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Panama, 27 de marzo de 2024.

Seifiores

Direccion Nacional de Registro de Valores
e Informes de Emisores

Superintendencia del Mercado de Valores
Cuidad

Estimados Sefiores:

Sirva la presente para remitir a su institucién el informe IN-A de Desarrollo Inmobiliario del Este,
S. A. correspondiente al afio 2023.

Sin otro particular me despido de UD

Atentamente,

DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

prange L7

ALEXANDER PETROSKY
REPRESENTANTE LEGAL

Costa del Este, La Rotonda Ave., Business Park, East Tower
Apartado 0831-02678, Panam4, Rep. of Panama.
Ph (507) 3033333 Fax (507) 3033334
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REPUBLICA DE PANAMA
COMISION NACIONAL DE VALORES

ACUERDO 18-00
(de 11 de octubre del 2000)
ANEXO No. 1

FORMULARIO IN-A
INFORME DE ACTUALIZACION
ANUAL

Afio terminado al 31 de diciembre de 2023

Para dar cumplimiento a lo estipulado en el Decreto Ley 1 de 8 de julio de 1999 y al Acuerdo No.
18-00 de 11 de octubre de 2000.

RAZON SQCIAL DEL EMISOR: Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A.
VALORES QUE HA REGISTRADO: Bonos Corporativos

NUMEROS DE TELEFONO Y FAX Teléfono: 303-3333; Fax: 303-3334

DEL EMISOR:

DIRECCION DEL EMISOR: Avenida Principal y Avenida de la Rotonda

Urbanizacion Costa del Este
Complejo Business Park, Torre Este, Piso 6
Ciudad de Panama, Republica de Panama

DIRECCION DEL CORREO

ELECTRONICO DEL EMISOR: diesa@invbahia.com
RESOLUCION DE LA COMISION Resolucién CNV No. 534-10
NACIONAL DE VALORES de 05 de diciembre de 2010 (Serie A)

Modificada mediante Resolucién SMV 330-14
de 11 de julio de 2014

Modificada mediante Resolucion SMV No. 666-15
de 16 de octubre de 2015

Modificada mediante Resolucion SMV No. 157-17
de 4 de abril de 2017

RESOLUCION DE LA Resoluciéon SMV No 329-14
SUPERINTENDENCIA DEL de 11 de julio de 2014
MERCADO DE VALORES

Modificada mediante Resolucién SMV No. 665-15
de 16 de octubre de 2015

Modificada mediante Resolucidn SMV No. 137-17
de 21 de marzo de 2017

RESOLUCION DE LA Resolucion SMV No. 115-17 de 13 de marzo de
SUPERINTENDENCIA DEL 2017
MERCADO DE VALORES
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De conformidad con el Articulo 4 dej Acuerdo No.18-00 de 11 de octubre del 2000, haga una descripcion
detallada de las actividades del emisor, sus subsidiarias y de cualquier ente que le hubiese precedido, en
lo que le fuera aplicable (Ref. Articulo 19 del Acuerdo No. 6-00 de 19 de mayo del 2000).

I. INFORMACION DE LA COMPANIA
A.Historia y Desarrollo de la Compaiiia
1) Informacion Bésica

Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A. (en adelante el “Emisor”) es una sociedad andnima constituida
de conformidad con las leyes de [a Republica de Panama mediante Escritura Plblica No. 8440 de 24
de septiembre de 2001 de la Notaria Primera del Circuito de Panama, la cual se encuentra inscrita en
el Registro Publico a la Ficha 406331, Documento 273003, El Emisor absorbié mediante fusion a
Inmobiliaria Millenium, S.A. segln consta en la Escritura Plblica No. 22525 de 20 de diciembre de
2004 de la Notaria Octava del Circuito de Panama, inscrita en el Registro Publico en el Documento
716570 de la Seccion de Mercantil desde el 3 de enero de 2005.

El Emisor, Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A., se fusiona con su subsidiara Costa del Este Office
Properties (en adelante “CEOP”), original propietario del Business Park-Torre V. Esta fusion por
absorcion consta en la Escritura Pablica No. 2676 de 29 de enero de 2013 de |la Notaria Décima del
Circuito de Panama, inscrita a Ficha 630837, Documento 2354884 de la Seccién de Personas del
Registro Publico.

El 22 de mayo de 2023, mediante escritura publica 2,823, El Emisor modifica su pacto social para
registrarse como Sociedad de Inversion ante la Superintendencia del Mercado de Valores y la
Direccién General de Ingresos. En esta misma escritura se designan nuevos Directores, quedando
conformada la Junta Directiva asi:

Alexander Christian Petrosky Boyd — Presidente

Emanuel Alejandro Gonzélez Revilla Jurado — Vicepresidente
Agustin Alberto De La Guardia Abad — Secretario

Agustin Alberfo De La Guardia Abad — Tesorero

Francisco Salerno — Director (Independiente)

El dia 30 de junio del 2023, se emite por la Superintendencia del Mercado de Valores la Resolucion
SMV-259-23 de 30 de junio de 2023, mediante la cual se resuelve registrar al Emisor como sociedad
de inversién inmobiliaria, cerrada, simple y el registro para oferta publica de Diez Millones
(10,000,000) de acciones participativas clase B.

Mediante escritura publica No. 22,791 de 26 de septiembre de 2023, se protocoliza el Acta de Reunion
de Junta General de Accionistas de Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A., mediante la cual se modifica
la Junta Directiva del Emisor designandose nuevos Directores, quedando conformada la Junta
Directiva asi::

Alexander Christian Petrosky Boyd — Presidente
Luis Daniel Crespo — Vicepresidente

Agustin Alberto De La Guardia Abad — Secretario
Agustin Alberto De La Guardia Abad — Tesorero

Mediante Resolucion No.203-0810 del 5 de octubre de 2023, la Direccion General de Ingresos,
resuelve aprobar la inscripcion de El Emisor como sociedad de inversidn para que, de esta forma,
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pueda gozar del régimen especial de tributacién del impuesto sobre la renta aplicable a las sociedades
de inversion.

En escritura pUblica No. 24,021 de 12 de octubre de 2023, se protocoliza el Acta de Reunién de Junta
General de Accionistas de Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A., mediante la cual se corrige la
escritura publica No. 22,791 de 26 de septiembre de 2023 y se corrige el segundo punto de dicha
escritura modificando la Junta Directiva del Emisor designéandose como nuevos Directores los
siguientes:

Alexander Christian Petrosky Boyd — Presidente
Luis Daniel Crespo ~ Vicepresidente

Agustin Alberto De La Guardia Abad - Secretario
Agustin Alberto De LLa Guardia Abad — Tesorero
Francisco Salerno — Director (Independiente)

El Emisor designé a MMG Asset Management, Corp., para actuar como su Administrador de
Inversiones, mediante contrato de administracion de inversiones suscrito el dia 30 de junio de 2023.
MMG Asset Management, Corp., es una sociedad andnima constituida bajo las leyes de la Republica
de Panam4, mediante escritura publica nimero 5,162 de 12 de julio de 2000, inscrita en la Seccion
Mercantil a Ficha 382995, Documento 132223 y debidamente autorizada para actuar como
Administrador de Sociedades de Inversidn, segln Resolucion No. CNV-135-06 del 07 de Junio de
2006 de la Superintendencia del Mercado de Valores. Como Administrador de Inversiones, tendra
todas las atribuciones y responsabilidades que le otorgue la Junta Directiva de la sociedad de
inversion.

El Emisor celebré un contrato de custodia independiente con MMG BANK CORPORATION, una
sociedad constituida bajo las leyes de la Repiblica de Panamd, inscrita a la Ficha 421669, Documento
380693, de la seccién de Mercantil del Registro Publico de Panama y debidamente autorizada para
prestar servicios de custodia, compensacion y liquidacion de valores mediante Resolucién No. 292/05
de 13 de diciembre de 2005, emitida por la Superintendencia del Mercado de Valores.

El Emisor es propietario de un complejo de oficinas denominado “Business Park”, el cual esté ubicado
en la Urbanizacion Costa del Este de la Ciudad de Panama y esta conformado por:

El Business Park 1 consiste actualmente en:
o Lafinca No. 159709, un terreno de aproximadamente 38,260 M?
e 4 inmuebles de oficinas comerciales con un &rea total de 57,239 MZ, y un drea rentable total
de 46,200 M?;
e Una plaza central de 16,187 M? utilizado como érea verde comun;
e Un espacio con un drea abierta con capacidad para 200 personas;
» Estacionamientos cubiertos con un érea total de 45,065 M?y capacidad para 1560 vehiculos.

El Business Park - Torre V consiste actualmente en:

La finca No. 243197, un terreno de aproximadamente 12,885 M?;

Un edificio de oficinas de 22 plantas con un total de 42,000 M2 de area rentable;
Estacionamientos cubiertos con capacidad para aproximadamente 2,000 vehiculos;
Terraza de aproximadamente 4,500 M2; y

Salones de reuniones y otras facilidades que totalizan aproximadamente 4,000 M2.

s o 9 o o

Las oficinas del Emisor estan en Avenida Principal y Avenida de la Rotonda, Urbanizacion Costa del
Este, Complejo Business Park, Ciudad de Panamd, Republica de Panama; su direccién postal es
Apartado 0831-02678, Ciudad de Panama, Republica de Panam4; y su teléfono y fax son 303-3303 y
303-3304, respectivamente.
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2) Desarrollo

"~ El Emisor fue creado con el propdsito de llevar adelante, mediante la contratacion y gestion de los
servicios de empresas especializadas, el disefio, construccion, arrendamiento y administracién de un
complejo de oficinas corporativas de su propiedad. La etapa de disefio y construccion de las torres de
la primera etapa inicidé en septiembre de 2003 y concluydé en septiembre de 2005. Durante este
periodo, el Emisor realizd inversiones de capital por US$39.4 millones, las cuales fueron financiadas
por una facilidad de crédito por US$35 millones otorgada por Liverpool-West Indies Bank Limited, y
por fondos provistos por el accionista del Emisor. Las gestiones de promocion de esta propiedad a
posibles arrendatarios comenzaron a inicios del 2005.

A partir del 2010, el Emisor inicio la construccién de una nueva torre para oficinas corporativas.
Business Park-Torre V, construida a través de su subsidiaria Costa del Este Office Properties, en
ampliacion del complejo Business Park, sobre un terreno de aproximadamente 12,000 m2, con
aproximadamente 42,000 m2 de area rentable y 2,000 estacionamientos.

Torre V posee caracteristicas parecidas a las del Business Park 1, mas lo sobrepasa en que durante
el cuarto trimestre de 2010, CEOP recibié por parte del USGBC la pre-certificacion del edificio LEED
Gold, designandolo como el primer edificio en Panama con dicho titulo. El 2 de febrero de 2015 obtuvo
la certificacién definitiva. La certificacion LEED, que es otorgada por el US Green Building Council, es
el estédndar mas reconocido en términos de edificios verdes, es decir de caracter sostenible. LEED se
ha vuelto un requerimiento de muchas multinacionales, ya gue les ayuda no sélo a cumplir con sus
metas ambientales de responsabilidad corporativa, pero mas importante aln, les permite reducir sus
costos operativos ya que la certificaciéon les da mucho peso a equipos eficientes en el aspecto
energético y de mantenimiento.

El 25 de mayo de 2022, la Torre V, fue acreditada con la certificacion internacional WELL Heaithy-
Safety, otorgada por el Well Building Institute. El WELL® Health-Safety Rating es una calificacion de
seguridad y salud para instalaciones que analiza las politicas operativas, los protocolos de
mantenimiento, los planes de emergencia y la educacion de las partes interesadas, para hacer frente
a un entorno Post COVID-18 y a problemas de salud y seguridad que puedan darse en el futuro. Esta
calificacion, a diferencia de otras en su tipo, se basa en el resultado de pruebas vy es verificada por el
Green Business Certification Inc. (GBCI); una organizacion que reconoce de forma independiente [a
excelencia en el desemperio y las practicas sostenibles a nivel mundial.

Disefado para empoderar a los propietarios y operadores por igual para que tomen las medidas
necesarias a fin de priorizar la salud y la seguridad de su personal, visitantes y ofras partes interesadas,
el WELL® Health-Safety Rating puede ayudar a guiar a los usuarios en la preparacion de sus espacios
para la re-entrada en un entorno post-COVID- 19, infundiendo confianza en los ocupantes y la
comunidad en general. La calificacion consiste en un conjunto de caracteristicas relevantes de WELL
Building StandardTM (WELLTM) adaptadas para la operacién y gestion de las instalaciones, con lo
cual tiene una aplicabilidad mas amplia para respaldar la salud y la seguridad a largo plazo y las
necesidades de las personas en un espacio determinado.

El WELL® Health-Safety Rating brinda una oportunidad eficiente y efectiva para guiar, validar,
reconocer y escalar los esfuerzos de los propietarios y operadores en salud y cuestiones de seguridad.
El proceso de revisidn de terceros garantiza la integridad y la coherencia, y da como resultado el sello
WELL® Health-Safety, que comunica liderazgo y compromiso con la salud y el bienestar de las
personas que frecuentan el espacio.

La Torre V fue financiada con recursos del Emisor y préstamos de su accionista, Zigma International.
Desde el afio 2019, El Emisor ha venido realizando inversiones en la estructura y sistemas criticos de

las propiedades, respondiendo a un mercado que busca espacios mas flexibles y que contengan una
oferta de amenidades mas completa a su alredor, con miras a ofrecer a sus clientes, actuales y

1
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potenciales, experiencias y programas dirigidos a balancear la calidad de vida de sus colaboradores
en el drea de trabajo y asé potenciar sus resultados,

Con su registro como Sociedad de Inversién ante la Superintendencia del Mercado de Valores y la
Direccién General de Ingresos Desarrollo Inmobiliario Del Este, S.A., tiene como objetivo invertir y
negociar, en bienes inmuebles o en el negocio de desarrollo y administracion inmobiliaria ubicados en
la Replblica de Panama, permitiendo asi a sus inversionistas la oportunidad de participar de las rentas
generadas por contratos de arrendamiento comerciales, asi como de las variaciones del valor de
mercado de los inmuebles y la posibilidad de realizar ganancias de capital mediante la venta de las
propiedades inmobiliarias y/o inversiones incidentales.

La politica general de El Emisor es invertir directamente en activos inmobiliarios o en activos cuyos
subyacentes sean activos inmobiliarios, y que tengan el potencial de generar flujos de caja periddicos
y al mismo tiempo, una expectativa razonable de valorizacién a largo plazo.

La inversién principal de El Emisor son las oficinas y espacios comerciales de Business Park y de
Business Park Torre V. El Emisor también podréa invertir, directamente o a través de subsidiarias, en
otros bienes inmuebles destinados, mayormente a uso comercial. Adicionalmente, podra invertir en
activos inmobiliarios para usos residenciales y usos comerciales e industriales varios, como depésitos

y bodegas.

3) Capitalizacién y Endeudamiento

La siguiente tabla presenta la capitalizacién y endeudamiento del Emisor al 31 de diciembre de 2023:

Pasivos Nota — 202300 2022
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar:
Proveederes 1,171,100.18 195418
Cempadnias relacionadas 7 346.50 297
Intereses acumulados 7 775,060.38 775,068
. Otras 12 163.080.00 182,967
_Total de cuentas por pagar 18,21 2,108,586.04 1,153,751
Benes per pagar, neto 7,13, 18, 21 50,000,000.00 1
Ingrescs diferidos 642,515.88 810,606
_Adelantos recibides de clientes 7,1¢.21 55.044.16 53.948
Total de pasivos corrienles 52,807,158.08 2.018.305
Paslvos ne corrientes
Beonos por pagar, nete 7,13,18, 21 39 ,862,752.00 89,820,555
Impueste sobre la renta diferide 14 - 9,681,795
Total de pasivos no corrientes 39,862,752.00 99,502,350
“Total de pasivos 92.659,908.08 151,520,855
Capital 15 80,250.00 5,000,000
Capital adicional pagade 15 5,944,750.00 L+
Utlidades no distribuidas 188,098,908.00 173,412,515
impuesto complementarie (213,858.18) (53,352)
Total del patrimonlo 181,910,047.84 178,358,163
Compromisos 19
“Total de pasivos y patrimonlo 284,579,955.92 279,879.818
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A diciembre 2023, la deuda financiera del Emisor consiste de: tres emisiones de bonos corporativos
por un valor nominal de US$90 millones, las cuales estén registradas en la Superintendencia del
Mercado de Valores y listada en la Bolsa de Valores de Panama, S.A. El Emisor mantiene depdsitos
bancarios con Banco General, S.A. Salvo lo descrito anteriormente, el Emisor no mantiene relaciones
con instituciones financieras y de crédito.

La emisién de 2010 por US$40 millones emitida su serie B en 2014 y la emisién por US$10 miliones
emitida en 2014, tienen fecha de venciiento 15 de abril de 2024, a la fecha del presente informe, El
Emisor se encuenira tramitando una extension para ambas emisiones ante la Superintendencia del
Mercado de Valores.

El dia 30 de junio del 2023, se emite por la Superintendencia del Mercado de Valores la Resolucion
SMV-259-23 de 30 de junio de 2023, mediante la cual se resuelve registrar al Emisor como sociedad
de inversion inmobiliaria, cerrada, simple y el registro para oferta publica de Diez Millones
(10,000,000) de acciones participativas clase B.

A finales del frimestre que termina el 31 de diciembre de 2023, el Emisor realiza dos transacciones
para la venta de acciones participativas Serie B, como sigue:

El 26 de diciembre de 2023: 18,750 acciones a un precio de $41.00 por accién.
El 27 de diciembre de 2023: 6,250 acciones a un precio de $41.00 por accion.

Estas son vendidas por un monto de B/.1,025,000 generando un capital adicional pagado por prima
en venta de acciones de B/.1,024,750 que es reconocido en el patrimonio.

El capital social autorizado de Desarrollo Inmobiliario del Este S.A. acorde al pacto social de la
Sociedad de Inversién Inmobiliaria inscrito en el Registro Publico mediante escritura 2,823 de 22 de
mayo de 2023 es el siguiente:

1. 50,000 acciones comunes de la Clase “A” con un valor nominal de un B/.1.00; Y

2. 10,000,000 de acciones comunes de la Clase “B” con un valor nominal de un centavo B/.0.01

3. Cuantas clases de acciones adicionales, con o sin valor nominal, autorice la Junta Directiva de la
sociedad.

Al cierre del afio 2023, el capital de El Emisor esta compuesto por (i} un capital US$80,250 (ii) un
capital pagado en exceso por US$5,944,750, y (iif) utilidades no distribuidas por US$186,098,906.

4) Gobierno Corporativo

A la fecha de este Informe, el Emisor no habia adoptado a lo interno de su organizacion las reglas o
procedimientos de buen gobierno corporativo contenidas en el Acuerdo No. 12-2003 de 11 de
noviembre de 2003, por el cual se recomiendan guias y principios de buen gobierno corporativo por
parte de sociedades registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores.

B.Pacto Social de la Compaiiia
Dentro del Pacto Social del Emisor se incluyen las siguientes caracteristicas:
1) Contratos con Partes Relacionadas
El Pacto Social no establece ninguna clausula que detalle o prohiba la celebracién de coniratos
entre el Emisor y uno o mas de sus directores o dignatarios, o algln negocio en los que éstos
tengan intereses directos o indirectos. No existen al cierre de 2023, contratos o negocios entre el
Emisor y sus directores y dignatarios, o entre el Emisor y afiliadas de sus directores y dignatarios,

salvo por los contratos de arrendamiento, suscritos entre el Emisor y las siguientes empresas
relacionadas:
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o Inversiones Vismar, S.A., alquila un local de oficinas de 1,995 m2 localizado en el sexto
piso y un espacio de 132.27m2 localizado en el primer piso, ambos en la Torre Este de
Business Park.

s Juegos de Videos de Latinoamérica, la cual alquila un local de 894.16 m2 en el piso 5,
Torre Este de Business Park.

e Motta Internacional (ISC), la cual alquila un local de 1,384.84 m2 en el piso 5, 847.21 en
el piso 4 y 420 m2 en el Lobby todos estos en la Torre Este de Business Park.

2) Derechos de Voto
Las acciones Clase A tienen derecho a voto, pero ne tienen derechos econdmicos.

Las acciones Clase B (Acciones Participativas), son sin derecho a voto, salvo cuando se trate de
determinados asuntos descritos en el articulo Décimo Octavo del pacto social, pero con derechos
econdmicos.

3) Derechos de los Tenedores de Acciones

El derecho de voto le correspondera exclusivamente a las Acciones Clase A, a razon de un (1) voto
por cada Accidn Clase A, salvo por los asuntos que requieran voto de las Acciones Clase B,
indicados en el articuio Décimo Octavo del pacto social. Las Acciones Clase B no tendran derecho
de voto, salvo en los casos indicados en el articulo Décimo Octavo del pacto social.

4) Asambleas de Accionistas

La Junta General de Accionistas celebrara una reunién ordinaria todos los afios, en la fecha y lugar
que determinen los estatutos (de existir) y la Junta Directiva. También podra celebrar reuniones
extraordinarias por convocatoria de la Junta Directiva cada vez que ésta lo considere conveniente.

5) Estatutos

Las sociedades andnimas panamefias no tienen obligacién de adoptar Estatutos. A lafecha de este
Informe, el Emisor no ha adoptado Estatutos.

6) Modificacion de Capital

La Junta Directiva de El Emisor, conforme a lo dispuesto en el articulo Quinto (D) del pacto social,
podré autorizar la emision de cuantas clases de acciones adicioneles, con o sin valor nominal.

C.Descripcion del Negocio de la Compaiiia
1) Giro Normal del Negocio

El negocio principal del Emisor consiste en arrendar espacios dirigidos a oficinas corporativas dentro
del Complejo Business Park (en adelante “Business Park”). Esta ubicado en la Urbanizacion Costa
del Este, en la Avenida Principal y la Avenida de la Rotonda, sobre dos fincas de aproximadamente
51,145 m2. Business Park estd compuesto de cinco (5) edificios de oficinas, cuatro (4) de hasta 6
plantas cada uno, los cuales rodean un jardin central que incluye areas de esparcimiento al aire libre
junto a un edificio de amenidades. Estas instalaciones estan construidas sobre un edificio de
estacionamientos con aproximadamente 1,560 espacios para inquilinos y Vvisitantes. Los
estacionamientos cubren aproximadamente 45,065 m2 y los jardines aproximadamente 16,187 m2. Y
una quinta torre de 22 plantas, estacionamientos cubiertos con capacidad para aproximadamente
2,000 vehiculos, terraza de aproximadamente 4,500 m2, salones de reuniones, gimnasio y otras
facilidades que totalizan aproximadamente 4,000 m2. Los cinco (5) edificios de oficinas tienen un
metraje alquilable de aproximadamente 88,665.87 m2.
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Business Park fue disefiado para atender las necesidades de compafiias que requieren oficinas con
amplios espacios contiguos. En la época en que Business Park fue construido, este segmento
corporativo no contaba con una amplia disponibilidad de area arrendable en Panama.

L.a mayoria de los arrendatarios de Business Park arrienda grandes espacios en “gris” o “as is”, por lo
cual estos son responsables por el disefio, ejecucidn y financiamiento de las mejoras a la propiedad
arrendada. Esta modalidad es ventajosa para el Emisor. La inversién en las mejoras incentiva a los
arrendatarios a permanecer en Business Park por periodos largos y traslada a los arrendatarios el
finahciamiento de la inversion de capital requerida, asi como la carga administrativa que conlleva
ejecutar estas mejoras y mantenerlas posteriormente. No obstante, algunas compafiias prefieren
alquilar espacios listos para ocupar. En estos casos, el Emisor se encarga de proveer las mejoras y
recibe mensualmente un canon de arrendamiento adicional en concepto de alquiler de mejoras.

Ademas de alquilar espacios de oficina, el Emisor arrienda espacios comerciales y de restaurantes,
asi como bodegas y estacionamientos adicionales; ofreciendo a su clientela servicios
complementarios, principalmente el uso de dreas para eventos, farmacia y la utilizacion de un sistema
de aire acondicionado centralizado. Este ditimo permite a los arrendatarios de Business Park
beneficiarse de economias de escala y ahorros en los costos operativos.

Los contratos de arrendamiento suscritos entre el Emisor y los arrendatarios de Business Park obligan
a éstos a pagar mensualmente una cuota de mantenimiento que reembolsa el monto estimado de los
costos de operacién y mantenimiento de Business Park. En caso de que dicho estimado resulte
insuficiente para sufragar los gastos incurridos, los arrendatarios deberén reembolsarle al Emisor la
diferencia. La cuota de mantenimiento mensual vigente durante el afio finalizado el 31 de diciembre
de 2023 fue en aproximadamente US$2.85 por m2 mensual para Business Park | y US$2.89 por m2
mensual para Business Park Torre V.

Al 31 de diciembre de 2023, dieciocho (18) compafiias arrendaban espacios en Business Park. Al
momento se estd negociando con otros potenciales clientes para el espacio restante.

CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

= Adidas Latin America = Indra Panama (Soluziona)

= Adidas International BV s [nversiones Panamericanas de Café de
Panama (Starbucks)

= Asociacion Fondo Unido de Panama = Inversiones Vismar, S.A. (Grupo Motta)

= Caterpillar Latin American Services = Jardin de la Cuadra Costa del Este

=  Cerveceria Nacional (SABMiller) = McNeil Panama (Johnson & Johnson)

= Copa Airlines = Juegos de Video Latinoamérica (Grupo
Motta)

= Copa Holdings = Motta Internacional — ISC (Grupo Motta)

= Fesa Card = TIGO (Grupo de Comunicaciones Digitales)

= GBM Panama = United Airlines

Al 31 de diciembre de 2023, veinticinco (25) compafiias arrendaban espacios en Torre V. Al momento
se estd negociando con otros potenciales clientes para el espacio restante.

CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO
= AES Panama = Made in Japan (Nacion Sushi)
= AES Latin America = MiniMed, Corp
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= Banco General

=  Banco Latinoamericano de Comercio

Exterior (BLADEX)
= Cheil Central America
= Chubb Seguros
= Clinica Arango Orillac

= Deli Gourmet

=  Diageo
= Gestipan (Pans Granier)

= Huawei Centroamérica y El Caribe, S.A.
= |nmobiliaria Don Antonio (Farmacias

Metro)

= Inversiones
Garden)

Catamaréan, S.A.

(Jade
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Philips SEM, S.A.
Procter & Gamble International Operations

Procter & Gamble Interaméricas de Panama
Quest Wealth Advisers

Salén de Belleza y Estética Costa del Este
(Marco Aldany)

Samsung Electronics Latinoamérica Zona
Libre

Samsung Electronics Panama, S.A.
Samsung SDS Global SCL Panama
Signify Panama SEM

Thales International Latin America Holding

El siguiente cuadro muestra la evolucién de los indicadores mas importanies de Business Park de los

Ultimos 8 afos:

31-Dic-23 31-Dic-22 31-Dic-21 31-Dic-20 31-Dic-19 31-Dic-18 31-Dic-17 31-Dic-16
68,599 69,490 69,923 75,148 73,998 72,954 80,237
Area arrendada (m2)
1 77.37% 78.37% 78.04% 83.38% 82.59% 81.45% 89.58%
Tasa de ocupacién (%)
Canon de arrendamiento $21.61 $21.45 $22.74 $24.04 $23.71 $24.23 $23.55
promedio (USS por mZ)2

* Area arrendada / rea disponible para arrendar

2 Promedio con base en érea arrendada por arrendatario

Al 31 de diciembre de 2023, los contratos de arrendamiento cuyo vencimiento es en 2024, totalizan
6,951 m2. En estos momentos el Emisor ha renovado 1,888m2 de ese total y se encuentra negociando

la renovacion de los restantes contratos.

Representante Legal _ /_’j ﬂ
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Vencimientos 2024/2025 (en mts2)

Afio 2025
3,405,

Afio 2024
6,951

La gestion de mercadeo y promocién de Business Park a posibles arrendatarios ha sido manejada
directamente por el propietario. El Emisor no cuenta con personal de planta dedicado a estas
actividades ni ha contratado los servicios de empresas inmobiliarias.

2) Descripcion de la Industria
i) Antecedentes

El auge en el sector de bienes y raices destinados a uso comercial Clase A en la Republica Panama
tiene sus origenes en la incorporacion de la demanda extranjera, producto de las ventajas competitivas
que presenta Panama como lugar de inversién y en el entorno politico-econdémico de varios paises
vecinos. Una propiedad comercial Clase A se define como aquella disefiada para alquiler comercial
en zonas “prime” ofreciendo la mas alta tecnologia a sus inquilinos.

Los inversionistas de paises desarrollados consideran a Panaméa como un lugar propicio para invertir,
por su estabilidad monetaria, las oportunidades que ofrece la posicién geogréfica, el manejo fiscal-
financiero, la politica de incentivos econémicos por parte del gobierno y el respeto a los derechos de
propiedad. Estas caracteristicas crean un ambiente propicio para establecer sedes regionales de
empresas multinacionales y atender operaciones en Latinoamérica y el Caribe.

A su vez, los problemas politico-econémicos en paises vecinos inducen la bisqueda de alternativas
donde ubicar operaciones centrales o regionales en paises que ofrezcan estabilidad economica,
politica y social y la proteccién del capital invertido.

Empresas como Banesco de Venezuela, Grupo Carvajal de Colombia, Maersk-Sealand, UBS y Credit
Suisse de Suiza, Dell y Johnson & Johnson de Estados Unidos y Singapore Airlines de Singapur, entre
otros, han expandido significativamente sus actividades en Panama en los dltimos anos.

La fuerte demanda por espacio comercial Clase A entre el 2010 y 2019 result6 en un incremento en la
construccién de edificios comerciales Clase A y A+ en areas de la periferia al centro de la ciudad.

Para el afio 2023, la economia nacional afectada por la pandemia provocada por el COVID-19 y la
declaratoria de emergencia nacional a finales del mes de marzo de 2020, continua en reactivacion,
logrando la lenta reactivacion del sector construccion. Sin embargo, se puede observar una
desaceleracion en el consumo de productos inmobiliarios para la venta, por el aumento en las tasas
de interés.
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Al cierre del primer semestre 2023, se dio una disminucién en la disponibilidad total del mercado de
oficinas en la ciudad de Panama, al pasar de 23.8% a 23.2%, en el caso de la Clase A+ la disponibilidad
mostré un descenso al pasar de 31.8% a 31%. La absorcién neta al 2023 tuvo resultados positivos,
pues se ocuparon 12,512mts2 (en su mayoria espacios Clase A). La construccidén de espacios de
oficinas sigue manejandose de manera cautelosa. Los canones de arrendamiento promediaron $20.45
vs $20.10 en 2021 para edificios Clase A+, para edificios Clase A $16.22 vs $15.85 y $13.40 para
Clase B, por metro cuadrado mensual.

El siguiente cuadro de CB Richard Ellis, muestra un resumen del mercado actual de espacio comercial:

i

; 5 Fat G Ab:):dﬁn ; Pﬁanma : ok : : Abzereion 5 , Rentas
Sabrvccads PR Sispsbi pocsplig i A Coeni 5‘;?;;::0 iSubmercads 1 ITONANO g gy Dopan bilda Saiar i comizatn e
ks () SO i | o ; O dooymiymans

ArcaBancatia  Gadl s17as @2 0 20577 1530 AtouBancatla %4353 12104 24 1,060 0 1770

’ Sun Francisce el 008 3 1700 G 020 Sur 2301 1508 1 1085 ¢ 030

Panfanagate 24057 SR el ¢ ¢ i SanFrancice  19.30C 1 ca 303 ¢ 258

Tm:?". 0.8 s e 1700 Ry 3045 PermerioCste 3604 2868 369 9 ¢ %0

Araancatly 81782 48422 306 4443 ¢ 1555 Purfans Norte 43600 3076 H ° 0 w080

Sur 0TS 13106 5.7 o7 ° W64 Arean Rovertidas 185373 1319 7 R ¢ 1010

SenFencizce 198255 30470 2 (o2 o 155 YotalClasee  A0280% 22489 15 2300 ° 1192

PorfonaCate 28558 5273 28 11593 1478 1630 coee . . 20008 .

Sororta w8075 2763 3 0 c 070 [

Perifona Norte L100% 2341 r»s a2 c 1535
Total Close A TBLILG 181447 w2 5480 AT n2
ArsaBancarn 296673 % 05 22062 0 1260
Sue 68245 stz o 08 o 130
Sanfrangisce 81257 650 2 6865 o 2.3
PecteniaBste 64130 13588 22 518 [ 510
Perifta Nerto sosn 17.654 w7 Qo [} .35
Rc‘:; s 12508 2205 504 %70 [ =
TotalClosed 602,339 709 22 o ° 1140

ii) Competencia

En la actualidad, hay varios desarrollos inmobiliarios que compiten con Business Park en el espacio
comercial Clase A+. Comparado con éstos, el Emisor estima que el Business Park posee significativas
ventajas competitivas, entre ellas, sus alios estandares de construccion que cumplen con las
exigencias de empresas globales, a la vez que permiten costos de operacion y mantenimiento
favorables; un administrador con amplia experiencia en |a gestion de inmuebles comerciales de calidad
mundial; su ubicacién céntrica, con facil y rapido acceso tanto al aeropuerto internacional de Tocumen
como al drea bancaria y de negocios; y la proximidad a un area residencial

En la ciudad de Panama cuenta actualmente con mas de 10 edificios de oficinas Clase A, ubicados
principalmente en el centro bancario, Costa del Este y San Francisco. Entre estos cabe resaltar los
siguientes edificios:

Nombre Ubicacion Area arrendable

Torre de las Américas Punta Pacifica 42,000 m?

MMG Tower Costa del Este 41,000 m?

Ocean Business Plaza Calle Aquilino de la Guardia y Calle 47, 33,000 m?
Marbella

Torre Global Bank Calle 50 y calie 58 45,000 m?
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Plaza del Este Costa del Este 35,000 m?

1 Aproximado
3) Litigios Legales

A la fecha de este Informe, el Emisor no tenia litigios legales pendientes que puedan tener un impacto
significativo en su condicién financiera y desempefio.

4) Sanciones Administrativas

A la fecha de este Prospecto Informativo, el Emisor no mantiene sanciones administrativas impuestas
por la Superintendencia del Mercado de Valores o alguna organizacion autorregulada que puedan
considerarse materiales con respecto a esta Emisién.

D.Estructura Organizativa

El siguiente organigrama muestra la estructura corporativa del Emisor:

E.Propiedades de Inversion y Otros Activos No Corrientes

Como se menciona en la seccidn L.A.1y L.A.2, el activo principal del Emisor es la propiedad de inversion
Business Park y el mobiliario, equipos y mejoras ubicados en éste. Estos dos activos no corrientes
representan (neto de depreciacion) el 93.08% del total de activos al 31 de diciembre de 2023.

Business Park consiste en dos terrenos que totalizan aproximadamente 51,145 m2 en el cual existen
cinco (5) edificios de oficinas, cuatro (4) de hasta 6 plantas cada uno, los cuales rodean un jardin
central que incluye areas de esparcimiento al aire libre. Estas instalaciones estan construidas sobre
un edificio de estacionamientos con aproximadamente 1,560 espacios para inquilinos y visitantes. Los
estacionamientos cubren aproximadamente 45,065 m2 y los jardines aproximadamente 16,187 m2. Y
una quinta torre de 22 plantas, estacionamientos cubiertos con capacidad para aproximadamente
2,000 vehiculos, terraza de aproximadamente 4,500 m2, salones de reuniones, gimnasio y otras
facilidades que totalizan aproximadamente 4,000 m2. Los cinco (5) edificios de oficinas tienen un
metraje alquilable de aproximadamente 89,665.87 m2.

Business Park cuenta con un inventario de equipos criticos para su funcionamiento, cuyos principales
componentes se listan a continuacion:

Business Park 1
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Categoria de Equipos

Principales Componentes

Sistema Eléctrico

a. Transformadores
Medidores
Otros

Plantas de Generacion Eléctrica de
Emergencia

Tres generadores de 500KW

Tanque diario de combustible de 150
galones

Tanque central de combustible de 3,000
galones

®olo o

—h

Sistema de Enfriamiento

a. 4 enfriadores (“chillers”) de 500 toneladas
cada uno

8 torres de enfriamiento

Unidades manejadoras para cada planta
Sistema de control

Bombas y otros equipos suplementarios

Sistema de Bombeo, Canalizacion
y Almacenamiento de Agua

plep oo o

Tinas de concreto de almacenamiento de
capacidad de 235,650 galones

Sistema de bombeo
Redes sanitarias y pluviales

2

Sistema de Alarma y Proteccién
contra Incendios

Tinas de concreto de almacenamiento de
24,890 galones

Bombas diesel
Rociadores
Detectores
Alarmas y sirenas

®

Elevadores

16 unidades

Controles de Acceso y Seguridad

Brazos de control a los estacionamientos
Control de acceso de edificios
Sistema de circuito cerrado de televisién

CETLIBIO 00T

Business Park Torre V

Categoria de Equipos

Principales Componentes

Sistema Eléctrico

Transformadores
Medidores
Otros

Plantas de Generacién Eléctrica de

Emergencia

3 generadores: 2 de 1,200 KWy 1 de 1,860KW
3 tanques diarios de combustible de 270
galones cada uno

Tanque central de combustible de 5,000
galones

cploow

o

Sistema de Enfriamiento

3 enfriadores de 575 toneladas cada uno
3 torres de enfriamiento

Unidades manejadoras para cada planta
Sistema de control

Bombas y otros equipos suplementarios

PooToD
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Sistema de Bombeo, Canalizacién y a. Tinas de concreto de almacenamiento:
Almacenamiento de Agua a. 1 tanque de agua potable de
22,040 galones
b. 2tanques de agua de enjuague de
79,040 galones
b. Sistema de bombeo
¢. Redes sanitarias y pluviales
Sistema de Alarma y Proteccion a. 3 tinas de concreto de almacenamiento de
contra Incendios 78,330 galones
b. Bombas diesel
¢. Rociadores
d. Detectores
e. Alarmasy sirenas
Elevadores a. 7 unidades (6 de uso ejecutivo y 1 de carga)
Controles de Acceso y Seguridad a. Brazos de control a los estacionamientos
b. Control de acceso de edificios
c- Sistema de circuito cerrado de television

A continuacion, las propiedades de inversion def Emisor al 31 de diciembre de 2023:

Saldo al inicio

Transferencia (nota 9)
Cambio en valor razonable

Saldo al final

Saldo al inicio

Transferencia {nota 9)
Cambio en valor razonable

Saldo al final

2023

Valor
Terrenos Mejoras Razonable

101,280,507 161578773 262,859,280
0 7501084  7.501.084
(4.464.064) (1.159.126) _ (5.623,190)

96816443 167.920.731 204737174
2022

Valor
Terrenos Mejoras Razonable

106,618,722 161,681,567 268,300,289

0 5263471 5,263,471
(5.338.215) (5.366.265) (10.704.480)
101280507 161.578.773 262.820.200

A continuacion, se presenta el mobiliario, equipos y mejoras, neto de depreciacion del Emisor al 31 de

diciembre de 2023:
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Costo
Saldo al 1 de enero de 2022

Adgquisiciones

Saldo al 31 de diciembre de 2022

Saldo al 1 de enero de 2023
Adquisiciones

Saldo al 31 de diciembre de 2023

Depreciacién acumulada
Saldo al 1 de enero de 2022
Depreciacion del afio

Saldo al 31 de diciembre de 2022

Saldo al 1 de enero de 2023
Depreciacion del afio

Saldo al 31 de diciembre de 2023

Valor seqgan libros
Al 1 de enero de 2022
Al 31 de diciembre de 2022

Al 1 de enero de 2023
Al 31 de diciembre de 2023

Pagina 16

Mobiliaricy  Equipo de Mejorasala
Equipo Gimnasio  propiedad Total

1,375,700 218,257 1,162,586 2,756,543
7,318 0 0 7.318
1.383.018 218,257 1,162,586 2,763,861
1,383,018 218,257 1,162,586 2,763,861
10,001 0 0 10,001
1.393.019 218,257 1,162.586 _2.773.862
1,090,463 218,257 1,162,586 2,471,306
87.094 Q 0 87.094
1.177.557 218,257 1,162,586 2,558,400
1,177,557 218,257 1,162,586 2,558,400
68,735 0 0 68.735
1,246,292 218,257 1162586 2,627,135

0 0
205,461 Q 0 205,461

205 461 [¢] [¢]
146,727 0 0 146,727

F. Tecnologia, Investigacion, Desarrollo, Patentes y Licencias

El Emisor no mantiene inversiones significativas en tecnologia, investigacion y desarrollo.

G.Informacion de Tendencias

El Producto Interno Bruto (“PIB") de Panama crecié 3.7% en 2019, decreci6 -17.9% en el 2020, 15.3% en
el 2021, 10.8% en el 2022 y 9.0% para 2023, seglin el Banco Mundial. Se prevé una disminucion cerca
del 2.5% en 2024, producto del cierre de la minera que contribuia con alrededor del 5% al PIB.

ll. ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

A.Liquidez

Millones de US$

Efectivo

Capital de trabajo

indice de liquidez (activos corrientes / pasivos

corrientes)

31-Dic-23 31-Dic-22
3.73 2.58
(46.63) 1.17
*3.36
0.12 1.58
*2.20

» Capital de Trabajo e indice de Liquidez sin incluir jos US$50MM de bonos con
vencimiento abril 2024, registrados como pasivo corto plazo. La extension de
dichas emisiones esté por aprobacion de la SMV.

Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2023, el capital de trabajo del Emisor disminuye de
$1,172,166 & ($46,639,164) y el indice de liquidez de 1.58 a 0.12, producto del registro como pasivo
corto plazo de la emisidn de la Serie B de los bonos de 2010 por US$40MM vy [a emision 2014 por
US$10MM, cuyo vencimiento es el 14 de abril de 2024. La extensiéon de ambas emisiones fue

2
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aprobada por los tenedores y la documentacion estéd en proceso de aprobacion por parte de la
Superintendencia del Mercado de Valores. Ajustando dicha clasificacion, el capital de trabajo
aumento de $1,172,166 a $3,360,836 y el indice de liquidez de 1.58 a 2.20, el aumento se debid
primordiaimente al aumento del efectivo por $1,005,552 y al aumento de las cuentas por cobrar
producto de la venta de acciones clase B de El Emisor en el mercado bursatil a finales de diciembre
de 2023, el monto de |a cuenta por cobrar a accionistas al 31 de diciembre de 2023 es de $1,025,000,
monto que fue cancelado a inicios de 2024. El emisor no reparte dividendos en 2023.

B.Recursos de Capital

Millones de US$ 31-Dic-23 31-Dic-22
Pasivos 92.67 101.5
Patrimonio 191.91 178.4
Total de recursos de capital 284.58 279.9
Apalancamiento (pasivos / patrimonio) 0.48x 0.57x

El pasivo total disminuye en $8,850,747, principalmente por la disminucion en el impuesto sobre la
renta diferido por US$7,939,566, producto del registro del Emisor como Sociedad de Inversion. El
patrimonio aumenta en $13,550,885, producto de (i) la venta de acciones clase B por $1,025,000 y
(i) producto del aumento de la utilidad neta del periodo, que incrementa por el beneficio del registro
de la reversion del impuesto diferido en el estado de resultados. Por lo anterior, el nivel de
apalancamiento (total pasivos / total de patrimonio) del Emisor disminuye de 0.57x a 0.49x.

En la siguiente tabla se desglosa el endeudamiento financiero del Emisor:

Millones de US$
Tipo de Deuda Acreedor 31-Dic-23 31-Dic-22

Bonos corporativos Emision de valores 39.8 89.8
registrados en la
Comisién Nacional de
Valores y listada en la
Bolsa de Valores de
Cuenta por pagar accionista Panama, S.A. 0.00 0.00

Zigma International L.TD
Total : 39.8 89.8

La disminucion de US50 millones es producto de la reclasificacion al corto plazo de los bonos con
vencimiento abril 2024

C.Resultados de las Operaciones

31-Dic-23 31-Dic-22
Area arrendada (m2) 68,599 69,940
Tasa de ocupacion (%) 77.37% 78.37%
Canon de arrendamiento promedio (US$ por m2) 2 $21.61 $21.45
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Millones de US$

Total de ingresos 23.11 23.54
Gastos generales y administrativos 8.77 8.32
Costo de financiamiento 5.64 5.69
Cambio en el valor razonable de la propiedad de

inversién (5.62) (10.70)

Utilidad antes de cargos no recurrentes, del cambio
en el valor razonable de la propiedad de inversién
y del impuesto sobre la renta 8.63 9.43

Utilidad neta 12.69 (2.43)

' Area arrendada / area disponible para arrendar Business Park y Torre V
2 Promedio con base en area arrendada por arrendatario Business Park y Torre V

Para el afic terminado el 31 de diciembre de 2023, el estado de resultados del Emisor reflejé una
utilidad neta de US$12,686,391, producto de la reversion del impuesto diferido por el registro del
Emisor como Sociedad de inversion por US$9,681,795, menos el cambio en valor razonable por
(US$5,623,190), més la ganancia de ingresos menos gastos propios de la operacién por
US$8,627,786.

Los ingresos del Emisor disminuyeron en 1.83% en el afio terminado el 31 de diciembre de 2023
respecto del afio anterior, producto de la renovacién de contratos de arrendamiento a un canon de
arrendamiento un poco menor, a cambio de un mayor término de vencimiento.

Los gastos generales y administrativos del Emisor mostraron un aumento de 5.40%.

La actualizacion anual del valor razonable de la inversion del Emisor en Business Park como requiere
la Norma Internacional de Contabilidad No. 40 sobre Propiedades de Inversién fue basado en avalios
preparados por CB Richard Ellis.

lll. DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS PRINCIPALES, ASESORES Y EMPLEADOS
A. ldentidad, Funciones y Otra Informacién Relacionada
1} Directores y Dignatarios, y Ejecutivos Principales

i) Directores y Dignatarios:
Alexander Petrosky Boyd

Director y Presidente

Nacionalidad: Panamefio. Fecha de nacimiento: 12 de octubre de 1974. Domicilio
comercial: Avenida Principal y Avenida de la Rotonda, Urbanizacién Costa del Este, Complejo
Business Park, Torre Este, Piso 6, Ciudad de Panamé, Republica de Panama. Direccion postal:
Apartado 0831-02678, Ciudad de Panama, Replblica de Panama. Teléfono: 303-3333. Fax: 303-
3334. Correo electronico: diesa@invbahia.com.
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Informacién adicional: Posee el titulo de Bachelor of Science in Foreign Service, con especialidad
en Diplomacy de The School of Foreign Service, Georgetown University, Washington, D.C, Estados
Unidos v titulo de Master of Business Administration (MBA) con concentracion en Entrepreneurship,
con distincion Suma Cum Laude de University of Louisville, Kentucky, Estados Unidos. Es
Vicepresidente Ejecutivo Comercial de Inversiones Bahia, Ltd desde 2002. Anteriormente fue
Director en CB Richard Ellis donde estuvo a cargo de estructuraciones (desde octubre de 2001
hasta octubre de 2002), y Vicepresidente en Sterling Financial Group, como asesor financiero de
mayo 1998 hasta septiembre de 2002). Ademas, fue Director y Tesorero del Panama Green
Building Council en el periodo de 2012 a 2014. Actualmente es Director en Conservatorio Partners.

Responsabilidades: No tiene funciones administrativas y participa en las reuniones de Junta
Directiva del Emisor.

Luis D. Crespo

Director y Vicepresidente

Nacionalidad: Panamefio. Fecha de nacimiento: 177 de mayo de 1987. Domicilio
comercial: PH Plaza Canaima, Piso 11, Avenida Samuel Lewis, Ciudad de Panamd, Republica de
Panama. Direccién postal: Apartado Postal 0832-1274 W.T.C., Ciudad de Panama, Republica de
Panama. Teléfono: 305-1350. Fax: 305-1363. Correo electrénico: info@multiholding.com

Informacién adicional: Ejecutivo de finanzas corporativas e inversiones en GRB Administradora
de Inversiones, S.A. Posee el titulo de Bachelor of Business Administration por The University of
Notre Dame, el titulo de Master of Computer and Information Technology de The University of
Pennsylvania, y la designacién de Chartered Financial Analyst del CFA I[nstitute.

Responsabilidades: No tiene funciones administrativas y participa en las reuniones de Junta
Directiva del Emisor.

Agustin de la Guardia Abad
Director Secretario y Tesorero

Nacionalidad: Panamefio. Fecha de nacimiento: 9 de diciembre de 1969. Domicilio comercial:
Avenida Principal y Avenida de la Rotonda, Urbanizacién Costa del Este, Complejo Business Park,
Torre Este, Piso 6, Ciudad de Panama, Republica de Panama. Direccién postal: Apartado 0831-
02678, Ciudad de Panam4, Republica de Panama. Teléfono: 303-3333. Fax: 303-3334. Correo
electronico: diesa@invbahia.com.

Informacién adicional: Posee los titulos de Master of Business Administration (MBA) y Bachelor
of Science in Computer Science / Mathematics, con distinciéon Cum Laude, ambos de Santa Clara
University, Santa Clara, California, Estados Unidos. Es actualmente Vicepresidente Ejecutivo
Comercial de Inversiones Bahia, Ltd. Ha ocupado cargos gerenciales en diversas empresas, tales
como: Gerente General de la Division de Bienes Raices, Grupo Melo (1994 a 1998), Gerente
General de Direct Visién, S.A. — DIRECTV (1998-2000), Vicepresidente Ejecutivo Comercial de
BSC de Panama, S.A. — BellSouth (2000-2002), Gerente General de Televisora Nacional, S.A. —
TVN (2002-2011), Vicepresidente Ejecutivo Comercial de Motta Internacional, S.A. (2011-2014),
Presidente Ejecutivo y Gerente General de Cable & Wireless Panama, S.A. (2014-201 8).

Responsabilidades: No tiene funciones administrativas y participa en las reuniones de Junta
Directiva del Emisor.

Francisco Salerno
Director Independiente
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Nacionalidad: Panamefio. Fecha de nacimiento: 27 de noviembre de 1951. Domicilio comercial:
Avenida Principal y Avenida de la Rotonda, Urbanizacién Costa del Este, Complejo Business Park,
Torre Este, Piso 6, Ciudad de Panamd, Republica de Panama. Teléfono: 300 1500. Correo

electrénico: fsalerno@hondapanama.com.

Informacién adicional: Posee titulo de Bachelor of Science de Florida State University, Tallahassee, -
Florida. Ha ocupado cargos en diversas juntas directivas tales como Banco General, S.A., Bahia
Motors, S.A., Eurostone, S.A. y Sistemas Integrados de Generacion, S.A. (SIGSA).

Responsabilidades: No tiene funciones administrativas y participa en las reuniones de Junta
Directiva del Emisor.

ii) Ejecutivos Principales:
El Emisor no cuenta con ejecutivos o empleados.

Contrato de Administracion Emisor y HINES

El Emisor ha contratado los servicios de Administradora Hines Panama, $.d.R.L. (“HINES”),
subsidiaria de Hines Interest Limited Partnership, empresa internacional especializada en el sector
inmobiliario para que se encargue de la gestion administrativa del Business Park y Torre V.

HINES cuenta con presencia en 27 paises alrededor del mundo, en ciudades como Londres, Paris,
Madrid, Moscti, y Beijing; es propietaria de un portafolio de proyectos inmobiliarios con 622
propiedades que abarcan 23 millones de metros cuadrados; y administra activos por US$93.2
billones de ddlares, lo cual la posiciona como una de las organizaciones inmobiliarias mas grandes
y reconocidas del mundo.

Actualmente, HINES pertenece al Institute of Real Estate Management (IREM) y la Building Owners
and Managers Association (BOMA) y ha sido certificada como Real Property Administrador (RPA) y
Certified Property Manager (CPM) en Panama.

De conformidad con el contrato suscrito entre el Emisor y HINES, éste Gltimo es responsable por
todos los aspectos operativos, administrativos y contables de la gestion de Business Park y Torre
V. Con tal proposito, HINES aplica a la administracién de Business Park y Torre V el programa de
“Property Management” que ha desarrollado y utiliza en las propiedades inmobiliarias de calidad
mundial que tiene a su cargo. Dicho programa abarca en forma integral todos los aspectos de
importancia relacionados con la operacion de Business Park y Torre V, incluyendo:

Ahorro de energia

Eficiencia de equipos criticos
Mantenimiento preventivo y predictivo
Estandares de limpieza
Procedimientos de emergencia
Seguridad (“Safety & Hygiene")
Tratamiento de agua

Calidad de aire interno
Administracién de refrigerantes
Contabilidad

Este proceso, manejado por personal local e internacional, tiene dos objetivos principales: (i) lograr
que la operacion del Business Park y su condicidn fisica satisfaga en todo momento las altas
expectativas y estandares de una clientela de empresas globales, lo cual es un elemento clave para
maximizar el ingreso de alquiler que recibe el Emisor y la renovacion de los contratos de alquiler; y
(i) buscar la mayor eficiencia posible en las inversiones de capital adicionales y el nivel de costos
operativos.
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El contrato suscrito entre el Emisor y HINES para la administracién del Business Park 1 tiene una
duracion de cinco (5) afios contados a partir del 1 de julio de 2005, prorrogable por periodos de cinco
(5) afios cada vez hasta tanto alguna de las partes decida terminarlo. El Emisor igualmente suscribio
un contrato por cinco (5) afios con HINES para la administracion del Business Park —Torre V. Dicho
contrato rige desde el 1 de mayo de 2012y es prorrogable por cinco (5) anos cada vez o hasta que
a alguna de las partes decida terminarlo. Ambos contratos fueron terminados el 31 de diciembre de
2015 y se firmd un solo contrato para las cinco torres (Business Park y Torre V) con vigencia a partir
del 1 de enero de 2016, por un término de cinco afios renovables; con esto se aprovechan economias
de escala en la administracién como un solo complejo.

2} Asesores Legales

Asesora Legal Interna:

Thais Chalmers Hermes

Domicilio comercial: Avenida Principal y Avenida de la Rotonda, Urbanizacién Costa del Este,
Complejo Business Park, Torre Este, Piso 6, Ciudad de Panama, Republica de Panama. Direccién
postal: Apartado 0831-02678, Ciudad de Panamé, Republica de Panama. Teléfono: 303-3333. Fax:
303-3334. Correo electronico: diesa@invbahia.com.

3) Auditores
Auditores Externos:

KPMG

Contacto: Ricardo Carvajal - Socio Domicilio profesional: Torre KPMG, Calle 50, No.54, Apartado
5307, Ciudad de Panama, Republica de Panama. Direccién postal: Apartado 0816-01089, Ciudad
de Panama, Reptblica de Panama. Correo electrénico: eduardochoy@kpmg.com Teléfono: 208-
0700 y Fax: 215-7863. Website: www.kpmg.com.pa

4) Administrador de Inversiones:

MMG Asset Management Corp

Contacto: Roger Kinkead — Gerente General Domicilio profesional Avenida Paseo del Mar,
Urbanizacién Costa del Este, Ciudad de Panama, Republica de Panama. Correo

electrénico: roger. kinkead@mmgbank.com / marietta.pinila@mmabank.com Teléfono: 507 265~
7600 Website: www.mmgbank.com

5) Designacién por acuerdos o entendimientos

Ningtn director o dignatario, ni HINES ha sido designado en su cargo sobre la base de cualquier
arreglo o entendimiento con accionistas, clientes o suplidores.

B. Compensacion
Los Directores y Dignatarios del Emisor no reciben compensacion alguna, ni en efectivo ni en especie, de
parte del Emisor, ni éste les reconoce beneficios adicionales, excepto por el pago de dietas por la asistencia

a Asambleas de Accionistas y Juntas de Directores. Desde la constitucién del Emisor hasta la Fecha de
Oferta, los Directores y Dignatarios no han recibido pago de dietas.

; )
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Como se indica en la Seccién lilLA.1.ii, el Emisor no cuenta con ejecutivos o empleados y por ende no
mantiene un monto total reservado en previsién de pensiones, retiro y otros beneficios. El contrato suscrito
entre el Emisor y HINES, establece que éste recibira como compensacion por sus servicios una suma
anual que incrementa cada afio por el mayor entre 3.5% y el indice de precios del consumidor de los
Estados Unidos (“Consumer Price Index”), segun se muestra a continuacion:

Uss$ 31-Dic-22 31-Dic-22
Compensacién de HINES 258,274 263,307

C. Practicas de la Directiva

El Pacto Social del Emisor no contempla un término especifico de duracién en sus cargos para los
directores y dignatarios. Los mismos han ejercido sus cargos desde las fechas que se indican a
continuacion:

Nombre Fecha de eleccién
Alexander Petrosky Boyd 26 de agosto de 2016
Luis Daniel Crespo 26 de septiembre de 2023
Agustin Alberto De La Guardia 26 de agosto de 2016
Francisco Salerno 22 de mayo de 2023

El Emisor no ha suscrito contratos que confieran beneficios a uno o més Directores mientras permanezcan
en el cargo o en el evento de que dejen de ejercer sus cargos. La Junta Directiva del Emisor no cuenta
con comités. La Junta Directiva en pleno supervisa los informes de auditoria, los controles internos, y el
cumplimiento con las directrices que guian los aspectos financiercs, operativos y administrativos de la
gestion del Emisor.

D. Empleados

El Emisor no cuenta con gjecutivos 0 empleados. Como se indica en la seccion [HLA.1.ii, el Emisor ha
contratado los servicios de Administradora HINES, subsidiaria de Hines Interest Limited Partnership,
empresa internacional especializada en e! sector inmobiliario, para que se encargue de la gestion de
Business Park.

D. Propiedad Accionaria

Mediante acta de Junta de Accionistas del 24 de marzo de 2023 se aprobd modificar la composicién del
capital social de Desarrollo Inmobiliario del Este S.A. En virtud de dicha enmienda el 26 de mayo de 2023,
La Junta Directiva aprobd la cancelacion del certificado de accidon No 2 por 500,000 acciones comunes
emitido a Zigma International, LTD y en su reemplazo, se aprobd la emisién de 50,000 acciones
gerenciales denominadas clase A, a favor de Zigma International Ltd, también se aprobd la emision de
3,000,000 de acciones clase B a favor de Zigma International Ltd, y que dichas acciones clase B sean
listadas en la Bolsa Latinoamericana de Valores S.A.

Al cierre de 2023, se emiten 25,000 acciones clase B a través de la Bolsa Latinoamericana de Valores S.A.
las cuales son vendidas por un monto de B/.1,025,000 generando un capital adicional pagado por prima
en venta de acciones de B/.1,024,750 que es reconocido en el patrimonio.

El capital social autorizado de Desarrolio Inmobiliario del Este S.A. acorde al pacto social de la Sociedad

de Inversion Inmobiliaria inscrito en el Registro Piblico mediante escritura 2,823 de 22 de mayo de 2023
es el siguiente:
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1. 50,000 acciones comunes de la Clase “A” con un valor nominal de un B/.1.00; Y

2. 10,000,000 de acciones comunes de la Clase “B” con un valor nominal de un centavo B/.0.01

3. Cuantas clases de acciones adicionales, con o sin valor nominal, autorice fa Junta Directiva de la
sociedad.

Ei capital adicional pagado corresponde al valor en exceso pagado por las acciones clases B.

Las acciones comunes son clasificadas como patrimonio. Las acciones de capital son reconocidas al valor
razonable de la contraprestacion recibida por la Compafiia. Cuando se readquieren acciones de capital, el
monto pagado es reconocido como un cargo al patrimonio y reportado en el estado de situacion financiera
como acciones en tesoreria.

Las acciones comunes Clase “A” tendran derecho a voto, pero sin derechos econdémicos, salvo en el caso
en que la sociedad ejerza su Derecho de recompra de conformidad con lo establecido en el literal (D) del
articulo Sexto del pacto social, y, por consecuencia todas las acciones clase B sean recompradas por la
sociedad, caso en el cual, las Acciones Clase “A” autométicamente adquiriran los mismos derechos
econdémicos y derechos de dividendos.

Las acciones comunes Clase “B” no tendran derecho a voto, salvo en los casos establecidos en el articulo
Décimo Octavo del pacto social. Estas acciones tendran derechos econémicos de recibir dividendo y a
recibir cuota de activos en caso de liquidacion

Precio Capital
Acciones  Acciones  por Valor adicional
Autorizadas Emitidas accién nominal pagado Total
Clase “A” 50,000 50,000 1.00 50,000 0 50,000
Clase “B” 10,000,000 3,025,000 0.01 _30,250 5.944.750 5,975.000

P e P AL WLt L2
~80.250 2944700 £.025.000
IV. ACCIONISTAS PRINCIPALES

A. Identidad, nimero de acciones y cambios en el porcentaje accionario de que son propietarios
efectivos la persona o personas que ejercen control

A continuacion se indican las personas controladoras de las acciones Clase A de! Emisor:

Cantidad de
Accionista de Zigma International, Ltd Acciones Y%
Grupo Motta 3,750 75%
Grupo Gonzalez-Revilla 1.250 25%
Total 5,000 100%

B. Presentacién tabular de la composicion accionaria

LLa composicidn accionaria del Emisor es la siguiente:
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Precio Capital
Acciones  Acciones por Valor  adicional
Autorizadas Emitidas accion nominal pagado Total
Clase “A” 50,000 50,000 1.00 50,000 0 50,000
Clase “B” 10,000,000 3,025,000 0.01 _30.25Q0 5.944.750 5.975.000

20230 2944720 £.022.000

C. Persona Controladora
Zigma International, L.td., sociedad constituida bajo las islas Virgenes Britanicas, es la tenedora del 100%

de las acciones clase A del Emisor. A su vez, dos grupos corporativos, Grupo Motta y Grupo Gonzalez-
Revilla, son los propietarios de la totalidad del capital accicnario de Zigma International, Ltd.

D. Cambios en el Control Accionario

Durante el periodo terminado el 31 de diciembre de 2023, no se produjo ningiin cambio de control de la
propiedad efectiva del capital accionario del Emisor.

A la fecha de este Informe, no existia ningln arreglo o acuerdo que pudiera resultar en un cambio de
control de la propiedad efectiva del capital accionario del Emisor.

V. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES
A. Identificacién de Negocios o Contratos con Partes Relacionadas

A continuacion se presenta un resumen de los saldos y transacciones del Emisor con partes relacionadas:

2023 2022
Efectivo __ 3739575 _ 2582535
Cuentas por cobrar 164,749 83.054
Cuenta por cobrar accionista 1,025,000 0]
Arrendamientos anticipados 977489 1,031,032
Cuenta por pagar 347 297
Adelantos recibidos de clientes 55.044 53,948
Intereses por pagar 175,069 175,069
Bonos por pagar _88.862.752 89,820,555
Ingresos por alquileres B577152 _ 4222772
Gaétos de operacidn 236167 __ 221,691
Gastos generales y administrativos - 54,554 83,351
Costos financieros, neto 5643933 _ 5,698,670

Salvo los contratos de arrendamientos mencionados en la seccion [.B.1 no existen a la fecha de este
Informe contratos o negocios entre el Emisor y sus directores y dignatarios, o entre el Emisor y afiliadas
de sus directores y dignatarios.
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VI. TRATAMIENTO FISCAL

El 30 de junio de 2023, mediante resolucion No. SMV-259-23 {a Superintendencia de Mercado de
Valores de Panama resolvié registrar a Desarrollo Inmobiliario del Este S.A. como Sociedad de
Inversion Inmobiliaria, simple, cerrada y la autorizacion de registrar para oferta plblica de Diez
Millones (10,000,000) de acciones pariicipativas Clase B.

El paragrafo 2 del articulo 706 de Codigo Fiscal establece que no pagaran impuesto sobre la renta
las sociedades de inversién inmobiliaria registradas en la Superintendencia de Mercado de Valores
y que listen y coticen sus cuotas de participacién en bolsa de valores o mercados organizados
registrados ante la Superintendencia del Mercado de Valores, conforme a lo establecido en el
Decreto Ley 1 de 1999 y sus leyes reformatorias y acuerdos, que capten fondos a largo plazo en los
mercados organizados de capitales con el objeto de realizar inversiones, directa o indirectamente a
través de subsidiarias, en el desarrollo y la administracién inmobiliaria residencial, comercial o
industrial en la Republica de Panama, que tengan la politica distribucion a los tenedores de sus
cuotas de participacion de no menos del 90% de su utilidad neta del periodo fiscal y que se registren
como tal en la Direccion General de Ingresos del Ministerio de Economia y Finanzas, en cuyo caso
el impuestos sobre la renta de la sociedad de inversién inmobiliaria registrada recaera sobre los
tenedores de sus cuotas de participacion, a las tarifas establecidas en los articulos 699 y 700 del
Cédigo Fiscal, segin corresponda, quedando la sociedad de inversion inmobiliaria registrada a
retener el 10% del monto distribuido al momento de realizar cada distribucidn, en concepto de
adelanto de dicho impuesto, retencién que debera remitir al Fisco dentro de los diez dias siguientes
a la fecha en que se haga cada distribucion y que el contribuyente podréa optar por considerar como
el impuesto sobre la renta definitivo a pagar sobre el monto distribuido. De acuerdo con el Decreto
199 de 23 de junio de 2014, las sociedades de inversiones inmobiliarias y subsidiarias no tendran
que efectuar el pago del Impuestos sobre la renta estimada de la sociedad, siempre y cuando
cumplan con lo establecido en el paragrafo 2 del Articulo 706 del Codigo Fiscal.

Este mismo decreto sefiala que las sociedades de inversion inmobiliaria que se acojan a este
régimen deberan tener como politica la distribucién de no menos del noventa por ciento (90%) de
utilidad neta del periodo fiscal y, ademas, deberan efectivamente distribuir a los tenedores de sus
acciones o cuotas de participacidn, con excepcion de las siguientes situaciones:

a) Durante los primeros dos (2) afios de registro, la sociedad de inversion inmobiliaria podréa no
realizar distribuciones o distribuir un porcentaje inferior al minimo indicado. Una vez cumplido el
plazo estipulado de dos (2) afios, de no efectuarse las distribuciones minimas, la sociedad de
inversidn inmobiliaria que se acoja al régimen fiscal de que trata el paréagrafo 2 del articulo 706
del Cédigo Fiscal, perdera permanentemente el incentivo fiscal alli otorgado.

b) Durante cualquier periodo fiscal en que, a juicio del administrador o ente competente de la
sociedad de inversién inmobiliaria, por situaciones extraordinarias macroeconémicas ¢ del
desempefio o perspectivas del negocio de desarrollo y administracion inmobiliaria que participe
la sociedad de inversién inmobiliaria, se considere conveniente no distribuir el minimo indicado.

De perdurar la situacién por mas de un (1) afio, la sociedad de inversion inmobiliaria que se
acoja al régimen fiscal de paragrafo 2 del articulo 706 del Cddigo Fiscal, perdera
permanentemente el incentivo fiscal alli otorgado.

Estas sociedades de inversion inmobiliaria no estaran obligadas a hacer la retencion sobre aquellas
distribuciones que provengan de:

1. Distribuciones de subsidiarias que hubiesen retenido y pagado el impuesto que se
establece en el paragrafo 2 del articulo 706 del Codigo Fiscal.

2. Cualesquiera dividendos recibidos de otras inversiones, siempre que la sociedad que
distribuya tales dividendos haya retenido y pagado el impuesto correspondiente de que
trata el articulo 733 del Cddigo Fiscal.

3. Cualquier renta exenta en virtud del Codigo Fiscal o leyes especiales.
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Por tratarse de un régimen especial de distribucion del impuesto sobre la renta, no le seran aplicables
las reglas establecidas en el literal a) del articulo 701 del Cédigo Fiscal, en relacién con las ganancias
por enajenacion de bienes inmuebles, ni las reglas establecidas en el literal ¢) del mismo articulo
701 del Cédigo Fiscal relativa a las ganancias por enajenacioén de valores.

Por esta razén se contabilizo la reversion del impuesto sobre la renta diferido pasivo sobre la
propiedad de inversién, ingresos lineales y comisiones por B/.9,681,795.

Las declaraciones del impuesto sobre la renta de la Compafiia estan sujetas a revision por las
autoridades fiscales panamefias por los Gltimos tres afios, incluyendo el que termina el 31 de
diciembre 2023, de acuerdo con las regulaciones fiscales vigentes.

L.a Compafiia, también esta sujeta a la revision por parte de las autoridades fiscales para determinar
el cumplimiento del impuesto de transferencia de bienes muebles y servicios (ITBMS).

La Ley 33 de 30 de junio de 2010, modificada por la Ley 52 de 28 de agosto de 2012, adicioné el
Capitulo [X al Titulo | del Libro Cuarto del Cédigo Fiscal, denominado Normas de Adecuacién a los
Tratados o Convenios para Evitar la Doble Tributacidn Internacional, estableciendo el régimen de
precios de transferencia aplicable a los contribuyentes que realicen operaciones con partes
relacionadas residentes en el extranjero. Estos contribuyentes deben determinar sus ingresos,
costos y deducciones para fines fiscales en sus declaraciones de rentas, con base en el precio o
monto que habrian acordado partes independientes bajo circunstancias similares en condiciones de
libre competencia, utilizando los métodos establecidos en la referida Ley 33. Esta ley establece la
obligacion de presentar una declaracion informativa de operaciones con partes relacionadas
(Informe 930 implementado por la DGI) dentro de los seis meses siguientes al cierre del ejercicio
fiscal correspondiente, asi como de contar, al momento de la presentacion del informe, con un
estudio de precios de transferencia que soporte lo declarado mediante el Informe 930. Este estudio
debera ser entregado a requerimiento de la DGI, dentro de un plazo de 45 dias contados a partir de
la notificacion del requerimiento. La no presentacion de la declaracién informativa dara lugar a la
aplicacion de una multa equivalente al uno por ciento (1%) del valor total de las operaciones lievadas
a cabo con partes relacionadas.

De acuerdo con las regulaciones fiscales vigentes, las utilidades no distribuidas provenientes de
renta gravable en la Republica de Panama estarian sujetas a un impuesto sobre dividendos del 10%,
si las acciones son nominativas y 20% si las acciones son al portador al momento de su distribucidn.
Por Io tanto, en caso de que las utilidades no distribuidas se transfieran, deberan incurrir en este
impuesto.

El impuesto sobre la renta esta compuesto por:

2023 2022
Impuesto sobre la renta corriente 0 1,337,549
Impuesto sobre ia renta diferido (9,681.795) (174.238)

(9.681795) 1.163.311

El impuesto sobre la renta diferido pasivo esté compuesto por las siguientes partidas:

2023 2022
Impuesto sobre la renta diferido pasivos:
Amortizacién comision de venta
Arrendamiento anticipados 1,721,455

0
0
Cambio en el valor razonable de propiedades de inversién 0 7.885.778
Impuesto sobre la renta diferido pasivo 0 9.681.795
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La conciliacion del impuesto sobre la renta diferido pasivo del afio anterior con el periodo actual es

como sigue:
2023 2022

Impuesto sobre la renta diferido pasivo al inicio del afio 9,681,795 9,856,033
Mas:

Amortizacion comisién de venta (74,562) (31,156)
Arrendamiento anticipado (1,721,455) 20,149
Cambio en el valor razonable de propiedades de inversion 0 (163,231)
Ajuste sobre valor razonable de propiedad de inversion (7.885.778) 0
Gasto de impuesto sobre la renta diferido del periodo (9,681,795} (174.238)
Impuesto sobre la renta diferido pasivo al final del periodo e 0 9.681.795

Los beneficios 0 compromisos fiscales reconocidos, los cuales se relacionan con la reversién o el
establecimiento del impuesto sobre la renta diferido generaron un saldo a favor de impuesto sobre
la renta para los estados financieros de B/.9,681,795 (2022: saldo a favor de B/.174,238).

Vil. ESTRUCTURA DE CAPITALIZACION
A. Resumen de la Estructura de Capitalizacion

1) Acciones y Titulos de Participacion:

Precio - Capital
Acciones Acciones  por Valor adicional
Autorizadas Emitidas accién nominal pagado Total
Clase “A” 50,000 50,000 1.00 50,000 0 50,000
Clase “B” 10,000,000 3,025,000 0.01 30250 5,944,750 5,975,000

-80.250 5944750 £.025.000

Al 31 de diciembre de 2023, el capital social del Emisor consistia en cinco mil (5,000) acciones Clase
A, a un precio por accién de US$1.00 y tres millones veinticinco mil acciones Clase B emitidas, a un

precio por accion de US$0.01.

2) Titulos de Deuda:

Valor nominal

Tipo de valory Registro y emitido y en
clase Vencimiento listado bursatil circulacién
Bonos 15-Abr-2024  Superintendencia del US$40,000,000
corporativos Mercado de Valores y

Bolsa de Valores de

Panama, S.A.
Bonos 15-Abr-2024  Superintendencia del US$10,000,000
corporativos Mercado de Vaiores y
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Bolsa de Valores de
Panama, S.A.

Bonos 15-Abr-2017  Superintendencia del US$40,000,000
Mercado de Valores y

Bolsa de Valores de

Panama, S.A.

Corporativos

B. Descripcidn y Derechos de los Titulos.
1) Capital Accionario

Al 31 de diciembre de 2023, el Emisor tenfa un patrimonio total US$919,910,048 y su capital accionario
estaba compuesto como se indica a continuacion:

Precio Capital
Acciones Acciones  por Valor adicional
Autorizadas Emitidas accién nominal pagado Total
Clase “A” 50,000 50,000 1.00 50,000 0 50,000
Clase “B” 10,000,000 3,025,000 0.01 _30250 5944750 5.975.000

80250 5944750 £.025.000

El dia 30 de junio del 2023, se emite por la Superintendencia del Mercado de Valores la Resolucién
SMV-259-23 de 30 de junio de 2023, mediante la cual se resuelve registrar al Emisor como sociedad
de inversién inmobiliaria, cerrada, simple y el registro para oferta plblica de Diez Millones
(10,000,000) de acciones participativas clase B.

A finales del trimestre que termina el 31 de diciembre de 2023, el Emisor realiza dos fransacciones
para la venta de acciones participativas Serie B, como sigue:

El 26 de diciembre de 2023: 18,750 acciones a un precio de $41.00 por accion.
El 27 de diciembre de 2023: 6,250 acciones a un precio de $41.00 por accion.

Estas son vendidas por un monto de B/.1,025,000 generando un capital adicional pagado por prima
en venta de acciones de B/.1,024,750 que es reconocido en el patrimonio.

El capital social autorizado de Desarrollo Inmobiliario del Este S.A. acorde al pacto social de [a
Sociedad de Inversién Inmobiliaria inscrito en el Registro Publico mediante escritura 2,823 de 22 de

mayo de 2023 es el siguiente:

1. 50,000 acciones comunes de la Clase “A” con un valor nominal de un B/.1.00; Y
2. 10,000,000 de acciones comunes de la Clase “B” con un valor nominal de un centavo B/.0.01
3. Cuantas clases de acciones adicionales, con o sin valor nominal, autorice la Junta Directiva de la

sociedad.

Al cierre del afio 2023, el capital de El Emisor esta compuesto por (i) un capital US$80,250 (ii) un
capital pagado en exceso por US$5,944,750, y (iii) utilidades no distribuidas por US$186,098,906.

Desde su constitucion hasta el 31 de diciembre de 2014, el Emisor no habia declarado dividendos
pagaderos a los tenedores de sus acciones. El Emisor declard dividendos en diciembre 2015,
pagaderos durante el primer trimestre de 2016, por el monto de hasta US$5,000,000. En marzo 2016
hace una declaracion de dividendos por el monto de US$5,000,000 y en junio de 2016, por el monto
de US$5,000,000. En septiembre y diciembre 2016, declara nuevamente dividendos por el monto de

%D
Representante Legal 17 Fecha de este Informe: 27 de marzo de 2024

v




Formufario IN-A Pagina 28

US$4,000,000 cada una. El Emisor declaré dividendos en junio 2017 por el monto de US$4,357,387 v
en diciembre de 2017 por $4,000,000. En el afio 2018, el Emisor declard dividendos en marzo por el
monto de $4,000,000 y en diciembre por $6,000,000. E| Emisor declaré dividendos en febrero de 2019
por US$4,000,000, junio de 2019 por US$558,612, agosto de 2019 por US$4,000,000 y diciembre
2019 US$5,000,000. Para el afio 2020, el Emisor declard dividendos en octubre por US$4,000,000 y
en diciembre por US$4,000,000. En el afio 2021, el emisor reparte dividendos en abril por
US$4,000,000 y en diciembre por US$3,000,000. En el afio 2022, el emisor reparte dividendos en
mayo por US$3,000,000. Para el afio 2023, El Emisor no declara dividendos.

2) Titulos de Participacion

A la fecha de este Informe, el Emisor no tenia emitidos valores que consisten en titulos patrimoniales
o de participacion, pero de naturaleza diferente a las acciones de capital de sociedades anénimas.

3) Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2023, el Emisor mantenian emitidos y en circulacién bonos corporativos
correspondientes a emisiones cuyas caracteristicas mas importanies se resumen a continuacion:

Emisor: Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A. (el “Emisor”).
Instrumento: Bonos Corporativos Registrados {los “Bonos”).
Fecha de Oferta: Serie A: A partir del 15 de diciembre de 2010.

Serie B: 15 de julio de 2014

Monto de Oferta: Hasta Ochenta Millones de Ddlares (US$80,000,000) moneda de
curso legal de los Estados Unidos de América (“Ddlares” o “$").

Series: Los Bonos seran emitidos en dos series:
Serie A: Hasta $40,000,000.
Serie B: Hasta $40,000,000.

Respaldo: Los Bonos estaran respaldados por el crédito general del Emisor.

Tasa y Pago de Interés:  Serie A: 7.00% anual.
Serie B: 6.25% anual.

Los intereses de los Bonos de la Serie A serdn pagaderos por
trimestre vencido los dias 15 de marzo, 15 de junio, 15 de septiembre
y 15 de diciembre de cada afio (cada uno un “Dia de Pago”) hasta la
Fecha de Vencimiento.

Los intereses de los Bonos de ia Serie B seran pagaderos por
frimestre vencido los dias 15 de abril, 15 de julio, 15 de octubre y 15
de enero de cada afio (cada uno un “Dia de Pago”) hasta la Fecha de
Vencimiento.

L& base para el célculo sera dias calendario transcurridos y divididos
por 360.
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Mientras los Bonos estén representados por Bonos Globales, los
intereses seran pagados a través de las facilidades de la Central
Latinoamericana de Valores, S.A. (en adelante, “LatinClear”) y de
acuerdo con su reglamento vigente.

Fecha de Vencimiento: Serie A: 10 afios a partir de su Fecha de Oferta, el 15 de diciembre
de 2020.

Serie B: 15 de abril de 2024.
Pago de Capital: Un sélo pago en la Fecha de Vencimiento de cada serie.

Garantia: Fideicomiso de garantia (el “Fideicomiso de Garantia”) a favor de
los tenedores registrados de los Bonos (los “Tenedores
Registrados”) y de los tenedores registrados de una nueva emision
plblica de Bonos de hasta por la Suma de US$10,000,000.00 que
actualmente se encuentra en tramite ante la SMV (la “Nueva
Emisién™), ef cual contendra, entre otros:

a) Primera hipoteca y anticresis sobre la Finca 159709
inscrita en el Rollo 22484, Documento 6, de la Seccién de
la Propiedad de la Provincia de Panama, propiedad del
Emisor, que consiste en un terreno de aproximadamente
38,000 M?2ubicado en Costa del Este, y las mejoras
construidas sobre ésta, que incluyen un inmueble de
oficinas para alquiler con un area total disponible para
alquiler de 46,400 M? (el “Business Park 17);

b) Primera hipoteca y anticresis sobre la Finca 243197,
inscrita en el Documento 2164754 de la Seccidon de la
Propiedad de |la Provincia de Panama, que consiste en un
terreno de aproximadamente 12,885 M2 ubicado en Costa
del Este, y las mejoras construidas en la misma. Estas
mejoras incluyen un inmueble de oficinas corporativas para
alquiler con un érea alquilable total de 42,000 M2, que
comprende el complejo Business Park 2 — Torre V, (el
“Business Park 2 - Torre V" );

¢) Cesion en garantia de pdliza de seguro de incendio
emitida por una compania aceptable al Agente Fiduciario y
que cubrira al menos el 80% del valor de reposicion del
Business Park 1y del Business Park - Torre V (en conjunto
el “Business Park”);

d) Cesion en garantia de los pagos mensuales que
efectuaran los arrendatarios actuales y futuros de los
locales comerciales ubicados en el Business Park (los
“Cénones de Arrendamiento”), y otros ingresos operativos,
los cuales se depositaran en una cuenta (la “Cuenta
Central”) (ver Seccion 111.G.3);

e) Otros aportes del Emisor que se depositaran en la
Cuenta de Reserva (segUn se define a continuacion};

f) Garantia (carta de crédito Stand-By, prenda mercantil
sobre depdsito bancario depdsito en la Cuenta de Reserva
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u otra garantia aceptable al Agente Fiduciario) por $10
miliones a favor del Agente Fiduciario (seglin se define a
continuacién) que seré otorgada por el Emisor a mas tardar
el 15 de diciembre de 2019. Esta garantia se mantendra
vigente hasta que la Serie A de la Emision sea cancelada o
refinanciada como garantia del pago de dicha emision. Sin
embargo, este Gltimo requerimiento no aplicara si (i) antes
del 15 de diciembre de 2019, la Serie A de la Emision ha
sido cancelada o refinanciada o (ii) durante los 6 meses
anteriores al 15 de diciembre de 2019 el Emisor presentase
al Agente Fiduciario, una carta emitida por una institucion
financiera aceptable al Agente Fiduciario, certificando que
dicha institucién le ha aprobado al Emisor una facilidad
crediticia para el refinanciamiento del saldo a capital
adeudado bajo la Serie A de la Emision.

Otros Aportes del El Emisor efectuara en ciertas circunstancias aportes adicionales a

Emisor: una cuenta (la “Cuenta de Reserva”) que abrira el Agente Fiduciario
a nombre del Fideicomiso de Garantia, segin se define a
continuacion:

a) Flujo de Caja Libre en caso de incumplimiento de la
Prueba Anual de Cobertura (segun se define en la seccion
HLAATY;

b) Aportes del Emisor y/o sus accionistas, en caso de
incumplimiento de la Cobertura de Servicio de Intereses al
cierre de cada periodo trimestral, por un monto equivalente
al requerido para subsanar dicho incumplimiento.

¢) Flujo de Caja Libre generado entre el 15 de diciembre
de 2019 y el 15 de diciembre de 2020. Sin embargo, este
requerimiento no aplicara si (i) antes del 15 de diciembre de
2019 la Serie A de la Emisidn ha sido cancelada o
refinanciada o (i) durante los 6 meses anteriores al 15 de
diciembre de 2019 el Emisor presentase al Agente
Fiduciario, una carta emitida por una institucion financiera
aceptable al Agente Fiduciario, certificando que dicha
institucion le ha aprobado al Emisor una facilidad crediticia
para el refinanciamiento del saldo a capital adeudado bajo
la Serie A de la Emision.

En caso de que los fondos indicados en los literales a) y b)
excediesen en cualquier momento la suma de tres millones de
Délares ($3,000,000.00), los mismos podrén ser utilizados por el
Emisor para redimir anticipadamente ia Emisién y la Nueva Emision
al 100% de su valor nominal de forma pro-rata. Cualquier redencion
anticipada debera ser reatizada en mdltiplos de un milién de Délares
($1,000,000.00). :

Los fondos indicados en los literales a) y b) que no fuesen utilizados
para redimir anticipadamente la Emisién ni la Nueva Emision seran
aplicados al pago de la Nueva Emisién en su respectiva Fecha de
Vencimiento.
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Los fondos indicados en el literal ¢) seran aplicados al pago de la
Serie A de la Emision en su Fecha de Vencimiento, salvo que la
misma sea refinanciada, en cuyo caso serén liberados y entregados
al Emisor.

Uso de los Fondos: Los fondos netos que reciba el Emisor producto de la Emision seran
utilizados para lo siguiente:

Serie A: Financiar parcialmente la construccion del Business Park 2
- Torre V y repagar un préstamo por pagar a accionistas relacionado
con el financiamiento de costos de construccion del Business Park 2
- Torre V.

Serie B: Cancelar parcialmente un préstamo puente por la suma de

US$50 millones de délares que otorgd Banco General Overseas al
Emisor. Dicho préstamo fue utilizado para cancelar anticipadamente,
el 1 de noviembre de 2013, [a Emision Pablica de Bonos al amparo
de la Resolucién No. CNV 287-07 por US$40 millones que tenia el
Emisor, y otros usos corporativos.

Forma de los Bonos,

Denominacién y

Titularizacion: Los Bonos seran emitidos en forma nominativa, registrados y sin
cupones en denominaciones de mil Délares ($1,000) y mditiplos de
dicha denominacién. Los Bonos serén emitidos en uno o mas
macrotitulos o titulos globales (individualmente el “Bono Global” o
colectivamente los “Bonos Giobales”) emitidos a nombre de
LatinClear para ser consignados en las cuentas de sus participantes.
Derechos bursétiles con respecto a los Bonos Globales seran
registrados, traspasados y liquidados de acuerdo con las reglas y
procedimientos de LatinClear. Sin embargo, el titular de dichos
derechos podra solicitar en cualquier momento que se le expida un
certificado que represente su Bono, sujeto al cumplimiento de los
tramites que al respecto requiera LatinClear.

Redencién Anticipada: E! Emisor podra redimir parcial o totalmente Bonos de cualquiera de
las series, antes de su Fecha de Vencimiento, segin los términos
estipulados a continuacion (ver Seccién IIlL.A.11):

Serie A: A partir del 15 de diciembre de 2013, en las siguientes
fechas y a los siguientes precios:

Fecha Precio
Del 15 de Dic. de 2013 hasta el 15 de Dic. de 2014 102.5%
Del 15 de Dic. de 2014 hasta el 15 de Dic. de 2015 102.0%
Del 15 de Dic. de 2015 hasta el 15 de Dic. de 2016 101.5%
Del 15 de Dic. de 2016 hasta el 15 de Dic. de 2017 101.0%

Del 15 de Dic. de 2017 hasta el vencimiento 100.0%
Serie B: A partir del 15 de abril del 2017, segln lo dispuesto a
continuacion:
| Fecha | Precio |
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Del 15 de Abr. de 2017 hasta el 15 de Abr. de 2018 102.5%
Del 15 de Abr. de 2018 hasta el 15 de Abr. de 2019 102.0%
Del 15 de Abr. de 2019 hasta el 15 de Abr. de 2020 101.5%
Del 15 de Abr. de 2020 hasta el 15 de Abr. De 2021 101.0%
Del 15 de Abr. de 2021 hasta el vencimiento 100.0%

El Emisor también podré redimir total o parcialmente los Bonos de la
Serie A y/o los Bonos de la Serie B antes de su Fecha de Vencimiento
al 100% de su valor nominal al ocurrir Liberaciones Permitidas, o en
caso de que el saldo en la Cuenta de Reserva sea de tres millones de
Dolares ($3,000,000) o més.

Cualguier redencion anticipada debera ser realizada en multiplos de

un milldn de Dolares ($1,000,000). En caso de realizarse una
redencién anticipada, el pago se realizara a pro-rata entre los
Tenedores Registrados.

En caso de que el Emisor decida redimir anticipadamente los Bonos,
éste comunicara su intencién a los Tenedores Registrados al menos
treinta (30) dias antes de la fecha en la que se vaya a llevar a cabo
tal redencién anticipada mediante publicacién por dos (2) dias
consecutivos en dos (2) diarios de amplia circulacion de a localidad,
indicando el monto de los Bonos que desee redimir y la fecha en la
que se llevaré a cabo tal redencion anticipada.

L.os Bonos redimidos cesarédn de devengar intereses a partir de la
fecha en la que sean redimidos, siempre y cuando el Emisor aporte al
Agente de Pago la suma de dinerc necesaria para cubrir |a totalidad
de los pagos relacionados con los Bonos a redimirse, y le instruya a
pagarla a los Tenedores Registrados

Agente Estructurador: Banco General, S.A. (“Banco General”)

Casa de Valores y BG Investment Co., Inc. (‘BGI”) y/o BG Valores, S.A. (“BGV”)
Puesto de Bolsa: .

Agente Fiduciario: BG Trust, Inc. ("BGT")

Agente de Pago,
Registro Banco General
y Transferencia:

Suscriptor: Banco General se ha comprometido a suscribir hasta treinta millones
de Ddlares ($30,000,000) de los Bonos de la Serie Ay hasta treinta y
cinco millones de délares (US$35,000.000) de la Serie B. El
compromiso de suscripcion conlleva la obligacion de comprar los
Bonos segln los términos determinados al 100% del valor nominal,
sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones previas para cada

suscripcion.
Modificaciones y La documentacién que ampare la Emision podré ser corregida o
Cambios: enmendada por el Emisor sin el consentimiento de los Tenedores

Registrados de los Bonos (los “Tenedores Registrados”) para
remediar ambigliedades o para corregir errores evidentes o
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inconsistencias. Estos cambios no podran en ningdn caso afectar
adversamente los intereses de los Tenedores Registrados.

Para modificarse las Obligaciones Financieras, las Obligaciones de
Hacer o las Obligaciones de No Hacer de la Emision o cualquier otra
modificacidn a los términos y condiciones aparte de las mencionadas
anteriormente se requerira el voto favorable de Tenedores
Registrados que representen el 51% de los Bonos emitidos y en
circulacion.

Para modificarse la Tasa de Interés, Fecha de Vencimiento o las
Garantias de la Emision se requerird el consentimiento de los
Tenedores Registrados que representen el setenta y cinco por ciento
(75%) de los Bonos emitidos y en circulacion.

Asesores Legales: Aleman, Cordero, Galindo & Lee (“ALCOGAL”").
Ley Aplicable: Republica de Panama.

Listado: Bolsa de Valores de Panama, S.A.

Custodio: Central Latinoamericana de Valores, S.A.
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EZrmimor: o rrollo Inrmotibi io del Eate, S.A. (ol "Emisor®).

INBtruMmMmaonto: Bonons Corporativos Roglstrados (los “Bonos™).

Fochn do Ofaeria:z 15 do julico do 2014

Monto do Ofortas Hosta dioz millones do doinreos ($10,000,000) monoda do curso lagat

do 1os Estados tinidos de Amdrica (‘Dolares” o “$7).

£t valor nominal total dae osta Emisidn represanta 2.0 vocos of capitat
pagado del Emisor at 31 do diclembro do 2012,

Rocpaldo: Los BOoNnoa oatardn § paldad por ol Grédi genaral deol Emisor.

Tacs v Pago do Intordés: Tausa fija do G.28% anual

Los Interosos do 03 Bondn mordn pagadaros trimoesiraimonte oS
dime 15 do abrll, 18 de Julto, 15 do octubra y 15 da anoro do <o
Ao (cnda uno un "Ria de Page™) hasta lu Facha do WVancimianto.

Lo Hoso poara @ CAlcUulo sari dims calondario tranacurridosz divididon
por 360,

Mientras os Bonoz " TODRrOSOr -1 por Bonos Giobales, los
INtorooes aoran pagados o travén de lan facllidadoos da la S ontrat
Latinoamoericana de Valores, S.A. (an adelante, “"LatinClear') vy do
meuerdo m su raglaomanto vigenta.

Faoha do Vencimlento: 15 do abril do 2024.
Pogo do Capltat: Un sdlo pagoe on ia Fecha da Voncimianto,
Sinrantic: Fidolcomizo da garantia (ol "Fidelcomizso de Sarantia™) @ favor de loc

tenadoraos reglstradors de los Bonox (los "Tenedoraz Ragistrados™) ¥
do los tenadoras registradon de los bonos ol amparo de 1o
Rosotucian CNV No. 534-10 (la “Emision Actual®), ol cuat contaondrd,
@Nra oOtrosd

o) Primora hipotoca y anticroziz sobre Ima Flneca 1SD709 inscrita
on @ Rollo 22484, Documonto G, do la Sccoidn do la
Propiedad de o Provincia do Panama, propiaedad det
Emizor. Que <consiste en un tarronco do aproxXlimadamaonte
28,000 M? ubicado on Costa dol Esto. Yy las mejoras
construidas  uwobre Guta, quo incluyen un  inmuoeble de
oficinas para alquilor con un Hrco total disponiblo pars
alquiler de 46,400 M” (ol “Business Park 171

By Primera hipotoca y anticrowis sobro Ia Finca 243197, Inscoritx
on o Documanto 2164754 da la Saccién de Ia Proplodad de
1a Provincia de Panam@, Quo consiste an un terrens E=14
aproximadamaento T2.885 M2 ubicadoe on Costa dol Este, ¥
oz meoloras construidaz sobro d3ta, qua incluye un inmueblo
do oficinas corporativas para atqullor con un arem alquilabic

tortal do 42,000 M2, (@] "Businoss Park - Yorre V™ );

<) Cosidén an garantia do pdliza do saguro da incondio amitida
por unm compania acoptable @l Agonto Filduciario y quo
cLbrira al monos ol 80% dol valor do roposicion dal Businoss
Park 1 v dal Businoess Poark - Torre VW (on conjunto «l
"Business Park™):

(<53 CRaIGr on garantia do 1oz pagoes mensuates que ofectunran
lom  arrend ion acty Yy futuros do lon [=1=7-% -2
comarcialos ubicadon on ol Businoos Park (los “Canonos do
Arrondamianto®), ¥ otros ingresos oparativon, los cuales 3o
depogitartin. on  unm  cusnta  (da “Cuonta Contral™) (var
Sacclon LG .2):

<) Otron aportas dol Emisor que 5o daopositaran an 1o Cuenta
der RosSorva (Segun S define o continuxclon):

n Sarantia (carto do crodito Starndad-Ly, pranda moarcantil sobra
daepdxito bancario dopdxilo on la Cuonmiu der Resorva u otra
Qorantia aceptable al Agenteo Fiducitario) por F10 mitllones o
Tavor dal Agaente Fiduciario (seogin oo dafino a continuacidn)
Que nard ortorgadn por ol Eminor a moHs toarddor ol 15 de
diciombro do =2019. Esla garantia s maniendria vigonta
hasta quo o Serie A do loa Emisidn Adctual sos canceolada ©
rofinanciads cormo gnrantina do! page do dicha amisitdn. Sim
ormbargo, asta aillimoe raquerimionto nNno mplicnura i () antos
dol 15 de diciambra do 2019, o Serico A do o Emision Actual
noa pido cancotada o rofinanciada o (i) durante oz & MOZOR
anteriores al 1% do diciembre de 2019 ol Cmisor presontasae
ol Agonte Fiduciarie, una carta oemitlda por vuna tnstitucion
finanalara acoptable ol Agonte Fiduciario, cortiflcando que
dicha inatitucidn o ha aprobado al Emisor una facilicdgad
araditictas para ol reflnanclamionte dol saldo o <capital
adeudado bajo In Soerio A Jda I EMIislon Actual

£ Emisor contard con un pl do h 33 Nt (GO) dias
cnlondarios contnidos o parttr o I Fochm da Ofartn pars inncripir tas
madlficacion al Fidolcomino de Garantia do manora Que ol miamao
gorantica tamblan la proaonto omiaidn de Bonos

Oiros Aporiaos dol Emisor: E1 Emicor ofactunrd aon GRros cCircunsioncias Aaportos adicionaias a
una cuonta (& “Cucnta de Resorva™ que abrira ol Agonta Fiduciario
5 nombre del Fldolcomiso da OGarantisn, seadn =a dJdafine @
continuaclon:

@) Flujo do Caja Libre on caso do incumplimionto do ila Pruoba
Anuant de Coborturs (raain ne dafine on 1a secclon NILAIT):

) Aporton dol EmMisor o  Sus on <
incumplimionto do la Cobartursa da Sarvicio do Intorooan al
clorre de cada periodo trimestral, por un Mmonto aquivalonto
@l roquertdo pars: cubcanar dichoe incumplimionto.

cy  Flujo do CGaja Libre genorado antro ot 15 do diciombro do
2ZO19 v <ol 15 do diciombre do ZORC. Sln ombargo. eonto
regquorimionto Nno aplicard si () antoo daol 16 do diclembro do
2019 I Saria A do ia Emision Actual ha sido cancolada o
rofinancinda © (1) durante lot & MOSos ANtOreres ml 15 do
diclambro <de 20192 el Emisor prosontaso al Agonto
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Figuclario, una carte omitida por una institucidn financiors
acoptablo ol Agonto Fiduclario, cortificando que dicha
instituciéon leo ha aprobado al Emisor una facilidad crediticia
pars ol rofinanciamionto det satdo o capital adoudado bajo 1a
Seria A de la Emision Actual.

E=n caso do que los fondos indicados on los litarales &) y D)
axcadiosan on cualquior momonto I suma de tres millonez de
Odlares ($3,000,000), lozs mismoz podran sor utiizados por ol
Emizor para redimir anticipadamonte ino Emision Actual vy ia Emision
at 100% de su valor nomino! de forma pro-rata. Cualquiar redoncidn
anticipada debard sar roallzada on maltiplos do un mildén do Dolares
{$1,000,000).

Los fondos indicados on los litoralaes a) y b) quoe no fueson utitizados
para raedimir anticlpadamante In Emisiéon Actual ni ta Emision sorHn
aplicados al pago do osta Emision on su Focha do Vonclmionto.

Los fondos indicadosz on ol litorol ©) soran aplicados al pago do ia
Searie A do 1a Emision Actual an su Facha do Voncimlonto, salvo quo
I misma ses refinancioda, on cuyo <cuso soran liborados vy
ontrogados al Emilsor.

En caso quo s coloeque o Emision on su totalidad, ol Emisor
racibirs, noto dao comisionas y gostos, un monto aproximado doa
($9,931.255.50) (var sacclon 111.D).

Esta suma o utilizard, junto con la aomislén do o Sorio 8 _do la
Emision Actual, para financlar lan cancelacion del Préastamo Puento
por cincuanta Mmililonaes de dolares (USSS50,000,000)

Los Bonos sordan omitidos on forma nominativa, roagistrados y sin
cupones on donominaciones do mil Dolares ($1,000) ¥y maltiplos do
dicha denominacion. Los Bonos soran emitidos ean uno © mas macro
Mulos o tiwios globales (ndividualimento o “Bono Slobal™ o
colectivamaeanta Jos “Bonos Jlobalos™) am a nombro do
LatinCloGr para sor consignados on las cuantas de sus poarticipantas.
Doraochos buraitiles <con rospecto = los Bonos Ciobalas soran
roegistrad . tr P o Y liquidados de acuordo a Ias raglas vy
procoedimientos de LatinClear. Sin ambargo. <l tiiular do dichos
derechos podra solicitar en cualquior momento que se lo oxpida un
certificado guo reprasente su Bono, sujicto ol cumplimionto do los
tramitos que al rospecto requiara LatinCloar,

El Emisor podrd radimir parcial o totalmonte los Bonos antas do su
Focha de Vancimiento, a partir dot 15 do abril de 2017, sagan los
términos ostipulados o continuacion (var Soccidn HLATT):

R B L Tl 3 O,

o115 da Abr. Ao 2617 hesta o) 15 do Aor. HO2.5%
©01 15 36 Abr. 9o 2078 hosta &) 18 4o AT 105.0%
Dai 15 55 ABr. 9o 2079 nasts o1 15 Go Abr. 101.5%
Dol 15 do Abr. do 2020 hasta ol 15 do Abr. 101.0%
[ Soas ds aon o= 0ms Rewss o 100.0%
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Bl Emisor tombién podra radimir total o parcialimente los Bonos.
antos de su Facha do Voncimionto, al 100% do su valor nominal, al
ocurrlr Liberacionos Parmitidas o en caso que ol saldo oen o Cuonta
do Roescorva soa de tres millones da Délares (82,000,000 o mas,
Cunlquier redencidn anticipada deborG sor reoalizada an multiplos der
v Milldn de Dolares ($1,000,000).

Tratamiento Flscal: Ganancinz o Capltal: En conformidad con ol Artlcuie 269 det
Docrato Lay No. 1 del € do julio do 1999, conformeo fuora modificada
por ta Loy 67 do 1 da saptiombro do 2011, ¥y con 1o dispuesto on Ix
Loy No. 18 do 2006, modificada por ja Ley No. 31 de 5 de abril de
2011, pora los efoctos dol Impuoszto sobro la raonta no <o
consideraran gravablos las gananclas ni doduciblas laz pordidas
provaeniontes de o onajonaclén do los Bonos., siompro vy cuando los
Bonos ostdén ragistrados on la Suporintondencia del Mercado de
Vvatores da Panama y dicha enajenacion ¢ d¢ a traves dae una bolsa
o valoras u otro Marcade organizado.

intergsan: do conformidad con @l Articulo 270 dol Decroto Loy MNo. 1
del 8 deo jullo de 1999, modificado por ia Loy No. 8 do 15 do marxo
de 2010, jos interosas Que S0 PpAaguon Sobra valores registrodosn an
& Superintoendencla dol Morcado do Valores astoran axentos dot
Impuoste sobre ja Ronta, siempre y cuando jos mismos soan
Inlciaimonte colocndos a través de una bolsa de wvalores u otro
mercado organizado. En vista do quoe los Bonos seréan colocados &
través do la Bolsa do Valoros de Panama, S.A.. los tonodoros do tos
mismos goxaran do aste banoficio fiscal.

La compra do wvalores raglsteados on i@ Superintendoncia  dol
Morcado de Valoras por suscriptoros no concluye ol proceso do
coloencidén do dichoz wvalores vy, por lo tanto, la oxoncién fiscal
contemplada on & parcafo anterior no se verd afoctada por dicha
compra, Yy las porsonas que posteriormentd comproen dichos valoraes
a dichos suscriptores a través de una bolasa de valores o otro
mercado organizado goxaran de lom menclonadoa banaficios
fiscalos.

Esta saoccion oz meramente informativa vy noe  constituye una
doeciaracién o garantia del Emisor. (Ver Scccldn X).

Factores do Riesgo: Ver Seccidn it

Agonte Estructurador: Banco Genoeral, S .A. "Banco Gonorat™)

gg?aou‘do valoros y Puosto de BG invostment Co., Inc. "BGI™) yo BG Valores, S.A. ("BGVT)
Agente Flduciario:n BSG Trust, inc. (CBGTY)

Agonto o Pagoe, Regiatro

v Transferencln: Banco Gonoral, S.A.

Modificaclones y Cambloes: La docurmentacién que ampare la Emislon podra sor corregida ©

anmondada por o Emizor sin ol consontimionto do oz Tonadoroes
Rogistrados de los Bonos (os “Tonadores Raglstrados™) para
remediar ambigGadades o pars corrogir orrores ovidontes o
inconsistencias. Eotos camblos no podran an ningtn caso afectar
adversamenta oa intoroses do los Tonadoras Ragistrados.

Para modificarse las Obligaciances Financiaras, las Obligacionos de
Hacer o las Obligaciones de No Hacor deo o Emisidén o cualquicr otra
modificocién @ los  términos vy condiciones aparte de  las
mencionadas anteriormenta s requerira el volo favorable de
Tenedores Rogistrados quo representen el 59% de jos Bonos
emitidos y on circutacidn.

Para modificarse la Tasa do nterds, Focha de Vencimionto o las
Garantias de la Emisidon se requerird «f consentimionto de los
Tenadores Ragistrados quo ropresenten ¢l sotonta ¥ cingo por
ciento (75%) <do los Bonos emitidos y en circulacion.

Asosoros Legales: Aloman, Cordero, Gatindo & Lee (CALCOGALT).

Loy Apllcable: RepGblica de& Panarmd.

Listaco: Bolsa de VWalores de Panamad, S.A.

Cuztodio: Central Latinoamoricana do Valoroes, S.A.

Registro: SMV: Resolucidn SMV No.329-14 da 11 do julio do 2014,
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Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A. (en adelante el “Emisor” o “DIESA™)

Bonos Corporativos (en adelante Iz “Emisién” o los “Bonos”) debidamente
registrados con la Superintendencia de Mercado de Valores (“SMV”) y listados eu la
Bolsa de Valores de Panam4, S.A. (“BVP™).

13 de marzo de 2017.
Délares de los Estados Unidos de América (“Délares” o “37)
Hasta Cuarenta Millones de Délares (340,000,000.00) en una sola serie.

El valor nominal total de esta Emisién representa 8.0 veces el capital pagado del
FExmisor al 30 de septiembre de 2016,

Banco General, S.A. (el “Agente Estructurador” o “Banco General™)

Banco Geperal (el “Suscriptor” o “Banco General”) emitird un compromiso de
suscribir hasta $30,000,000 de 12 Emisién.

El compromiso de suscripcién, conileva la compra de los Bonos por parte del Banco,
bajo los trminos fjados, 2 un precio del 100% del valor nominal, siempre y cuando el
Emisor este cumpliendo con ciertos Tequisitos que incluyen el cumplimiento de todos
los rminos y condiciones de la Emisién, la autorizacién para la venta al ptblico de la
Emisién por parte de la SMV, y la aprobacién de la BVP del listado de la Emisién.

Afios 1 — 5: Tasa fija de 5.75% anual
Afios 6 ~10: Tasz fija de 6.00% anval

Es l1a fecha en que el Emisor negocie los Bonos de la Emisién en 12 BVP. La Fecha de
Negociacién serd comunicada 2 la SMV y 2 la BVP, mediante un suplemento al
Prospecto Informativo que serd presentado por lo menos un (1) Dia Hébil antes de 12
Fechz de Negociacién por 1a Bolsa de Valores de Panamd.

Es la fecha en que el Emisor reciba el pago del precio de los Bopos por parte de los
Tenedores Registrados. La Fecha de Liquidaci6n serf comunicada 2 la SMV y ala
BVP, mediante un suplemento 21 Prospecto Informativo que seré presentado por lo
menos un (1) Diz H4bil antes de la Fecha de Negociacién por 12 Bolsa de Valores de
Panami.

Diez (10) afios contados 2 partir de 1z Fecha de Liquidacién.

Los intereses de los Bonos serén pagaderos trimestralmente sobre el Saldo Insoluto 2
Capital, los dias 15 de marzo, 15 de junio, 15 de septiembre y 15 de diciembre de cada
afio y en la Fecha de Vencimiento (cada uno un “Fecha de Pago de Interés™) hasta 12
Fecha de Vencimiento.

Para mayor detalle, ver Secci6n IILA.6. de este Prospecto Informativo.

El capital de los Bonos serd pagado mediante un sélo pago en la Fecha de
Vencimiento o en 1a fecha de redenci6n de anticipada, de haberla

2
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Para mayor detalle, ver Seccién IILLA4, Secci6n IIA.6. y Seccién II1.A.8 de este
Prospecto Informativo.

Base de Calculo: Para ¢l cdlculo de los intereses su utilizarén los dias transcurridos en el periodo y una
base de wrescientos sesenta (360) dias (dfas transcurridos /360).

Forma de los Bonos Los Bonos serdn emitidos en titulos nominativos, registrados y sin cupones, en

y Denominaciones: denominaciones de 31,000 o sus miiitiplos.

Precio de Colocacién: Los Bonos serdn ofrecidos en el mercado primario inicialmente por el cien por ciento
(100%) de su valor nominal.

Uso de los Fondos: En caso que se coloque la Emisién en su totalidad, ¢l Emisor recibird, neto de

comisiones y gastos, un monto aproximado de ($39,397,157.50) (ver seccién IILE).

Estos fondos se utilizarin para financiar la cancelaci6n anticipada de 1z Serie A de la
Emisién de Bonos realizada por el Emisor en el afic 2010 al amparo de ]a Resolucién
CINV N0.534-10 por Cuarenta Millones de Délares (340,000,000.00) (Ga “Serie A™).

Prelacién: Los Bonos constituirdn una obligacién directa, no subordinada y garantizada del
Emisor.
Garantia: Los Bonos de esta Emisién estardn garantizados con un Fideicomiso de Garantiza que

el Emisor tiepe actuaimente constituido con BG Trust Inc.. (en lo sucesivo e}
“Fideicomiso de Garantia” o el “Eideicomiso™ e} cuel garantiza y seguird
garantizando también a los Tenedores Registrados de 12 Serie B por Cuarenta
Miliones de Délares ($40,000,000.00) de la emisidn piiblica de bonos realizada por el
Emisor al amparo de la Resolucién CNV No.534-10 del 5 de diciembre de 2010 (la
“Emisi6én del 2010") y de la emisién piblica de bonos al amparo de la Resolucién
SMV No.329-14 de 11 de julio de 2014 por Iz suma de hasta $10,000,000.00 (a
“Emisién_del 2014™) (conjumtamente, la Serie B de ia emisi6n piblica de bonos
autorizada por la Resolucién CNV No.534-10 del S de diciembre de 2010 y 1a emisién
pliblica de bonos al amparo de 1a Resolucién SMV No.329-14 de 11 de julio de 2014,

en lo sucesivo, las “Emisiones Actuales™).

El Emisor contard con un plazo de hasta sesenta {60) dias calendario contados a partir
de la Fecha de lLiquidacion de los Bonos de esta Emision para inscribir la
modificaci6a al Fideicomiso de Garantia y para modificar el contrato de cesién de los
cénones de arrendamiento que el Emnisor tiene actualmente suscrito con BG Trust Inc.,
éste {itimo en su calidad de fiduciario (en lo sucesivo el “Contrato de Cesidn™), de
manera que los mismos garanticen también la presente Emisidn de Bonos.

En ningln momento el saldo emitido y en circulacién de las emisiones piblicas
garantizadas con el Fideicomiso de Garantia podrd exceder la suma de
$§90,000,000.00.

Dicho Fideicomiso de Garantia esté constituido sobre los siguientes bienes y derechos:

a) Las sumas que se depositen en la Cuenta Central (segin dicho trmino se
define m4s adelante en la Seccién TG de este Prospecto), producto de 1a
cesion condicionada en funcién de garantia de los Cénones de Ammendamiento
sobre los locales comerciales que conforman el Business Park 1 (segtin dicho
término se define mis adelante en 12 Seccidn TV.A.1 de este Prospecto) y el
Business Park — Torre V (segiin dicho término se define mds adelante en la
Seccién IV.A, 1 de este Prospecto);

b) Las sumas que se depositen en la Cuenta de Reserva (segiin dicho término se
define mds adelante en la Seccidn II.G de este Prospecto);

¢} Las garantfas reales de primera hipoteca v anticresis hasta Ia suma de
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$90,000,000.00 constituidas a favor del Fiduciario sobre las siguientes fincas:

1. Finca inscrita al Folio Real No.159709, de la Seccién de Propiedad,
Provincia de Pamami, que corresponde al edificio de oficinas
comerciales ubicado en Costa del Este denominado Business Park 1,
cuyo valor de mercado segiin avaito de CBRE Panami de fecha 31
de diciembre de 2015 es US$119,502,885.00.

2. Finca inscrita al Folio Real No. 243197, de 1a Seccién de Propiedad,
Provincia de Panamé, que comesponde al edificio de oficinas
comerciales ubicado en Costa del Este denominado Business Park —
Torre V, cuyo valor de mercado segiin avalio de CBRE Panam4 de
fecha 31 de diciembre de 2015 es USS106,958,435.00.

d) Garantia (carta de crédito Stand-By, prenda mercantil sobre depGsito
bancario o depésito en la Cuenta de Reserva u otra garantfa aceptable al
Fiduciario) por $10 millones a favor del Fiduciario que serd otorgada por €l
Emisor a més tardar el 15 de abril de 2023. Esta garantia se mantendrd
vigente hasta que las Emisiones Actuales sean canceladas o refinanciadas
como garanta del pago de dichas emisiones. En caso de pago ©
refinanciamiento de las Emisiones Actuales, el Fiduciario quedard obligado a
liberar la Garantia Adicional. Sin embargo, este requerimiento no aplicard si
(i) antes del 15 de abril de 2023 las Emisiones Actuales han sido canceladas
o refinanciadas o (i) durante los § meses anteriores 21 15 de abril de 2023 el
Emisor presentase al Fiduciario, upa carta emitida por una institucién
financiera aceptable al Fiduciario, certificando que dicha instituci6n le ha
aprobado al Emisor una facilidad crediticia para el refinanciamiento del saldo
a capital adeudado bajo las Emisiones Actuales.

e) Los dineros que reciba el Fiduciario producto de la ejecucién de las garantias
reales, de haberlos, en caso de ser esto necesario segiin lo dispuesto en la
Seccién IILG.S. de este Prospecto;

f) El importe de las indemmizaciones concedidas o debidas al Emisor por el
asegurador de los inmuebles hipotecados, en virtud del endoso de las pélizas
de seguro como se detalla més adelante en la Seccién TH.G de este Prospecto;

g2 Los bienes que, con la aceptacién del Fiduciario, el Emisor o terceras
personas incorporen al Fideicomisc de Garantia, y

1) Losintereses y demds réditos que generen los activos del Fideicomiso.

El Emisor podré solicitar 1a segregacion (de ser necesaria) y posierior liberacion
parcial de la primera hipoteca y anticresis constituida sobre una o més de las fincas del
Business Park I o del Business Park — Tomre V  hipotecadas estriclamente para
efectuarla venta o enajenacién de dicha(s) finca(s), sujeto a que el Emisor aplique el
dinero que proceda de dicha venta o enajenaci6n a la redencién anticipada de los
Bonos de esta Emisién y de las Emisiones Actuales al cien por ciento (100%) de su
valor nominal de forma pro-rata el monto que resulte de realizar €] siguiente c&lculo:
H saldo total de los bonos emitidos y en circulacién de esta Emisién y de las
Ermisiones Actuales, multiplicado por 1.25, dividido entre el total del 4rea (en meiros
cuadrados )} del Business Park 1 y Torre V, multiplicade por el total del &rea (en
metros cuadrados) a liberar.

Para mayor detalle sobre las Garantfas de la Emisi6n, ver Seccién IILG de este
Prospecto Informative.

El Emisor efectuard -en ciertas circunstancias- aportes adicionales a la Cuenta de
Reserva (segtin dicho término se define en la Seccién IEL.G) que 2brird el Fiduciario a
nombre del Fideicomiso de Garantia, segiin se define a continuacién:

2) El Flujo de Caja Libre en caso de incumplimiento de la Prueba Anual de
Cobertura (segiin se define en la Seccién TJL.A.15);

Representante Legal 42 27D Fecha de este Informe; 27 de marzo de 2024




Formufario IN-A Pégina 40

b) Aportes del Emisor y/o de sus accionistas, en caso de incumplimiento de la
Cobermira de Servicio de Intereses al cierre de cada pericdo trimestral, por un
monto equivalente al requerido para subsanar dicho incumplimiento.

¢ Flujo de Caja Libre generado entre ¢l 15 de abril de 2023 y €l 15 de abril de
2024. Sin embargo, este requerimiiento no aplicard si (i) antes del 15 de abril
de 2023 las Fmisiones Actuales han sido canceladas o refinanciadas o (i)
durante los 6 meses anteriores al 15 de abril de 2023 el Emisor presentase ai
Fiduciario, una carta emitida por uma imstitucién fimanciera aceptable at
Fiduciario, certificando que dicha institucién le ha aprobado al Emisor una
facilidad crediticia para el refinanciamiento del saldo a capital adeudado bajo
las Emisiones Actuales.

Los fondos indicados en el literal ¢) serdn aplicados al pago de las Emisiones Actuales
en su fechz de vencimiento, salvo que las mismas sean refinanciadas, en cuyo ¢aso
serén liberados y entregados al Emisor.

Redencion Anticipada: E! Emisor podr4 redimir parcial o totalmente los Bonos en cuzlquier Fecha de Pago de
Interés sujeto a los sigujentes 1rmminos (ver Seccién IILA8):

Fecha Precio
Has1a el quinto amiversario ' 103.0%
Del quinto aniversario hasta el sexto aniversario 101.5%
A partir del sexto aniversario 100.0%

E! Ermisor también podré redimir total o parcialmente esta Emisién, antes de su Fecha
de Vencimiento con fondos producto de Liberaciones Permitidas o en caso que el
saldo en la Cuenta de Reserva sea de Tres Millones de Dé6lares ($3,000.000.00) o mds,
21 100% de su valor nominal de forma pro-rata con las Emisiones Actuales. Cualquier
redenci6n anticipada deberd ser realizada en miiliiplos de Un Millén de Dolares

($1,000,000.00).
Tratamiento Fiscal: Impuesto sobre la renta con TeSpecto a intereses: De conformidad con el Articulo 335

del Titulo XVI del Texto Unico del Decreto Ley No. 1 del 8 de julio de 1999 (tal
como dicho Decreto Ley ha sido reformado), los intereses que se paguen o acrediten
sobre valores registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores, estarén
exenos del Impuesto sobre 1a Renta, siempre y cuando los mismos sean inicialmente
colocados a través de una bolsa de valores u otro mercado organizado. En vista de que
los Bonos serdn colocados a través de la Bolsa de Valores de Panamé, S.A., los
tenedores de los mismos gozardn de este beneficio fiscal

Si los Bonos registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores no fuesen
colocados a través de una bolsa de valores, los intereses que se paguen a los tenedores
de los mismos causarén un impuesto sobre la renta del cinco por ciento (5%) el cual
serd retenido en la fuente por el Agente de Pago.

Irmpuesio sobre 1a rentz pecto 2 ganancias apital: De conformidad con lo
dxspuesm en el Aztmulo 334 del 'I'mxlo XVII del Decrc!o Ley No. 1 de 8 de julio de
1999, conforme fuera modificado por 12 Ley 67 de 1 de septiembre de 2011, y con lo
dispuesto en la Ley No. 18 de 2006, modificada por Ia Ley No. 31 de 5 de abril de
2011, para los efectos del impuesto sobre 1a renta, del impuesto sobre dividendos y del
impuesto conmpiementario, no se considerardn gravables las ganancias, mi deducibles las
pérdidas que dimanen de la enajenacién de valores registrados en la SMYV, siempre que
dicha enajenacién se dé a través de una bolsa de valores u otro mercado organizado.

No obstante lo anterior, de conformidad con lo dispuesto en el Articulo 2 de 1a Ley
No. 18 de 19 de junio de 2006 modificada por la Ley No.31 de 5 de abril de 2011, en
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Jos casos de ganancias obtenidas por 1a enajenacién de valores emitidos por personas
jurfdicas, en donde dicha enajenacién no se realice a través de una bolsa de valores u
otro mercado organizado, el contribuyente se someterd a un tratamiento de ganancias
de capital y en consecuencia calculard €] impuesto sobre 1a renta sobre las ganancias
obtenidas 2 upa tasa fija del diez por ciento (10%) sobre la ganancia de capital. E]
comprador tendrd 1a obligaci6n de retener 2l vendedor, una suma equivalente al cinco
por ciento (5%) del valor total de la enajenaci6n, en concepto de adelanto al irspuesto
sobre la Tenta sobre la ganancia de capital. El comprador tendrd la obligacién de
rermitir 2] fisco el monto retenido, dentro de los diez (10) dfas sigujentes a la fechaen
que surgi6 la obligaci6n de pagar. Si hubiere incumplimiento, la sociedad emisora es
solidariamente responsable del impuesto no pagado. El contribuyente podré optar por
considerar el monto retemido por el comprador como el impuesto sobre Iz renta
definitivo a pagar en concepto de gapancia de capital Cuando el adelanto del
impuesto retenido sea superior al monto resultante de aplicar Ja taxifa del diez por
cento (109%) sobre 12 ganancia de capital obtenida en Iz enzjenacion, el contribuyente
podré presentar una declaracién jurada especial acreditando la retencién efectuada y
reclamar el excedente que pueda resultar 2 su favor como crédito fiscal aplicable al
impuesto sobre la rentz, dentro del perfodo fiscal en que se perfecciont la ransaccién
E monto de las ganancias obtenidas en la engjenacién de los valores no serd
acumulable a los ingresos gravables del contribuyente.

Lz compra de valores registrados en la SMV por suscriptores no concluye el proceso
de colocacién de dichos valores y, por lo tanto, la exencién fiscal contemplada en el
parrafo anterior no s¢ verd afectada por dicha compra, y las persomas que
posteriormente compren dichos valores a dichos suscriptores 2 través de una boisa de
valores u otro mercado organizado gozardn de los mencionados beneficios fiscales.

En caso de que un tenedor de bonos adquiera éstos fuera de una dolsz de valores u
otro mercado organizado, al momento de solicitar al Agente de Pago el registro de 12
transferencia del bopo a2 su nombre, deberd mostrar evidencia al Emisor de la
retencién del 5% a que se refiere el Articulo 2 de 12 Ley No. 18 de 19 de junio de 2006
en concepto de pago del impuesto sobre la renta correspondients por la ganancia de
capital causada en 1z venta de los bonos.

Esta seccitn es meramente informativa y no constituye una declaracién o garantia del
Emisor sobre el matmiento fiscal que el Ministerio de Economia y Finanzas de la
Repiiblica de Panami dard a la inversién en los Bonos. Cada Tenedor Registrado de
un Bono deberd cerciorarse independientemente del tratamiento fiscal de su inversién
en los Bonos antes de invertir en Jos mismos.

Para mayor detalle, ver Seccién IX de este Prospecto Informativo.

Casa de Valores y BG Investment Co., Inc. (“BGI™) y BG Valores, S.A. (“BGY™) actuarén como puesios

Puesto de Bolsa: de bolsa y casa de valores exclusivos de esta Emisién (Jos “Puestos de Bolsa” o Ias
“Casas de Valores™).

Fiduciario: BG Trust, Inc. (el “Fiduciario™

Agente de Pago, Registro  Banco General, S.A. (¢l “Agente de Pago™ o “Agente” o “Agente Administrativo™)

¥ Transferencia:

Enmiendas Toda 1a documentacién que ampara esta Emisién podrd ser corregida o enmendada

y Cambios: por el Emisor, sin €] consentimiento de los Tenedores Registrados, con el propésito de

remediar ambigliedades ¢ para comegir errores evidentes o incomsistencias en Iz
documentacién. E1 Emisor deberd surministrar tales correcciones o enmiendas a Ia
Supexinzendencia del Mercado de Valores para su autorizacién previa su divalgacién
Esta clase de cambios no podré en ningiin caso afectar adversamente los intereses de
los Tenedores Registrados. Copia de la documentacién que ampare cualquier
comreccién o enmienda serd suministrada a Ja Superintendenciz del Mercado de
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Formulario IN-A

Asesores Legales:
Jurisdiecién:
Listado:
Custodio:

Registro:

Valores quien la mantendré en sus acchivos a la disposicién de los interesados.

Para efectos de dispensas y/o para modificaciones a los términos y condiciones de los
Bonos, se requerird la aprobacién de Jos Tenedores que representen el cincuenta y un
por ciento (51%) o més del total del Saldo Insoluto a Capital de los Bonos emitidos y
en circulacién en ur momento determninado, segin & Registro (la “Mayoria de
Tenedores™), excepto aguellos relacionados con la Tasa de Interés, Pago de Capital,
Plazo y Garentlas de la Emisidn, salvo la ocurrencia de Liberaciones Permitidas de
acuerdo a lo establecido en el presente Prospecto Informativo en Iz Seccién TL.G.3 ,
en cuyo caso se requerird de la aprobacién del setenta y cinco por ciento (73%) o més
de los Tenedores Registrados del total del Saldo Insoluto a Capital de los Bonos
emitidos y en circulacién en un momento determinado, segin el Registro {Ia “Siiper
Mayoria de Tenedores™.

Alemén, Cordero, Galindo & Lee (“ALCOGAL™.

Los bonos se regirdn por las leyes de 1a Repiblica de Panami
Bolsa de Valores de Panamé, S.A. (“BVP™)

Central Latinoamericana de Valores, S.A.(“Latinclear™

SMV: Resolucién SMY No. 115-17 de 13 de marzo de 2017.

C. Informacién de Mercado

Bonos corporativos

Pagina 42

Listado bursatil:
Simbolo bursatil:

Bolsa Latinoamericana de Valores (LATINEX)
DIES0625000424B

Precio de cierre al 31-Dic-23: 100.00%
Agente de Pago, Registro y Transferencia: Banco General, S.A.

Casas de valores que crean mercado a Ninguna

estos valores:

Listado bursatil:

Simbolo bursatil:

Bolsa Latinoamericana de Valores (LATINEX)
DIES0625000424A

- Precio de cierre al 31-Dic-23: 100.00%
Agente de Pago, Registro y Transferencia:  Banco General, S.A.

Casas de valores que crean mercado a Ninguna

estos valores:

Listado bursatil:
Simbolo bursatil:

Bolsa Latinoamericana de Valores (LATINEX)
DIES0575000327A

Precio de cierre al 31-Dic-23: 104.47%
Agente de Pago, Registro y Transferencia:  Banco General, S.A.

Casas de valores que crean mercado a Ninguna

estos valores:

Representante Legal / {(P
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RESUMEN FINANCIERO

Il PARTE

Pagina 43

Presente un resumen financiero de los resultados de operacién y cuentas del Balance del afio y de Jos tres
periodos fiscales anteriores, en la presentacion tabular que se incluye a continuacion.

A. Presentacién aplicable a emisores del sector comercial e industrial:

RESUMEN FINANCIERG

PRESENTACION APLICABLE A EMISORES DEL SECTOR NO FINANCIERO

ESTADOS FINANCIEROS

ESTADG DE SITUACHOIN PINANCIESA T {1 i) (s 1Y LIEEL
Yenazs o Ingresos Totales 23,110.677 | 23,541.228 23,458,674 25.554,100 27797411 27.731.388
Margen Opaxativo 61.75% 64.28% 68.37% 72.89% 74.52% 73.97T%
Gastes Genarales y Aderinistratives 8.770.222 8.320.720 7,069,454 6,801,610 7.083.487 7.218,500
Agciones ertitidas y et dircnlacidn 1,025,000 500,000 5$00.000 500,000 500,000 $00.000
Utilidad o P&dida por Accién 12.38 14.87) 36.37 12.32 42.13 19.84
Deprociacion y Amortizacién £8,735 87,084 118,018 140.811 330,158 225979
Utilidad Operativa 14.271.720 | 15.133415 16,280,204 18.652.480 20.713.914 20,512,896
Gastos Financicros 5.643.933 5,698,670 5.467.088 5,557,450 5,577,881 5.456.294
Utilidad o Pérdida del Periodo 12,686,381 {2.433,046)| 18,187,326 6,161,132 21,063,685 8.817.731
T T
Activo Circulante 6.167.982 3,190,471 3.900.828 5,135,824 3,300,201 6.842.285
Activos Totales 284,579,956 | 2795.878.818 | 285,897,163 | 273,759,839 275,918,844 266.268 480
Pasive Cixculante 52,807,156 2,018,305 2437.157 1.834.444 2,143,692 2,255,157
Deuda a Largo Plazo 38,862,752 | B9.820.555 89,778,412 88,738,325 89.694 292 89.652.313
Obligaciones cn valores 39,862,752 | 89,820,555 89,778,412 83,736,325 89.694 292 88.652.313
Deuda Toral 39.862.752 | 89.820,555 88,778,412 89,736,325 83,684,292 83,652 313
Pasivos Totales 2,669,908 | 101,520,655 | 102.051,602 | 100.961.509 101,281,586 100.517.522
Accicnes Proferidas - - - - - -
Capital Pagado 6.025.000 $.000.000 £.000,000 5,000,000 5,000,000 5.000.000
Utilidades Retenidas 185,098,906 | 173,412,515 | 178.B45.561 | 167,788,390 169.637.258 160,750,868
Patrimoric Total 191,810,048 | 279.879.818 | 183,845,561 | 172.798,380 174.537.258 165,750,968
Procio por Accibn 187.23 559.786 © 367.68 345.60 348,27 331,50
Dividendo - 3.000.000 7.000.000 8,000,000 13.620.898 190.000.000
RAZONES FINANGIE) 523 22 D20 AR LEL
Total de Actives & Total de Pasivos 307.09% 275.69% 280.15% 271.15% 272.43% 264.90%
Total de Pasivos ¢ Total de Actives 32.56% 36.27% 35.70% 35.88% I6.71% 37.75%
Dividendo { Accidn Cornim - 5.00 14.00 16.00 27.24 20.00
Pasivos Totales / Pamimonio 48.29% 35.27% 55.51% 58.43% 58.00% 60.64%
Deuda Total / Pamimeonio 20.77% 32.09% 48.83% 51.893% 51.35% 54.09%
Capital de Trakajo= Activo Cireulante -
Pasivo Ciralante (46,633,164} 1,172,166 1483.771 3,201,380 1,156,509 4.587.108
Raeén Comiante = Activo Circulante /
Pasives Circulante 11.68% 158.08% 181.38% 265.48% 153.85% 303.41%
Utilidad Operativa / Gastos financiaros 252.87% 265.568% 297.79% 335.63% 371.36% 375.28%
Uiilidsd Neta / Aczives Totales 4.48% -0.87% 5.35% 2.25% 7.83% 3.72%
Utilidad Neta / Capital 210.56% 48.66% 363.75% 123.22% 42127T% 198.35%
Ltilidad o Pardida del Periodo ¢ Patrimonio
Toral 8.61% 0.87% 38.88% 3.57% 12.06% 5.98%
HI PARTE

Presente los Estados Financieros anuales del emisor, auditados por un Contador Plblico Autorizado

independiente. Ver adjunto

Representante Legal
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IV PARTE
ESTADOS FINANCIEROS DE GARANTES O FIADORES

Presente los Estados Financieros anuales, auditados por un Contador Publico Autorizado de las personas
que han servido de garantes o fiadores de los valores registrados en la Comisién Nacional de Valores,
cuando aplique. No aplica

V PARTE_
DIVULGACION

Este informe de Actualizacién Trimestral estara disponible a los inversionistas y al pablico en general para
ser consultado libremente en las paginas de Internet (web sites) de la Comision Nacional de Valores de
Panama (www.conaval.qob.pa) y Bolsa de Valores de Panama, S.A. (www.panabolsa.com).

FIRMA(S)
E| informe de Actualizacién Anual debera ser firmado por la o las personas que, individual o conjuntamente,

ejerza(n) la representacién legal del emisor, segln su Pacto Social. El nombre de cada persona que
suscribe debera estar escrito debajo de su firma.

R

7

Alexander Petrosky Boyd
Representante Legal
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DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.

(Sociedad de Inversion Inmobiliaria)
(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)
(Panama, Republica de Panama)
Estados Financieros

31 de diciembre de 2023

(Con el informe de los Auditores Independientes)

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




DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Sociedad de Inversién Inmobiliaria)
(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)
(Panama, Republica de Panama)

indice del Contenido

Informe de los Auditores Independientes

Estado de Situacion Financiera
Estado de Ganancias o Pérdidas
Estado de Cambios en el Patrimonio
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Notas a los Estados Financieros
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KPMG Teléfono: (507) 208-0700
Torre PDC, Ave. Samuel Lewis y Website: kpmg.com.pa
Calle 56 Este, Obarrio

Panamd, Republica de Panama

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta Directiva y Accionistas
Desarrolfo Inmobiliario del Este, S. A.

Informe sobre la auditoria de los estados financieros
Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Desarrollo Inmobiliario del Este, S. A. (la “Compafia”),
que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2023, los estados de
ganancias o pérdidas, cambios en el patrimonio, y flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, y notas, que comprenden un resumen de las politicas contables materiales y otra informacién
explicativa.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la situacion financiera de la Compaifiia al 31 de diciembre de 2023, y su
desempenfio financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha de conformidad con
las Normas de Contabilidad NIIF tal como han sido emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (Normas de Contabilidad NIF).

Base de la opinion

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas I[nternacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccion Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros de
nuestro informe. Somos independientes de la Compaiiia de conformidad con el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores
(Cédigo de Etica del IESBA) junto con los requerimientos de ética que son relevantes a nuestra
auditoria de los estados financieros en la Republica de Panama y hemos cumplido las demaés
responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el Cédigo de Etica del
IESBA. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada
para ofrecer una base para nuestra opinién.

Asunto de énfasis

Llamamos la atencidén a la Nota 7 de los estados financieros, la cual describe los saldos y
transacciones con partes relacionadas. Estos saldos y transacciones tienen efectos importantes en
la situacion financiera, el desempefio financiero y los flujos de efectivo de la Compaiiia. Nuestra
opinién no se modifica con respecto a este asunto.

Asunto clave de la auditoria

El asunto clave de la auditoria es aquel asunto que, segin nuestro juicio profesional, ha sido el mas
significativo en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo corriente. Este asunto ha sido
atendido en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su conjunto y en la
formacién de nuestra opinién sobre él, y no expresamos una opinion por separado sobre este asunto.

© 2024 KPMG, una sociedad civil panamefia y firma miembro de [a organizacion mundial de KPMG de firmas miembros independientes afiliadas a KPMG
International Limited, una compaftia privada inglesa limitada por garantia. Todos los derechos reservados.




Valuacién de las propiedades de inversion

Véanse las Notas 3 (¢) y 8 a los estados financieros
Asunto clave de la auditoria Cémo el asunto clave fue atendido en la auditoria
Para atender este asunto nuestra auditoria incluyd,

entre otros, los siguientes procedimientos de
auditoria:

Las propiedades de inversiéon se mantienen
a valor razonable en los estados financieros
de la Compafifa y, en cada periodo, el
cambio en el valor razonable se refieja en el

estado de ganancias o pérdidas de la e« Evaluacion de las competencias e independencia

Compania. Los modelos de valoracion
aplicados son complejos y requieren la
consideracidon de las condiciones de
mercado existentes, las estimaciones
relativas a los ingresos de alquiler, la
ocupacion y los costos de administracion de

de los expertos externos contratados por a
Administracién para determinacién la valuacién
de las propiedades de inversion.

Con nuestros especialistas de valuacion
verificamos la razonabilidad de la metodologia

la propiedad utilizada por el experto externo para la
determinacién de la valuacion de las propiedades
de inversion; y realizamos un recalculo
independiente que nos permitiera concluir si los
saldos presentados son razonables de acuerdo
con los supuestos y metodos aplicados en el

estimado.

o Verificamos las revelaciones con respecto a los
insumos utilizados para la valuacién de las
propiedades de inversién de conformidad con las
Normas de Contabilidad NIIF.

Responsabilidades de la administracion y de los encargados del gobierno corporativo en relacion
con los estados financieros

La administracion es responsable de la preparacién y presentacién razonable de los estados
financieros de conformidad con las Normas de Contabilidad NIIF, y del control interno que la
administracién determine que es necesario para permitir l[a preparacién de estados financieros que
estén libres de errores materiales, ya sea debido a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros, la administracién es responsable de evaluar la
capacidad de la Compafifa para continuar como un negocio en marcha, revelando, segin
corresponda, los asuntos relacionados con la condicién de negocio en marcha y la utilizacién de la
base de contabilidad de negocio en marcha, a menos que [a administracién tenga [a intencién de
liguidar la Compariia o cesar sus operaciones, o bien no haya otra alternativa realista, mas que esta.

Los encargados del gobierno corporativo son responsables de la supervisién del proceso de
informacion financiera de la Compariia.




Responsabilidades del auditor en refacién con fa auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros en su
conjunto, estan libres de errores materiales, ya sea debido a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contenga nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no
garantiza que una auditoria efectuada de conformidad con las NIA siempre detectara un error
material cuando este exista. |.os errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales
si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman baséndose en estos estados financieros.

Como parte de una auditorfa de conformidad con las NIA, aplicamos juicio profesional y mantenemos
una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

+ |dentificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, ya sea
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder
a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar un error materiai que
resulte de fraude es mayor que uno que resulte de error, ya que el fraude puede implicar
colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas
o la elusion del control interno.

¢ Obtenemos el entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con
el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la Compariia.

» Evaluamos lo apropiado de las politicas de contabilidad utilizadas y [a razonabilidad de las
estimaciones contables v la correspondiente informacién revelada por la administracién.

o Concluimos sobre lo apropiado de [a utilizacién, por la administracion, de [a base de
contabilidad de negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con eventos ¢
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compaiiia
para continuar como un negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencidn en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que modifiquemos nuestra opinién. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
eventos o condiciones futuras pueden causar que la Compaiiia deje de ser un negocio en
marcha.

o Evaluamos la presentacién en su conjunto, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluyendo la informacién revelada, y si los estados financieros representan las
transacciones y eventos subyacentes de un modo que logran una presentacién razonable.

Nos comunicamos con los encargados del gobierno corporativo en relacién con, entre otros asuntos,
el alcance y la oportunidad de ejecucién planificados de la auditoria y los hallazgos significativos de
la auditoria, incluyendo cualesquiera deficiencias significativas del control interno que identifiquemos
durante la auditoria.




También proporcionamos a los encargados del gobierno corporativo una declaracion de gue hemos
cumplido los requerimientos de ética relevantes en relacién con la independencia y les comunicamos
todas las relaciones y otros asuntos que consideremos razonablemente que puedan afectar nuestra
independencia y, cuando sea aplicable, las acciones tomadas para eliminar las amenazas o las
salvaguardas que se hayan aplicado.

Entre los asuntos que han sido comunicados a los encargados del gobierno corporativo,
determinamos aquel que ha sido el mas significativo en la auditoria de los estados financieros del
periodo corriente y que es, en consecuencia, el asunto clave de la auditoria. Describimos este asunto
en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar
plblicamente el asunto o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que
un asunto no se deberfa comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que
las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de tal
comunicacion.

Otros requerimientos legales de informacién

En cumplimiento con la Ley 280 del 30 de diciembre de 2021, que regula la profesion del contador
publico autorizado en la Republica de Panama, declaramos lo siguiente:

« La direccién, ejecucidn y supervision de este trabajo de auditoria se ha realizado fisicamente
en territoric panamefio.

e El socio de auditorfa que ha elaborado este informe de los auditores independientes es
Ricardo A. Carvajal V.

» Elequipo de trabajo que ha participado en la auditoria a la que se refiere este informe, esta
conformado por Wuilliam Guerra, director; y Pedro Coché, gerente senior.

APMEG Kot i d V.

Panama, Republica de Panama Ricardo A. Carvajal V.
20 de marzo de 2024 Socio
C.P.A 4378
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DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.

(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)

(Panama, Republica de Panama)
Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2023

(Expresado en Balboas)

Activos

Activos corrientes
Efectivo

Cuentas por cobrar:
Alquileres, neto
Accionistas
Total de cuentas por cobrar, neto

Gastos pagados por adelantado
Impuesto pagado por adelantado
Total de activos corrientes

"Activos no corrientes
Propiedades de inversién, neto
Construcciones en proceso
Mobiliario, equipos y mejoras, neto
Arrendamientos anticipados

Gasto pagado por adelantado
Depositos en garantia

Total de activos no corrientes

Total de activos

Nota

5,7,20,21

3,7, 21
7,15

8, 13
9
10
7,11,13, 20

2023 2022
3,739,575 2,582,535
456,221 475,669
1,025,000 - 0
1,481,221 475,669
19,813 25213
927,384 107,054
6,167,992 3,190,471
264,737,174 262,859,280
6,739,195 6,422,931
146,727 205,461
6,593,323 6,885,821
176,939 298,247
18,607 17,607
278,411,964 276,689,347
284,579,956 279,879,818

Las notas en las péginas 10 a la 41 son parte integral de los estados financieros.




Pasivos

Pasivos corrientes

Cuentas por pagar:
Proveedores
Compafias relacionadas
Intereses acumulados
Otras

Total de cuentas por pagar

Bonos por pagar, neto
Ingresos diferidos

Adelantos recibidos de clientes
Total de pasivos corrientes

Pasivos no corrientes

Bonos por pagar, neto

Impuesto sobre la renta diferido
Total de pasivos no corrientes
Total de pasivos

Patrimonio

Capital social

Capital adicional pagado
Utilidades no distribuidas
Impuesto complementario
Total del patrimonio

Compromisos

Total de pasivos y patrimonio

Nota

7
7
12
19, 21
7,13, 19, 21

7,19, 21

7,13, 19, 21
14

15
15

19

2023 2022
1,171,100 195,418
347 297
775,069 775,089
163,080 182,967
2,109,596 1,153,751
50,000,000 0
642,516 810,606
55,044 53,048
52,807,156 2,018,305
39,862,752 89,820,555
0 9,681,795
39,862,752 99,502,350
92,669,908 101,520,655
80,250 5,000,000
5,944,750 0
186,098,906 173,412,515
(213,858) (53,352)
191,910,048 178,359,163
284,579,956 279,879,818

.
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DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)
(Panama, Reptublica de Panama)

Estado de ganancias o pérdidas
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023

(Expresado en Balboas)

Ingresos por alquileres y servicios

Depreciacién

Gastos de operacion

Gastos generales y administrativos
Utilidad en operaciones

Cambio en el valor razonable de propiedades de inversién
Resultados de la actividad de operacién

Gastos de intereses
Amortizacién de costos por emisién de bonos
Costos financieros

Utilidad (pérdida) antes del impuesto sobre la renta
Impuesto sobre la renta:

Corriente

Diferido
Total impuesto sobre la renta, neto

Utilidad (pérdida) neta

Utilidad (pérdida) neta por accién

Nota
6,7,8
10

7,16
7,17

14

18

2023 2022
23,110,677 23,541,229
(68,735) (87,094)
(8,288,184)  (7,913,464)
(482,038) (407,256)
14,271,720 15,133,415
(5,623,190)  (10,704,480)
8,648,529 4,428,935
(5,601,736)  (5,656,528)
(42,197) (42,142)
(5,643,933) _ (5,698,670)
3,004,596  (1,269,735)
0 (1,337,549)
9,681,795 174,238
9,681,795  (1,163,311)
12,686,391  (2,433,046)
4.19 (4.87)

Las notas en las paginas 10 a la 41 son parte integral de los estados financieros.
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DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Subsidiaria 100% de Zigma [nternational, Ltd.)
(Panama, Republica de Panama)

Estado de Cambios en el Patrimonio
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023

(Expresado en Balboas)

Saldo al 1 de enero 2022
Pérdida neta

Contribuciones y distribuciones del accionista:
Impuesto complementario

Dividendos

Total de contribuciones y distribuciones del accionista
Saldo al 31 de diciembre de 2022

Saldo al 1 de enero de 2023
Utilidad neta

Transacciones con accionistas:
Cambio en el capital social

Emisién de acciones-Clase A
Emisién de acciones-Clase B

Total de transaccion con accionistas

Contribuciones del accionista:

Impuesto complementario

Total de contribuciones y distribuciones del accionista
Saldo al 31 de diciembre de 2023

Nota

15

15

15
15
15

15

Capital Utilidades
Capital adicional no Impuesto Total de

social pagade  distribuidas complementario  patrimonio
5,000,000 0 178,845,561 0 183,845,561
0 0 (2,433,046) 0 (2,433,046)
0 0 0 (173,352) (173,352)
0 0 (3,000,000) 120,000 (2,880.000)
0 0 (3,000,000) (53.352) (3,053.352)
5,000,000 0 173,412,515 (53,352) 178,359,163
5,000,000 0 173,412,515 (53,352) 178,359,163
0 0 12,686,391 0 12,686,391
(5,000,000) 4,920,000 0 0 (80,000)
50,000 0 0 0 50,000
30,250 1,024,750 0 0 1,055,000
(4,919,750) 5,844,750 0 0 1,025,000
0 0 0 (160,506) (160,508)
0 0 0 (160,506) (160,506)

80,250 5,944,750 186,098,906 (213,858) 181.910,048

Las notas en las péginas 10 & la 41 son parte integral de los estados financieros.
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DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)
(Panama, Republica de Panamé)

Estado de Flujos de Efectivo

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023

(Expresado en Balboas)

Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Utilidad (pérdida) neta

Ajustes por:

Depreciacion

Amortizacidn comision de venta

Gasto impuesto sobre la renta, neto

Costo de financiamiento, neto

Arrendamientos anticipados

Cambio en el valor razonable de propiedades de inversién

Cambios en:

Cuentas por cobrar alquileres

Adelantos a proveedores

Gastos pagados por adelantado

Depésitos en garantia

Cuentas por pagar proveedores

Cuentas por pagar relacionadas

Otras cuentas por pagar

Ingresos diferidos

Adelantos recibidos de clientes

Flujos procedentes de actividades de operacidn
Intereses pagados

Impuesto sobre la renta pagado

Flujo neto generado por actividades de operacién

Flujos de efectivo por actividades de inversién:
Adquisicion de mobiliario y equipo

Aumento en construcciones en proceso

Flujo neto usado en actividades de inversion

Flujos de efectivo por actividades de financiacion:
Dividendos pagados

Impuesto complementario

Flujo neto generado por actividades de financiacion

Aumento (disminucion) neto en el efectivo
Efectivo al inicio del ario
Efectivo al final del afio

Las notas en las paginas 10 a la 41 son parte integral de los estados financieros.

10

14
13
11

57,19, 21

2023 2022

12,686,391  (2,433,046)
68,735 87,094
121,308 124,623
(9,681,795) 1,163,311
5,643,933 5,698,670
292,499 (80,594)
5,623,190 10,704,480
14,754,261 15,264,538
19,448 (121,196)

0 1,036

5,399 57,900
(1,000) 726
975,683 (144,200)
50 297
(19,888) 103,480
(168,090) (13,252)
1,096 (424,967)
15,566,059 14,724,362
(5,601,736)  (5,576,736)
(820,329) (775,869)
0,144,894 8,371,757
(10,001) (7,318)
(7,817,348)  (5,522,123)
(7,827,349) __ (5,529,441)
0 (3,000,000
(160,508) . (53,352)
(160,506) _ (3,053.352)
1,157,040 (211,036)
2,582,535 2,793,571
3,739,575 2,582,535




DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Sociedad de Inversién Inmobiliaria)
(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd..)
(Panama, Republica de Panama) :

Notas a los estados financieros

Al 31 de diciembre de 2023

(Expresado en Balboas)

(1)

(2)

Operacién y constitucion

Desarrollo Inmobiliario del Este, S. A. (en adelante [a “Compafiia”) es una sociedad andnima
constituida bajo las leyes de la Republica de Panamé. Su principal actividad es el alquiler de
oficinas del Centro de Negocios “Business Park”, localizado en Costa del Este en la ciudad de
Panama. La Compafila es una subsidiaria 100% poseida por Zigma International, Ltd.
establecida en las Islas Virgenes Britanicas. La Compafiia mantiene contraio con Hines
Interests, S. A. de C. V. para la administracion del Centro de Negocios “Business Park” {ver
nota 19).

La oficina principal de la Compafiia se encuentra ubicada en la Ciudad de Panama, Avenida
Costa del Este, Centro de Negocios Business Park, Torre Este, piso 6. Al 31 de diciembre de
2023, la Comparfiia no mantenia empleados (2022: igual). La unidad de negocio de los
arrendamientos y [as gestiones administrativas de la compafia son ejercidas por personal
gjecutivo de compafiias relacionadas.

Mediante resolucion SMV-259-23 del 30 de junio de 2023, la Superintendencia de Mercado de
Valores de Panama resolvio registrar a Desarrollo Inmobiliario def Este S.A. como sociedad de
inversién inmobiliaria, cerrada y simple; asi como el registro para la oferta publica de hasta diez
Millones (10,000,000) de acciones participativas Clase B con un valor nominal de un centavo
de délar por accién (B/.0.01 por accién). El monto minimo de la inversién respecto a las
acciones clase B de [a sociedad de inversidon inmobiliaria sera de mil délares (B/.1,000).

La sociedad de inversién inmobiliaria tiene como objetivo invertir y negociar, ya sea
directamente o a través de subsidiarias en bienes inmuebles, titulos representativos de derecho
sobre bienes inmuebles o en el negocio de desarrollo y administracién inmobiliaria ubicados en
la Republica de Panama.

Base de preparacion

(a) Declaracion de cumplimiento
Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas de
Contabilidad NIIF.

Los estados financieros fueron aprobados por la administracién el 20 de marzo de 2024,

(b) Base de medicion
Los estados financieros son preparados sobre la base de costo histérico, excepto por las
propiedades de inversidn (ver nota 3 (¢)).

(¢) Moneda funcional y de presentacién
L.os estados financieros estan expresados en balboas (B/.), que es la moneda funcional
de la Compafiia. El balboa es la unidad monetaria de la Republica de Panama, la cual
esta a la par y es de libre cambio con el délar de los Estados Unidos de América (USD).
La Republica de Panama no emite papel moneda propio, y en su [ugar, el délar de los
Estados Unidos de América se utiliza como moneda de curso legal.
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DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Sociedad de Inversion Inmobiliaria)
(Subsidiaria 100% de Zigma International, L.td.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los estados financieros

(d) Uso de juicios y estimaciones
La preparacion de estos estados financieros de conformidad con las Normas de
Contabilidad NIHF requiere que la adminisiracién efectle juicios, estimaciones vy
supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y las cifras reportadas en
los activos, pasivos, ingresos y gastos. [os resultados reales pueden diferir de estas
estimaciones.

Las estimaciones y supuestos son revisados regularmente. Los resultados de las
revisiones de estimaciones contables son reconocidos en el perfodo en que estos hayan
sido revisados y cualquier otro periodo futuro que estos afecten.

i. Supuesto e incertidumbres en las estimaciones:

La informacidn sobre supuestos e incertidumbres de estimacion que tienen un riesgo
significativo de resultar en un ajuste material en el periodo terminado el 31 de
diciembre de 2023, se incluye en la nota 8 de propiedades de inversién.

Medicidén de los valores razonables
Algunas de las politicas y revelaciones contables de [a Compafiia requieren la medicién
de los valores razonables tanto de los activos y pasivos.

La Compaiiia cuenta con un marco de control establecido en relacion con la medicion de
los valores razonables. Esto incluye directivos que tienen [a responsabilidad general por
[a supervision de todas las mediciones significativas del valor razonable, incluyendo los
valores razonables de Nivel 3.

Los directivos revisan regularmente [as variables no observables significativas y los
ajustes de valorizacién. Si se usa informacion de terceros, como avallos de corredores 0
servicios de fijacidon de precios, para medir los valores razonables, los directivos evaltian
la evidencia obienida de los terceros para respaldar la conclusidon de que esas
valorizaciones satisfacen los requerimientos de las Normas de Contabilidad NIiF,
incluyendo el nivel dentro de la jerarquia del valor razonable dentro del cual deberian
clasificarse esas valorizaciones. Los asuntos de valoracion significativos son informados
a la Junta Directiva de la Compaiiia.

Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, la Compafiia utiliza datos de
mercado observables siempre que sea posible. Los valores razonables se clasifican en
niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en las variables
usadas en las técnicas de valorizacion, como sigue:

Nivel 1: precios cotizados (no-ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos.

Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean

observables para el activo o pasivo, ya sea directa (es decir: precios) o indirectamente
(es decir: derivados de los precios).

11
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DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Sociedad de Inversion Inmobiliaria)
(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los estados financieros

(3)

Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables
(variables no observables).

Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, la Compafiia utiliza datos de
mercado si [as variables usadas para medir el valor razonable de un activo o pasivo puede
clasificarse en niveles distintos de la jerarquia del valor razonabie, entonces la medicién
del valor razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia del valor
razonable que la variable de nivel mas bajo que sea significativa para la medicién total.

La Compania reconoce las transferencias entre los niveles de la jerarquia del valor
razonable al final del periodo sobre el que se informa durante el periodo en que ocurrid
el cambio.

Resumen de politicas de contabilidad materiales

En [a preparacion de los estados financieros la Compafiia ha aplicado consistentemente las
siguientes politicas contables a todos los ejercicios presentados en estos estados financieros
salvo que se indique lo contrario. Ademas, la Compafiia adoptd la Revelacion de Politicas
Contables (Modificaciones de la NIC 1 y de la Declaracién de Practica 2 de las NIIF) a partir
del 1 de enero de 2023. Las modificaciones requieren la revelacién de politicas contables
“materiales”, en lugar de significativas. Aunque las modificaciones no dieron fugar a ningdn
cambio en las politicas contables.

(a) Arrendamientos
Como arrendador
Al inicio de un contrato, la Compafia evalia si un contrato es, o contiene, un
arrendamiento. Un contrato es, o contiene, un arrendamiento si trasmite el derecho a
controlar el uso de un activo identificado por un periode de tiempo a cambio de una
contraprestacion.

Cuando la Compaiiia actGa como un arrendador, determina al inicio del arrendamiento si
cada arrendamiento es un arrendamiento financiero o un arrendamiento operativo.

Para clasificar cada arrendamiento, la Compafiia realiza una evaluacion general de si el
arrendamiento transfiere sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo subyacente. Si este es el caso, entonces el arrendamiento es un
arrendamiento financiero; si no, entonces es un arrendamiento operativo. Como parte de
esta evaluacion, la Compafila considera ciertos indicadores tales como si el
arrendamiento cubre la mayor parte de la vida econémica del activo.

Siun acuerdo contiene componentes de arrendamiento y no arrendamiento, la Compania
aplica la NIIF 15 para asignar la contraprestacién en el contrato.

La Compafiila reconoce [os pagos por arrendamiento recibidos en virtud de

arrendamientos operativos como ingresos sobre una base lineal durante el plazo del
arrendamiento como parte de "ingresos por alquileres".
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DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Sociedad de Inversiéon Inmobiliaria)
(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los estados financieros

(b)

En miles de Balboas 2023 2022
Arrendamientos operativos
Ingresos de arrendamiento 20,368,731 20,790,103

Arrendamientos operativos

La Compafiia arrienda sus propiedades de inversion. La Compafiia ha clasificado estos
arrendamientos como arrendamientos cperativos, porque no transfieren sustancialmente
todos los riesgos y recompensas incidentzales a la propiedad de los activos. La Nota 8 y
11 revelan informacién sobre los arrendamientos operativos de propiedad de inversién.

[La siguiente tabla establece un andlisis de vencimientos de los pagos por
arrendamientos, que muestra los pagos no descontados de arrendamiento que se
recibiran después de la fecha del informe:

En miles de Balboas 2023 2022

Menos de un afio 17,010 17,841

Uno a dos afios 15,825 16,928

Dos & tres afios 14,585 15,529

Tres a cuatro afos 8,397 13,406

Cuatro a cinco afios 5,629 7,050 )

Mas de cinco afos 20,396 24,756 )
Total de pagos de arrendamientos no descontados 81.942 85,510

Modificacién de un arrendamiento

.a Compafiia registra una modificaciéon de un arrendamiento operativo como un nuevo
arrendamiento a partir de la fecha de vigencia de la modificacion, considerando cualquier
pago de arrendamiento cobrado anticipadamentie o acumulado relacionado con el
arrendamiento original como parte de los nuevos pagos del arrendamiento modificado.

Arrendamientos anticipados

Corresponde a la acumulacién de [a diferencia entre el ingreso lineal mensual devengado
y la facturacién de cada contrato de arrendamiento, el cual es amortizado durante la
vigencia de cada contrato.

Con base en la Norma de Contabilidad NIIF 16
L.os activos mantenidos bajo otros arrendamientos se clasificaron como arrendamientos
operativos y no se reconocieron en el estado de situacién financiera de la Compafiia. Los

- pagos realizados en virtud de arrendamientos operativos se reconocieron en resultados

en linea recta durante el plazo del arrendamiento.

Instrumentos financieros

i.  Recongcimiento y medicién inicial:
lLos deudores comerciales e instrumentos de deuda emitidos inicialmente se
reconocen cuando estos se originan. Todos los ofros activos financieros y pasivos
financieros se reconocen inicialmente cuando la Compafiia se hace parte de las
disposiciones contractuales del instrumento.
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DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Sociedad de Inversion Inmobiliaria)
(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los estados financieros

ii.

Un activo financiero (& menos que se un deudor comercial sin un componente de
financiacion significativo) o pasivo financiero se mide inicialmente al valor razonable
mas en el caso de una partida no medida al valor razonable con cambios en el estado
de ganancias o pérdidas, los costos de transaccion directamente atribuibles a su
adquisicién o emisién. Un deudor comercial sin un componente de financiacién
significativo se mide inicialmente al precio de la transaccion.

Clasificacién v medicién posterior:

Activos financieros

En el reconocimiento inicial, un activo financiero se clasifica como medido a: costo
amortizado, a valor razonable con cambios en otros resultados integrales, o a valor
razonable con cambios en ganancias o perdidas.

Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial,
excepto si la Compafiia cambia su modelo de negocio para gestionar los activos
financieros, en cuyo caso todos los activos financieros afectados son reclasificados el
primer dia del primer periodo sobre el que se informa posterior al cambio en el modelo
de negocio.

Un activo financiero deberd medirse al costo amortizado si se cumplen fas dos
condiciones siguientes y no esta medido a valor razonable con cambios en ganancias
o pérdidas:

o El activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es
mantener los activos financieros para obtener flujos de efectivo contractuales; y

e Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe principal pendiente.

Un activo financiero deberd medirse al valor razonable con cambios en ofros
resultados integrales si se cumplen las dos condiciones siguientes y no esta medido
al valor razonable con cambios en ganancias o pérdidas:

o [El activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se
logra tanto obteniendo los flujos de efectivo contractuales como vendiendo los
activos financieros; y

o las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas
especificas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente.

En el reconocimiento inicial de una inversién de patrimonio que no es mantenida para
negociacion, la Compafiia puede realizar una eleccion irrevocable en el momento del
reconocimiento inicial de presentar los cambios posteriores en el valor razonable en
otros resultados integrales. Esta eleccién se hace individuaimente para cada
inversion.
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DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Sociedad de Inversién Inmobiliaria)
(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los estados financieros

Todos los activos financieros no clasificados como medidos al costo amortizado o al
valor razonable con cambios en otros resultados integrales como se describe
anteriormente, son medidos al valor razonable con cambios en ganancias o pérdidas.

Activos financieros — Evaluacion del modelo de negocio

La Compaifiia realiza una valuacién del objetivo del modelo de negocic en el que se
mantiene un activo financiero a nivel de cartera ya que es el que mejor refleja la manera
en gque se gestiona el negocio y en que se entrega la informacién a la administracion.
La informacién considerada incluye:

o Las politicas y los objetivos sefialados para la cartera y ia operacion de esas
politicas en la practica. Estas incluyen si la estrategia de la administracién se enfoca
en cobrar ingresos por intereses contractuales, mantener un perfil de rendimiento
de interés concreto o coordinar la duracién de los activos financieros con la de los
pasivos que dichos activos estan financiando o [as salidas de efectivo esperadas o
realizar flujos de efectivo mediante la venta de los activos;

» Como se evalla el rendimiento de la cartera y como este se informa al personal
clave de [a gerencia de [a Compafiia;

¢ Los riesgos que afectan el rendimiento del modelo de negocio (y los activos
financieros mantenidos en el modelo de negocio) y, en concreto, la forma en que se
gestionan dichos riesgos;

Activos financieros — Evaluacion de silos flujos de efectivo contractuales son solo pagos
de principal y los intereses:

Para propésitos de esta evaluacion, el “principal” se define como el valor razonable del
activo financiero en el momento del reconocimiento inicial. El “interés” se define como
la contraprestacion por el valor temporal de dinero por el riesgo crediticio asociado con
el importe principal pendiente durante un periodo de tiempo concreto y por otros riesgos
y costos de préstamo basicos (por ejemplo, el riesgo de liquidez y los costos
administrativos), asi como también un margen de utilidad.

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal vy los
intereses, la Compafiia considera los términos contractuales del instrumento. Esto
incluye evaluar si un active financiero contiene una condicién contractual que pudiera
cambiar el calendario o importe de los flujos de efectivo contractuales de manera que
no cumpliria esta condicion. Al hacer esta evaluacion, [a Compafifa considera:

¢ Hechos contingentes que cambiaran el importe o el calendario de los flujos de
efectivo:

e Caracteristicas de pago anticipado y prorroga; y

e Términos que limitan el derecho de la Compafia a los flujos de efectivo procedentes
de activos especificos.
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DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Sociedad de Inversidon Inmobiliaria)
{Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los estados financieros

(c)

(d)

(e)

Activos financieros — Medicién posterior y ganancias y pérdidas:

Activos financieros a costo amortizado

Estos activos se miden posteriormente al costo amortizado usando el método del interés
efectivo. El costo amortizado se reduce por las pérdidas por deterioro. El ingreso por
intereses (si lo hubiese) y el deterioro se reconocen en el estado de ganancias o
pérdidas. Cualquier ganancia o pérdida en la baja en cuentas se reconoce en el estado
de ganancias o pérdidas.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion, consisten en terrenos y edificios, que estan valuadas al
valor razonable, el cual es revisado anuaimente y cualquier cambio en el valor razonable
es reconocido en el estado de ganancias o pérdidas. Los edificios clasificados como
propiedades de inversion no estén sujetos a depreciaciéon

Las propiedades de inversién en construccién estan medidas al valor razonable, si se
considera que el valor razonable es confiable. Para las propiedades de inversion en
construccion para las cuales el valor razonable no puede ser determinado con fiabilidad,
pero se espera que el valor razonable de la propiedad sea determinado de forma fiable
cuando la construccién esté concluida, estan medidas al costo menos cualquier deterioro
hasta cuando el valor razonable sea fiable o cuando la construccion esté concluida, lo
que se suceda primero.

Si la propiedad de inversién se convierie a una propiedad ocupada por el duefio, es
reclasificada Mobiliario, equipos y mejoras. El valor razonable a la fecha de la
reclasificacion se convierte en su costo para propositos contables subsiguientes.

Construcciones en proceso

Los pagos de proyectos en construccion, incluyendo los costos de ingenieria y otros
costos son capitalizados. L.os saldos de construccion en proceso seran transferidos a los
activos respectivos cuando los activos estén disponibles para el uso esperado.

También se incluyen los costos de financiamiento adquiridos para la construccién y son
capitalizados como un componente de l0s costos de construccion en proceso, durante
esta etapa. La capitalizacion de los costos de financiamiento termina cuando
sustancialmente todas las actividades necesarias para preparar el activo calificado para
su uso ¢ venta se hayan terminado. Al finalizar el proyecto los costos son trasladados a
las cuentas especificas de los activos relacionados. Al 31 de diciembre de 2023, no hubo
costos de interés que hubieran requerido ser capitalizados (2022: igual).

Mobiliario, equipos y mejoras
Activos propios: :
El mobiliario, equipos y mejoras son medidos al costo menos depreciacion acumulada.

Costos posteriores:
Las renovaciones y mejoras importantes se capitalizan, cuando es probable que los
beneficios econdmicos futuros asociados con el desembolso fluyan hacia la Compaiiia,
mientras que los reemplazos menores, reparaciones y mantenimiento que no mejoran el
activo ni prolongan su vida Util restante, se cargan contra cperaciones a medida que se
efectian.
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®

Depreciacion:

Los mobiliarios, equipos y mejoras son depreciados utilizando el método de linea recta,
con base a la vida dtil estimada de los activos respectivos. El gasto de depreciacién se
carga a ganancias o pérdidas de las operaciones corrientes.

La vida estimada de [os activos es como sigue:

Vida Util
Mejoras a la propiedad 10 afos
Mobiliario y equipos 10 afios
Equipos de gimnasio 10 afios

LLos métodos de depreciacion, las vidas Utiles y los valores residuales se revisaran a cada
fecha de balance y se ajustaran si es necesario.

Deterioro de activos
Activos financieros no derivados

Instrumentos financieros y cuentas por cobrar por arrendamientos
La Compafiia reconoce correcciones de valor para pérdidas crediticias esperadas por los
activos financieros medidos al costo amortizado.

La Comparfiia mide las correcciones del valor por un importe igual a las pérdidas
crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo.

Las correcciones de valor por cuentas por cobrar comerciales siempre se miden por un
importe igual al de las perdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida.

Al determinar si el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado
significativamente desde del reconocimiento inicial al estimar las perdidas crediticias
esperadas, la Compaiiia considera la informacidn razonable y sustentable que sea .
relevante y esté disponible sin costos o esfuerzos indebidos. Esta incluye informacién y
analisis cuantitativos y cualitativos, basada en la experiencia histérica de la Compafifa y
una evaluacién crediticia informada incluida aquella referida a un futuro.

La Compafiia asume que el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado
significativamente si tiene una mora de mas de 90 dias.

La Compafifa considera que un activo financiero esta en incumplimiento cuando:

= No es probable que el prestatario pague sus obligaciones crediticias por completo
a la Compafiia-o

¢ [El activo financiero tiene una mora de mas de 90 dias

Las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida son las perdidas crediticias
que resultan de todos 0s posibles sucesos de incumplimiento durante Iz vida esperada
de un instrumento financiero.
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Las perdidas crediticias esperadas de doce (12) meses son la parte de las perdidas
crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo que proceden de sucesos de
incumplimiento sobre un instrumento financiero que esta posiblemente dentro de los 12
meses después de la fecha de presentacidon (o un periodo inferior si el instrumento tiene
una vida de menos de doce meses).

El periodo méximo considerado al estimar las perdidas crediticias esperadas es el periodo
contractual maximo durante el que la Compafiia esté expuesta al riesgo de crédito.

Medicidn de las pérdidas crediticias esperadas

Las pérdidas crediticias esperadas son el promedio ponderado por probabilidad de las
perdidas crediticias. Otras perdidas crediticias se miden como el valor presente de las
insuficiencias del efectivo (es decir, la diferencia entre el flujo de efectivo adeudado a la
entidad de acuerdo con el contrato vy los flujos de efectivo que la Compafia esperaba
recibir).

Las perdidas crediticias son descontadas usando la tasa de interés efectiva del activo
financiero.

Activos financieros con deterioro crediticio

En cada fecha de presentacién, la Compariia evalla si los activos financieros registrados
al costo amortizado tienen deterioro crediticio. Un activo financiero tiene “deterioro
crediticio cuando han ocurrido uno o mas sucesos que tienen un impacto perjudicial sobre
los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero.

Evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye los siguientes datos
observables:

o Dificultades financieras significativas del emisor o del prestatario
¢ Un incumplimiento o un suceso de mora de mas de 90 dias

o La reestructuracién de un préstamo o adelanto por parte de la Compafiia en
términos que este no consideraria de otra manera

s Se estd convirtiendo en probable que el prestatario entre en quiebra o en otra forma
de reorganizacién financiera; o

» La desaparicion de un mercade activo para el activo financiero en cuestién, debido
a dificultades financieras. .

Presentacion de la correccion del valor para péerdidas crediticias esperadas en el estado
de situacién financiera

Las correcciones del valor para los activos financieros medidos al costo amortizado se
deducen del importe en libros bruto de los activos.
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(@)

Castigo

Elimporte en libros bruto de un activo financiero se castiga cuando la Compafiia no tiene
expectativas razonables de recuperar un activo financiero en su totalidad o una porcién
del mismo. La Compaiiia hace una evaluacién individual de la oportunidad y el alcance
del castigo con base en si existe 0 no una expectativa razonable de recuperacién. La
Compafiia no espera que exista una recuperacion significativa del importe castigado. No
obstante, los activos financieros que son castigados podrian estar sujetos a actividades
a fin de cumplir con los procedimientos de la Compafiia para la recuperacién de los
importes adeudados.

Activos no financieros

En cada fecha de presentacion, la Compafiia revisa los importes en libros de sus activos
financieros para determinar si existe algin indicio de deterioro. Si existen tales indicios,
entonces se estima el importe recuperable del activo.

Para propositos de evaluacién del deterioro, los activos son agrupados en el grupo de
activos mas pequefio que genera entradas de efectivo a partir de su uso continuo que
son, en buena medida, independientes de las entradas de efectivo derivados de otros
activos o unidades generadoras de efectivo.

El importe recuperable de un activo o unidad generadora de efectivo es el mayor valor
entre su valor en uso y su valor razonable, menos los costos de venta. El valor en uso se
basa en los flujos de efectivo futuros estimados a su valor presente usando una tasa de
descuento antes de impuestos que refleja las evaluaciones actuales del mercado sobre
el valor temporal del dinero y los riesgos especificos que puede tener en el activo o la
unidad generadora de efectivo. Se reconoce una pérdida por deterioro si el importe en
libros de un activo o unidad generadora de efectivo (UGE) excede su importe recuperable.

Las pérdidas por deterioro se reconocen en el estado de ganancias o pérdidas. Estas
pérdidas se distribuyen en primer lugar, para reducir el importe en libros de cualquier
plusvalia distribuida a la unidad generadora de efectivo y a continuacion, para reducir el
importe en libros de los demas activos de la unidad, sobre una base de prorrateo.

Una pérdida por deterioro se revierte solo mientras el importe en libros del activo no
exceda al importe en libros que podria haberse obtenido, neto de amortizacion o
depreciacion, si no se hubiese reconocido una pérdida por deterioro del valor para dicho
activo,

Capital social

L.as acciones comunes son clasificadas como patrimonio. Cualquier pago en exceso del
valor nominal es presentado como capital adicional pagado dentro del capital social. Los
costos incrementales atribuibles directamente a la emision de acciones son reconocidos
como una deduccidn detl patrimonio, neto de cualquier efecto tributario.
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(h) Impuesto sobre la renta

(M

El impuesto sobre la renta del afio incluye el calcule del impuesto corriente y el impuesto
diferido. El impuesto sobre [a renta es reconocido en el estado de ganancias o pérdidas.El
impuesto sobre [a renta corriente es el impuesto esperado a pagar sobre la renta gravable
para el afo, utilizando las tasas vigentes a la fecha de reporte y cualquier otro ajuste
sobre el impuesto a pagar con respecto a afios anteriores.

Elimpuesto sobre |a renta diferido es reconocido considerando las diferencias temporales
entre el valor segln libros de los activos y pasivos, para propésitos financieros y las
cantidades utilizadas para propodsitos fiscales. El impuesto sobre la renta diferido es
medido a las tasas de impuestos que se esperan seran aplicadas a las diferencias
temporales cuando estas se reversen, basados en las leyes vigentes o sustancialmente
vigentes a la fecha de reporte.

La diferencia temporal que particularmente genera el impuesto sobre [a renta diferido
pasivo, corresponde a los arrendamientos anticipados y las comisiones pagadas a los
agentes de venta comisionistas.

El impuesto sobre Ia renta diferido activo se reconoce Unicamente cuando es probable
que las utilidades gravables futuras estaran disponibles contra las cuales las diferencias
temporales puedan ser utilizadas. El impuesto sobre la renta diferido activo es revisado
en cada fecha de reporte y es reducido al momento en que se juzgue que es probable
qgue no se realizaran los beneficios relacionados con el impuesto.

Ingresos de actividades ordinarias

Ingresos por alquileres:

Los ingresos procedentes de arrendamientos de propiedades de inversidon son
reconocidos en el estado de ganancias o pérdidas bajo el método de linea recta de
acuerdo con el canon mensual de alquiler pactado en el término del conirato de
arrendamiento incluyendo cualquier incremento contemplado durante la vigencia del
contrato. Los contrates de alquiler oscilan entre 5 y 10 afios.

Ingresos por servicios:
Los ingresos por servicios y cargos administrativos son reconocidos cuando el control del
servicio es trasladado al cliente, lo cual es cuando el servicio es brindado.

Ingresos diferidos por alguiler:

Los ingresos diferidos por alquiler consisten en la facturacién del canon de arrendamiento
con un mes de anticipacién de aquellos contratos por alquiler que asi lo indiquen. Los
ingresos son reconocidos en el estado de ganancias o pérdidas en el mes
correspondiente.

Arrendamientos anticipados:

Los ingresos diferidos por alquiler consisten en la facturacion del canon de arrendamiento
con un mes de anticipacion de aquellos contratos por alquiler que asi lo indique. Los
ingresos son reconocidos en el estado de ganancias o pérdidas en el mes
correspondiente.
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()

(k)

()

(m)

Costos financieros
Los costos financieros de la Compafiia incluyen gastos de intereses y la amortizacion de
los costos financieros diferidos.

L.os gastos de intereses consisten en los generados por las obligaciones financieras.

Los costos financieros diferidos consisten en costos de emision de bonos por honorarios
pagados neto de cualquier prima. Estos costos diferidos por emisién de bonos seran
amortizados basados en su vigencia, usando el método de tasa de interés efectiva.

Utilidad neta por accién

La utilidad neta por accién mide el desempefio de la entidad sobre el periodo reportado
y es calculada dividiendo la utilidad disponible para los accionistas comunes entre la
cantidad promedio ponderado de acciones comunes en circulacién durante el periodo.

Informacién de segmento

Un segmento de operacién es un componente de la Compafiia que se dedica a
actividades de negocio de las que puede obtener ingresos e incurrir en gastos, incluyendo
los ingresos y los gastos que se relacionan con transacciones con cualquiera de los otros
componentes de la Compafiia. Todos los resultados de operacion de los segmentos
operativos son revisados regularmente por el Gerente General de la Compafiia para
tomar decisiones sobre los recursos que deben asignarse al segmento y evaluar su
rendimiento, y para los cuales la informacién financiera esté disponible (ver nota 4).

Nuevas Normas de Contabilidad NIIF no adoptadas

Varias normas contables nuevas y modificaciones de las normas contables entran en
vigor para los ejercicios anuales que comiencen después del 1 de enero de 2024 y se
permite su aplicacidon anticipada. La Compafiia no ha adoptado anticipadamente ninguna
de estas nuevas normas contables o modificaciones en la elaboracion de estos estados
financieros.

No se espera que las siguientes normas nuevas y enmiendas tengan un impacto
significativo en los estados financieros de la Compafiia:
o Clasificacion de pasivos como corrientes o no corrientes (enmiendas a la NIC 1).
e Acuerdo de financiacién de proveedores (enmiendas a la NIC 17 y NiIF 7).
e Ausencia de convertibilidad (enmiendas a la NIC 21).
e Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento posterior (enmiendas a
la NIIF 18).
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4)

(5)

(6)

Segmento de operacion

La Comparfifa tiene un Unico segmento reportable que son los arrendamientos de propiedades
de inversion, el cual es la Unica unidad estratégica de negocio. La unidad estratégica de
negocic ofrece un servicio, por lo que no requiere de diferentes tecnologias y estrategias de
comercializacion. Para esta unidad estratégica de negocios, la adminisiraciéon examina los
informes de gestidon interna periddicamente. El funcionamiento del segmento son los
arrendamientos de oficinas y locales para uso comercial presentados en propiedades de
inversion.

Debido a que la Compafiia mantiene un Unico segmenio, la informacion financiera del
segmento ha sido revelada en los estados de situacién financiera y de ganancias o pérdidas,
como informacion reportable de este Ginico segmento.

Efectivo
El efectivo se compone de fondo de caja menuda y cuentas corrientes en bancos locales.

Ingresos por alquileres y servicios
Los ingresos por alquileres y servicios se detallan de la siguiente manera:

(a) Desagregacion de los ingresos de actividades ordinarias de contratos con clientes
A continuacién, presentamos el desglose de los ingresos por actividades ordinarias .
procedentes de contratos con clientes:

2023 2022

Alquileres:
Oficinas 17,599,897 17,970,808
Aire acondicionado 1,758,904 1,777,059
Estacionamientos 846,697 851,542
Bodegas 163.233 190,693
20,368,731 20,790,103

Servicios:
Administracion 2,335,820 2,382,952
Oftros 396,134 362,266
Comision 9.992 5,908

231106877 23.541.229

Todos los ingresos son generados en la Republica de Panama. Los ingresos reconocidos
en relacion con los servicios prestados a los clientes se reconocen a través del tiempo.

(b) Pasivos de contrafo
Los pasivos del contrato se relacionan basicamente con la contraprestacion anticipada
recibida de los clientes por el alquiler de oficinas y espacios de bodegas y por las
obligaciones de desempefio diferidas, por las que los ingresos se reconocen a [o largo del
tiempo.
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No se presenta informacidén sobre las obligaciones de desempefio restantes al 31 de
diciembre de 2023 que tienen una duracion original esperada de un afio 0 menos, segun lo

permitido por la Norma de Contabilidad NIIF 15.

(¢) Costos de contrato

La administracion espera que las comisiones pagadas a intermediarios como resultado de
obtener contratos de alquiler sean recuperables. La Compafiia no ha capitalizado costos
durante el periodo terminado el 31 de diciembre de 2023 (2022: B/.0).

Las comisiones capitalizadas son amortizadas cuando el ingreso relacionado es
reconocido. Al 31 de diciembre de 2023, el monto amortizado fue de B/.121,308 (2022:

B/.124,623) y no se han identificado deterioros en estos costos capitalizados.

(7) Saldos y transacciones con compaiiias relacionadas

Los saldos y transacciones con compaiiias relacionadas se detallan a continuacion:

Efectivo

Cuentas por cobrar

Cuenta por cobrar accionista
Arrendamientos anticipados
Cuenta por pagar

Adelantos recibidos de clientes
Intereses por pagar

Bonos por pagar

[ngresos por alquileres

Gastos de operacién

Gastos generales y administrativos

Costos financieros, neto

2023 2022
. 3,739575 _ 2582535
164,749 83.054
—1.025.000 0
977,489 _1.031.032
347 297
55,044 53,948
775.069 775.069
89.862.752 _89.820.555
6,577,152 _ 4,222,772
236,167 21,691
54,554 83.351
5,643,933 _5.698,670

Las cuentas por cobrar y pagar con partes relacionadas no generan intereses, no tienen
garantias colaterales asociadas, ni tienen fecha de vencimiento, excepto por los bonos por

pagar (Ver nota 13).

En diciembre 2023, la Compafiia realizo la venta de 25,000 acciones Clase B por un valor de
B/.1,025,000 a través de la Bolsa Latinoamericana de Valores, S.A. Este monto fue pagado
por los accionistas el 24 de enero de 2024 en una cuenta en el Banco MMG Bank Corporation

(véase Nota 15).
23




DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Sociedad de Inversion Inmobiliaria)
(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los estados financieros

8)

Propiedades de inversién, neto
Las propiedades de inversion se detallan como sigue:

(@)

(b)

Conciliacion del importe en libros

2023
Valor
Terrenos Mejoras Razonable
Saldo al inicic 101,280,507 161,578,773 262,852,280
Transferencia (nota 9) 0 7,501,084 7,501,084
Cambic en valor razonable (4,464.064) (1.159,126) (5.623.190)
Saldo al final 96,816,443 167,920,731 264737174
2022
Valor
Terrenos Mejoras Razonable
Saldo al inicio 106,618,722 161,681,567 268,300,289
Transferencia (nota 9) 0 5,263,471 5,263,471
Cambio en valor razonable (5.338.215) (5.366.265) (10,704.480)
Szldo al final 101,280,507 161,578,773 262.859.280

La Compafiia clasifica el edificio y los terrenos, donde esta construido el centro de
negocios “Business Park”, como propiedades de inversion segin la Norma Internacional
de Contabilidad No. 40 “Propiedades de Inversién”, los mismos corresponden a espacios
comerciales que son arrendadas a terceros. Cada uno de los arrendamientos contiene un
periodo inicial no cancelable de 5 afios con un porcentaje incremental del 3%. Como lo
permite la norma, la Compariia adoptd el método de valor razonable para contabilizar las
propiedades de inversién. El valor razonable de estas propiedades se obtiene por medio
de evaluadores independientes y la diferencia entre el costo y el valor razonable se
reconoce en el estado de ganancias o pérdidas. Los avallos son actualizados
anualmente.

Las renovaciones posteriores son negociadas con el arrendamiento e histéricamente el
promedio de los periodos de renovacidn es de 5 afios.

Importes reconocidos en la ganancia o pérdida
Estas propiedades generaron un ingreso por alquiler y servicios de B/.23,110,677 (2022:
B/.23,541,229).

Los gastos de operacidn, incluidos en los gastos generales y administrativos,
relacionados con las propiedades de inversién se detallan en las notas 16y 17.
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(©

Al 31 de diciembre de 2023 la Compaiiia ha registrado una disminucion en el vaior
razonable de las propiedades de inversién por B/.5,623,190 (2022: disminucién por
B/.10,704,480), determinado por el avaltio efectuado el 31 de diciembre de 2023. Esta
disminucién se debié principalmente a que el método de valor razonable no considera
dentro de su célculo las capitalizaciones realizadas a [a propiedad debido a que toma en
cuenta la variacion registrada en la renta promedio anual y el porcentaje de ocupacion
toda vez que los beneficios de las renegociaciones de contratos tienen su impacto de
recuperacién a mediano plazo, ya que se reduce el canon de arrendamiento durante los
primeros afos, pero se incrementan en los afos siguientes del contrato.

Pese a esto la Compafiia al 31 de diciembre de 2023 ha transferido costos de proyectos
de construccién por B/.7,501,084 (2022: B/.5,263,471), para mantener en Optimas
condiciones las torres de oficinas para que sea atractivo para nuestros clientes, y para
prospectos futuros debido a que el mercado inmobiliario panamefio actualmente ha
mostrado interés por el alquiler de nuevos espacios.

Medicién del valor razonable:

i. Jerarquia del valor razonable
El valor razonable de las propiedades de inversion fue determinado por peritos
externos independientes con una capacidad profesional reconocida y experiencia
reciente en la localidad y categoria de las propiedades de inversion objeto de la
valoracién. Los peritos independientes proporcionan ei valor razonable de la cartera
de propiedades de inversidn de la Compania cada doce meses.

El valor razonable de las propiedades de inversién de B/.264,737,174 (2022:
B/.262,859,280) se ha clasificado como un valor razonable Nivel 3 sobre la base de
la técnica de valoracion y variables no observables significativas usadas, en apego a
las Normas Internacionales de Valuacién (1IVS-100, [VS-230 e IVS-300, 2011).

A continuacién, se detalla la técnica de valorizacién usada para medir el valor
razonable de las propiedades de inversién, asi como las variables no observables
significativas usadas.

ii. Técnicas de valoracion
El método utilizado para definir el valor de la propiedad de inversion se detalla

seguidamente:

Enfoque de Valor Razonable: este enfoque proporciona una indicacion del vaior de la
propiedad utilizando los flujos de efectivo futuros convirtiéndolos en un Unico valor
actual. Esta metodologia consiste en descontar todos los flujos de cajas futuros
producto de los ingresos de renta y reembolso de mantenimiento de los contratos de
arrendamientos, asumiendo un porcentaje de ocupacién paulatino por un periodo de
10 afios para el espacio disponible y descontado a una tasa de descuento nomiinal
que toma en consideracion el valor de financiamiento y valor del capital de inversion.
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fii.

Se determind que el valor razonable del terreno y del edificio se calculara sobre la
base de enfoque de valor razonable.

Variables no observadas significativas
El canon de arrendamiento promedio para el 2023 estuvo en B/.21.66 el m2 (2022:
B/.21.27 el m2), segln superficie y amenidades para este tipo de propiedad.

Para el 2023, la propiedad posee una ocupacién de 77.37% (2022: 78.69%).

iv. Interrelacién entre las variables claves no observables en el mercado y la medicion

del valor razonable
El crecimiento esperado de la cuota de arrendamiento de mercado fuera mayor

(menor).

El valor razonable estimado aumentaria (disminuiria) si la tasa de ocupacion fuera
mayor {menor).

(9) Construcciones en proceso

2023

Saldo al inicio Saldo al final

del ano Aumento Transferencias del periodo

Construcciones 6,422 931  7,817.348 {7.501.084) 6,739,195
2022

Saldo al inicio Saldo al final

del afio Aumento Transferencias del afio
Construcciones 8164279 55622123 (5263471 6422931

Al 31 de diciembre de 2023, las obras que se mantienen en construccion se relacionan con la
actualizacién de equipo de Sistema de Control, HVAC, Cuartoc de Monitoreo, redisefio de
vestibulos Torre Norte y V, Data Center, acondicionamiento del techo de estacionamiento de
visitas e Instalaciones para Incae Business School de las torres del Business Park.

Al 31 de diciembre de 2023 los costos incurridos en el proyecto de acceso lindero norte,
escalera norte, Vestibulos Este, Sur, Oeste y Flex, fueron transferidos a propiedad de inversion.
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(10} Mobiliario, equipos y mejoras, neto

(11)

A continuacion, se presenta un detalle de los mobiliarios, equipos y mejoras, neto:

Costo:

Saldo al 1 de enero de 2022
Adquisiciones

Saldo al 31 de diciembre de 2022

Saldo al 1 de enero de 2023
Adguisiciones
Saldo al 31 de diciembre de 2023

Depreciacién acumulada:
Saldo al 1 de enero de 2022
Depreciacion del afio

Saldo al 31 de diciembre de 2022

Saldo al 1 de enero de 2023
Depreciacién del afio
Saldo al 31 de diciembre de 2023

Valor segln libros:
Al 1 de enero de 2022
Al 31 de diciembre de 2022

Al 1 de enero de 2023
Al 31 de diciembre de 2023

Arrendamientos anticipados

Al 31 de diciembre de 2023, la Compafiia presenta arrendamientos anticipados por
B/.6,593,323 (2022: B/.6,885,821) que corresponden a la porcién no facturada de los ingresos
por alquileres reconocidos bajo el método de linea recta tomando en consideracion el canon
de alquiler mensual de cada contrato de arrendamiento, inciuyendo cualquier variacion
contemplada en la vigencia del contrato.

Arrendamientos operativos

Al 31 de diciembre los cobros futuros minimos totales estimados en linea recta bajo

Mobiliarioy  Equipo de Mejoras a la

Equipo Gimnasio propiedad Total
1,375,700 218,257 1,162,586 2,756,543
7.318 0 0 7.318
1,383,018 218.257 1,162,586 2.763.861
1,383,018 218,257 1,162,586 2,763,861
10,001 0 0 10,001
1,393,019 218 257 1,162,586 2,773,862
1,090,463 218,257 1,162,586 2,471,306
87.094 0 0 87.094
1.177.557 218,257 1,162,586 2,558,400
1,177,557 218,257 1,162,586 2,558,400
68.735 0 0 68.735
1,246,292 218.257 1162586 2.627.135
- 285237 0 Q _285237
205,461 0 0 _205481
_ 205461 0 0 _205461
148,727 Q 0 148,727

arrendamiento operativo en los contratos de arrendamiento, se detallan a continuacion:

Hasta un afio

Entre dos y cinco afios
Mas de cinco afios

Periodo
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2023

17,009,501
44,535,067
20,396,130

2022

17,841,259
52,913,493

24,755,765
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(12)

(13)

Otras cuentas por pagar
Las otras cuentas por pagar se detallan a continuacién:

2023 2022
Deposito en garantia 84,022 85,647
ITBMS 70,1086 87,539
Retenciones garantia contratos 8.952 9.881

163080  _182.967

Bonos por pagar, netos
Al 31 de diciembre de 2023, los bonos por pagar, netos consisten en lo siguiente:

Tasa de
Interés
Vencimiento anual 2023 2022

Bonos — Serie B 15 de abril de 2024 6.25% 40,000,000 40,000,000
Bonos corporativos 2014 15 de abril de 2024 8.25% 10,000,000 10,000,000
Bonos corporativos 2017 15 de abril de 2027 6.00% 40,000,000 40.000.000
90,000,000 80,000,000
Menos costos financieros diferido (137.248) (179.445)

89,862,752 89.820,555

Bonos Serie Ay B
La Junta Directiva de Desarrolio Inmaobiliario del Este, S. A. mediante resolucion del 24 de mayo

de 2010 autoriza la emision de Bonos Corporativos. Estos bonos fueron emitidos en dos series
a saber: Serie A, con un valor nominal de hasta Cuarenta Millones de Balboas (B/.40,000,000)
y Serie B, con un valor nominal de hasta Cuarenta Millones de Balboas (8/.40,000,000). La
seria A fue redimida anticipadamente en marzo 2017. -

El 11 de julio de 2014, mediante la resolucién No.SMV-330-14, la Superintendencia de Mercado
de Valores, autorizé a Desarrollo inmobiliario del Este, S. A. la emision de Bonos Corporativos
Serie B por un total de hasta B/.40,000,000 (Emision Actual), la cual fue incluida en la oferta
publica del 15 de julio de 2014.

Bonos Corporativos 2014
La Junta Directiva de Desarrollo Inmobiliario del Este, S. A. mediante resolucién fechada el 31

de marzo de 2014, autorizd la emisidon de 10,000 Bonos Corporativos, en forma nominativa,
registrados y sin cupones, por un valor nominal total de hasta diez millones de Balboas
(B/.10,000,000), en denominaciones de Mil Balboas (B/.1,000). La fecha de vencimiento de
esta emisién sera de diez (10) afios contados a partir de su oferta.

El 24 de abril de 2014, Desarrollo Inmobiliario del Este, S. A. solicité ante [a Superintendencia
de Mercado de Valores el registro de modificacién de los términos y condiciones de los Bonos
Corporativos autorizados mediante la resolucién No.CVN-534-10, con el proposito especifico
de emitir la Serie B de la Emisién Actual antes de la fecha previamente contemplada y para
solicitar el permiso de emitir y vender en la oferta publica de bonos adicionales hasta por la
suma de B/.10,000,000.
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El 11 dejulio de 2014, mediante la resolucion No.SMV-329-14, la Superintendencia de Mercado
de Valores, autorizé a Desarrolio Inmobiliario del Este, S. A. |2 emisién de Bonos Corporativos
2014 por un total de hasta B/.10,000,000 la cual fue incluida en la oferta ptiblica del 15 de julio

de 2014.

Bonos Corporativos 2017

La Junta Directiva de Desarrollo Inmobiliario del Este S.A. mediante resolucién fechada 12 de
diciembre de 2016 autorizo la emision y oferta plblica de Bonos Corporativos de B/.40,000,000
en una sola serie a una tasa de interés anual de 5.75% a un plazo de 10 afios con el objetivo
de cancelar anticipadamente la Serie A de la emisién de Bonos realizadas en el afio 2010 por
B/.40,000,000 que estaban pactados a una tasa de interés de\?%

El 13 de marzo de 2017, mediante resoluciéon No SMV-115-17, la Superintendencia de Mercado
de Valores, autorizo a Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A. la emisién de Bonos Corporativos
por un total de hasta B/.40,000,000, los cuales seran emitidos en forma nominativa, registrados
y sin cupones en denominaciones de mil Délares (1,000) en una sola serie.

Garantias

Asi mismo, en reunidon de Junta Directiva del 31 de marzo de 2014 se autoriz6 la celebracion
de un contrato de cesion de créditos con BG Trust, Inc. sobre los créditos que le corresponden
o le lleguen a corresponder a la Compafiia en virtud de ciertos contratos de arrendamiento
sobre bienes inmuebles de propiedad de la sociedad, que tiene celebrados con terceras
personas, a fin de garantizar el pago a capital, intereses, comisiones, costas, gastos de
cobranza judiciales ¢ extrajudiciales y gastos de cualquier otra indole a que hubiere lugar por
razén de unos bonos corporativos por un monto total de B/.80,000,000 y por una razén de unos
bonos corporativos por un monto de B/.10,000,000 que fueron emitidos y vendidos en oferta
plblica por la Compaififa. -

El 25 de agosto de 2014 se celebra el contrato de cesidn de crédito entre la Compaiiia, la cual
sera la parte “Cedente” y BG Trust, Inc., que sera “El Cesionario”. La finalidad de este contrato
es la de servir como medio de pago y garantia de los bonos.

A continuacién, se detallan las condiciones mas significativas del contrato.

(a) No realizar modificaciones en cuanto al monto, plazo u objeto de los contratos de
arrendamientos, asi como no dar por terminado anticipadamente cuyos cénones hayan
sido cedidos a favor del “El Cesionario”.

(b) Los canones de arrendamiento deben ser depositados en la “cuenta central’; pero
sujeto en todo caso al derecho de cobro.
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.os bonos estan garantizados por un fideicomiso de garantia a favor de los tenedores
registrados de los bonos, el cual contiene:

any

la primera hipoteca y anticresis sobre la finca 159709, inscrita al Rollo 22484, Documento
No.B, y sobre las fincas 243197, 243199 y 243200, inscritas al Documento 728848 de ia
Seccién de la Propiedad de la Provincia de Panama, de propiedad del Emisor (la “Finca”),

la cesion de las pélizas de seguros del inmueble de una compafifa aceptable al Agente
Fiduciario y que cubra al menos el 80% del valor de reposicién de los inmuebles que
garanticen la emision y de las mejoras construidas sobre las fincas,

la cesién de los pagos mensuales que efectlan los arrendatarios de los inmuebles situados
en las fincas (los “Cénones de Arrendamiento”), dimanantes de todos y cualquier contrato
de arrendamiento.

ofros aportes del emisor que se depositarén en la cuenta de reserva, y
garantia (carta de crédito stand-by, prenda mercantil sobre depdsito bancario en la cuenta

de reserva u otra garantia aceptable al agente fiduciario, por B/.10,000,000 que sera
otorgada por el Emisor a mas tardar el 15 de abril de 2023.

Esta garantia se mantendra vigente hasta que las emisiones actuales de las Series B y Bonos
Corporativos sean canceladas o refinanciadas como garantia del pago de dicha emision. En
caso de pago o refinanciamiento de la emisidn actual, el Agente Fiduciario quedara obligado a
liberar la Garantfa Adicional.

El producto de las emisiones sera utilizado de la siguiente manera:

Bonos Corporativos 2017
Este bono se utilizdé para financiar la cancelacion anticipada de la Serie A de la emision de

bonos realizada por el emisor en el afio 2010 al amparo de la resolucién CNV No.534-110 por
B/.40,000,000.
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(14) Impuestos
El 30 de junio de 2023, mediante resolucién No. SMV-259-23 la Superintendencia de Mercado

de Valores de Panama resolvié registrar a Desarrolio Inmobiliario del Este S.A. como Sociedad
de Inversion Inmobiliaria, simple, cerrada y la autorizacién de registrar para oferta publica de
Diez Millones (10,000,000) de acciones participativas Clase B.

El paragrafo 2 del articulo 706 de Cdédigo Fiscal establece que no pagarén impuesto sobre la
renta las sociedades de inversion inmobiliaria registradas en la Superintendencia de Mercado
de Valores y que listen y coticen sus cuotas de participacién en bolsa de valores 0 mercados
organizados registrados ante la Superintendencia del Mercado de Valores, conforme a lo
establecido en el Decreto Ley 1 de 1989 y sus leyes reformatorias y acuerdos, que capten
fondos a largo plazo en los mercados organizados de capitales con el objeto de realizar
inversiones, directa o indirectamente a través de subsidiarias, en el desarrollo y la
administracién inmobiliaria residencial, comercial o industrial en la Reptblica de Panama, que
tengan la politica distribucidn a los tenedores de sus cuotas de participacién de no menos del
90% de su utilidad neta del periodo fiscal y que se registren como tal en la Direccién General
de Ingresos del Ministerio de Economia y Finanzas, en cuyo caso el impuestos sobre la renta
de la sociedad de inversién inmobiliaria registrada recaera sobre los tenedores de sus cuotas
de participacion, a las tarifas establecidas en los articulos 689 y 700 del Coédigo Fiscal, segun
corresponda, quedando la sociedad de inversién inmobiliaria registrada a retener el 10% del
monto distribuido al momento de realizar cada distribucién, en concepto de adelanto de dicho
impuesto, retencion que debera remitir al Fisco dentro de los diez dias siguientes a la fecha en
que se haga cada distribucién y que el contribuyente podra optar por considerar como el
impuesto sobre la renta definitivo a pagar sobre el monto distribuido. De acuerdo con el Decreto
199 de 23 de junio de 2014, las sociedades de inversiones inmobiliarias y subsidiarias no
tendran que efectuar el pago del Impuestos sobre la renta estimada de la sociedad, siemprey
cuando cumplan con lo establecido en el paragrafo 2 del Articulo 706 del Cédigo Fiscal.

Este mismo decreto sefiala que las sociedades de inversién inmobiliaria que se acojan a este
régimen deberan tener como politica la distribucion de no menos del noventa por ciento (90%)
de utilidad neta del periodo fiscal y, ademés, deberan efectivamente distribuir a [os tenedores
de sus acciones o cuotas de participacién, con excepcion de las siguientes situaciones:

a) Durante los primeros dos (2) afios de registro, la sociedad de inversién inmobiliaria podra
no realizar distribuciones o distribuir un porcentaje inferior al minimo indicado. Una vez
cumplido el plazo estipulado de dos (2) afios, de no efectuarse las distribuciones minimas,
la sociedad de inversidn inmobiliaria que se acoja al régimen fiscal de que irata el paragrafo
2 del articulo 706 del Cédigo Fiscal, perderd permanentemente el incentivo fiscal alli
otorgado.

b) Durante cualquier periodo fiscal en que, a juicio del administrador o ente competente de la
sociedad de inversion inmobiliaria, por situaciones extraordinarias macroeconémicas o del
desempefio o perspectivas del negocio de desarrollo y administracién inmobiliaria que
participe la sociedad de inversion inmobiliaria, se considere conveniente no distribuir el
minimo indicado.
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De perdurar la situacion por mas de un (1) afio, la sociedad de inversion inmobiliaria que
se acoja al régimen fiscal de paragrafo 2 del articule 706 del Cédigo Fiscal, perdera
permanentemente el incentivo fiscal alli otorgado.

Estas sociedades de inversion inmobiliaria no estaran obligadas a hacer la retencién sobre
aquellas distribuciones que provengan de:

1. Distribuciones de subsidiarias que hubiesen retenido y pagado el impuesto que se
establece en el paragrafo 2 del articulo 706 del Cédigo Fiscal.

2. Cualesquiera dividendos recibidos de otras inversiones, siempre que la sociedad que
distribuya tales dividendos haya retenido y pagado el impuesto correspondiente de
que trata el articulo 733 del Codigo Fiscal.

3. Cualquier renta exenta en virtud del Cédigo Fiscal o leyes especiales.

Por tratarse de un régimen especial de distribucién del impuesto sobre la renta, no le seran
aplicables las reglas establecidas en el literal a) del articulo 701 del Cédigo Fiscal, en relacion
con las ganancias por enajenacién de bienes inmuebles, ni las reglas establecidas en el literal
c) del mismo articulo 701 del Cédigo Fiscal relativa a las ganancias por enajenacion de valores.

Por esta razén se contabilizo la reversion del impuesto sobre la renta diferido pasivo sobre la
propiedad de inversion, ingresos lineales y comisiones por B/.9,681,795.

Las declaraciones del impuesto sobre la renta de [a Compafiia estan sujetas a revision por ias
autoridades fiscales panamefias por los Ultimos tres afios, incluyendo el que termina el 31 de
diciembre 2023, de acuerdo con las regulaciones fiscales vigentes.

La Compafiia, también esta sujeta a la revision por parte de las autoridades fiscales para
determinar el cumplimiento del impuesto de transferencia de bienes muebles y servicios
(iTBMS).

l.a Ley 33 de 30 de junio de 2010, modificada por la Ley 52 de 28 de agosto de 2012, adicioné
el Capitulo IX al Titulo [ del Libro Cuarto del Cédigo Fiscal, denominado Normas de Adecuacion
a los Tratados o Convenios para Evitar la Doble Tributacion Internacional, estableciendo el
régimen de precios de transferencia aplicable a los contribuyentes que realicen operaciones
con partes relacionadas residentes en el extranjero. Estos contribuyentes deben determinar
sus ingresos, costos y deducciones para fines fiscales en sus declaraciones de rentas, con
base en el precio o monto que habrian acordado partes independientes bajo circunstancias
similares en condiciones de libre competencia, utilizando los métodos establecidos en la
referida Ley 33. Esta ley establece la obligacién de presentar una declaracion informativa de
operaciones con partes relacionadas (informe 930 implementado por la DGI) dentro de los seis
meses siguientes al cierre de! ejercicio fiscal correspondiente, asi como de contar, al momento
de la presentacion del informe, con un estudio de precios de transferencia que soporte Io
declarado mediante el Informe 930. Este estudio debera ser entregado a requerimiento de la
DGI, dentro de un plazo de 45 dias contados a partir de la notificacién del requerimiento. La
no presentacion de la declaracién informativa dard lugar a la aplicacion de una multa
equivalente al uno por ciento (1%) del valor total de las operaciones llevadas a cabo con partes
relacionadas.
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De acuerdo con las regulaciones fiscales vigentes, las utilidades no distribuidas provenientes
de renta gravable en la Republica de Panama estarfan sujetas a un impuesto sobre dividendos
del 10%, si las acciones son nominativas y 20% si las acciones son al portador al momento de
su distribucion. Por lo tanto, en caso de que las utilidades no distribuidas se transfieran,
deberan incurrir en este impuesto.

El impuesto sobre la renta esta compuesto por:

2023 2022
Impuesto sobre la renta corriente 0 1,337,549
Impuesto sobre la renta diferido (9.681,795) (174.238)

9.681.798) 1163311

El impuesto sobre la renta diferido pasivo esta compuesto por las siguientes partidas:

2023 2022
Impuesto sobre la renta diferido pasivos:
Amortizacién comisién de venta 0 74,562
Arrendamiento anticipados 0 1,721,455
Cambio en el valor razonable de propiedades de inversién 0 7.885.778
Impuesto sobre la renta diferido pasivo 0] 9,681,795

La conciliacidn del impuesto sobre la renta diferido pasivo del afic anterior con el periodo actual
&s como sigue:

2023 202

Impuesto sobre la renta diferido pasivo al inicio del afio 9,681,785 8,856,033
Mas:
Amortizacién comisién de venta (74,562) (31,156)
Arrendamiento anticipado (1,721,455) 20,149
Cambio en el valor razonable de propiedades de inversion 0 (163,231)
Ajuste sobre valor razonable de propiedad de inversion (7.885.778) 0
Gasto de impuesto sobre [a renta diferido del periodo (9.681,795) (174.238)
Impuesto sobre la renta diferido pasivo al final del

periodo 0 9,681,795

Los beneficios o compromisos fiscales reconocidos, los cuales se relacionan con la reversion
o el establecimiento del impuesto sobre la renta diferido generaron un saldo a favor de impuesto
sobre la renta para los estados financieros de B/.9,681,735 (2022: saldo a favor de B/.174,238).
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(15) Capital Social

Mediante acta de Junta de Accionistas del 24 de marzo de 2023 se aprobdé modificar la
composicién del capital social de Desarrollo Inmobiliario del Este S.A. En virtud de dicha
enmienda el 26 de mayo de 2023, la Junta Directiva aprobé la cancelacion del certificado de
accion No 2 por 500,000 acciones comunes emitido a Zigma I[nternational, Ltd. y en su
reemplazo, se aprobd la emisién de 50,000 acciones clase A y 3,000,000 de acciones ciase B
a favor de Zigma International Ltd., y que dichas acciones clase B sean listadas en la Bolsa
l.atinoamericana de Valores S.A.

Al cierre de 2023, se emiten 25,000 acciones clase B a través de [a Boisa Latinoamericana de
Valores S.A. las cuales son vendidas por un monto de B/.1,025,000 generando un capital
adicional pagado por prima en venta de acciones de B/.1,024,750 que es reconocido en el
patrimonio.

El capital social autorizado de Desarrollo Inmobiliario def Este S.A. acorde al pacto social de la
Sociedad de Inversion Inmobiliaria inscrito en el Registro Publico mediante escritura 2,823 de
22 de mayo de 2023 es el siguiente:

e 50,000 acciones comunes de la Clase “A” con un valor nominal de un B/.1.00; y

¢ 10,000,000 de acciones comunes de la Clase “B” con un valor nominal de un centavo
B/.0.01

¢ Cuantas clases de acciones adicionales, con o sin valor nominal, autorice la Junta Directiva
de la sociedad.

E! capital adicional pagado corresponde al valor en exceso pagado por las acciones clases B.
Las acciones comunes son clasificadas como patrimonio. Las acciones de capital son
reconocidas al valor razonable de [a contraprestacion recibida por la Compafifa. Cuando se
readquieren acciones de capital, €l monto pagado es reconocido como un cargo al patrimonio
y reportado en el estado de situacién financiera como acciones en tesoreria.

Las acciones Clase “A” tendran derecho a voto, pero sin derechos econdémicos, salvo en el
caso en gue la sociedad ejerza su Derecho de recompra de conformidad con lo establecido en
el literal (D) del articulo Sexto del pacto social, y, por consecuencia todas las acciones clase B
sean recompradas por la sociedad, caso en el cual, las Acciones Clase “A” autométicamente
adquirirdn los mismos derechos econdomicos y derechos de dividendos.

Las acciones Clase “B” no tendran derecho a voto, salvo en los casos establecidos en el articulo

Décimo Octavo del pacto social. Estas acciones tendran derechos econdmicos de recibir
dividendo y a recibir cuota de activos en caso de liquidacion.
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Las acciones comunes al 31 de diciembre 2023 estan compuestas de la siguiente forma:

Precio

por Capital
Acciones Acciones accion Valor  adicional
Autorizadas Emitidas USD npominal pagado Total

Clase “A” 50,000 50,000  1.00 50,000 0 50,000
Clase “B” 10,000,000 3,025,000  0.01 _30.250 5,944,750 5,975.000
-80.250 5944750 £.025.000

(16) Gastos de operacion
Los gastos de operacién se detallan a continuacion:

2023 2022
Reparacién y mantenimiento 2,114,880 2,356,435
Administracion 1,829,662 1,433,856
Electricidad, neto de recuperacion 1,569,688 1,469,343
Aseo, limpieza y transporte desechos 755,586 676,066
Impuesto Inmueble 717,214 805,397
Servicios de vigilancia y seguridad 681,575 605,469
Seguros 236,167 221,691
Comisién por venta 121,308 124,623
Impuesto de permiso de operacion y otros 88,866 81,334
Programas vy licencias 50,963 20,304
Agua 48,448 41,020
Honorarios 44 852 43,750
Combustible planta eléctrica 10,739 25,562
Impuesto municipal 8,236 8,614
8288184 7.913464
(17) Gastos generales administrativos
Los gastos de generales y administrativos se detallan a continuacion:

2023 2022
Honorarios por servicios profesionales 214171 114,680
Viajes y atencién a clientes 113,363 127,105
Cargos bancarios 54,554 53,499
Donaciones 30,674 29,045
Telefonia fija y mévil 30,569 29,853
Utiles de oficina, impresos y fotocopias 22,934 16,612
Miscelaneos 12,325 19,479
Uniformes 3,448 16.983
482.038 407,256
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(18)

(19)

(20)

Utilidad por accién
La utilidad neta por accién comuin es presentada como sigue:

2023 2022
Saldo al inicio y al final del afio de acciones en
circulacion 3,025,000 500,000
Calculo bésico de |a utilidad por accidn:
Utilidad (pérdida) neta 12,686,391 (2,433,046)
Total de acciones en circulaciéon 3,025.000 500,000
Utilidad por accién 419 (4.87)

Compromisos

Administracién:

La Compaiiia tiene firmado un nuevo contrato con Hines Interests, S. A. de C.V. el cual
comenzoé a regir a partir del 1 de enero de 2016 y corresponde a la administracion de ambas
edificaciones. Dicho contrato tiene una duracién de 5 afios con opcidon de renovacion
automatica por un periodo igual, a menos que una de las partes notifique por escrito 180 dias
antes de cumplidos los primeros cinco anos.

Los honorarios de Hines Interests, S. A. de C.V. ascendieron a B/.258,274
(2022: B/.263,307).

Ademas, la Compariia mantiene suscritos contratos de servicios para el mantenimiento y
conservacion de las propiedades de inversion.

Valores razonables y gestion de riesgos

(a) Clasificacion contable y valores razonables
A continuacion, se muestra los importes en libros y los valores razonables de los activos
y pasivos financieros, incluyendo sus niveles en la jerarquia del valor razonable.

L.a tabla a continuacién no incluye informacion para los activos y pasivos financieros no
medidos al valor razonable si el importe en libros es una aproximacion razonable del valor

razonable.
2023
Total
Importe Valor razonable
en libros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos financieros no medidos al valor
razonable
Efectivo 3,738,575 - - - -
Cuentas por cobrar 456,221 - - - -
4,195 796 - - - -
Pasivos financieros no medidos al valor
razonable
Bonos por pagar 89,862,752 - 89,338,000 - 83,338,000
Cuentas por pagar proveedores y otros 2,108,596 - - - -
Adelantos recibidos de clientes 55,044 - - - -
_9 92 o 89,338,000 I £89.338.000
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2022
Total
Importe ’ Valor razonable
en libros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos financieros no medidos al valor
razonable
Efectivo 2,582,535 - - - -
Cuentas por cobrar 475,669 - - - -
3,058,204 - - = =
Pasivos financieros no medidos al valor
razonable
Bonos por pagar 89,820,555 - 89,337,000 - 89,337,000
Cuentas por pagar proveedores y otros 1,183,751 - - - -
Adelantos recibidos de clientes 53.848 - - - -
910282584 _____.= 89337000 .- 89337000

(b) Medicién de los valores razonables
i. Técnicas de valorizacion y variables no observables significativas
Los siguientes supuestos fueron establecidos por la Administracion para estimar el
valor razonable de cada categoria de instrumento financiero en el estado de situacion
financiera, como parte de estas estimaciones no se identificaron variables
significativas no observables.

o Efectivo, cuentas por cobrar y otras
El valor en libros se aproxima a su valor razonable por su naturaleza de corto

plazo.

e Adelantos recibidos de clientes
El valor en libros se aproxima a su valor razonable por su naturaleza de corto
plazo.

e Cuentas por pagar y olras
El valor en libros de obligaciones por pagar se aproxima a su valor razonable
dada su naturaleza y las tasas de intereses prevalecientes del mercado no
fluctian de manera significativa. Las cuentas por pagar y otras, se aproxima a
su valor razonable dada su naturaleza de corto plazo.

e Bonos por pagar
Para determinar el valor razonable de los bonos por pagar se utilizaron técnicas
de valuacién con las cuales se descontaron los flujos de efectivo esperados a
una tasa que refleja las tasas de intereses de referencia a la fecha de reporte,
al igual que el riesgo crediticio del Emisor observado en la fecha de la emision.

Estas estimaciones son subjetivas por su naturaleza, involucran incertidumbres y
elementos criticos de juicio y por lo tanto, no pueden ser determinadas con exactitud.
Cambios en los supuestos o criterios pueden afectar en forma significativa de las
estimaciones.

37




DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S. A.
(Sociedad de Inversion Inmobiliaria)
(Subsidiaria 100% de Zigma International, Ltd.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los estados financieros

(21) Instrumentos financieros-Administracion de riesgos
La Compafiia esta expuesta, a los siguientes riesgos relacionados con el uso de instrumentos

financieros:

- Riesgo de crédito

- Riesgo de liquidez y financiamiento
- Riesgo de tasa de interés y mercado
- Administracion de capital

La Junta Directiva tiene responsabilidad por el establecimiento y vigilancia del marco de
referencia de la administracion de los riesgos de la Compaiiia.

Se establecen ciertas politicas de manejo de riesgos para identificar y analizar los riesgos que
enfrenta la Compaiiia, para fijar limites apropiados de riesgos y, controles para vigilar los
riesgos y la adherencia a los limites establecidos. La exposicién méxima al riesgo de crédito
esta dada por el valor en libros de las cuentas por cobrar.

La Junta Directiva supervisa cémo la gerencia vigila el cumplimiento con las politicas de manejo
de riesgos. La Junta Directiva ejecuta la vigilancia de los procesos operacionales y financieros.

(a) Riesgo de crédito
i. Cuentas por cobrar
El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la Compaiiia si un
cliente o contraparte de un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones
contractuales, y se origina principalmente de las cuentas bancarias, cuentas por cobrar
y otras cuentas por cobrar.

La exposicion maxima al riesgo de crédito esta representada por el valor en libros de
cada activo financiero en el estado de situacion financiera.

La exposicién de la Compaiiia al riesgo de crédito esta influenciada principalmente por
las caracteristicas individuales de cada cliente. Aproximadamente el 15.24% (2022:
12.50%) de los ingresos de la Compaiiia es atribuible a las operaciones de alquileres
con un solo cliente. Sin embargo, geograficamente no existe una concentracion de
riesgo de crédito.

La morosidad de las cuentas por cobrar es la siguiente:

2023 2022
De 1 a 30 dias 260,951 322,495
De 31 a 60 dias 39,502 62,291
De 61 a 80 dias 2,714 8,304
De 91 dias y mas 87 11,307

303,254 404,397
Provision (11,782) (11,782)
Cuenta por cobrar, neto 291,472 392,615
Compafifa Relacionada 164,749 83.054
Total cuenta por cobrar 456 221 475,669
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(b)

Proveedores

Intereses

Oftras

Adelantos recibidos de clientes
Bonos por pagar

El movimiento de la provision se describe a continuacion:

2023 2022
Saldo inicial 11,782 115,856
Aumentos 0 0
Castigos 0 (104.074)
Saldo final 11,782 11,782

La administracién considera que los montos en mora por més de 30 dias son
enteramente recuperables sobre la base del comportamiento de pago histérico y
analisis de riesgo de crédito de la cartera de clientes.

ii. Efectivo
La Compariia mantenia efectivo por B/.3,735,647 (2022: B/.2,582,535). El efectivo se
mantiene en un banco local, que cuenta con una calificacién de grado de inversion
entre el rango de Baa3/P-3, BBB/A-2 y BBB-/F3, segln publicacion fechada el 7 de
noviembre de 2023 y 8 de diciembre de 2023 de las agencias calificadoras Moody's,
Standard & Poor's y Fitch Ratings, respectivamente.

Riesgo de liquidez y financiamiento

El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Comparfifa encuentre dificultades en el
cumplimiento de las obligaciones relacionadas con sus pasivos financieros que se
liquidan mediante la entrega de efectivo u otro activo financiero. El enfoque de la
Compafiia para administrar la liquidez es asegurar, en la medida de lo posible, que
siempre tendra suficiente liquidez para cumplir sus obligaciones a su vencimiento, en
circunstancias normales y condiciones adversas, sin incurrir en pérdidas excesivas o
correr el riesgo de dafio a la reputacién de la Compaiiia.

Administracién del riesgo de liquidez
La Compafiia se asegura en el manejo de la liquidez, que mantiene suficientes depdsitos
en bancos disponibles para liquidar los gastos operacionales esperados.

Los siguientes son los vencimientos contractuales de los pasivos financieros no
derivados:

2023

Flujos de efectivo contractuales
6 meses 7a12

0. menos Meses

Mas de un
ano

Importe

enlibros Total

1,171,100 0

775,069
163,080
58,044
20,000,000

92,164,293

(1,171,100)
(8,251,042)
(163,080)
(55,044)
(90,000.000)
{99,640.266)

(1,174,100)
(1,851,042) (5,200,000)
(163,080) 0
(55,044) 0 0
(50.000.000) 0 (40,000,000
(63.240,266) (1.200.000) (45.200.000)

0
(1,200,000)
0
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(©)

(d)

2022
Flujos de efectivo contractuales
Importe 6 meses 7a12 Mas de un
en libros Total © menos Meses Afio
Proveedores 195,417 (195,417) (195,417) 0 0
Intereses 775,069 (13,776,042) (2,762,500) (2,762,500)  (8,251,042)
Otras 182,968 (182,868) (182,968) 0 0
Adelantos recibidos de clientes 53,948 (53,948) (53,948) 0 0
Bonos por pagar 90,000,000 _(90.000,000) 0 0 (80.000,000)

21,207,402 (104.208.370) (3.194833) (2.762.500) (98.251.042)

Los flujos de salida revelados en la tabla anterior representan los flujos de efectivo
contractuales relacionados con los pasivos financieros no derivados mantenidos para
propésitos de administracién de riesgo y que por lo general no se cierran antes del
vencimiento contractual. La revelacidon muestra montos de flujo de efectivo para las
obligaciones que se liquidan en efectivo. Considerando tanto los intereses como el
principal, esto representa de mejor manera el riesgo de liquidez enfrentado por la
Compaiiia.

Riesgo de tasa de interés y mercado

Es el riesgo de que el valor de un activo financiero de la Compariia se reduzca por causa
de cambios en las tasas de interés, u otras variables financieras, asi como la reaccién de
los participantes de los mercados a eventos politicos y econdémicos.

La Compaiiia no tiene exposiciones sustanciales con respecto al riesgo de tasa de interés
y mercado ya que sus obligaciones estén sobre una base de tasa fija del 6.25% y 6.00%.

Administracion de capital

La politica de la Compaiiia es la de mantener una base sdlida de capital. La Junta
Directiva supervisa el rendimiento del capital, que la Compafia define como el resultado
de las actividades de operacion dividido por el patrimonio neto total. La Junta Directiva
trata de mantener un equilibrio entre la mayor rentabilidad que podria ser posible con el
mayor nivel de préstamos y de las ventajas y seguridad que proporciona la posicion de
capital.

La relacion de deuda de la Compafiia con respecto al patrimonio ajustado al final del
periodo se presenta a continuacién:

2023 2022
Total de pasivos 92,669,908 101,520,655
Menos: efectivo 3,739,575 2.582.535
Deuda neta 88,930,333 98,938,120
Total de patrimonio 191,910,048 178,359.163
Relacién deuda neta al patrimonio 0.46 0.55
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(22) Evento Subsecuente
Durante el primer trimestre del afio 2024, la administracion ha solicitado a la Superintendencia
del Mercado de Valores la aprobacion de una renegociacion de la porcién a corto plazo de los
bonos por pagar Serie B por B/.40,000,000 y los Bonos Corporativos por B/.10,000,000; los
cuales tienen como fecha de vencimiento el 15 de abril de 2024. La renegociacion incluye una
extensién de la fecha de vencimiento y una actualizacion de la tasa de interés de los
instrumentos. Esta renegociacién cuenta con el beneplacito de sus acreedores.
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Panam4, 31 de enero de 2024

Sefiores
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.
Ciudad.-

Ref.: Informe de Rendicion de Cuentas.
Estimados Sefiores:
Por medio de la presente remitimos a ustedes, el Informe de Rendicién de Cuentas del Fiduciario
para el Fideicomiso de Garantia identificado como BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)

correspondiente al periodo culminado al 31 de diciembre de 2023:

Situacion econdmica v contable: Se adjunta Balance General y Estado de Ingresos y Gastos del
Fideicomiso.

Situacién juridica: Durante el periodo reportado no se dieron hechos que afectaran el desarrollo del
Fideicomiso ni la labor encomendada al Fiduciario, por lo que su estado juridico se encuentra al
amparo de las normas positivas aplicables.

Situacién_administrativa: Durante el periodo reportado no se dieron hechos que afectaran el
desarrollo del Fideicomiso ni la labor encomendada al Fiduciario

Quedamos a su disposicidn respecto al informe presentado. Transcurridos 90 dias calendario a partir
de la fecha en que reciba el presente informe, éste se tendra como tacitamente aprobado.

Sin otro particular, nos despedimos.
Atentamente,
BG Trust, Inc. en calidad de Fiduciario

Gabriela Zamora H. Fanny V. de Montesinos
Gerente Subgerente

Adjunto: Lo indicado.

Apartado Postal 0816-00843 Panami Rep. de Panamé » Tel: (507)303-5001 « Fax (507)265-0227 » www.bgeneral.com




INFORME DEL FIDUCIARIO
Pagina FECHA DEL INFORME

BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07) 1 31/12/2023

BALANCE GENERAL

*ACTIVOS
*DEPOSITOS BANCARIOS
*DEPOSITOS BANCARIOS
CUENTA CORRIENTE
BANCO GENERAL , S.A, 595,74

TOTAL ACTIVOS 596,74

*PATRIMONIO
SALDO AL INICIO DEL ANO 729.49

*APORTES AL PATRIMONIO
DEFICIT ACUMULADO -133.76

TOTAL PATRIMONIO 596.74



INFORME DEL FIDUCIARIO

BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)

Pagina FECHA DEL INFORME
2 31/12/2023

ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS

*INGRESOS
TOTAL INGRESOS

“GASTOS

*GASTOS GENERALES Y ADMINISTRATIVOS

*GASTOS GENERALES Y ADMINISTRATIVOS
GASTOS BANCARIOS

TOTAL GASTOS

PERDIDA NETA

0.00

133.75
133.75

133.75



INFORME DEL FIDUCIARIO

Pagina FECHA DEL INFORME
BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07) 3 31/12/2023
| CUENTAS DE ORDEN
*GARANTIAS CONSTITUIDAS
POLIZAS DE SEGUROS 2.00
OTRAS GARANTIAS 2.00
*BALANGE CUENTAS DE ORDEN
BALANCE CUENTAS DE ORDEN : -4.00
* DERECHOS HIPOTECARIOS
DERECHO HIPOTECARIOS S/BIENES INMUEBLES 90,000,000.00
*BALANCE CUENTAS DE ORDEN
BALANCE CUENTAS DE ORDEN -90,000,000.00

TOTAL BALANCE CUENTAS DE ORDEN 0.00



FIDEICOMISO DE GARANTIA
BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

ESTADOS FINANCIEROS E
INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
"Este documento ha sido preparado con el conocimiento

de que su contenido seré puesto a disposicion
del publico inversionista y del publico en general"
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Sefiores

FIDEICOMISO DE GARANTIA

BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.
Panama, Republica de Panama

Opinién

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso de Garantia BG TRUST, INC. FID
(0040-GT1A-07) Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A., que comprenden el estado de situacion
financiera al 31 de diciembre de 2023, los estados de resultados, cambios en el patrimonio, flujos
de efectivo por el afio terminado en esa fecha y las notas a los estados financieros, incluyendo
un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros que se acompafian presentan razonablemente, en
todos sus aspectos importantes, la situacion financiera del Fideicomiso de Garantia BG TRUST,
INC. FID (0040-GTIA-07) Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A., y su desempefio financiero y sus
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con los requerimientos de
informacion financiera de la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama.

Base de la Opinién

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen més adelante en
la secciéon Responsabilidades del Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados
Financieros de nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso, de conformidad con el
Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de
Etica para contadores (Cédigo de Ftica del IESBA) junto con los requerimientos de ética que son
relevantes a nuestra auditoria de los estados financieros en la Republica de Panama y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el
Cédigo de Etica del IESBA.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
ofrecer una base para nuestra opinién.

Asuntos claves de la auditoria

Los asuntos claves de la auditoria son aquellos asuntos que, segln nuestro juicio profesional,
han sido los mas significativos en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo
corriente. Hemos determinado que no existen asuntos claves de la auditoria que se deban
comunicar en nuestro informe.




Otra Informacion

La otra informacion consiste en informacién incluida en el informe de actualizacién anual
Formulario IN-A presentada a la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama distinta a
los estados financieros del Fideicomiso de Garantia y de nuestro informe de auditoria sobre
ellos. El Emisor es responsable por la otra informacion.

No hemos auditado la otra informacién y no expresamos una opinién o ninguna otra forma de
conclusiéon de aseguramiento al respecto.

Enfasis en el asunto
Base contable y restriccion de uso

Los estados financieros del Fideicomiso de Garantia BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)
Desarrollo Inmobiliario de! Este, S.A., fueron elaborados de conformidad con los requerimientos
de informacion financiera de la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama. Estos
requerimientos pueden o no diferir con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF). En consecuencia, los estados financieros podrian no ser apropiados para otro proposito.

Responsabilidades del Fiduciario sobre los Estados Financieros

El Fiduciario es responsable por la preparacion y presentaciéon razonable de estos estados
financieros de conformidad con los requerimientos de informacién financiera de la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panamé, y por el control interno que el Fiduciario
determine necesario para permitir la preparacién de estos estados financieros que estén libres de
representacion errénea de importancia relativa, sea debido a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros, el Fiduciario es responsable de evaluar y revelar,
segun corresponde, si el objetivo por el cual se constituyé el Fideicomiso de Garantia ha sido
modificado de acuerdo a las condiciones pactadas originalmente en el contrato, afectando la
condicion de negocio en marcha, porque se tenga la intencién de terminar el Fideicomiso de
Garantia o cesar sus operaciones, o bien no haya otra alternativa realista.

Responsabilidades del Auditor en la Auditoria de los Estados Financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable sobre si los estados financieros en su
conjunto estan libres de representacion errénea de importancia relativa, sea debido a fraude o
error, y para emitir el informe del auditor que incluye nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto nivel de aseguramiento, pero no es una garantia que una
auditoria llevada a cabo de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA)
siempre detectara un error de importancia relativa, cuando exista. Los errores pueden surgir de
fraude o error y son considerados materiales si, individualmente o en su conjunto, podrian
razonablemente esperarse que influyan en las decisiones financieras que tomen los usuarios con
base a estos estados financieros.




Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA),
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos un escepticismo profesional durante toda la
auditoria.

Nosotros también:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, sea
debido a fraude o error, disefiamos y realizamos los procedimientos de auditoria que
respondieron a esos riesgos; y obtuvimos evidencia de auditoria suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinién de auditoria. El riesgo de no detectar un error
material resultante de fraude es mayor, que uno resultante de un error, ya que el fraude
involucra colusion, falsificacién, omisiones intencionales, distorsién, o la anulacién de control
interno.

- Obtuvimos un conocimiento del control interno relevante para la auditoria, con el fin de
disefiar los procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no
con el proposito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso.

- Evaluamos lo apropiado de las politicas contables utilizadas y razonabilidad de las
estimaciones contables y de las revelaciones relacionadas, hechas por la Administracion.

- Concluimos sobre lo apropiado del uso por parte del Fideicomiso de la base contable de
negocio en marcha y, con base a la evidencia obtenida, si existe 0 no una incertidumbre
material relativa a eventos o condiciones que puedan crear una duda importante sobre la
capacidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe
del auditor sobre la informacion a revelar respectiva en los estados financieros o, si dicha
informacién a revelar es insuficiente, para modificar nuestra opinién.

- Evaluamos la presentacién en su conjunto, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluyendo la informacion revelada, y si los estados financieros representan las
transacciones y eventos subyacentes de un modo que logran una presentacion razonable.

Nos comunicamos con el Fiduciario en relacién con, entre otros asuntos, el alcance y el
momento de realizacién de la auditoria, y los hallazgos importantes de la auditoria, incluyendo
cualquier deficiencia importante de control interno que identificamos durante nuestra auditoria.

Otros requerimientos legales de informacién

En cumplimiento con la ley 280 del 30 de diciembre de 2021, que regula la profesion del
Contador Pablico Autorizado en la Republica de Panama, declaramos lo siguiente:




« Atendiendo especificamente el Capitulo 1il “Ejercicio de la Profesién”, Articulo 13, indicamos
que la direccién, ejecucién y supervision de este compromiso de auditorfa se realizd
fisicamente en el territorio nacional.

« Elsocio de la auditoria que ha elaborado este informe de los auditores independientes es Luis
Oscar Navarro con nimero de idoneidad de Contador Publico Autorizado (C.P.A.) #3359.

é"@&’w’ a, ﬁj’ﬁ/z/wm <Frf/ /ﬂ/%/@z;’ = 7%, W Jeroord

22 de marzo de 2024 l.uis Oscar Navarro
Panama, Reptblica de Panama Socio
C.P.A. 3359
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

Estado de Situacion Financiera
31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas) ’

Activos Nota 2023 2022
Depbsitos en banco 4 596 730
Total de activos 596 730
Patrimonio
Aportes del fideicomitente 45113 45,113
Déficit acumulado (44,517) (44,383)
Total de patrimonio 596 730

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados financieros.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)

DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

Estado de Resultados
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

Gastos:
Cargos bancarios

Total de gastos

Pérdida

2023 2022
(134) (133)
(134) (133)
(134) (133)

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados financieros.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC, FID (0040-GTIA-07)
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

Estado de Cambios en el Patrimonic
Por el affo terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

Saldo al 31 de diciembre de 2021
Pérdida
Saldo al 31 de diciembre de 2022
Pérdida

Saldo al 31 de diciembre de 2023

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados financieros.

Aportes del Déficit Total de
fideicomitente acumuiade patrimonio
45113 {44,250) 863
- {133) (133}
45113 (44,383) 730
- (134) (134)
45,113 (44,517) 596




FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

2023 2022
Flujos de efectivo de las actividades
de operacion:

Pérdida (134) (133)

Flujos de efectivo de las actividades

de operacién , (134) (133)
Disminucién neta de efectivo (134) (133)
Efectivo al inicio del afio 730 863
Efectivo al final del afio 596 730

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados financieros.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

1. Informacion general

El Fideicomiso es administrado por el Fiduciario BG Trust, Inc., sociedad incorporada bajo las
leyes de la Republica de Panama, y opera bajo Licencia Fiduciaria otorgada por la
Superintendencia de Bancos de Panam, la cual le permite efectuar negocios de Fideicomisos
de acuerdo con la Resolucién Fiduciaria No.001-2004 de 9 de enero de 2004 y la Resolucion
SBP-FID-A-0043-2018 de 29 de enero de 2018.

Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A., (en adelante, el “Fideicomitente”) y BG Trust, Inc., como
Fiduciario, constituyeron el Fideicomiso de Garantia BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07),
mediante Escritura Publica No.23,736 del 1 de noviembre de 2007 de la Notaria Quinta del
Circuito de Panama reformada mediante Escritura Piblica No.26,944 del 16 de diciembre de
2010, modificada mediante Escritura Publica No0.23,641 del 22 de agosto de 2014 vy
adicionada mediante Escritura Plblica No.8,307 del 6 de abril de 2017, todas inscritas en el
Registro Publico bajo el Folio N0.921 de la seccién de Fideicomisos (el “Fideicomiso”), con la
finalidad de garantizar y facilitar, en definitiva, el pago total de las sumas adeudadas o que se
fleguen a adeudar por virtud de los Bonos Corporativos por la suma de hasta B/.90,000,000,
que se describen mas adelante, incluyendo pero sin limitarse a, el capital, intereses, intereses
moratorios, comisiones, primas de seguro, asi como los costos y gastos judiciales que se
produzcan derivados del manejo del Fideicomiso.

Mediante las Resoluciones CNV No.534-10 del 5 de diciembre de 2010, modificada en ciertos
aspectos mediante SMV No0.330-14 del 11 de julio de 2014, y posteriormente modificada
mediante SMV No.666-15 del 16 de octubre de 2015 y SMV No.157-17 del 4 de abril de 2017,
emitida por la Superintendencia del Mercado de Valores de Panamd, se autorizé a Desarrollo
[nmobiliario del Este, S.A., a ofrecer Bonos Corporativos por un valor nominal total de hasta
B/.80,000,000 emitidos en dos series: la Serie A por hasta B/.40,000,000 con vencimiento el
15 de diciembre de 2020 redimida anticipadamente el 15 de marzo de 2017 y la Serie B por
hasta B/.40,000,000 con vencimiento el 15 de abril de 2024, en adelante “los Bonos de la
Segunda Emisién”.

Mediante las Resoluciones SMV No.329-14 del 11 de julio de 2014, modificada mediante SMV
No0.665-15 del 16 de octubre de 2015 y SMV No.137-17 del 21 de marzo de 2017, emitida por
la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama, se autorizé a Desarrollo Inmobiliario
del Este, S.A., a ofrecer Bonos Corporativos por un monto de hasta B/.10,000,000 con
vencimiento el 15 abril de 2024, emitidos en una sola serie, en adelante “los Bonos de la
Tercera Emisidon”.

Mediante Resolucion SMV No.115-17 del 13 de marzo de 2017, emitida por la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panama, se autorizé a Desarrollo Inmobifiario
del Este, S.A., a ofrecer Bonos Corporativos por un valor nominal total de hasta B/.40,000,000
con vencimiento el 15 de marzo de 2027, emitidos en una sola serie, en adelante “los Bonos
de la Cuarta Emisién®, y en conjunto con los Bonos de la Segunda y Tercera emision se
denominaran “los Bonos”.




FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

Los Beneficiarios del presente Fideicomiso son los Tenedores Registrados de los Bonos
emitidos por Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A.

El Patrimonio Fideicomitido administrado estéd conformado por los bienes y derechos
indicados a continuacion:

o Los fondos que sean depositados en las Cuentas Fiduciarias. (Ver Nota No.4).

e Los derechos reales derivados de la Primera Hipoteca y Anticresis que se constituye a
favor del Fiduciario, sobre ciertos bienes inmuebles propiedad del Fideicomitente
(Ver Nota No.5), y cuyo valor de mercado, segln avalto por un avaluador aceptable al
Fiduciario debera cubrir al menos un 150% del saldo insoluto a capital de los Bonos
emitidos y en circulacién de las obligaciones garantizadas.

o Cesién condicionada en funcién de Garantia de los cénones de arrendamiento
provenientes de los contratos de arrendamiento sobre los locales comerciales propiedad
del Fideicomitente.

o Elimporte de las indemnizaciones recibidas por razén de las pélizas de seguros cedidas
o endosadas a favor de BG Trust, Inc. ’ :

El total del Patrimonio administrado del Fideicomiso asciende a la suma de B/.90,000,596
(2022: B/.90,000,730), de los cuales la suma de B/.596 (2022: B/.730) se encuentra registrada
en los activos del Fideicomiso y la suma de B/.90,000,000 (2022: B/.90,000,000) estan
conformados por los derechos hipotecarios a favor del Fiduciario detallados en la Nota No.5.

El Patrimonio Fideicomitido administrado del Fideicomiso cubre los Bonos emitidos por el
Fideicomitente.

Al 31 de diciembre de 2023, la Cobertura de Garantia representa el 292.07% (2022:
298.11%), la cual resulta de dividir el valor de mercado de los bienes inmuebles hipotecados
entre el saldo insoluto a capital de los Bonos emitidos y en circulacion.

El Fideicomiso y derechos administrados por orden del Fideicomitente, se registran y
controlan separadamente de las operaciones regulares del Fiduciario. Son funciones del
Fiduciario realizar todas las transacciones de acuerdo a los parémetros establecidos en el
contrato de fideicomiso.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado e} 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

2. Bases para la preparacion de los estados financieros

2.1.

2.2

Base de medicion

Los estados financieros del Fideicomiso de Garantia BG TRUST, INC. FID
(0040-GTIA-07) Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A., al 31 de diciembre de 2023,
fueron preparados sobre la base de costo o costo amortizado.

Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros estan expresados en balboas (B/.), que es la moneda funcional
del Fideicomiso y la unidad monetaria de la Republica de Panama, la cual esta a la pary
es de libre cambio con el ddlar (US$) de los Estados Unidos de América. La Republica
de Panama no emite papel moneda propio y en su lugar, el délar (US$) de los Estados
Unidos de América es utilizado como moneda de curso legal.

3. Resumen de las principales politicas contables

3.1.

3.2

Estimaciones y juicios realizados

La preparacion de los estados financieros del Fideicomiso requiere que se realicen
estimaciones y juicios contables que son evaluados de manera continua basadas en
experiencias pasadas y ciertos factores aplicables al sector, mismos que son razonables
bajo las circunstancias actuales y las expectativas de sucesos futuros.

Al 31 de diciembre de 2023 vy 2022, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones
contables significativas.

Instrumentos financieros

La valuacidn de los instrumentos financieros del Fideicomiso se determina por medio del
valor razonable o el costo amortizado, segiin se define a continuacion:

Valor razonable - El valor razonable de un instrumento financiero que es negociado en
un mercado financiero organizado es determinado por referencia a precios cotizados en
ese mercado financiero para negociaciones realizadas a la fecha del estado de situacion
financiera. Para aguellos instrumentos financieros para los que no existe un mercado
financiero activo, el valor razonable es determinado utilizando técnicas de valuacién.
Tales técnicas incluyen transacciones de mercado recientes entre partes interesadas y
debidamente informadas que actlen en condiciones de independencia mutua;
referencias al valor razonable de otro instrumento financiero sustancialmente semejante
y el descuento de flujos de efectivo u otros modelos de valuacion.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

Costo amortizado - El costo amortizado es calculado utilizando el método de la tasa de
interés efectiva menos cualquier estimacién por deterioro. El célculo toma en
consideracién cualquier prima o descuento en la adquisiciéon e incluye costos de la
transaccién y honorarios que son parte integral de la tasa de interés efectiva.

3.2.1. Activos financieros

Los activos financieros son reconocidos inicialmente al precio de la transaccién
incluyendo los costos de la misma, excepto si el acuerdo constituye una transaccion de
financiacién, en el cual se miden al valor presente de los pagos futuros descontados a
una tasa de interés de mercado para un instrumento de deuda similar.

L.os principales activos financieros mantenidos por el Fideicomiso vienen dados por el
efectivo.

El efectivo esta representado por el dinero mantenido en banco. Para propositos del
estado de flujos de efectivo, el efectivo es presentado por el Fideicomiso neto de
sobregiros bancarios, si los hubiese.

Al final de cada periodo sobre el que se informa, los importes en libros de los activos
financieros medidos al costo amortizado o al costo se revisan para determinar si existe
alguna evidencia objetiva de que no van a ser recuperables, reconociendo
inmediatamente en los resultados del periodo una pérdida por deterioro del valor.

Una pérdida por deterioro de valor se puede revertir posteriormente y registrar como
ingresos en los resultados del periodo, hasta el monto en que el importe en libros
incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse
reconocido una pérdida por deterioro de valor para el activo en afios anteriores.

El Fideicomiso da de baja a los activos financieros cuando:

e Se expiren o se liquiden los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiero, o

« Se transfiera sustancialmente a terceros todos los riesgos y ventajas inherentes a la
propiedad del activo financiero, o

e A pesar de conservar algunos riesgos y ventajas, el control del activo financiero ha
sido transferido y la contraparte tiene la capacidad para vender el activo en su
totalidad y es capaz de ejercer dicha capacidad unilateralmente, sin necesidad de
imponer restricciones adicionales a la transferencia.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

3.3.

3.4.

Derechos hipotecarios sobre bienes inmuebles
Los derechos hipotecarios sobre bienes inmuebles se registran como cuentas de orden
fuera del estado de situacién financiera, por el monto de las hipotecas constituidas a

favor del Fiduciario, segun se indica en Escritura Pulblica donde consta la primera
hipoteca y anticresis.

Gastos

Los gastos se reconocen en el estado de resultados cuando se incurren.

4. Depésitos en banco

Al 31 de diciembre de 2023, el Fideicomiso mantiene deposito en banco por la suma de
B/.596 (2022: B/.730).

[.os depédsitos en banco se componen de una cuenta corriente en Banco General, S.A. de
conformidad con lo siguiente:

Cuenta Central: En esta cuenta se depositaran los canones de arrendamiento mensual y
otros ingresos operativos.

5. Derechos hipotecarios

Los derechos hipotecarios y anticréticos corresponden a la primera hipoteca constituida a
favor del Fiduciario BG Trust, Inc.,, sobre bienes inmuebles propiedad de Desarrolio
Inmobiliario del Este, S.A., con la finalidad de garantizar el pago total de las sumas adeudadas
a los Tenedores registrados de los Bonos.

Los bienes inmuebles en garantia tienen un valor de mercado de B/.262,859,280 (2022:
B/.268,300,289) segun informe de Avaluador CBRE Panaméa de fecha 31 de diciembre de
2022. (2022: segln informe de Avaluador CBRE Panama de fecha 31 de diciembre de 2021.).

Al 31 de diciembre de 2023, los derechos hipotecarios se componen de lo siguiente:

2023 2022
Bienes inmuebles 90,000,000 90,000,000
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0040-GTIA-07)
DESARROLLO INMOBILIARIO DEL ESTE, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

6. Impuesto sobre la renta

El Decreto Ejecutivo N0.170 del 27 de octubre de 1993, establece en el articulo 81 que se
consideran contribuyentes los Fideicomisos constituidos conforme a la Ley que generan
rentas gravables. Los Fideicomisos constituidos de acuerdo con la Ley No.1 del 5 de enero
de 1984, se considera contribuyente al Fiduciario, quien determinara el impuesto de acuerdo
con las reglas generales aplicables a las personas juridicas y naturales segin sea su
naturaleza.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Fideicomiso no genero renta gravable.

7. Marco regulatorio

La Ley No.1 del 5 de enero de 1984 regula el Fideicomiso en Panama y se reglamentd
mediante el Decreto Ejecutivo No.16 del 3 de octubre de 1984. Posteriormente, se modifico el
decreto anterior con el Decreto Ejecutivo No.13 del 17 de abril de 1985. Todas las sociedades
con autorizacion de oferta publica garantizadas por el sistema de Fideicomiso deben
presentar a la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama, trimestralmente, una
certificacion del Fiduciario, en la cual constan los bienes que constituyen el patrimonio del
Fideicomiso.

La Ley No.21 del 10 de mayo de 2017, establece las normas para la regulacidén y supervision
de los Fiduciarios y del negocio del Fideicomiso, la cual establece que la Superintendencia de
Bancos de Panama tendré competencia privativa para regular y supervisar a los Fiduciarios
titulares de licencia fiduciaria o autorizada por ley para ejercer el negocio de Fideicomiso, asi
como velar por el adecuado funcionamiento del negocio de Fideicomisos. La presente Ley
deroga los articulos 36 y 37 de la Ley No.1 del 5 de enero de 1984, asi como el Decreto
Ejecutivo No.16 del 3 de octubre de 1984 y modificé varios articulos de la Ley No.1 del 5 de

enero de 1984,
8. Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros fueron aprobados por la administracién del Fiduciario para su emisién
en la fecha de 22 de marzo de 2024.
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TELS.: 223-9423 CAMPO ALEGRE EDIFICIO ANGELIKI, LOCAL 1A, PLANTA BAJA Fax: 223-9429
223-4258 APDQO. POSTAL 0832-00402, REPUBLICA DE PANAMA
COPIA
| , 22 marzo 24
ESCRITURA N° . DE__ DE DE20 ______
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HORARIO:
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8:00 am a 5:00 pm

Sabados ’
9:00 am a 12:00 pm DECLARACION JURADA




REPUBUCA DE PANAMA
~ PAPEL NOTAR!AE_ P

' NOTARIA DUODECIMA DEL cm&jarﬁg DE PANAMA

DECLARACION NOTARIAL JURADA No.323

En la Ciudad de Panama4, Capital de la Repidblica y Cabecera del Circuito Notarial del mismo
nombre, a los veintidés (22) dias del mes de marzo de dos mil veinticuatro (2024), ante mi,
NORMA MARLENIS VELASCO CEDENO, Notaria Publica Duodécima del Circuito
Notarial de Panamd, portadora de la cédula de identidad personal ntimero ocho-doscientos
cincuenta-trescientos treinta y ocho (8-250-338), compareci6é personalmente ALEXANDER
PETROSKY, vardn, panamefio, mayor de edad, vecino de esta ciudad, con cédula de identidad
personal numero ocho- cuatrocientos setenta y tres-doscientos treinta y tres (8-473-233);

AGUSTIN DE LA GUARDIA ABAD, varén, panamefio, mayor de edad, casado, vecino de esta

|| ciudad, con cédula de identidad personal nimero PE-Cinco-trescientos cuarenta y nueve (PE-5-

.349); JANUARY URROZ, mujer, panamefia, mayor de edad, vecina de esta ciudad, con cédula
de identidad personal nimero N-diecinueve-ocho cinco seis (N-19-856); BOLIVAR
ALTAMIRANDA, varén, panamefio, mayor de edad, casado, vecino de esta ciudad, con cédula
de identidad personal nimero tres-sesenta y cuatro-novecientos cuarenta y dos (3-64-942),
Presidente, Tesorero, Gerente General y Gerente Financiero, respectivamente de Desarrollo
Inmobiliario del Este, S.A., sociedad andnima inscrita a la Ficha cuatrocientos seis mil trescientos
treinta y un (406331), Documento doscientos setenta y tres mil cero cero tres (273003), de la
Seccién Mercantil del Registro Publico, todos con residencia en Complejo Business Park, Torre
Este, Costa del Este, Distrito de Panamd, Provincia de Panamé, personas a quienes conozco y a
fin de dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en el Acuerdo siete-cero dos (7-02) de
catorce (14) de octubre de dos mil dos (2002) de la Comisién Nacional de Valores de la Reptblica
de Panamé, por este medio dejan constancia bajo la gravedad del juramento, lo siguiente:--------
a. Que cada uno de los firmantes ha revisado el Estado Financiero Anual correspondiente a

Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A.

b. Que a sus juicios, los Estados Financieros no contienen informaciones o declaraciones falsas
sobre hechos de importancia, ni omiten informacién sobre hechos de importancia que deban ser
divulgados en virtud del Decreto Ley uno (1) de mil novecientos noventa y nueve (1999) y sus
reglamentos, o que deban ser divulgados para que las declaraciones hechas en dicho informe no
sean tendenciosas o engaflosas a la luz de las circunstancias en las que fueron hechas.~-=----------

¢. Que a sus juicios los Estados Financieros Anuales y cualquier otra informacién financiera




incluida en los mismos, representan razonablemente en todos sus aspectos la condicién financiera
y los resultados de las operaciones de Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A., para el periodo
correspondiente del uno (1) de enero de dos mil veintitres (2023) al treinta y uno (31) de diciembre

de dos mil veintitres (2023).

d. Que los firmantes:

----d.1 Son responsables del establecimiento y mantenimiento de controles internos en la empresa.
---d.2 Han disefiado los mecanismos de control interno que garanticen que toda la informacién de
importancia sobre Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A. y sus subsidiarias consolidadas, sean

hechas de su conocimiento, particularmente durante el perfodo en el que los reportes han sido

preparados.
---d.3 Han evaluado la efectividad de los controles internos de Desarrollo Inmobiliario del Este, -
S.A. dentro de los noventa (90) dias previos a la emision de los Estados Financieros,-----=--------

---d.4 Han presentado en los Estados Financieros sus conclusiones sobre la efectividad de los

controles internos con base en las evaluaciones efectuadas a esa fecha.
e. Que <cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores de

Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A., lo siguiente:

--- ¢.1 Todas las deficiencias significativas que surjan en el marco del disefio y operacién de los
controles internos, que puedan afectar negativamente la capacidad de Desarrollo Inmobiliario del

Este, S.A. para registrar, procesar y reportar informacion financiera, e indicado a los auditores

cualquier debilidad existente en los controles internos.
---—-¢.2 Cualquier fraude, importante o no, que involucre a la administracién u otros empleados
que ejerzan un rol significativo en la ejecucién de los controles internos de Desarrollo

Inmobiliario del Este, S.A.

f. Que cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores externos la existencia o no de cambios
significativos en los controles internos de Desarrollo Inmobiliario del Este, S.A., o cualesquiera
otros factores que puedan afectar en forma importante tales controles con posterioridad a la fecha

de su evaluacidn, incluyendo la formulacién de acciones correctivas con respecto a deficiencias

o debilidades de importancia dentro de la empresa.

Esta declaracién la hacemos para ser presentada ante la Superintendencia del Mercado de

Valores.




| REPUBLICA DE. PANAMA

 NOTARIA DUODECIMA DEL CIRCUITO DE PANAMA™

Por su lado, el compareciente hace constar: 1. Que ha verificado cuidadosamente sus nombres y
apellidos, el niimero de su documento de identidad y aprueba este instrumento conforme esti
redactado. 2. Que la declaracién contenida en este documento corresponden a la verdad y a lo que
ha expresado libremente y que asume de modo exclusivo, la responsabilidad sobre lo
manifestado.--- 3. Que sabe que la notaria responde sélo por la regularidad formal de los
instrumentos que autoriza, no de la veracidad de las declaraciones de los otorgantes ni de la
autenticidad o integridad de las mismas. Leida como le fue esta declaracién al compareciente, en
presencia de los testigos instrumentales SIMION RODRIGUEZ, cédula de identidad personal
numero nueve- ciento setenta y cuatro-doscientos (9-174-200) y ALEXIS GUERREL
RODRIGUEZ, con cedula de identidad personal nimero ocho-cuatrocientos ochenta y seis-
_seiscientos siete (8-486-607), ambos mayores de edad, panamefios, vecinos de esta ciudad, a
quienes conozco y son hébiles para ejercer el cargo, la encontraron conforme, le impartieron su

aprobacion y para constancia la firman, todos juntos con los testigos por ante mi, la Notaria que

doy fe.
/ e
Yy
ALEXANDER PETROSKY | AGUSTIN DE

ngVAR ALTAMIRANDA

(Declarantes)

w; g{
/é/(dmguez

TESTIGO: Cedula No.9- 174,9(}(} """""""""" ™ TESTIGO Cedula No 8-486-607

'\ NORMA: MARLENIS VELASCO CEDENO

Notana Pubhca Duodecxma del Circuito Notarial de Panama




