdliza Seguros 18-1001237-0 | B/.19,207,206.00 01,/01/2024
28/07/2023 al

Péliza Seguros Sura | 03030985959 | B/.1,035,179.00 18/07/2024

En fe de lo cual se firma la presente certificacién, hoy 24 de noviembre de 2023,

/Q‘aﬁa @O uuﬂ a
Ismael Banilla a Candaneda

Analicta de Fidelcamisos Abogada de Legal v Fidelcomisos
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FIDEICOMISO No. 72
COMPANIA INSULAR AMERICANA, 5.A.
INFORME TRIMESTRAL DE GESTION FIDUCIARIA
{Al cierre del 30 de septiembre de 2023)

Programa Rotative de Bonos Corporativos, autorizade por la SUPERINTENDEMCIA DEL MERCADO
DE VALORES DE PANAMA, mediante la Resolucidn No, SMV-117-22 de 30 de marzo de 2022 hasta
por la suma de U5585,000,000.00

PRIVAL TRUST, S.A scciedad panamefa, inscrita 8 Ficha 726731, Documento 1523782,
debidamente autorizada para ejercer el negocio de Fidelcomiso en o desde la Republica de
Fanamsd, con Licencia Fiduciaria nidmero 01-2011 de 18 de Febrero de 2011, otorgada por la
Superintendencia de Bancos de la Repiblica de Panama, en cumplimiento de sus obligaciones
como Fiduciario del Fideicomiso constituide el 9 de agesto de 2019 con Compafiia Insular
Armericana S.A., como Fideicomitente Emisor, can el objeto de establecer un patrimonio separado
para garantizar al Beneficlario Principal, el pago de las Obligaciones Garantizadas, es decir las
sumas que, &n concepto de capital, intereses, intereses maratorios, gastos, primas de seguras,
honararios, comisionas U otros conceptos, adeude o pueda en un futuro adeudar, el
Fidelcomitente Emisor segln los términos y condiciones de los Bonos del Programa Roftativo de
Bonos Corporativos, autorizado por la SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE WALORES DE
PANAMA, mediante la Resolucién No. SMV-117-22 da 30 de marzo de 2022 hasta por la suma de
LIS485, 000,000.00, certifica que, a la fecha se han emitido las siguientes series, de acuerdo a
eonfirmacidn del Agente de Pago, Registro y Transferencia:

Saldo al 30 de Fecha de
Emisar Serie Monto Original | septiembre 2023 | Fecha de Emision Vencimlanto
Compafia Insular Americana, S.4, 22 de abril de
A §75,000,000.00 $34,667,641.13 | 22 de abril de 2022 2027
Compafiia Imsular Americana, S.A, 10 da junio de
B 510,000,000.00 510,000,000.00 | 10 de junio de 2022 2027

A, SITUACION ADPMINISTRATIVA

Para garantizar los Bonos de las Series de la Emisidn Pdblica del Programa Rotativo de Bonos
Corporativos, de hasta por 13 suma de LISS85,000,000.00 como parte de |a Emision Publica de
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Compafiia Insular Americana, 5.A. autarizada por la Superintendencia del Mercado de Valores de
Panama mediante Ia Resolucidn Mo, SMV-117-22 de 30 de marzo de 2022, el tatal del patrimaonio
administrado del Fideicomiso debe estar compuesto de los siguientes Bienes Fideicomitidos:

a. Primera hipoteca y anticresis sobre los Bienes Inmiueblaes,

b, Todas las mejoras, declaradas o no, que sobre las Bienes inmueblas o sobre aguellas Fincas
gue resulten de la segregacion de los Bienes Inmuebles, construya, incorpere, gestione y/o
adguiera el Fideicomitente en su condicidn de desarrodlador del Proyecto.

c. Las Cuentas por Cobrar cedidas al presente Fidelcomisa.

. Los bienes depasitados en las Cuentas Fiduciarlas, conforme lo establece el Fideicomiso.

e. Endosos de pdlizas de incendio para unidades ya construidas y endaso de paliza tado
riesga para unidades de construcclén, Adicional a la Cesidn irrevocable e incondicional, a
favor del Fiduciario, de las indemnizaciones provenientes de las pdlizas de seguro de
incendio de inmueble de una compafiia aceptable al Fiduciario del Fideicomiso de Garantia
y gue cubra al menos e 80% del valor de reposicion de las mejoras de los Bienes
Inmuebles v que no serd inferiar al 100% del monte de la Emision.

f.  Cualesquiera otros derechos, bienes, muebles o inmuebles, o sumas de dinera que se
transfieran en propiedad, a titulo fiduciaria, al Fideicomiso ya sea por el Fideicomitente o
par un tercera.

E. Cualesquiera otras sumas de dinero en efective que se traspasen a titulo fidudiario al
Fideicomiso o que se reciban de la ejecucidn de los gravaimenes (netos de los gastos y

castas de ejecucidnl,

I. Concentracion da los Bienes Fideicomitidos al cierre de |a presente certificacidn:

De |a suma de 5170,570,331.60 que represénta el monto total del Patrimonio Fidelcomitido que
garantiza la Emisidn Pablica de Bonos Corporativos; al derre de la presente certificacion, les
confirmamos las siguientes concentrationes en [os mismas:

1. Lla suma de $104,600,000.00 en Primera Hipoteca y Anticresis con limitacién del derecho

de daminio,
2. Llasuma de S655,888.56 que se manten(a depositada en la Cuenta Fidudiaria.

3. la suma de 565,314,443.15 que representa la cesidn irrevocable, incondicional y no =
suspensiva a favar de Prival Trust, 5.4., de 1as cuentas por cobrar derivadas de Contratos de
Promesa de Compraventa, Contratos de Compraventa, y Cartas Promesa de Pago,
presentes y futuros, celebrados por la sociedad, todos relacionados a los Proyectos: Beach
Club, Villas GMP. Villas Mallal, Skvhomes, Seascape, Casa Mar, The Palms, todos
desarrallados en el Proyecto residenclal en desarrollo denominade Ocean Reef Island
Residences.
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Il. Vencimiento de los Bienes Fidelcomitides a la fecha de cierre de la presente certificacian:
B, Sin Fecha de Vencimienta

5in fecha de Vencimienta:

Bien Fideicomitido Valar Fecha de Vencimiento
Cuentas Fiduciarias 4655,888 56 5in Fecha de Vencimiento
B. Con Fecha de Vencimienta

- Primera Hipoteca y Anticresis con fimitacion al derecho de dominlo hasta por la suma de
Cienta Cuatro Millones Seiscientos Mil Ddlares (U55104,600,000.00), constituida mediante
la Escritura Pibliea No, 11,613 del 23 de junio de 2022 sobre una serie de fincas, a favor de
Prival Trust, S.A, como fiduciario del fideicomiso constituido para garantizar la Emisicn
Plibiica de Bonos Corporativos realizada por la sociedad Compafia Insular Americana, S.A.

Valor de Avallos de los Bienes Inmuebles
VALOR DE
N° FINCA PH| PROPIETARIO Am;“;‘;ﬁm Fecha de Avalio v::;':hd:m "1":::’::“
DEMANDA
30271781 4,318,020
S027T1TE2 3,488,170
SO2T1T93 3617320
SM2Trar 3.7949.7TH
30271788 COMPARILA 3679.340| 24demarzode | 24demarzode | oo
I02TE1a IMNSLILAR 3,218,880 2021 2024
20271820 AMERICANA, 5.4, 31709125
a02T182 4,880 855
SGET1822 58725
J02T1823 4 484 690
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30425517 1,306,350
30425520 793,150
20425527 1,175,300
30425530 722300 g7 demarzode | 7 de marzodes
425532 2,351,250 2023 2026 M2-27-23
W4BE2D 905,000
0446630 1.515,000
0446631 565,000
0446635 562,550
30446639 562,550
30445643 562,550
30383651 1,321,771
0350208 2,400,000
0848647 1,040,600
0446632 795,000
J044BE36 £75,700
0445540 BBTB0)| 24 demarzode | 24 demarzode MZ-315.22
2044E544 675,700 2022 2025
J0446648 1,155,700
30446533 1,000,850
0446637 1,018,200
30446541 1,006,750
a0d48545 1,019,150
0445549 1,659,000
0446534 1,110,000
30448538 1,143,850
0448542 1,142,700
04466546 1,140,000
30446650 1,988,200

TOTAL T3,182,270.50
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- Cesin |rrevocable, incondicional v no suspensiva & faver de Prival Trust, 5.4, de las
cuentas por cobrar derivadas de Contratos de Promesa de Compraventa, Contratos de
Compraventa, y Cartas Promesa de Pago, presentes y futuros, celebrados por la sociedad,
todos relacionadas a los Proyectos: Beach Club, Villas GMP Villas Mallel, Skyhomes,
Seascape, Casa Mar, The Palms, todos desarroliados en el Proyecto residencial en
decarrollo denominada Oeean Reef lsland Reslidences, que a la fecha de la presente
certificacidn representan la suma de 565,314,443.15.

Nota: Ver Anexo 1- Detalle de las Ceslones de Cuentas por Cobrar

Il. Condiciones de cobertura de garantias establecidas en el Prospecto Informativo a la fecha de
la presente certificacian:

Cobertura de Valor de Costo sobre Deuda Neta: Significa el valor que resulte de dividir el Valor de
Costo entre Deuda Meta, el cual debers ser en todo momento igual o superior a uno punto setenta

y cinco veces [1.75x).

De acuerdo a certificacion realizada por contador pdblico autorizade del Fideicomitente, el Valor
de Costa es por |a surma de $90,803,983.00. La Deuda Neta es por la suma de 543,427,509.00. Lo
gue representa una cobertura de 2.09.

IV. Cobertura histdrica de los (ltimos tres trimestres a la fecha de la presente certificacion segan
el Prospecto Informativo:

Diciembre 2022:

De acuerdo a certficacidn realizada por contador pdblico autorizado del Fideicomitente, el Valor
de Costo es por |a suma de 5132,814 663, La Deuda Neta es por |2 suma de 561,940,811, Lo que
representa una cobertura de 2,14,

Parzo 2023:

De acuerdo a certificacion realizada por contador piblico autarizado del Fideicomitente, el Valor
de Costa es por la suma de $135,674,520. La Deuda Neta es por |a suma de 551,653,325, Lo que
representa una cobertura de 2,63,

Junio 2023:

De acuerdo a certificacidn realizada por contador piblico autorizado del Fidelcomitente, el Valor
de Costo es por 13 suma de $128 870,098, La Deuds Neta @5 por |3 suma de 544,667,641, Lo que
representa una cobertura de 2,89,
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V. Condiciones de cobertura de garantias que resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso
entre el monto en circulacidn a la fecha de la presente certificacion:

La relacidn de cobertura gue resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (170,570,331.60)
entre &l monto en circulacian (43,427,509.13) es igual 3 3,93

VI. Cobertura histdrica de los ditimos tres trimestres que resulta de dividir el patrimonio del
Fideicomiso entre el monto en circulacion a la fecha de la presente certificacion:

Diclembre 2022:

La relacion de cobertura que resulta de dividir ¢l patrimonio dei Fideicomiso {205,333,845.32)
ertre &l monto en circulacidn {61,940,811.64) es igual a 3.32

Marzo 2023:

La relacion de cobertura gue resulta de dividir el patrimonio def Fideicomiso (173,646,582.36)
entre el manto en dreulacion {51,653,325.48) es igual 2 3.36

Junio 2023:

La relacién de cobertura que resulta de dividir el patrimonio de! Fideicomisa (170,502,126.58)
entre &l nomto en circulacicn ($4,667,641.13) es igual a 3.52

B. SITUACION ECONOMICA

Al clerre del presente informe, el Fideicomiso mantiene las siguientes cuentas pendientes de pagar,
dentro del Fideicomiso por abligaciones administrativas Fiduciarias:

Al cierre del prasents certificacian, el Fideicomiso mantiene las siguientas cuentas pendientas de
pagar, dentro del Fidelcomiso por obligaciones administrativas Fiduciarias:

1. Factura No. 960 por la suma de $1,070.00, en concepto de confeccion de estados
financierss a diclembre 2022,

2. Factura No. 982 por la suma de $239.00, en concepto de pago a proveedores por
confeccidn de documentacian,

3. Factura No. 983 por la suma de $239.00, en concepto de pago a proveedores por
confeccion de dotumentaclon,

4, Factura No. 1003 por la suma de 5239.00, en concepto deé pago a provesdores par
confeccidn de documentacian.

5. Factura No. 1008 por Iz suma de 51,085.00, en conceplo de pago a provesdores par
confeccidn de documentacian.
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C. SITUACION JURIDICA

A la fecha del presenta informe el Fideicomise o Fiduciario no ha sido notificado de reclamaciones
juridicas por parte de los Beneficiarios o Terceros contra el Patrimonio Fideicomitido.

D. SITUACION CONTABLE

Adjuntamos para su referencia el Balance del Fideicomiso con la informacidn de su Situacidn
Contablba.

POLIZA

A la fecha de la presente certificacidn, el Fidelcomisa mantiene endosada a su favor las
indemnizaciones por sinlestros de una serie de palizas de seguro, las cuales cubren las fincas
hipotecadas a favor del fidelcomiso. La misma se hace de conocimiento con el fin de revelar que
las fincas se encuentran aseguradas con dicha pdliza:

Security Type | Aseguradora | No. de Pdliza | Monto Asegurado | Vigencia de la Poliza

11/05/2023 al

Paliza Segurns Sura | 030301061092 | B/S.31,859,369.00 117052024
Acerta 14/03/2022 al

Paliza Eeguras 18-1001048-0 | Bf.13,277,163.50 14/12/2023
Acerta 30/08/2022 al

Piliza Seguros 18-1001131-0 | B/.13,619,681.00 30/1272024
Acerta 14/08/2023 al

Péliza SEgUros 01-1004099-0 | B/.2,204,694.99 14/02/2024
Ararta 01/11/2022 al

Pdliza Seguros 1B-1001237-0 | B/.19,207,206.00 01,/01/2024
28/07/2023 al

Paliza Seguros Sura | 03030986959 | B/.1,035,179.00 2B/07 2024

En fe de lo cual se firma la presente certificacidn, hoy 24 de noviembrgde 2023.

foo ol

anills
Analista de Fideicomisos

Abogada de Legal y Fideicomisos



