DOLPHY PLAZA COMERCIAL, S.A.

FORMULARIO IN-T
INFORME DE ACTUALIZACION TRIMESTRAL
Al 31 de marzo de 2022

Razén Social del emisor: Dolphy Plaza Comercial, S.A.
Valores registrados: Emision de bonos corporativos en dos series, hasta B/.30,000,000.00.
Resolucion SMV 560-17del 13 de octubre de 2017.

Nimero de teléfono y fax del emisor: Teléfono 303-1900 y Fax 303-1999

Direccion del emisor: Calle 50 y calle 71 San Francisco.
Nombre de la persona de contacto del emisor: Rodolfo Duarte
Direccién de correo electrénico del emisor: rduarte@prival.com
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I PARTE:

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

LIQUIDEZ

Al 31 de marzo del 2022. Emisor cuenta con B/.36.809 en Efectivo, Cuentas por cobrar
por B/.920,228 y Otros Activos por B/.18,579 y B/.366,540 en Pasivos Corrientes y
B/.150,000 Bonos por pagar corriente con vencimientos a un plazo menor de un afio. El
ratio de liquidez indica que los activos corrientes a la fecha son suficientes para cubrir

los pasivos corrientes 1.89 veces.

(en USD) Interinos Auditados

31 de marzo de 2022 31 de diciembre de 2021
Activos Corrientes
Efectivo y depdsitos a la vista 36,809 139,651
Cuentas por cobrar 920,228 1,241,526
Otros Activos 18,579 18,332
Total de Activo Corriente 975,616 1,399,509
Pasivos Corrientes
Cuentas por pagar 366,540 352,191
Bonos por pagar 150,000 570,000
Total de Pasivo Corriente 516,540 922,191
Ratio de Liquidez 1.89 1.51
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ii. RECURSOS DE CAPITAL

Al 31 de marzo de 2022 el Emisor contaba con un capital pagado de B/. 10,000
correspondiente a la capitalizacidn inicial de la empresa.

111. RESULTADO DE OPERACIONES

Al 31 de marzo de 2022 los ingresos del emisor totalizan B/.255,466 provenientes un
98% de alquileres ganados y un 2% de cuotas de mantenimiento y otros ingresos. El
total de los gastos generales fueron de B/.31,082 y los intereses y comisiones pagadas
ascendieron a B/.495,881. La pérdida neta es de B/.271,496

A. PERSPECTIVAS DEL NEGOCIO

El activo principal del Emisor es el edificio de oficinas Dolphy Plaza Comercial, S.A,
por lo que el éxito de su inversion dependera de la demanda que exista en el mercado
para la compra o arrendamiento de los productos inmobiliarios similares a los que
ofrece.

El sector inmobiliario de Panama sufrird importantes ajustes este 2022, especialmente
en los mercados de oficinas y centros comerciales, los cuales necesitaran reducir sus
niveles de sobreoferta respectivamente. Entre tanto, el sector industrial seguird
creciendo gracias a las necesidades de expansion de la industria logistica internacional.
La compaiiia cree que los cambios en los tres mercados estaran orientados a alcanzar
el equilibrio entre la oferta y la demanda, considerando los efectos naturales de la
industria inmobiliaria del pais y las condiciones coyunturales producto de la crisis
sanitaria del 2020-2021. El mercado de oficinas en Panama tiene importantes retos,
posterior a un periodo de paralizacién en la economia y la inversién inmobiliaria. La
reactivacion propone ajustes en las estrategias comerciales més agresivas
fundamentadas en favorecer particularmente a los inquilinos, los cuales buscan mejores
condiciones en la entrega de los inmuebles y las clausulas contractuales.

Las condiciones actuales de mercado pronostican una mayor demanda en los servicios
inmobiliarios de representacién de usuarios, como los brindados por la compafiia, pues
varios mercados se encuentran en fases mas favorables para los inquilinos que requieren
apoyo en la negociacion de sus contratos.



II PARTE

RESUMEN FINANCIERO

IIT Parte
Estados Financieros

Ver Anexo.

IV Parte
Divulgacién

Una copia del informe de actualizacion trimestral serd enviada en el mes de mayo
de 2022 a los accionistas e inversionistas registrados, asi como a cualquier interesado
que lo solicite.

arlos Fabrega
Representante Legal
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“Este documento ha sido preparado con el
conocimiento de que su contenido sera puesto a
disposicion del publico inversionista y del ptblico en
general.”
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INFORME DEL CONTADOR PUBLICO

Junta Directiva
Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Hemos revisado los estados financieros intermedios que sé acompafian de Dolphy Plaza Comercial, S.A., en adelante la
Compaiifa, los cuales comprenden el estado de situacién financiera al 31 de marzo de 2022, y los estados de utilidades
integrales, cambios en el patrimonio y flujos de efectivo por el periodo terminado en esa fecha y notas, que comprenden un
resumen de politicas contables significativas y otra informacién explicativa.

Responsabilidad de la Administracion para los Estados Financieros Intermedios

La administracién de la Compaiiia es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros
intermedios, de conformidad con la Norma Internacional de Contabilidad No.34 - Informacién Financiera Intermedia de las
Normas Internacionales de Informacién Financiera y por el control interno que la administracion determine que es necesario
para permitir la preparacion de estados financieros intermedios que estén libres de representaciones erréneas de importancia
relativa, debido ya sea a fraude o error.

Responsabilidad del Contador Piublico

Nuestra responsabilidad es asegurar la razonabilidad de los estados financieros intermedios con base en nuestra revision.
Efectuamos nuestra revisién de conformidad con Normas Internacionales de Auditora. Esas normas requieren que
cumplamos con requisitos éticos y que planifiquemos y realicemos la revision para obtener una seguridad razonable acerca
de si los estados financieros intermedios estan libres de representaciones erréneas de importancia relativa.

Una revisién incluye la ejecucion de procedimientos para obtener evidencia de revision acerca de los montos y revelaciones
en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen de nuestro juicio, incluyendo la evaluacion de los
riesgos de representacion errénea de importancia relativa en los estados financieros, debido ya sea a fraude o error. Al
efectuar esas evaluaciones de riesgos, nosotros consideramos el control interno relevante para la preparacion y presentacion
razonable de los estados financieros de la Compaiifa, a fin de disefiar procedimientos de revision que sean apropiados en las
circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la entidad. Una
revision también incluye evaluar lo apropiado de los principios de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables hechas por la administracién, asi como evaluar la presentaciéon en conjunto de los estados
financieros.

Consideramos que la evidencia de la revisién que hemos obtenido es suficiente y apropiada para ofrecer una base razonable.
En nuestra consideracion, los estados financieros intermedios presentan razonablemente, en todos sus aspectos importantes,
la situacién financiera de Dolphy Plaza Comercial, S.A., al 31 de marzo de 2022 y su desempefio financiero y sus flujos de
efectivo por el periodo terminado en esa fecha, de acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad No.34 - Informacion
Financiera Intermedia de las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Z -

Lic. Milagros Guerrero

C.P.A. No.8743

Panama, 17 de mayo de 2022
Panama, Republica de Panamé
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Dolphy Plaza Comercial, S.A.
Estado de situacién financiera

Por el periodo terminado al 31 de marzo de 2022

(En balboas)

Activos

Activos corrientes:
Efectivo y depdsitos en banco
Cuentas por cobrar clientes
Otros activos

Total de activos corrientes

Activos no corrientes:
Alquileres por cobrar
Propiedad de inversion
Deposito de garantia
Otros activos

Total de activos no corrientes

Total de activos

Pasivos:
Pasivos corrientes:
Cuentas por pagar proveedores
Adelanto recibidos de clientes
Bonos por pagar
Otros pasivos

Total de pasivos corrientes

Pasivos a largo plazo:
Cuentas por pagar relacionada
Bonos por pagar

Total de pasivo a largo plazo

Total de pasivos

Patrimonio:
Capital en acciones
Capital adicional pagado
Déficit acumulado
Total de patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

Notas

4,7

10

11
12

12

15
15

2022 2021
36,809 139,651
920,228 1,241,526
18,579 18,332
975,616 1,399,509
69,028 69,029
34,844,843 34,844,843
26,249 26,249
1,336,308 1,358,079
36,276,428 36,298,200
37,252,044 37,697,709
71,829 71,829
28,918 28,918
150,000 570,000
366,540 352,191
617,287 1,022,938
2,667,025 2,667,025
27,902,702 27,624,066
30,569,727 30,291,091
31,187,014 31,314,029
10,000 10,000
8,984,780 8,984,780
(2,929,750) (2,611,100)
6,065,030 6,383,680
37,252,044 37,697,709

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Estado de ganancias o pérdidas
Por el periodo terminado al 31 de marzo de 2022
(En balboas)

Notas 2022

Trimestral acumulado Trimestral acumulado
Ingresos por alquiler 6 255,466 253,410 702,899 702,899
Ofros ingresos - 2,056 - -
Total de ingresos 255,466 255,466 702,899 702,899
Gastos generales y administrativos 7,13 (31,082) (31,082) (55,380) (55,380)
Depreciacion - - (1.739) (1,739)
Total de gastos (31,082) (31,082) (57,119) (57,119)

Ganangcia en operaciones 224,384 224 384 645,781 645,781
Costos financieros 14 (495,881) (495,881) (496,507) (496.,507)

Pérdida (ganancia) del periodo (271,496) (271,496) 149,274 149,274

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado al 31 de marzo de 2022
(En balboas)

Saldo al 31 de diciembre de 2020

Ganancia del periodo
Capital en exceso

Saldo al 31 de marzo de 2021

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Dividendo pagado
Pérdida del periodo

Saldo al 31 de marzo de 2022

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.

Nota

Capital
Capital en Deéficit adicional Total

acciones acumulado pagado de patrimonio

10,000 (2,371,664) 8,984,780 6,623,116

- 149,273 149,273

10,000 (2,222,391) 8,984,780 6,772,389

10,000 (2,611,100) 8,984,780 6,383,680
(47,155) (47,155)
- (271,496) - (271,496)

10,000 (2,929,750) 8,984,780 6,065,030

Wex.



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Estado de flujos de efectivo
Por el periodo terminado al 31 de marzo de 2022
(En balboas)

Flujos de efectivo de las actividades de operacion:
Pérdida (ganacia) del periodo
Ajustes por:
Depreciacidn
Costos financieros

Cambios en activos y pasivos de operacion:
Cuentas por cobrar
Otros activos

Cuentas por pagar proveedores

Adelantos recibidos de clientes
Otros pasivos
Flujos de actividad de operacion:

Interés pagado
Efectivo neto utilizado en las actividades de operacion

Flujos de efectivo de las actividades de inversion:

Cuentas por cobrar relacionadas
Efectivo neto provisto por las actividades de inversion

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:
Amortizacion de gastos de emision

Pagos a capital de bonos
Cuentas por pagar partes relacionadas
Dividendos pagados

Efectivo neto utilizado en (provisto por) las actividades
de financiamiento

Neto en el efectivo y depdsitos en banco
Efectivo y depésitos en banco al inicio del periodo

Efectivo y depdsitos en banco al final del periodo

Las notas que se acompanan son parte integral de estos estados financieros.

Notas

14

14
12

2022 2021
(271,496) 149,273
. 1,739
487,244 496,507
215,748 647,519
321,298 (382,273)
21,526 22,640
. (22,614)

= 27.751

14,349 -
357,174 (354,496)
(487,244) (496,507)
85,678 (203,484)
8,636 10,856
(150,000) (140,000)
- 500,000
(47,155) =
(188,518) 370,856
(102,842) 167,102
139,651 60,778
36,809 227,880




Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado al 31 de marzo de 2022
(En balboas)

1. Informacion general

Dolphy Plaza Comercial, S.A. (la Compafia) se constituyé de acuerdo con las leyes de la Republica
de Panama, mediante Escritura Publica 1,366 del 17 de enero de 2014. La Compaiiia es una sociedad
de propésito especial constituida con el Unico fin del desarrollo, construccion y comercializacion del
Centro Comercial denominado Santa Maria Plaza. La Compariia es una entidad 100% poseida por
Prival Real Estate Fund, S. A., sociedad anénima organizada y existente de conformidad con las leyes
de la Republica de Panama e inscrita al folio 155601113 de la Seccidon Mercantil del Registro Publico,
y debidamente registrada ante la Superintendencia del Mercado de Valores de la Republica de
Panama como sociedad de inversién inmobiliaria mediante Resolucion SMV 372-15 de 18 de junio de
2015

La Compania se dedica principalmente al arrendamiento de bienes inmuebles.

Las oficinas de la Compaiiia estan ubicadas en Calle 50 y Calle 71 San Francisco, Republica de
Panama

Descripcion del proyecto

Santa Maria Plaza es un Centro Comercial tipo plaza que ha sido desarrollado con en el objetivo de
arrendar locales comerciales en el drea exclusiva de Santa Maria Business District. El mismo consta
con cuatro (4) niveles, una (1) azotea, seiscientos cinco (605 ) estacionamientos, cuarenta y tres (43)
locales (incluye cinco anclas), cinco (5) kioscos, quince (15) depdsitos que podran ser alquilados o
vendidos y un (1) depdsito correspondiente al local denominado Ancla Tres (3); empezd a operar en
junio de 2017.

2. Aplicacion de nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF’s)

No hubo interpretaciones a las NIIF s que tuvieran un efecto significativo sobre los estados financieros

2.1 Modificaciones a las NIIF’s y la nueva interpretacion que estan vigentes de manera obligatoria
para el presente afio

Las siguientes modificaciones a las NIIF tienen efecto en el periodo que se informa:

CINIIF 23 - La Incertidumbre frente a los Tratamientos del Impuesto a las Ganancias

La CINIIF 23 aclara cémo aplicar los requisitos de reconocimiento y medicion en la NIC 12, Impuesto a las

Ganancias, cuando existe incertidumbre sobre el tratamiento del impuesto a las ganancias. Un tratamiento

fiscal incierto es cualquier tratamiento fiscal aplicado por una entidad cuando existe incertidumbre sobre si
ese tratamiento sera aceptado por la autoridad fiscal.

La CINIIF 23 requiere que las entidades asuman que una autoridad fiscal con derecho a examinar y
cuestionar los tratamientos fiscales examinara esos tratamientos fiscales y concluira si es probable o no
probable que se acepte un tratamiento fiscal particular.

Si una entidad concluye que es probable que la autoridad fiscal acepte un tratamiento fiscal incierto que se

ha tomado o se espera que se tome en una declaracion de impuestos, debe determinar su contabilidad de
impuesto sobre la renta de manera consistente con ese tratamiento fiscal.

6=
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Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado al 31 de marzo de 2022
(En balboas)

Si una entidad concluye que no es probable que se acepte el tratamiento, debe reflejar el efecto de la
incertidumbre en su contabilidad del impuesto sobre la renta en el periodo en que se realiza esa
determinacion.

Normas IFRS nuevas y revisadas, emitidas pero alin no vigentes
A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, la Compariia no ha aplicado las siguientes Normas

NIIF nuevas y revisadas que se han emitido pero que atn no son efectivas y alin no han sido adoptadas por
la Compaiiia:

L NIIF 10 y NIC 28 (modificaciones) - Venta o contribucién de activos entre un inversor y su empresa
asociada

. Modificaciones a la NIIF 3 - Definicidon de un negocio

. Modificaciones a la NIC 1 y a la NIC 8 - Definicién de materialidad

. Marco Conceptual - Modificaciones a las Referencias al Marco Conceptual en las Normas NIIF

La Compariia no espera tener un impacto significativo en los estados financieros de la Compaiiia, a
excepcion de:

Modificaciones a la NIC 1y ala NIC 8 - Definicion de material

Las enmiendas tienen la intencion de hacer que la definicion de material en la NIC 1 sea mas facil de
entender y no tienen la intencién de alterar el concepto subyacente de materialidad en las Normas NIIF. El
concepto de "oscurecer” la informacion material con informacién inmaterial se ha incluido como parte de la
nueva definicion.

El umbral para la materialidad que influye en los usuarios ha cambiado de "podria influir" a "razonablemente
podria esperarse gue influya".

La definicion de material en la NIC 8 ha sido reemplazada por una referencia a la definicion de material en
la NIC 1. Ademas, el IASB modifico otras Normas y el Marco Conceptual que contienen una definicion de
material o se refieren al término 'material' para asegurar consistencia.

Las modificaciones se aplican prospectivamente para periodos anuales que comiencen a partir del 1 de
enero de 2020, con aplicacién anticipada permitida.

Enmiendas a la NIC 1 - Presentacion de estados financieros y Declaracién de Practica 2 de las NIIF -
Realizacion de juicios de importancia relativa - Revelacion de politicas contables.

Las enmiendas cambian los requisitos de la NIC 1 con respecto a la revelacién de politicas contables. Las
enmiendas reemplazan todas las instancias del término "politicas contables significativas" por "informacion
material sobre politicas contables". La informacién sobre politicas contables es material si, cuando se
considera junto con ofra informacién incluida en los estados financieros de una entidad, se puede esperar
razonablemente que influya en las decisiones que los usuarios principales de los estados financieros con
propoésito general toman sobre la base de esos estados financieros.

Los parrafos de apoyo de la NIC 1 también se modifican para aclarar que la informacién de politica contable
que se relaciona con transacciones, otros eventos o condiciones no significativos es inmaterial y no necesita

ser revelada. La informacién sobre politicas contables puede ser material debido a la naturaleza de las
transacciones relacionadas, otros eventos o condiciones, incluso si los montos son inmateriales. Sin
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Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado al 31 de marzo de 2022
(En balboas)

embargo, no toda la informacion de politica contable relacionada con transacciones materiales, otros
eventos o condiciones es en si misma material.

El Consejo también ha desarrollado guias y ejemplos para explicar y demostrar la aplicacion del "proceso
de materialidad de cuatro pasos” descrito en el Declaracién de Practica 2 de las NIIF.

Las modificaciones a la NIC 1 son efectivas para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero
de 2023, aplicacion anticipada permitida y se aplican prospectivamente. Las enmiendas a la Declaracion de
Practica 2 de las NIIF no contienen una fecha de vigencia o requisitos de transicion.

Enmiendas a la NIC 8 - Politicas contables, cambios en las estimaciones contables y errores: definicion de
estimaciones contables

Las modificaciones reemplazan la definicién de un cambio en las estimaciones contables con una definicion
de estimaciones contables. Segln la nueva definicion, las estimaciones contables son “importes monetarios
en los estados financieros que estan sujetos a incertidumbre en la medicion”.

Se elimind la definicion de cambio en las estimaciones contables. Sin embargo, el Consejo retuvo el
concepto de cambios en las estimaciones contables en la Norma con las siguientes aclaraciones:

o Un cambio en la estimacién contable que resulte de nueva informacién o nuevos desarrollos no es la
correccion de un error.
o Los efectos de un cambio en un insumo o una técnica de medicion utilizada para desarrollar una

estimacion contable son cambios en las estimaciones contables si no son el resultado de la
correccion de errores de periodos anteriores. El Consejo agregd dos ejemplos (Ejemplos 4-5) a la
Guia sobre la implementacion de la NIC 8, que acompafia a la Norma. El Consejo ha eliminado un
ejemplo (Ejemplo 3) ya que podria causar confusion a la luz de las modificaciones.

Las modificaciones son efectivas para periodos anuales que comienzan a partir del 1 de enero de 2023 a
cambios en las politicas contables y cambios en las estimaciones contables que ocurren en o después del
comienzo de ese periodo, permitiéndose la aplicacion anticipada.

Enmiendas a la NIC 12 - Impuestos sobre la renta - Impuesto diferido relacionado con activos y pasivos que
surgen de una sola transaccion

Las modificaciones introducen una nueva excepcion a la exencion de reconocimiento inicial. Segun las
modificaciones, una entidad no aplica la exencion de reconocimiento inicial para transacciones que dan lugar
a diferencias temporarias imponibles y deducibles iguales.

Dependiendo de la legislacion fiscal aplicable, pueden surgir diferencias temporarias iguales imponibles y
deducibles en el reconocimiento inicial de un activo y un pasivo en una transaccion que no es una
combinacién de negocios y no afecta ni a la utilidad contable ni a la imponible. Por ejemplo, esto puede
surgir al reconocer un pasivo por arrendamiento y el activo por derecho de uso correspondiente aplicando
la NIIF 16 en la fecha de comienzo de un arrendamiento.

Después de las modificaciones a la NIC 12, se requiere que una entidad reconozca el activo y pasivo por
impuestos diferidos relacionados, estando sujeto el reconocimiento de cualquier activo por impuestos
diferidos a los criterios de recuperabilidad de la NIC 12.

El Consejo también agrega un ejemplo ilustrativo a la NIC 12 que explica como se aplican las modificaciones.
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Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado al 31 de marzo de 2022
(En balboas)

Las modificaciones se aplican a transacciones que ocurren en o después del comienzo del primer periodo
comparativo presentado. Ademas, al comienzo del primer periodo comparativo, una entidad reconoce:

e  Un activo por impuestos diferidos (en la medida en que sea probable que se disponga de una ganancia
fiscal contra la cual se pueda utilizar la diferencia temporaria deducible) y un pasivo por impuestos
diferidos por todas las diferencias temporarias deducibles e imponibles asociadas con:

o  Activos por derecho de uso y pasivos por arrendamiento
o Pasivos por desmantelamiento, restauracién y similares y los montos correspondientes reconocidos
como parte del costo del activo relacionado

e« El efecto acumulativo de aplicar inicialmente las modificaciones como un ajuste al saldo inicial de las
ganancias acumuladas (u otro componente del patrimonio, seglin corresponda) a esa fecha.

Las modificaciones son efectivas para los periodos anuales de presentacion de informes que comiencen a
partir del 1 de enero de 2023, con aplicacién permitida.

3. Politicas de contabilidad significativas
Un resumen de las politicas de contabilidad mas significativas de la Compafiia se presenta a continuacion:
3.1 Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera.

3.2 Base de presentacion

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico excepto por propiedades de
inversién que son medidos a los importes revaluados o al valor razonable al final del periodo sobre el que
se informa.

3.3 Uso de estimaciones

La Administracién ha efectuado estimaciones y supuestos relacionados al reporte de activos y pasivos al
preparar estos estados financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera. Las estimaciones y supuestos subyacentes son revisados sobre una base continua. Las
revisiones de estimaciones contables se reconocen en el periodo corriente si éstas afectan solamente dicho
periodo. Sila revision de las estimaciones contables afecta el periodo corriente y periodos futuros, entonces
la revisién de la estimacion se reconocera en ambos periodos (corriente y futuro). Los resultados actuales
pueden diferir de estas estimaciones.

3.4 Activos financieros

Efectivo v depésitos en bancos - El efectivo y depdsitos en bancos comprenden los fondos de caja y los
depositos en bancos a la vista.

Cuentas con partes relacionadas - Los saldos con empresas relacionadas y afiliadas son llevados al costo
histérico.

Deterioro de activos financieros - Los activos financieros, distintos a los activos financieros al valor razonable
con cambios en los resultados, deben ser probados por deterioro al final de cada periodo sobre el cual se
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Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado al 31 de marzo de 2022
(En balboas)

informa. Un activo financiero estara deteriorado si, y solo si, existe evidencia objetiva del deterioro como
consecuencia de uno o mas eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese
evento o eventos causantes de la pérdida tienen un impacto sobre los flujos de efectivo futuros estimados
del activo financiero.

Baia en activos financieros - Los activos financieros son dados de baja sélo cuando los derechos
contractuales a recibir flujos de efectivo han expirado; o cuando se han transferido los activos financieros y
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherente a propiedad del activo a ofra entidad. Si la
Compaiiia no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad y continda
con el control del activo transferido, éste reconoce su interés retenido en el activo y un pasivo relacionado
por los montos que pudiera tener que pagar. Si la Compaiiia retiene sustancialmente todos los riesgos y
beneficios de la propiedad de un activo financiero transferido, éste contintia reconociendo el activo financiero
y también reconoce un pasivo garantizado por el importe recibido.

3.5 Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la entidad

Cuentas por pagar comerciales - Las cuentas por pagar comerciales no devengan explicitamente intereses
y se registra a su valor nominal.

Obligaciones financieras - Las obligaciones financieras son reconocidas a su costo amortizado usando el
método de interés efectiva. El método de interés efectivo es un método de céalculo del costo amortizado del
pasivo financiero y del gasto de interés distribuido sobre el periodo relevante. La tasa de interés efectiva es
la tasa que descuenta exactamente los pagos de efectivo futuros estimados a través de la vida esperada
del pasivo financiero, o (donde sea apropiado) en un periodo mas corto, al monto neto en libros en el
reconocimiento inicial.

Baja de pasivos financieros - Se da de baja los pasivos financieros cuando, y solamente cuando, las
obligaciones se liquidan, cancelan o expiran. La diferencia entre el monto en libros de un pasivo financiero
dado de baja y la consideracién pagada y por pagar es reconocida en el estado de ganancias o pérdidas.

Capital accionario - Las acciones comunes estan clasificadas como parte del patrimonio. Dichas acciones
estan registradas al costo, neto de los costos directos de emisién.

3.6 Propiedad de inversion

Las propiedades de inversion son aquellas mantenidas para generar alquileres y/o incrementos de valor
(incluyendo las propiedades en construccion para tales propoésitos) y se miden inicialmente al costo,
incluyendo los costos de la transaccion.

Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son medidas a su valor razonable. Todas las
participaciones de la propiedad de la Compafia mantenidas segtn los arrendamientos operativos para ganar
rentas o con el fin de obtener la apreciacion del capital se contabilizan como propiedades de inversion y se
miden usando el modelo de valor razonable. Las ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el
valor razonable de la propiedad de inversion se incluyen en los resultados durante el periodo en que se
originan.Una propiedad de inversién se da de baja al momento de su venta o cuando la propiedad de
inversion es retirada permanentemente de su uso y no se espera recibir beneficios econémicos futuros de
su venta. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja de la propiedad (calculada como la diferencia
entre los ingresos por venta neta y el importe en libros del activo) se incluye en los resultados del periodo
en el cual se dio de baja la propiedad.
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3.7 Moneda funcional

Los registros se llevan en balboas y los estados financieros estan expresados en esta moneda. El balboa,
unidad monetaria de la Republica de Panama, esta a la par y es de libre cambio con el dolar de los Estados
Unidos de Ameérica. La Replblica de Panama no emite papel moneda y en su lugar utiliza el délar de los
Estados Unidos de América como moneda de curso legal.

3.8 Reconocimiento de ingresos
Los ingresos incluyen ingresos por alquiler y cargos por servicios de gestion de propiedades.

Los ingresos de los arrendamientos operativos se reconocen sobre una base en linea recta a lo largo de la
duracion del arrendamiento.

Los ingresos por cargos de servicios y administracién se miden al valor razonable de la contraprestacion
recibida o por cobrar. Los cargos por servicios y administracion se reconocen en el periodo contable en el
gue se prestan los servicios.

3.9 Arrendamientos
Los arrendamientos se clasifican como financieros cuando los términos del arrendamiento transfieren

sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad. Todos los demas
arrendamientos se clasifican como operativos.

3.10 Informacion por segmentos

La Compaiia reporta los segmentos operativos conforme a la Norma Internacional de Informacion
Financiera No.8 “Segmento de Operacién”. Los segmentos operativos son componentes de una entidad: (a)
que desarrolla actividades de negocio de las que puede obtener ingresos de las actividades ordinarias e
incurrir en gastos; (b) cuyos resultados de operacion son revisados de forma regular por la maxima autoridad
en la operacién de toma de decisiones de la entidad, para decidir sobre los recursos a ser asignados al
segmento y evaluar su rendimiento; (c) en el que la informacion financiera diferenciadora esta disponible.

La Compaiiia mantiene un segmento de informacion - “Alquiler y venta de locales comerciales”.

4, Efectivo y depodsitos en banco

Un detalle del efectivo y depdsitos en banco se presenta a continuacion:

2022 2021
Cuentas corrientes:
Prival Bank, S.A. 36,809 139,561
36,809 139,561

==
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8i Cuentas por cobrar clientes

Un detalle de las cuentas por cobrar de presenta a continuacion:

2022 2021
Cuentas por cobrar alquileres 528,615 858,434
Cuentas por cobrar otras 421,824 413,303
Total de cuentas por cobrar 950,439 1,271,737
Menos: provisién para cuentas incobrables (30,211) (30,211)
Total 920,228 1,241,526

El andlisis de antigliedad de las cuentas por cobrar alquileres se presenta a continuacion:

2022 2021
Corriente
0 - 30 dias 58,345 58,345
31 - 60 dias 94,295 94,395
61 - 90 dias 375,975 705,694
Total 528,615 858,434
Movimiento de la provisién para cuentas incobrables

2022 2021

Saldo al inicio del periodo 30,211 30,211
Menos: castigos - -
Saldo al final del periodo 30,211 30,211

6.  Alquileres por cobrar

Los contratos vigentes contemplan aumentos en los cénon de arrendamiento entre 2.5% y 5% anual. La
NIIF No.16 requiere que el ingreso se reconozca en linea recta, por lo tanto, los aumentos futuros se han
reconocido de forma proporcional en el periodo actual. Al 31 de marzo de 2022, la Compaiiia no refleja
aumento en los ingresos de alquileres por cobrar futuro.
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7.

Saldos y transacciones con partes relacionadas

A continuacion se presenta un resumen de los saldos y transacciones significativas con las partes
relacionadas, al 31 de marzo de 2022:

8.

Activos

Efectivo y equivalentes de efectivos
Pasivos

Cuentas por pagar - partes relacionadas

2022 2021
36,809 139,651
2,667,025 2,667,025

Las cuentas con partes relacionadas no mantienen condiciones de pago prestablecidas, tales como:

vencimiento, tasa de interés, etc.

Propiedad de inversion, neto

Cambios
en el valor
Terreno Edificio Mejoras razonable Total
Balance al 01 de enero 2022 3,873,897 29,638,248 1,332,698 - 34,844 843
Saldo al 31 de marzo 2022 3,873,897 29,638,248 1,332,698 - 34,844,843
Cambios
en el valor
Terreno Edificio Mejoras razonable Total
Balance al 01 de enero 2021 3,873,897 29,638,248 1,332,698 - 34,844,843
Saldo al 31 de diciembre 2021 3,873,897 29,638,248 1,332,698 - 34,844,843

La emision de los Bonos Corporativos se encuentra garantizada con el Contrato de Fideicomiso
Irrevocable de Garantia; las mejoras de las Propiedad de Inversion estan cedidas parcialmente en
cobertura de garantia a favor de Prival Trust, S.A., como condiciones establecidas en el contrato del
Fideicomiso, en el cual se acuerda mantener como Primera Hipoteca y Anticresis sobre Bien Inmueble
que su valor de avallo represente al menos 130% del saldo insoluto de la Serie Senior de la Emision.

(Nota 13.5).

Segun certificacion emitida por el Fideicomitente al 31 de marzo de 2022, el saldo insoluto de la Serie

Ay B de la Emision es por la suma de B/.28,141,950
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10.

11.

12.

Al 31 de marzo de 2022, el Edificio Santa Maria Plaza se encuentra cedido en Hipoteca por
B/.43,685,000, lo cual cumple con la cladsula de garantia del Contrato de Fideicomiso.

Otros activos

Al 31 de marzo de 2022, la Comparfiia mantenia otros activos por valor de B/.1,336,308 (2021:
B/.1,358,079) que comprenden el impuesto complementario, los activos en transito y el Impuesto de
Transferencia de Bienes Muebles y Servicios (ITBMS) y que, conforme a la evaluacién de la
Adminsitracion, sus asesores fiscales y la ley fiscal aplicable, representa un crédito fiscal por ITBMS
recuperable en operaciones futuras.

Cuentas por pagar proveedores

Las cuentas por pagar proveedores al 31 de marzo de 2022, por B/.71,829 (2021:B/.71,829),
comprenden las obligaciones pendientes de pago, cuyas condiciones de pago promedio es de 30 dias.
Adelanto recibidos de clientes

La Compaiiia ha recibido pagos iniciales de contratos de arrendamiento. El saldo de los importes de
clientes al 31 de marzo de 2022 es de B/.28,918 (2021: B/.28,918).

Bonos por pagar, neto

Los bonos por pagar consisten en los siguientes:

2022 2021
Corriente 150,000 570,000
No corriente 27,902,702 27,624,066
Emisién 2017 28,052,702 28,194,066

12.1 El detalle de Ia emision 2017 se resume a continuacion:
Tasa de
Vencimiento interésanual 2021 2021

Bonos - Serie A Octubre 2024 7.00% 22,000,000 22,000,000
Bonos - Serie B Octubre 2024 6.50% 6,141,950 6,291,950
Costos de emision de deuda (89,248) (97,884)

28,052,702 28,194,066
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A continuacién el movimiento de los bonos por pagar:

2022 2021
Saldo inicial 28,194,066 28,727,570
Pago a capital (150,000) (570,000)
Amortizacion de costos (Nota 15) 8,636 36,496
Total 28,052,702 28,194,066
El movimiento de los costos de emisién se presenta a continuacion:
2022 2021
Costos de emisién de bonos al inicio 241,826 241,826
Amortizacion acumulada:
Balance al inicio del periodo (143,942) (109,396)
Incremento del periodo (8,636) (34,546)
Balance al final del periodo (152,578) (143,942)
Costos de emisién de bonos al final del periodo 89,248 97,884

12.2 Terminos generales de la emision

Mediante Acta de Junta de Accionistas fechada el 13 de octubre de 2017, que maodifica las Actas de Junta
de Accionistas de fecha 9 de marzo y 31 de mayo de 2017 fue aprobada la emision de bonos por valor de
B/.30,000,000 en dos series, Series A y Series B.

El 13 de octubre de 2017, fue autorizada por la Superintendencia de Mercado de Valores de Panama la
emision de los bonos Serie A y Serie B a través de la Resolucion No.560-17, por valor de B/.30,000,000.

Los bonos seran emitidos en dos series A y B, lo cuales tienen la siguientes caracteristicas:
Serie A

La fecha de vencimiento de los bonos de la Serie A no es mayor de siete (7) afos y sera notificada por el
emisor a la Superintendencia de Mercado de Valores de Panama y a la Bolsa de Valores de Panama,
mediante un suplemento al prospecto informativo, con al menos dos (2) dias habiles antes de la fecha de
oferta de dicha Serie. El pago de capital de los bonos de la Serie A sera en la fecha de vencimiento o
redencion anticipada en caso de haberla. Los bonos de la Serie A por B/.22,000,000, devengan intereses a
una tasa anual fija de 7% sobre su saldo insoluto. El pago a capital sera realizado en la fecha de vencimiento.
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Serie B

La fecha de vencimiento de los bonos de la Serie B no es mayor de siete (7) afios contados a partir de la
fecha de emision de dicha Serie y sera notificada por el emisor a la Superintendencia de Mercado de Valores
de Panama y a la Bolsa de Valores de Panama, mediante un suplemento al prospecto informativo, con al
menos dos (2) dias habiles antes de la fecha de oferta de dicha Serie. Los bonos de la Serie B por
B/.8,000,000, devengan intereses a una tasa anual fija de 6.5% sobre su saldo insoluto. Estos bonos seréan
pagaderos trimestralmente segln el plan de pago.

El plan de pago de los bonos Serie B se realizara seguln el siguiente cronograma:

Pago Pago Pago Pago
Ano trimestral (%) anual (%) trimestral (B/.) anual (B/.)

1 0.00% 0.00% - -
2 1.50% 6.00% 120,000 480,000
3 1.63% 6.50% 130,000 520,000
4 1.75% 7.00% 140,000 560,000
5 1.88% 7.50% 150,000 600,000
6 2.13% 8.50% 170,000 680,000
7 2.38% 9.50% 190,000 760,000
Vencimiento 55.00% 4,400,000
8,000,000

12.3 Usos de los fondos

Los fondos derivados de la emision, neto de comisiones y gastos estimados fueron utilizados para cancelar
el saldo insoluto del contrato de linea de crédito interina de construccién sindicada del centro comercial
Santa Maria Plaza por un monto de B/.27,983,059 al 25 de mayo de 2017. Los fondos remanentes, producto
de la emisién fueron utilizados por el emisor para la finalizacién de la construccién de la plaza Santa Maria
Business District.

12.4 Redencion anticipada

El Emisor podra redimir anticipadamente los bonos de la Serie A y Serie B, ya sea total o parcialmente, en
cualquier dia habil (cada una, una "Fecha de Redencién Anticipada"), pagando capital e intereses
acumulados, lo cual debera ser comunicado mediante un aviso previo de treinta (30) dias calendarios al
agente de pago, registro y transferencia. No obstante, el Emisor pagara a los tenedores registrados de los
bonos de la serie que corresponda una penalidad de acuerdo al siguiente cronograma:

Penalidad
2.00%
2.00%
1.00%
1.00%
0.00%
0.00%
0.00%

b
o
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12.5 Garantia

Los bonos estan garantizados a través de un Fideicomiso irrevocable de garantia con Prival Trust, S.A.,
cuyo patrimonio estara comprendido por las siguientes garantias:

a)

d)

Primera hipoteca y anticresis sobre los locales comerciales dados en hipoteca cuyo valor de avalio
representa por lo menos el ciento treinta por ciento (130%) del saldo insoluto de los bonos.

Anticresis sobre los locales comerciales dados en anticresis.

Cesién irrevocable y suspensiva de los canones de arrendamiento, presentes y futuros derivados de
los contratos de arrendamiento sobre los locales comerciales dados en hipoteca y los locales
comerciales dados en anticresis. La cesion es valida desde la fecha de la firma del contrato de cesion,
sin embargo, queda sujeta para su plena eficacia juridica y para su ejecucion, a la condicion de que
sea emitida una declaracién de vencimiento anticipado, de conformidad con lo estipulado en el
fideicomiso de garantia y en el prospecto informativo. En tanto no sea emitida una declaracion de
vencimiento anticipado, la cesion otorgada mediante el contrato de cesién quedara en suspenso y no
surtird efecto, por lo que el cedente continuara actuando como arrendador, y por ende seguira
recibiendo los canones de arrendamiento derivados de los contratos de arrendamiento para su
utilizacién.

Cualesquiera otros bienes o sumas de dinero que se traspasen al fideicomiso por el Emisor y que de
tiempo en tiempo se incorporen al fideicomiso cuyo valor sea suficiente para satisfacer la cobertura
de garantias y,

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

12.6 Condiciones financieras

La Compaiiia esta obligada a mantener una cobertura de servicio sobre la deuda igual o mayor a 1.20 veces.

La cobertura del servicio sobre la deuda es el resultado de la divisidn en [a cual el numerador es el EBITDA
de los Ultimos doce meses y el denominador es la suma de capital e intereses pagaderos por el Emisor en
el mismo periodo. Conforme al prospecto informativo el incumplimiento de las condiciones financieras
durante el primer afio de emisién no se considerara un incumplimiento de los términos y condiciones de la
emision. Los aportes de los accionistas contaran para la medicién de la cobertura de servicio sobre la deuda.

En el caso de incumplimiento, el Emisor tendra un periodo de treinta (30) dias calendarios; definido en el
prospecto de bonos cémo periodo de subsanacion.

13.

Gastos generales y administrativos

Los gastos generales y administrativos se presentan a continuacion:
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Marzo Marzo
2022 2021

Honorarios profesionales 5,015 9,504
Impuestos 3,906 2,465
Seguros 15,493 25,755
Otros gastos 6,667 17,656

31,082 55,380

14, Costos financieros

Los costos financieros netos se presentan a continuacion:

Marzo Marzo

2022 2021
Intereses bonos serie A 385,000 385,000
Intereses bonos serie B 102,244 102,871
Gastos de emision 8,636 8,636

495,881 496,507

15. Capital en acciones

El capital autorizado de la sociedad consiste en 100 acciones nominativas, emitidas y en circulacion.

16. Impuesto sobre la renta

Las declaraciones del impuesto sobre estan sujeta a revision por parte de la autoridades fiscales por los trs
(3) utlimos anos, de acuerdo a regulaciones fiscales vigentes.

De acuerdo a la legislacion fiscal panamefia vigente, la Compaiiia esta exenta del pago de impuesto sobre
la renta en concepto de ganancias provenientes de fuente extrajera y de aquellas transadas a través de la
Bolsa de Valores de Panama (“BVP") con titulos debidamente inscritos a la SMV, asi como también estan
exentos del pago de impuesto sobre la renta, los intereses ganados sobre depositos a plazo en banco
locales, los intereses ganados sobre valores del Estado Panamefio e inversiones en titulos valores emitidos
a través de la SMV.

La Compariia como subsidiaria de Prival Real Estate Fund, S. A. queda inscrita bajo el régimen de sociedad
de Inversién Inmobiliaria que se acoge al acuerdo que establece el parrafo 2 del articulo 706 del Cédigo
Fiscal, el cual indica lo siguiente: “para los efectos de este articulo, se excluyen las sociedades de inversion
inmobiliarias registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama y que listen y coticen
sus cuotas de participacién en bolsas de valores o mercados organizados registrados ante la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panama, en cuyo caso el impuesto sobre la renta de la
sociedad de Inversion Inmobiliaria sobre los tenedores de sus cuotas de participacion.” La Compariia se
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encuentra en el proceso de presentacion ante la Direccién General de Ingresos del tramite de exoneracion
del impuesto sobre la renta, los abogados de la Compariia estiman que dicha solicitud sera aprobada al
igual como ha sucedido con otras sociedades subsidiarias de Prival Real Estate Fund, S.A.

17. Administracion de riesgos de instrumentos financieros

17.1 Objetivos de la Administracién de riesgos financieros

Por la naturaleza de sus operaciones, la Compariia estad expuesta a diferentes riesgos financieros que
pudieran amenazar sus objetivos de negocio, por lo que la identificacion proactiva y entendimiento de los
riesgos significativos a los que enfrenta la Compafiia es critico para lograr un balance apropiado entre el
riesgo y el retorno, y minimizar los efectos adversos potenciales sobre su realizacion financiera.

La Administracidn y control de los riesgos de la Compariia recae principalmente sobre la Junta Directiva,
que es inicialmente responsable de establecer y conformar la direccion estratégica de la organizacion, el
enfoque del negocio y valores corporativos.

La Compariia esta expuesta, a los siguientes riesgos relacionados con el uso de instrumentos financieros:

. Riesgo de crédito

. Riesgo de liquidez
. Riesgo de mercado
. Riesgo operacional

Riesgo de crédito

Los principales activos financieros de la Compaiiia son saldos de efectivo y depositos en banco, que
representan la exposicién maxima de la Compaiiia al riesgo de crédito en relacion con los activos
financieros. La exposicién al riesgo de crédito se administra colocando los fondos en entidades financieras
reconocidas.

Riesgo de liguidez

El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compaiiia encuentre dificultades en el cumplimiento de las
obligaciones relacionadas con sus pasivos financieros y compromisos que se liquidan mediante la entrega
de efectivo u otro activo financiero. El enfoque de la Compaiiia 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 especiales, sin incurrir en pérdidas inaceptables o
correr el riesgo de dafio a la reputacion de la Compafifa. El riesgo de liquidez se minimiza por el apoyo
econémico de las partes relacionadas de la Compaiiia, el cual es el principal proveedor financiero del
proyecto y en caso de que se requiera, por la contratacion de lineas de crédito de construccion. La
Administracién considera que el valor en libros de los fondos se aproxima a su valor razonable.

La Compariia se asegura en el manejo de la liquidez, que mantiene suficiente efectivo disponible para
liquidar los gastos operacionales esperados.

=48=



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado al 31 de marzo de 2022
(En balboas)

Los siguientes son los vencimientos contractuales de los pasivos financieros:

2022
Flujos de efectivo contractuales

Im{mrte & Total ol 7a 12 meses Més de un afio

libros menos
Bonos por pagar 28,052,702 28,052,702 - 150,000 27,902,702
Adelanto recibidos de clientes 28,918 28,918 28,918 - -
Cuentas por pagar 71,829 71,828 71,829 - =
28,153,449 28,153,449 100,747 150,000 27,902,702

2021
Flujos de efectivo contractuales
Importe en 6 meseso

4 Total 7a 12 meses Mas de un afio

libros menos
Bonos por pagar 28,194,066 28,194,066 - 570,000 27,624,066
Adelanto recibidos de clientes 28,918 28,918 28,918 - -
Cuentas por pagar 71,829 71,829 71,829 -

28,294,813 28,294,813 100,747 570,000 27,624,066

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 administracion de
riesgo y que por lo general no se cierran antes del vencimiento contractual. La revelacion muestra montos
de flujos de efectivo para las obligaciones que se liquidan en efectivo.

Riesgo de mercado

El riesgo de mercado es el riesgo que los cambios en los precios de mercado, como las tasas de interés,
precios de acciones, etc. afecten los ingresos de la Compairiia o el valor de sus posesiones en instrumentos
financieros. La Compaiiia no tiene exposiciones sustanciales con respecto al riesgo de tasa de interés y
mercado ya que sus obligaciones estan sobre una base de tasa fija entre 7% y 6.5% para los bonos por

pagar.

Administracién de capital

La politica de la Compafiia es la de mantener un base sélida de capital. La Junta Directiva supervisa el
rendimiento del capital, que la Compaiiia define como el resultado de las actividades de operacion dividido
por el patrimonio neto total, excluyendo las acciones preferentes y los intereses minoritarios. La Junta
Directiva trata de mantener un equilibrio entre los retornos al accionista y la adecuacion de capital.

Al 31 marzo de 2022, no ha habido cambios en la administracién de capital de la Compaiiia.

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 posicién de capital.
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La deuda de la Compariia para la razén de capital ajustado al final del periodo se presenta a continuacion:

2022 2021
Total de pasivos 31,187,014 31,314,029
Mas: efectivo 36,809 139,651
Deuda neta 31,223,823 31,453,680
Total de patrimonio 6,065,030 6,383,680
Deuda a la razén de capital 5.15 4.92

18.Valor razonable de los instrumentos financieros

El valor razonable estimado es el monto por el cual los instrumentos financieros pueden ser negociados en
una transaccién comun entre las partes interesadas, en condiciones diferentes a una venta forzada o
liquidacién, y es mejor evidenciado mediante cotizaciones de mercado, si existe alguno.

Las estimaciones del valor razonable son efectuadas a una fecha determinada, basadas en estimaciones
de mercado y en informacion sobre los instrumentos financieros. Estos estimados no reflejan cualquier
prima o descuento que pueda resultar de la oferta para la venta de un instrumento financiero particular a
una fecha dada. Estas estimaciones son subjetivas por naturaleza, involucran incertidumbre y mucho juicio,
por lo tanto, no pueden ser determinadas con exactitud. Cualquier cambio en las suposiciones o criterios
puede afectar en forma significativa las estimaciones.

Jerarquia del valor razonable

La NIIF 7 especifica la jerarquia de las técnicas de valuacion basada en la transparencia de las variables
utilizadas en la determinacion del valor razonable.

Nivel 1 -Precios cotizados en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

Nivel 2 -Técnicas de valuacion para las cuales todas las variables de mercado son observables, directa o
indirectamente.

Nivel 3 -Técnicas de valuacion que incluyen variables significativas que no estan basadas en variables de
mercado observables.

Cuando se determinan las mediciones de valor razonable para los activos y pasivos que se requieren o
permiten que se registren al valor razonable, la Compariia considera el mercado principal o el mejor mercado
en que se podria realizar la transaccion y considera los supuestos que un participante de mercado utilizaria
para valorar el activo o pasivo. Cuando es posible, la Compaiiia utiliza los mercados activos y los precios
observables de mercado para activos y pasivos idénticos.

Cuando los activos y pasivos idénticos no son negociados en mercados activos, la Compafiia utiliza
informacion observable de mercados para activos y pasivos similares. Sin embargo, ciertos activos y
pasivos no son negociados activamente en mercados observables y la Comparia debe utilizar técnicas

[
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alternativas de valoracidn para determinar la medicion de valor razonable. La frecuencia de transacciones,
el tamario del diferencial de oferta-demanda y el tamafio de la inversién son factores considerados para
determinar la liquidez de los mercados y la relevancia de los precios observados en estos mercados.

Cuando los precios de referencia se encuentren disponibles en un mercado activo, los instrumentos
financieros son clasificados dentro del Nivel 1 de jerarquia del valor razonable. Si los precios de valor de
mercado no estan disponibles o se encuentren disponibles en mercados que no sean activos, el valor
razonable es estimado sobre la base de los precios establecidos de otros instrumentos similares, o si estos
precios no estan disponibles, utilizar técnicas internas de valuacion principalmente modelos de flujos de caja
descontados. Este tipo de valores son clasificados dentro del Nivel 2 o 3 de jerarquia del valor razonable.
Valor razonable de los activos y pasivos financieros de la Compafiia que no se presentan a valor razonable
en forma constante (pero se requieren revelaciones del valor razonable)

La Administracion considera que los valores en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al
costo amortizado en los estados financieros, se aproxima a su valor razonable

Jerarquia del valor razonable

Medicion
Valor a valor
razonable razonable
Total en libros Nivel 3
Pasivos
31 de marzo de 2022
Bonos por pagar 31,099,537 28,052,702 31,099,537
31 de diciembre de 2021 =
Bonos por pagar 31,495,557 28,194,066 3,194,557

El valor razonable de los pasivos financieros incluidos en el Nivel 3, mostrados arriba ha sido determinado
con precios ajustados de instrumentos financieros similares en mercados no activos y/o analisis de flujos
descontados, donde el dato de entrada mas significativo lo constituye la tasa de descuento que refleja el
riesgo de crédito de la contraparte. En adicion, la Administracion considera que el valor razonable de los
bonos por pagar se aproxima a su valor en libros, ya que la transaccién de emisién es muy cercana a la
fecha del balance.

19.Impacto COVID-19

El Estado de Emergencia Nacional declarado el pasado 13 de marzo de 2020 producto de la pandemia de
COVID-19 ha generado un impacto material en la economia a nivel nacional. Para manejar esta delicada
situacién el Presidente de la Republica emitié Decreto Ejecutivo No.145 del 1 de mayo de 2020 que dicta
las medidas sobre el manejo de los arrendamientos comerciales bajo la crisis sanitaria, y su modificacion a
través del Decreto Ejecutivo No.314 del 7 de agosto de 2020, la cual nos permite continuar nuestra gestion
de cobros de las rentas y las cuotas de mantenimiento a todos nuestros inquilinos durante los meses de
pandemia, mas precisa que si bien aquellas obligaciones contractuales de arrendamiento que poseen

o
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nuestros inquilinos hacia nosotros son exigibles, las mismas no seran pagaderas sino a partir de dos meses
posteriores de levantado el Estado de Emergencia Nacional, fecha que aln no se tiene certeza.

Esto representa una postergacion en el pago de la renta, lo cual impacta nuestro nivel de liquidez en el corto
plazo. Sumado a esto, a multiples inquilinos no se les ha permitido operar durante toda o gran parte de la
pandemia, mientras que aquellos que si han logrado abrir sus puertas, lo han realizado a una capacidad
limitada, reduciendo considerablemente su generacién de ingresos y con ello, su capacidad de atender sus
obligaciones contractuales a tiempo. A pesar del impacto generado por la pandemia, Dolphy Plaza
Comercial, S.A. se encuentra paz y salvo con todas sus obligaciones financieras y operativas hasta la fecha.

Actualmente nos encontramos en negociaciones con nuestros inquilinos para lograr planes de pago para el
desembolso del canon de arrendamiento por pagar acumulado durante el Estado de Emergencia Nacional
y en algunos casos estamos brindando apoyo temporal en el canon de arrendamiento para ofrecer el soporte
necesario para mantener a flote la operacion, siempre y cuando ese apoyo esté dentro de nuestra capacidad
y no impacte nuestra operacion a mediano plazo. A pesar del impacto generado por la pandemia, Dolphy
Plaza Comercial, S.A. se encuentra paz y salvo con todas sus obligaciones financieras y operativas hasta

la fecha.

El inicio del afio ha generado un nuevo interés por nuestras propiedades, lo cual esperamos se pueda
traducir en nuevos contratos de arrendamiento en el futuro cercano. A pesar de no haberse levantado el
Estado de Emergencia Nacional, el inicio de la recuperacion econdémica es palpable. Estimamos que este
sea el primer paso para una normalizacién de los canones de arrendamiento a nivel nacional, los cuales han

sido ajustado de manera importante a causa de la pandemia por los Gltimos afos.

20. Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros de Dolphy Plaza Comercial, S.A., por el afio terminado al 31 de marzo de 2022

fueron autorizados por la Administracién el 17 de mayo de 2022

% %k k ok k *
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FIDEICOMISO No. 59
Dolphy Plaza Comercial, S.A.
CERTIFICACION TRIMESTRAL

(Al cierre del 31 de marzo de 2022)

PRIVAL TRUST, S.A. sociedad panamefia, inscrita a Ficha 726731, Documento 1923782, debidamente
autorizada para ejercer el negocio de Fideicomiso en o desde la Republica de Panamd, con Licencia
Fiduciaria ndmero 01-2011 de 18 de Febrero de 2011, otorgada por la Superintendencia de Bancos de |a
Republica de Panamd, en cumplimiento de sus obligaciones como Fiduciario del Fideicomiso constituido
el 17 de octubre de 2017 con Dolphy Plaza Comercial, S.A. como Fideicomitente Emisor con el objeto de
establecer un patrimonio para garantizar a los Tenedores Registrados de los Bonos de la Serie Ay B de la
Emisidon Publica de Bonos de Dolphy Plaza Comercial, S.A. autorizada por la SUPERINTENDENCIA DEL
MERCADO DE VALORES DE PANAMA, mediante la Resolucién SMV No.560-17 de 13 de octubre de 2017
hasta por la suma de US$30,000,000.00, en su calidad de Beneficiarios, el pago de las sumas que en
concepto de capital, intereses, intereses moratorios u otros conceptos, les adeude, o les pueda en un
futuro adeudar El Fideicomitente Emisor, segln los términos y condiciones establecidos en los Bonos,
certifica que:

Para garantizar la Serie A y B autorizada hasta por la suma de US$30,000,000.00 como parte de la
Emision Publica de Bonos Corporativos de Dolphy Plaza Comercial, S.A. autorizada por la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panama mediante la Resolucién SMV No.560-17 de 13 de
octubre del 2017, a la fecha de esta certificacidn el total del patrimonio administrado del Fideicomiso es
por la suma de US$60,000,000.00 compuesto de los siguientes Bienes Fideicomitidos a favor del
Fideicomiso:

1. Primera Hipoteca y Anticresis sobre los Locales Comerciales dados en Hipoteca cuyo
valor de avalto represente por lo menos el ciento treinta por ciento (130%) del Saldo
Insoluto de los Bonos. Mantenemos a la fecha de la presente certificacién, Primera
Hipoteca y Anticresis con limitacidn del derecho de dominio hasta por la suma de Treinta
Millones de Ddlares (US$30,000,000.00), constituida mediante la Escritura Publica
No0.816 del 19 de enero de 2018, sobre una serie de fincas a favor de Prival Trust, S.A.
como fiduciario del Fideicomiso constituido para garantizar la Serie A y B de la Emisidn
Publica de Bonos Corporativos realizada por la sociedad Dolphy Plaza Comercial, S.A.

2. Anticresis sobre los Locales Comerciales dados en Anticresis. Mantenemos a la fecha de
la presente certificacién, anticresis sobre locales comerciales hasta por la suma de
Treinta Millones de Délares (US$30,000,000.00), constituida mediante la Escritura
Publica No. 816 del 19 de enero de 2018, a favor de Prival Trust, S.A. para garantizar la
Serie A y B de la Emisidn Publica de Bonos Corporativos realizada por la sociedad Dolphy
Plaza Comercial, S.A.
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3. Cesidn Irrevocable y Suspensiva de los cdnones de arrendamiento, presentes y futuros
derivados de los Contratos de Arrendamiento sobre los Locales Comerciales dados en
Hipoteca y los Locales Comerciales dados en Anticresis, otorgados en garantia, cuyo
valor de los cdnones de arrendamiento anuales represente por lo menos uno punto
veinte veces (1.20x), el servicio sobre la deuda del mismo periodo anual. A la fecha de la
presente certificacién mantiene un monto de US$155,862.10 mensuales.

4. Cualesquiera otros bienes o sumas de dinero que se traspasen al Fideicomiso por el
Fideicomitente y que de tiempo en tiempo se incorporen al presente Fideicomiso cuyo
valor sea suficiente para satisfacer la Cobertura de Garantias.

5. Cualesquiera otras sumas de dinero en efectivo que se traspasen al Fideicomiso o que se
reciban de la ejecucién de los gravamenes.

I Concentracion de los Bienes Fideicomitidos al cierre de la presente certificacion:

De la suma de US$60,000,000.00, que representa el monto total del Patrimonio Fideicomitido que
garantiza la Serie Senior al cierre de la presente certificacion, les confirmamos las siguientes
concentraciones en los mismos:

La suma de US$30,000,000.00 en Primera Hipoteca y Anticresis con limitaciéon del derecho de
dominio.

La suma de US$30,000,000.00 en anticresis sobre los locales comerciales.

La suma de USS155,862.10 en arrendamientos mensuales cedidos de manera suspensiva al
fideicomiso.

1. Vencimiento de los Bienes Fideicomitidos a la fecha de cierre de la presente certificacidn:

A. Sin fecha de Vencimiento:
1. Anticresis sobre los locales comerciales dados en anticresis.

No Aplica
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No. de Finca No. De Local Propietario
30219771 L1 Dolphy Plaza Comercial, S.A.
30219780 L10 Dolphy Plaza Comercial, S.A.
30219781 L11 Dolphy Plaza Comercial, S.A.
30219782 L12 Dolphy Plaza Comercial, S.A.
30219783 L13 Dolphy Plaza Comercial, S.A.
30219788 L37 Dolphy Plaza Comercial, S.A.
30219794 L22 Dolphy Plaza Comercial, S.A.
30219795 L23 Dolphy Plaza Comercial, S.A.
30219800 L28 Dolphy Plaza Comercial, S.A.
30219802 L30 Dolphy Plaza Comercial, S.A.
30219803 131 Dolphy Plaza Comercial, S.A.
30219804 L32 Dolphy Plaza Comercial, S.A.

B. Con Fecha de Vencimiento:

1. Primera Hipoteca y Anticresis con limitacién del derecho de dominio hasta por la suma
de Treinta Millones de Délares (USS$30,000,000.00), constituida mediante la Escritura
Publica No.816 del 19 de enero de 2018, sobre una serie de fincas a favor de Prival Trust,
S.A. como fiduciario del Fideicomiso constituido para garantizar la Serie A y B de la



] I
Emision Publica de Bonos Corporativos realizada por la sociedad Dolphy Plaza Comercial,
S.A. cuyos avallos tienen la siguiente fecha de vencimiento.

No. de Finca No. De Local |Propietario Supericie Valor de Mercado Fecha'de Fec.ha_de
(m2) Avalio Vencimiento
30219767
m— Ancla 1 3,288.82 $11,083,323.40
30219768 Ancla 2 2,041.78 $6,880,798.60
30219770 Ancla 4 824.90 $2,779,913.00
30219772 L2 384.87 $1,347,045.00
30219773 L3 225.52 $789,320.00
30219774 L4 100.51 $351,785.00
30219775 L5 58.70 $205,450.00
30219776 L6 104.12 $364,420.00
30219777 L7 134.45 $470,575.00
30219778 L8 300.24 $1,050,840.00
30219790 L18 D;:’ZZV 328.78 5107017890 | .
30219784 L14 . 59.72 $209,020.00 28 de enero de 2024
Comercial, 2021
30219785 L15 SA 97.51 $341,285.00
30219786 L16 80.37 $281,295.00
30219787 L17 127.72 $447,020.00
30219789 Ancla 5 1,260.70 $4,097,275.00
30219797 L25 149.60 $499,664.00
30219798 L26 303.30 $1,013,022.00
30219799 L27 149.60 $499,664.00
30219800 L28 264.45 $883,263.00
30219801 L29 110.14 $367,867.60
30219804 L32 250.63 $837,104.20
30219805 L33 265.18 $885,701.20
30219806 L34 243.83 $814,392.20
$37,570,222.10
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2. Cesion suspensiva e irrevocable a favor de Prival Trust, S.A., en su calidad de fiduciario, de los
canones de arrendamiento, presentes y futuros, derivados de los Contratos de Arrendamiento de
los Bienes Inmuebles otorgados en Primera Hipoteca y Anticresis.

Nombre Razén Fecha de
Local Comercial Social Tipo Mensualidad Fecha Inicial Vencimiento
Ace
International
ANCLA 1 Do It Center | Hardware Tienda $38,000.00 (1 de agosto de 2017 | 1 de agosto de 2027
Inmobiliaria
Don
ANCLA 2 Antonio,
L3,L4,L5 El Rey S.A. Supermercado | $35,000.00 | 7 de abril de 2017 7 de abril de 2047
Farmacia
Farmacia Arrocha, ,
ANCLA 4 Arrocha S.A. Farmacia $8,000.00 1 de junio de 2017 | 1 de junio de 2022
ANCLA 5, L27, Planet PF Santa
L28, L29 Fitness Maria, S.A. Gimnasio $29,172.63 1 de abril de 2017 | 9 de agosto de 2027
Pinkbuddha Salén de 1 de noviembre de | 1 de noviembre de
L1 Pinkbuddha Pty, S.A. Belleza $2,919.42 2017 2022
Central
America Laboratorio
L6 Clinilab Health, Inc clinico $2,394.76 | 9 de enero de 2021 | 9 de enero de 2026
Natural
Food and
Services
Company, 1 de octubre de
L7 Athanasiou Corp. Cafeteria $4,987.50 2017 1 de octubre de 2022
Banco
Banco General, 13 de noviembre de | 13 de noviembre de
L8 General S.A. Banco $11,303.59 2017 2027
Clean & Bimarqui
L9 Clean Carp. Lavanderia $4,039.20 | 20 de julio de 2018 | 20 de julio de 2023
Almacen
(sederia,
escolary
L10 L11 Jose Zhong | Jose Zhong fiestas) $3,150.00 | 14 de julio de 2017 | 31 de julio de 2024
Venta de
Xalta Store | articulos y ropa 10 de enero de
L13 Xalta Inc deportiva $1,527.20 2021 10 de enero de 2024
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Spejos
Beauty
Factory Assistance Salon de
L14 Fashion Corp. belleza $1,493.00 |2 de enero de 2018 | 2 de enero de 2023
Dulceria Refresqueria / 12 de noviembre de
L15 Momi Momi, S.A. Dulceria $1,950.20 | 26 de abril de 2017 2022
American American 13 de noviembre de | 13 de noviembre de
L16-L17 Pets Pets, S.A. Veterinaria $5,000.00 2022 2024
Mi Ranchito
Santa Maria,
L18 Mi Ranchito S.A. Restaurante $3,807.00 | 26 de julio de 2018 | 26 de julio de 2023
Desarrollo 10 de enero de
L30 Mika Mika 3, S.A. | Restaurante $1,500.00 2021 10 de enero de 2026
Bordados e
impresiones,
Dream Play, | personalizacidn
L34-L35 Dream Play S.A. de articulos $5,486.78 |1 de marzo de 2022 | 1 de marzo de 2027
Bordados e
impresiones,
Pon Tu Pon Tu personalizacion
L37 Marca Marca, S.A. | de articulos. $2,255.40 5 de julio de 2017 5 de julio de 2027
Banco 15 de diciembre de
Espacio Banco Aliado | Aliado, S.A. Banco $300.00 1 de agosto 2018 2023
Dollar Rent a |Panama Car | Arrendadora de 15 de diciembre de | 15 de diciembre de
Espacio Car Rental, S.A. autos $750.00 . 2018 2023
Vspro Eco Gomosa, 1 de noviembre de | 1 de noviembre de
Espacio Wash S.A. Lava auto $1,100.00 2021 2023
$164,136.68

Nota: En virtud de carta de notificacién entregada por el Fideicomitente Emisor al Fiduciario, informa
que mediante la Resolucién No. SMV 274-20 del 22 de junio de 2020, se aprueba la modificacién a los
términos y condiciones de las Series A y B de los Bonos Corporativos de la sociedad Dolphy Plaza
Comercial, S.A. la cual establece que el incumplimiento de las condiciones financieras hasta el 30 de
junio de 2022, no se considerard como un incumplimiento de los términos y condiciones de la emisidn.
Los aportes de capital por parte de los accionistas del Emisor, podran complementar los flujos de los
pagos de los cdnones de arrendamientos de los Locales Comerciales dados en Hipoteca y de los Locales
Comerciales dados en Anticresis para los fines de dar cumplimiento a las Condiciones Financieras
establecidas en el Prospecto Informativo. Por lo cual a partir de la certificacidon emitida en el trimestre
con cierre junio de 2020, no se realizardn calculos de coberturas de garantias relacionadas a los canones

de arrendamientos.
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Il. Condiciones de cobertura de garantias establecidas en el Prospecto Informativo a la fecha de la

presente certificacion:

Cobertura de Garantias

e Mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacion al derecho de dominio sobre Bienes
Inmuebles que su valor de avallo represente al menos 130% del saldo insoluto de la Serie Senior
de la Emisidn. De acuerdo con confirmacién del Agente, a la fecha de la presente certificacion, el
saldo insoluto de la Serie Ay B de la Emisién, es decir los bonos emitidos y en circulacién son por
la suma de USS$28,141,950.00 por lo que tendriamos lo siguiente:

El saldo Insoluto al cierre de marzo de 2022, es la suma de USS$S28,141,950.00 x 130% es igual a
USS$36,584,535.00 y el valor de avalto de los Bienes Inmuebles que mantenemos en hipoteca es por la
suma de USS$37,570,222.10. Lo que representaria un excedente de cobertura por la suma de
US$985,687.10

Ill. Cobertura histérica de los tltimos tres trimestres a la fecha de la presente certificacion segtn el
Prospecto Informativo:

Junio 2021

Cobertura de Garantias

e Mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacion al derecho de dominio sobre Bienes
Inmuebles que su valor de avallo represente al menos 130% del saldo insoluto de la Serie Senior
de la Emisién. De acuerdo con confirmacion del Agente, a la fecha de la presente certificacidn, el
saldo insoluto de la Serie A y B de la Emisidn, es decir los bonos emitidos y en circulacion son por
la suma de US$28,581,950.00 por lo que tendriamos lo siguiente:

El saldo Insoluto al cierre de junio de 2021, es la suma de US$28,581,950.00 x 130% es igual a
US$37,156,535.00 y el valor de avaliio de los Bienes Inmuebles que mantenemos en hipoteca es por la
suma de US$37,570,222.10. Lo que representaria un excedente de cobertura por la suma de
US$413,687.10

Septiembre 2021
Cobertura de Garantias

e Mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacién al derecho de dominio sobre Bienes
Inmuebles que su valor de avallo represente al menos 130% del saldo insoluto de la Serie Senior
de la Emisién. De acuerdo con confirmacién del Agente, a la fecha de la presente certificacion, el
saldo insoluto de la Serie A y B de la Emisidn, es decir los bonos emitidos y en circulacién son por
la suma de USS$28,441,950.00 por lo que tendriamos lo siguiente:
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El saldo Insoluto al cierre de septiembre de 2021, es la suma de US528,441,950.00 x 130% es igual a
USS$36,974,535.00 vy el valor de avalio de los Bienes Inmuebles que mantenemos en hipoteca es por la
suma de USS$37,570,222.10. Lo que representaria un excedente de cobertura por la suma de
USS$595,687.10

Diciembre 2021
Cobertura de Garantias

e Mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacién al derecho de dominio sobre Bienes
Inmuebles que su valor de avalto represente al menos 130% del saldo insoluto de |a Serie Senior
de la Emisién. De acuerdo con confirmacién del Agente, a la fecha de la presente certificacién, el
saldo insoluto de la Serie A y B de la Emisidn, es decir los bonos emitidos y en circulacién son por
la suma de US$28,291,950.00 por lo que tendriamos lo siguiente:

El saldo Insoluto al cierre de diciembre de 2021, es la suma de USS$28,291,950.00 x 130% es igual a
US$36,779,535.00 y el valor de avalto de los Bienes Inmuebles que mantenemos en hipoteca es por la
suma de US$37,570,222.10. Lo que representaria un excedente de cobertura por la suma de
USS$790,687.10

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

La relacién de cobertura que resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (60,000,000.00) entre el
monto en circulacion (28,141,950.00 ) es igual a 2.13

V. Cobertura histérica de los ultimos tres trimestres que resulta de dividir el patrimonio del
Fideicomiso entre el monto en circulacién a la fecha de la presente certificacion:

e Junio 2021

La relacidn de cobertura que resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (60,000,000.00) entre el
monto en circulacién (28,581,950.00 ) es igual a 2.09

e Septiembre 2021

La relacién de cobertura que resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (60,000,000.00) entre el
monto en circulacion (28,441,950.00 ) esigual a 2.11
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e Diciembre 2021

La relacién de cobertura que resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (60,000,000.00) entre el
monto en circulacidn (28,291,950.00 ) es igual a 2.12

firma la presente certificacion, hoy 31 de marzo de 2022.
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cia Qbelto

VP Legal y Fideicomisos Abogada de Fideicomisos



