FC INMOBILIARIA, S.A.
INFORME DE ACTUALIZACION ANUAL (Formulario IN-A)
ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBERE DE 2021

RAZON SOCIAL DEL EMISOR: FC INMOBILIARIA, S.A.
R.U.C. 353954-1-417872

VALORES QUE HA REGISTRADO: BONOS CORPORATIVOS

NUMEROS DE TELEFONO Y FAX DEL EMISOR: Teléfonos: 207-8888 ; Fax: 207-8804

NUMERO DE RESOLUCION DE LA
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES: SMV No. 410-2021 del 26 de agosto de 2021

DIRECCION DEL EMISOR: Calle 56 A Este, San Francisco, Edificio Arizona,
Ciudad de Panamd, Rep. De Panama

NOMBRE PERSONAL DE CONTACTO; oreno; Alexander Suira
DIRECCION DE CORREO ELECTRONICO DEL EMISOR

FIRMA DEL REPRESENTANTE LEGAL:

ARIE ORDONEZ CHE@

Presentamos este formulario de Informacién Anual para dar curhplimiento a lo estipulado en el Decreto Ley 1
de 8 de junio de 1999 y al Acuerdo No. 18-00 del 11 de octubre del 2000.



| PARTE

INFORMACION DE LA COMPARIA

A. Historia y Desarrollo

FC INMOBILIARIA, S.A., es una sociedad andnima debidamente constituida y en existencia de conformidad
con las leyes de |la Republica de Panama, segun consta en la Escritura Publica No. 5239 del 21 de Mayo del
2002.

Las acciones podrén ser expedidas de forma nominativa, los certificados de accionas llevaran la firma del
presidente de la Junta Directiva, el registro de acciones exigido por ley serd llevado en el lugar que designe la
junta directiva del Emisor. Actualmente el capital social de del Emisor es de 500 acciores comunes sin valor
nominal.

La duracion de la sociedad es indefinida, pero podré disolverse en cualquier momento por resolucién adoptada
en reunion de los accionistas, Las oficinas principales del Emisor estan ubicadas en Calle 56 A Este, San
Francisco, Edificio Arizona, Ciudad de Panama, Republica de Panama.

. Pa cial y Estatutos d licitante

El Pacto Social de FC INMOBILIARIA, S.A.. esta contenido dentro de la Escritura Publica No, 5239 del 21 de
Mayo del 2011 de la Notarla octava del circuito de Panamd, debidamente inscrita en la Ficha No. 417872,
Documento No. 353954 del Registro Publico desde el 21 de mayo del 2011.

La Socledad podra dedicarse en cualquier pais o territorio a bienes raices en general, venta y alquiler de
residencias, condominios, disefio de planos, desarrollo de proyectos turisticos, residenciales, comerciales,
administracién de edificios, establecer, gestionar o llevar a cabo en general el negocio de asescramiento,
inversiones y correduria en todas sus ramas y organizar llevar a cabo y emprender cualquier negocio,
transaccion u operacién que comunmente se lleva a cabo por inversionistas, capitalistas, promotores,
aseguradores de la emisién de acciones y otros valores u obligaciones de personas, compafias, sociedadas
anonimas, sociedades colectivas o por asociacién, o por promotores y corredores de bienes ralces , opciones o
concesiones o por comerciantes y mercaderes.

Establecer, gestionar o llevar a cabo el negocio de agencias y representaciones especialmente de
corporaciones, sociedades o personas y distribucion de cualquier praducte o mercancia asl como el de manejar
y comerciar tanto por su propia cuenta, como por cuenta de otras en materias prima, bienes, efectos,
mercaderias, productos medicinales, y otros bienes y productos de cualquier clase, naturaleza y descripcidn.
Toda clase de inversiones en actividades o en otras empresas.

Desde su fundacién y hasta la fecha de este informe, el Emiser no ha sido sujeto de reclasificacion, fusién,
escision o consolidacién de ningun tipo. Adicionalmente al mejor conocimiento de sus directores, la empresa no
ha sido demandad o querellada ante ningun tribunal local o extranjero.

. Descripcion del Ne

A la facha |a empresa se dedica a la actividad inmobiliaria en calidad de promotora de centros comercialas.
Actualmente se encuentra desarollando el centro comercial Federal Mall, en la provincia de Chirigui, donde se
establecerd la Terminal de Transporte de esta provincia,

. Estructura Oraanizativa

El Emisor forma parte de un Grupo de empresas que tienen administracion en conjunta, que ejercan influencia
importante en las decisiones administrativas y de operaciores de todas las empresas relacionadas vy, por
consiguiente, ciertas transacciones entre las empresas reflejan intereses comunes,

ropiedades, Plan uipo

El Activo principal del Emisor es un conjunto de 9 Fincas que suman aproximadamente 27 has, y sus mejoras
incluyen la construccién del Centro Comercial Federal Mall y la Terminal de Transporte.
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F. Inv cidn y Desarrol tentes, Licenci tc.

Actualmente la empresa no mantiene inversiones en Tecnologia, Investigacién y Desarrallo.

Il. ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

A. Liguidez

[ten balboas) 31-dic-21 31-die-20
Auditados Auditados
Activos Corrigntes
Efective Disponible 45,937 5,667,906
Cuentas por Cobrar 4,669,991 1,326,169
Anticipo a Contratistas 489 450
Inventario de Locales 146,310,572
Gastos pagados por anticipado 555,092 234,989
151,581,592 7,718,514
Pasivos corrientes
Arrendamienta Financiero 8,208 8,355
Obligaciones Bancarias 12,000,000
Cuentas por pagar 5,853,168 3,887,937
Cuentas por pagar Retenciones a contratistas 1,242 589 1,893,609
Gastos acumulados por pagar 7,388 1,978
Depdsitos de Clientes 22,122,628 27,550,596
41,233,979 33,342,475
indica de liquidez ( activo corriente/ pasivo corriente) 0.13 0.22

La compaia inicia a traspasar sus locales comerciales a finales del afio 2021, motivo por el cual se ve afectado
su flujo de efectivo, ya que debe hacerle frente a los impuestos que se generan de estos traspasos. 5% del

valor de |a venta

Al 31 de diciembre 2021. La compaiia muestra un indice de liquidez bajo, la razén corriente refleja un
decremento de 0.09 % al pasar de 0.22 % en diciembre 2020 a 0.13 % en diciembre 2021. El indice que se
muestra es bajo, sin embargo se empieza a realizar ventas locales comerciales, por lo cual esta condicién

majorara en los proximos periodos

Al 31 de diciembre 2021, el 0.01 % de los activos corrientes, se encuentra disponible de farma liquida, para
hacerle frente a sus compromisos Prival Bank, Banistmo, $.a. y Banco Aliado
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B. Recu ital

I(an balboas)

3 -dic-21 31-dic-20

Auditados Auditados
Pasivos 197,759,468 191,153,091
Capital 10,000 10,000
Déficit Acumulado (15,712,880) (51,927)
Superavit por Revaluacién 118,632 119,632
Impuesto Complementario (153) (153)
Total del Recurso de Capital (15,583,401) 77,552

El patrimonio de la Compaiia al 31 de diclembre 2021 reflejaba un valor de B/, (15.583,401) conformado por
acciones por un valor nominal de B/. 10,000 y déficit acumulado por un valor de (16,712,880), Superavit por
revaluacion B/. 119,632 e Impuesto complementario por un valor de (153). Los pasives totalizan B/,
187,758,468 conformados por Obligaciones bancarias por pagar por un valor de B/ 146,049,757, Gastos
acumulados por pagar al 31 de diciembre 2021 por un valor de B/. 7,388 cuentas por pagar por B/. 5,853 168;
Cuenta por pagar a Accionistas B/, 22,475,400 y depésitos de clientes por B/. 22,122,628,

Al 31 de diciembre 2021, la razén de endeudamiento se mantiene en 1.08 %, el mismo valor que termino en
diciembre 2020, EI principal pasivo que mantiene la compafia es B/. 146,049,757 producto de Préstamo
obtenido para el financiamiento de la obra Estos pasivos serdn servidos por las ventas de locales comerciales
que iniciaron ser entregadas desde octubre 2021

C. Resultados de las Operaciones
[(en balboas) 31-dic-21 31-die-20
Auditados Auditados

Ingreses
Venta de Locales 27,978,310
Otros Ingresos 1,366,160 73,205
Total de Ingresos 29,344,470
Costo de Venta (43,902,335)

(14,557 ,865) 73,205
Gastos
Provision para cuentas incobrables 21,853 13,417
Deépreciacion 15,648 15,851
Honorarios Profesionales 9,000 22 655
Seguros 4,483
Reparacion y Mantenimiento 712
Gastos Legales 30
Impuestos por venta de bienes 1,056,587
Gastos Financieros 45,325

1,103,088 102,473

Utilidad neta antes de impuestos (15,660,953) (29,268)
Impuesto Sobre la Renta
Liilidad (Perdida) Neta (15,660,953) (29,268)

Al 31 de diciembre 2021 los ingresos hacen un total de B/. 29,344,470. producto de venta de locales
comerciales, Derecho de utilizacién, alquileres y mejoras adicionales, Los costos por ventas de locales suman
un total de B/. 43,902,335, Los gastos asociados para el mismo periodo suman un total de B/. 1,103,088, estos
se componen de provision cuentas incobrables por un valor de B/, 21,853 Honorarios Profesionales por B/,
9,000. depreciacidn B/. 15,648 y gastos por impuestos de ventas por 1,056,587. Generando como resultado
una Perdida por los doce meses transcurridos en el 2021 por un valor de B/ . 15,660,953
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D. An de Perspactiva

La Administracion como medida estratégica realizo una Emisién de Bonos ante la Bolsa de Valores de Panama
buscando disminuir el cesto financiero para el periodo 2022, la empresa continua con el traspaso de los locales
comerciales vendidos, teniendo un efecto significativo, al rebajar los pasivos financieros con la liquidacion de
las Cartas promesas otorgadas, disminuyendo las pérdidas acumuladas.

La Administracion continua con un plan agresivo de Ventas, haciendo referencia a la posicién estratégica del
proyecto Federal Mall, logrando el traslado de la Terminal de Transporte a sus instalaciones, dando una nueva
visién de Inversion Econdmica en la Provincia de Chirigui.

Ill. DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS, ADMINISTRADORES, ASESORES Y EMPLEADOS

A. |dentidad, funciones v otra informacién relacionada

1. Directores, Dignatarios, Ejecutivos y Administradores

La Junta Directiva de |a Empresa esta conslituida de las siguientes personas:

MARIE ORDONEZ CHEA

Cargo: Presidente

Nacionalidad: Panamefia

Fecha de Nacimiento: 9 de mayo de 1975

Domicilio Comercial: Avenida Miguel Brostella, Betania, El Dorado, Edificio Camino de Cruces, Panama,
Republica de Panama.

Marie Alejandra Ordofiez Chea, Socia fundadora de la Firma Ordofiez Chea y& Asociados, Abogada en
ejercicio especialista en Derecho Comercial y Administrativo, derecho Civil, Derecho Laboral, Migracién,
Propiedad Horizontal y Bienes Raices.,

Egresada de la Universidad Santa Maria La Antigua, Licenciada en Derecho y Giencias Politicas. Obtuvo
Diplomados en Derecho Laboral, Sistema Penal Acusatorio, Finanzas para no Financistas, entre otros.

VIRNA IRENE ALVEO ORTEGA

Cargo: Secretaria

Nacionalidad: Panamefia

Fecha de Nacimiento: 05 de Abril de 1967

Domicilio Comercial: BICSA Financial Center Piso 37, Avenida Balboa y Calle Aquilino de la Guardia,
Panam4, Republica de Panama.

Egresado de la Universidad de Panama doende obtuve la Licenciatura en Contabilidad en el afio de 1991
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ALBERTO VALLARINO CLEMENT

Cargo: Tesorero
Nacionalidad: Panamena
Fecha de Nacimiento: 2 de abril de 1951

Domicillo Comercial: Calle 56 A Este, Edificio Arizona, San Francisco, Panama, Republica de Panama.

El Ingeniero Vallarino recibié su titulo de Ingeniero Industrial en la Universidad de Cornell (EE.UU), en 1973,
donde obtuve posteriormente en 1974, la Maestria en Administracion de Negocios.

Estuvo vinculado a la industria panamefia como Gerente General y Vicepresidente ejecutivo de las empresas
Industrias Nacional de Plasticos, 5.A.(1975-1988) y Metalforma, $.A. Desatacado por su desempefio como
presidente ejecutivo de grupo Banistmo por mas de 20 afos. del 2009 al 2011, fue Ministro de Economia y
Finanzas. Represento el Gobierno de Panama en varias entidades internacionales de crédito y de
cooperacién. Fue Miembro de Varias Juntas Directivas, incluyendo las de Cable & Wireless Panama, S:A.
Caja de Seguro Social, Banco Nacional de Panama. Empresa de Trasmision Eléctrica, S A. (ETESA), entre
otras,

. Emplead e importanciay a res

El emisor no cuenta con personal ni ejecutives, ya que subcontrata Ios servicios que requiere.

. Asesores Legales

La compaiiia ha designado como sus asesores legales externos a la Firma ORDONEZ CHEA &
ASOCIADOS, Representada por Marie Ordofiez Chea.

ORDONEZ CHEA & ASOCIADOS, esta ubicada en el Dorado, Calle Miguel Brostella, Plaza Gamino de
Cruces, piso No. 5 Oficina 501. Ciudad de Panama, Republica de Panama. Teléfono: 360 -2246 / 360 -2247
fax: 360 - 2248

Los Asesores Legales confirman que la compafila es una sociedad organizada y existente de conformidad
con las leyes de la Republica de Panama, que los actos referentes a esta emisién han sido debidamente
aprobados por los érganos corporatives pertinentes y que los Bonos constituyen obligaciones validas legales
y exigibles de las misma,

. Auditores

En cumplimiento con el 16 de Articulo 16 del Acuerdo No. 7-2002 del 14 de Octubre del 2002 de la Comisién
Nacional de Valores, FC INMOBILIARIA, S.A.. denomina como Auditores Externos a la Firma NEXIA
AUDITORES (Panama) S.C.., Representada por el Licenciado Bartolomé Mala H,

La Firma de Contadores Publicos Autorizados, NEXIA AUDITORES (Panaméd) S.C., es la encargada de

realizar la auditoria externa. La misma se encuentra ubicada en Via Brasil, Edificio Brasil 405, Teléfono: 302-
7800 Fax: 302-7405,

. Designaci or acuerdo o @ imientos

MNo Aplica
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B. Compensacién

Los Directores y Dignatarios de la empresa no reciben compensacion alguna, ni en efectivo ni en especie, de
parte de la empresa, ni este les reconoce beneficios adicionales, Desde la constitucion de la compaidia hasta |a
fecha , los Directores y Dignatarios no han recibido pago de Dietas. Sin embargo la empresa se reserva al
derecho de definir un plan de compensacién para los Directores y Dignatarios.

C. Practica de la Directiva

La Junta Directiva debera tener tres Directores. El numero de los Directores podra ser aumentado de tiempo en
tiempo. Inicialmante constara con un Presidente, un Tesorero, un Secretario. Con sujecidn a las disposiciones
de la Ley y el Pacto Social el numero y termino de duracion del cargo de Directores sera fijado por la Junta
Directiva. Salvo lo dispuesto al contrario de los estatutos de |a Sociedad, en caso de vacantes de la Junta
Directiva, la mayoria de los Directores en ejercicio de sus funciones, aunque no constituyan quérum, podran
elegir los Directores que se requieran para llenar tales vacantes. No es necesario que los Directores sean
accionistas, La mitad mas uno del numero de Directores o el numero que especifiquen de tismpo en tiempo Ia
asamblea de accionistas, presentes personalmente o por medio de apoderado constituiran quorum en cualquier
sesidn de la Junta Directiva.

La Junta Directiva podra ejercer todas las facultades de la sociedad con excepcion de aguellas que la Ley o
este Pacto Social o los estatutos, confieran o reserven a los accionistas.

En cualquiera sesién de la Junta Directiva, cualquier Director podra ser representado y votar por medio de
apoderado o apoderados nombrados por instrumento escrito, publico o privado, con o sin poder de sustitucion
de guienes no necesitan ser Diraclores.

La Junta Directiva nombrara de entre su seno, por mayoria de votos, un Presidente de la Junta, quien presidira
todas las reuniones que determine la Junta. Las ausencias del presidente de la junta Directiva seran suplidas
por el Director designado para tal efecto en la reunién de que se trate. El cargo de Presidente de la Junta no
sera incompatible con otros cargos o funciones de Dignatario de la propia sociedad.

Un Director podra tener cualquier cargo remunerado con la sociedad ademas del cargo de Director. Los
Directores no estaran inhabilitados para celebrar a titulo personal, directa o indirectamente, con permiso de |a
Junta Directiva, contrates , arreglos o tratos con |a sociedad.

La Junta Directiva podrd nombrar dos o mas miembros de su seno para constituir un Comité Ejecutive o
cualquier otro Comite o Comités, los cuales tendran y ejerceran las facultades de la Junta Directiva, hasta el
punto y con sujecién a las restricciones expresadas en el Pacto Social o por las resoluciones que se nombran
tal comité o Comités.

D. Empleados
El Emisor no cuenta con personal.
E. Pr ad Accionaria

La propiedad accionaria directa de los Directores, Dignatarios, y Ejecutives principales se presenta a

continuacién:
CANTIDAD DE % RESPECTO DEL NUMERO DE % QUE REPRESENTAN
GRUPD ACCIONES TOTAL DE ACCIONES ACCIONISTAS RESPECTO DE LA
EMITIDAS CANTIDAD TOTAL DE
ACCIONISTAS
Direclores,
Dignatarios,
Ejecutivos y 0 0% 0 0%
Administradores
Oiros empleadas 0 0% 8] 0%

IV. ACCIONISTAS PRINCIPALES
Identidad, Numero de acciones y cambios en el porcentaje accionario de que son propietarios efectivos la
persona o personas que ejercen el control.

El Emisor es 55% de propiedad de las sociedades Bienes rajces del Oeste, S.A. y UNIREV Invest. Corp., y 45
% de propiedad de las sociedades Auto repuestos Lafayette, S.A. Fundacion HHAHIM, DYAVI, S.A. y
BOMACHIRI, s.a.,
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Grupo de NUMEROD DE % DEL NUMERD DE NUMERO DE % DEL NUMERQ DE
Acciones ACCIONES ACCIONES ACCIONISTAS ACCIONISTAS
1-500 137.5 27.50% 2 55%
1-500 56,25 11.25% 4 45%

Desde su fundacién, FC INMOBILIARIA, S.A.. no ha tenido cambios sustanciales en su propiedad accionaria.
De acuerdo al Pacto Social de la compafia, todas las acciones emitidas tendran los mismos derechos y
privilegios, y cada accién tendra derecho a un vote en todas las Juntas Generales de los Accionistas,

V. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES

ciedades gue tien irectores o Dign S comunes con la tante

Los saldos entre partes relacionadas no mantienen plan de pago fecha de vencimiento ni devengan intereses.
Corresponden principalmente a desembolsos recibidos para el desarrollo de las propiedades de Inversion.

VINCULOS
No existe ningun vinculo familiar dentro de los miembros de la Junta Directiva.

VI. TRATAMIENTO FISCAL

Ganancias provenientes de la enajenacion de Bonos

De conformidad con el articule 269(1) DEL Decreto Ley No. 1 del 8 de julio de 1999 y con lo dispuesto en la Ley
No. 18 de 2008, no se consideran gravables las ganancias ni deducibles las perdidas, provenientes de la
enajenacion de los Bonos para los efectos del Impuesto Sobre la Renta, del Impuesto de Dividendos, ni del
Impuesto Complementario, siempre y cuando los bonos estén registrados en |la Comision Nacional de Valores
de Panama y dicha enajenacién se de a través de una bolsa de valores u otro mercado organizado.

Si los Bonos no son enajenados a través de una bolsa de valores u otro mercado organizado, de conformidad
con la Ley No. 18 del 19 de junio 2006,(i) el vendedor estara sujeto al Impuesto Sobre la Renta en Panama
sobre las ganancias de capital realizadas en efectivo sobre la venta de las acciones, calculado a una tasa fija
del 10%, (ii) e comprador estara obligado a retenerle al vendedor una cantidad igual al 5% dal valor total de la
enajenacion, como adelanto respecto del Impuesto Sobre la Renta de las ganancias de capital pagaderos por el
vendedor, y el comprador tendrd que entregar a las autoridades fiscales |a cantidad retenida dentro de 10 dias
postericres a la fecha de retencion. (iii) El vendedor tendra |a opcién de considerar |la cantidad retenida por el
comprador como pago total del Impuesto Sobre la Renta respecto de ganancias de capital, y (iv) Si la cantidad
retenida por el comprador fuere mayor que la cantidad del Impuesto Sobre la Renta respecto de ganancias de
capital pagadero por el vendedor, el vendedor tendra derecho de recuperar la cantidad en e excesa camo un
crédito fiscal.

Intereses generados por los Bonos

De conformidad con el Articulo 335 del Decreto Ley No. 1 del 8 de julio de 1999 madificado por la ley No. 8 del
15 de marzo del 2010, establece que estarin exentos del Impuesto Sobre la Renta los intereses u otros
beneficios que se paguen o acrediten sobre valores registrados ante la Comisién Nacional de Valores y fue,
ademas, sean colocados a través de una Bolsa de Valores o de otro mercado organizado. En vista que los
Bonos fueron colocados a través de la Bolsa de Valores de Panama, S.A., los tenedores de los mismos
gozaran de este beneficio fiscal. La compra de valores registrados en la Comisién Nacional de Valoras por
suscriptores no constituye el proceso de colocacidn de dichos valores y por tanto, la exencion fiscal
contemplada en el parrafo anterior no se vera afectada por dicha compra, y las personas que posteriormente
compren dichos valores a dichos suscriptores a través de una bolsa de valeres u otro mercado organizado
gozaran de los mencionados beneficios fiscales.

Si los Bonos no hubieren sido inicialmente colocados en la forma antes descrita, los intereses que se paguen a
los Tenedores de los Bonos causaran un Impuesto Sobre la Renta del 5% retenido por el Emisor,

Informacion adicional

Los Bonos de esta Emisién estan sujetos a las leyes de la Republica de Panama y a los raglamentos y
resoluciones de la Comisién Nacional de Valores sobre la materia. Los Bonos han sido autorizados para su
venta en oferta publica por la Comisién Nacional de Valores segin Resolucion SMV No. 585-15 del 28 de
septiembre del 2015.

VIl. ESTRUCTURA DE CAPITALIZACION

No Aplica
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Il PARTE
ESTADOS FINANCIEROS

Adjunto presentamos los estados financieros comparativos correspondientes a los periodos 2018 y 2017,
preparados por Auditores Independientes de la Firma Mann Lee vy Asociados, S.A. los mismos incluyen lo que
se muestra a continuacion:

a Informes de los Auditores Independiente.

b Estado de Situacién Financiera

¢ Estado de los Resultados Integrales

d Estado de Cambios en el Patrimenio de los accionista
e Estado de Flujos de Efectivo

f Notas de los Estados Financieros

Los estados Financieros fueron presentados a tiempo a la administracién.
IV PARTE
GOBIERNO CORPORATIVO

A la fecha del presente informe, el Emisor no ha adoptado a lo interno de su organizacién las reglas o
procedimientos de buen gobierno corporative cantenidas en el acuerde No. 12-2003 de 11 de Noviembre de
2003, por el cual se recomiendan guias y principios de buen gobiemo corporative por parte de socledades
registradas en la Comision Nacional de Valores.

Sin embargo, el Pacto Social del Emisor y sus modificaciones contienen reglas generales de Gobierno
Corporativo, y adicionalmente, el Emisor esta en el proceso de establecer reglas de Gobierno Corporative mas
amplias.

El pacto Social del Emisor, asi como también las buenas practicas del Emisor, contienen reglas y practicas de
Gobierno Corporativos tales como:

La supervision de las actividades de la Organizacién por la Junta Directiva.

La celebracién de reuniones de trabajo de la Junta Directiva y el levantamiento de Actas que reflejen la toma
de decisiones.

La celebracion de reuniones periddicas de la Junta Directiva y la Junta de Accionistas.

Los Directores, Dignatarios y Accionistas tiene derecho a recabar y obtener informacion de las actividades
del Emiser.

Llevar los registros de contabilidad apropiados que reflejen razonablemente |a posicion financiera de la
empresa.

* Se llevan controles para la proteccion de los actives, prevencion v deteccién de fraudes y otras
iregularidades, mediante el contral de firmas en cuentas bancarias, y la supervisién en cuanto a la
administracion de los actives del Emisor.

Existen mecanismos de contral interno del manejo de |a sociedad y su supervision periddica.
El Emisecr, su Junta Directiva y sus Accionistas utilizan buenas practicas éticas y empresariales para la

administracién de sus negocios. No obstante, actualmente no existen reglas expresas de Gobierno Corporativo
que regulen:
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-

Los criterios de independencia aplicables a la designacién de Directores frente al control accionario.

Los criterios de independencia aplicables a la designacién de Directores frente a la administracion.

El control de peder de un grupo reducido de empleados o directivos.

La adopcitn de Cédigo de Etica.

La existencia de politicas de infoermacién y comunicacion de la empresa para con sus accionistas y terceros.

Los conflictos de intereses que puedan surgir entre directores, dignatarios y ejecutivos claves, asi como la
toma de decisiones.

Politicas y procedimientos para la seleccidn, nombramiento, retribucién y destitucion de los principales
ejecutivos de la empresa.

Sistemas de evaluacién de desempefio de |os ejecutivos claves,

Politicas que regulen incompatibilidad de los miembros de la Junta Directiva para exigir o aceptar pagos u
otras ventajas extraordinarias, ni para perseguir la consecucién de intereses personales.

Composicién de la Junta Directiva: la Junta Directiva esta compuesta por 3 Directores, los cuales no son
considerados directores independientes de la Administracion ni de los Accionistas.

Accionistas: los requerimientos de Gobierno Corporativo relativo a los Accionistas contenidos en el Acuerdo
12-2003 no aplican, toda vez que no es una oferta publica de acciones.

Comités: a pesar de la existencia de buenas practicas utilizadas por el Emisor durante su gestion diaria, al
Pacto Social no contiene reglas expresas de Gobierno Corporativo que apoyen a la administracion de la Junta
Directiva, ni aseguren los derechos de los accionistas, tales como la creacion de un Comité de Auditeria,
Comité de Administracién de Riesgo, Comité de Evaluacién y Postulacién de Directores independientes y
ejecutivos claves, o su denominacién equivalente, y Comité de Cumplimiento.

V FARTE
ESTADOS FINANCIEROS DE GARANTES O FIADORES
No aplica
VI PARTE

DIVULGACION

La divulgacién de este informe se realizara por medio de:

EI envié por el Emisor o su representante, de una copia del informe respectivo a los accionista &
istas registrados, asl como cualquier interesado que lo solicitare,

Posible fgtha de Divulgacién 01 de abril del 2022
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES A LA JUNTA DIRECTIVA Y
ACCIONISTAS DE F.C. INMOBILIARIA, S.A.

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de F.C. Inmobiliaria, S.A. (la Empresa), que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2021 y los estados de
resultados integrales, de cambios en la posicién de los accionistas y de flujos de efectivo
correspondientes al afio terminado en dicha fecha, asi como las notas explicativas de los
estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la situacién financiera de F.C. Inmobiliaria, S.A., al 31 de diciembre de
2021, su desempefio financiero y sus flujos de efectivo correspondientes al afio terminado en
esa fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)

Fundamento de la Opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditorfa (NIA). Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas
adelante en la seccidén Responsabilidad del Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados
Financieros de nuestro informe. Somos independientes de la Empresa de conformidad con el
Cddigo 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
aplicables a nuestra auditorfa de los estados financieros en la Replblica de Panama y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con
el Codigo de Etica del IESBA. Consideramos que la evidencia de auditorfa que hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Incertidumbre Material Relacionada con la Empresa en Funcionamiento

Llamamos la atencién sobre la Nota 5 de los estados financieros que indica que la Empresa ha
incurrido en pérdida neta por B/.15,660,953 (2020: B/.29,268), mantiene un déficit acumulado
de B/.15,712,880 (2020: B/.51,927) producto de sus operaciones, lo que produce una posicion
de los accionistas al 31 de diciembre de 2021 por B/.15,583,401. Como se menciona en la
Nota 5, estos hechos o condiciones, junto con otras cuestiones expuestas en la Nota 5, indican
la existencia de una incertidumbre material que puede generar dudas significativas sobre la
capacidad de la Empresa para continuar como empresa en funcionamiento. Nuestra opinion no
ha sido modificada en relacion con este asunto.
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Cuestiones Claves de la Auditoria

Las cuestiones clave de la auditorfa son aquellas cuestiones que, segtin a juicio profesional, han
sido las mas significativas en nuestra auditoria de los estados financieros del afio actual. Fstas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en
su conjunto y en la formacion de nuestra opinidn sobre éstos, y no expresamos una opinién por
separado sobre estas cuestiones. Hemos determinado que no existen otras cuestiones clave de
la auditoria que se deban comunicar en nuestro informe.

Asuntos de Enfasis

La Empresa es miembro de un grupo de empresas que tienen administracién conjunta, que
ejercen influencia importante en las decisiones administrativas y de operaciones de todas las
empresas relacionadas y, por consiguiente, ciertas transacciones entre las empresas reflejan
intereses comunes.

Responsabiliaad de la Administracion y del Gobierno de la Empresa en Relacion con los Fstados
Financieros

La Administracion de la Empresa es responsable de la preparacién y presentacién razonables de
los estados financieros adjuntos de conformidad con las NIIF y del control interno que Ia
Administracion considere necesario para permitir la preparacion de los estados financieros libres
de incorrecidon material, debido fraude o error.

En la preparacién y presentacién de los estados financieros, la Administracién es responsable
de la valoracion de la capacidad de la Empresa de continuar como empresa en funcionamiento,
haciendo las revelaciones requeridas seglin corresponda, las cuestiones relacionadas y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento, excepto si la direccién tiene
intencion de liquidar la Empresa o de cesar sus operaciones.

Los integrantes del gobierno de la Empresa son responsables de la informacién financiera de Ia
Empresa.

Responsabilidad del Auditor en Relacion con la Auditoria de los Estados Financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su
conjunto estan libres de incorreccién material, debido a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad,
pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las Normas Internacionales
de Auditoria (NIA) siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones
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 basandose en los estados financieros.



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

Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccion material en los estados
financieros, debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar
una incorreccion material debido a fraude es mas elevado que en el caso de una
incorreccion material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la
elusion del control interno.

Obtenemos entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la efectividad del
control interno de la Empresa.

Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicables y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la Administracion, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con
hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad
de la Empresa para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, gue expresemos una opinion
modificada. 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 ser causa de que la Empresa deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la Empresa en relacién con, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de la realizacion planificada de la auditoria y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier diferencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.



También proporcionamos a los responsables del gobierno de la Empresa una declaracion de
que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y
les comunicamos a ellos acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede
esperar razonablemente que puedan afectar nuestra independencia y, en su caso, las
correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacion con los responsables del gobierno de la
Empresa, determinamos las que han sido mas significativas en la auditoria de los estados
financieros del afio actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.
Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales
0o reglamentarias prohiban revelar pulblicamente la cuestion o, en circunstancias
extremadamente poco frecuentes, determinemos que una cuestion no se deberia de comunicar
en nuestro informe porgue cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de
hacerlo superarian los beneficios de interés publico de la misma.

Otros Requerimientos Legales y Reglamentarios

De conformidad con la Ley 280 del 30 de diciembre de 2021, que regula la profesion del
Contador PUblico Autorizado en la Replblica de Panama, declaramos:

e Que la direccién, ejecucién y supervision de este trabajo de auditoria de F.C.
Inmobiliaria, S.A. para el afio terminado al 31 de diciembre de 2021, se ha realizado
fisicamente en territorio panamerio.

o El equipo de trabajo que ha participado en la auditoria de F.C. Inmobiliaria, S.A. a Ia
que se refiere este informe, estd conformado por: socio encargado Bartolomé Mafla H.,
socio revisor de control de calidad Edgar A. Barsallo D. y supervisor Maribel Mendieta.

El socio encargado de la auditoria que ha elaborado este informe de los auditores
independientes es Bartolomé Mafla H.

Bartolomé Mafla H.
Socio Director
C.P.A. No.2867

Nexia Auditores (Panama), S.C.

Panama, Republica de Panama
26 de abril de 2022



F.C. Inmobiliaria, S.A.

Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2021

ACTIVOS

Activos corrientes

Efectivo

Cuentas por cobrar, netas
Anticipos a contratistas
Inventario de locales

Gastos pagados por anticipado
Total de activos corrientes

Activos no corrientes

Maquinaria y equipo, neto

Construccion en proceso

Cuentas por cobrar entre partes relacionadas
Total de activos no corrientes

Total de activos

PASIVOS Y POSICION DE LOS ACCIONISTAS

Pasivos corrientes

Arrendamiento financiero

Obligaciones bancarias

Cuentas por pagar

Cuentas por pagar retenciones a contratistas
Gastos acumulados por pagar

Depositos de clientes

Total de pasivos corrientes

Pasivos no corrientes

Arrendamiento financiero

Obligaciones bancarias

Cuentas por pagar entre partes relacionadas
Cuentas por pagar accionistas

Total de pasivos no corrientes

Total de pasivos
Contingencia

Posicion de los accionistas

Capital en acciones

Déficit acumulado

Superavit por revaluacion

Impuesto complementario

Total de posicion de los accionistas

Total de pasivos y posicion de los accionistas

Notas

11
12
13

14
15
16
17

19, 25

14
15
13
18

24

20
25
21

2021 2020

(Re-expresado)

B/. 45,937 B/. 5,667,906
4,669,991 1,326,169

- 489,450

146,310,572 -
555,092 234,989
151,581,592 7,718,514
18,681 34,329
29,488,044 183,113,031
1,087,750 364,769
30,594,475 183,512,129

B/. 182,176,067 B/. 191,230,643
B/. 8,206 B/. 8,355
12,000,000 -
5,853,168 3,887,937
1,242,589 1,893,609

7,388 1,978

22,122,628 27,550,556
41,233,979 33,342,475

5 22,647

134,049,757 135,577,719

332 144

22,475,400 22,210,106
156,525,489 157,810,616
197,759,468 191,153,091
10,000 10,000
(15,712,880) (51,927)
119,632 119,632
(153) (153)
(15,583,401) 77,552

B/. 182,176,067 B/. 191,230,643

Las notas que se acompafian forman parte integral de estos estados financieros.
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Estado de Resultados Integrales

Por el aiio terminado al 31 de diciembre de 2021

Ingresos

Ingresos

Costo de venta
Total de ingresos

Gastos generales y administrativos
Provision para cuentas incobrables

Depreciacion

Honorarios profesionales

Seguros

Reparacion y mantenimiento

Gastos legales

Otros

Total de gastos generales y administrativos

Pérdida en operaciones

Otros ingresos (gastos)

Otros ingresos

Gastos financieros

Total de otros ingresos (gastos)

Pérdida antes del impuesto sobre la renta

Impuesto sobre la renta por venta de bienes
inmuebles nuevos

Pérdida neta

Notas 2021 2020
(Re-expresado)
B/. 27,978,310 B/. -
(43,902,335) -
(15,924,025) -
7,25 (21,853) (13,417)
(15,648) (15,851)
(9,000) (22,655)
3 (4,483)
- (712)
& (30)
(673) -
(47,174) (57,148)
(15,971,199) (57,148)
22 1,366,160 73,205
— (45,325)
1,366,160 27,880
(14,605,039) (29,268)
23 (1,055,914) -
B/. (15,660,953) B/. (29,268)

Las notas que se acomparian forman parte integral de estos estados financieros.
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo
Por el aiio terminado al 31 de diciembre de 2021

Notas 2021 2020
(Re-expresado)

Flujos de efectivo de las actividades de operacion
Perdida neta B/. (15,660,953) B/. (29,628)
Ajustes por:

Provision para cuentas incobrables 7 21,853 13,417

Depreciacién 10 15,648 15,851
Resultado de las operaciones antes del movimiento en

el capital de trabajo ’ (15,623,452) -
Cuentas por cobrar clientes (3,365,675) (1,067,564)
Inventario de locales (146,310,572) -
Anticipos a contratistas 489,450 427,881
Gastos pagados por anticipados (320,103) (39,152)
Construccion en proceso 153,624,987 (11,198,410)
Cuentas por pagar 1,965,231 (6,638,490)
Cuentas por pagar retenciones a contratistas (651,020) 307,550
Depositos de clientes (5,427,968) 607,523
Gastos acumulados por pagar 5,410 (6,798)
Flujos de efectivo usados en las actividades

de operacion (15,613,712) (17,607,460)
Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento
Arrendamiento financiero (22,796) (4,734)
Obligaciones bancarias 10,472,038 20,332,408
Cuentas por cobrar entre partes relacionadas (722,981) (198,356)
Cuentas por pagar entre partes relacionadas 188 54
Cuentas por pagar accionistas 265,294 3,000,000
Flujos de efectivo provistos por las actividades

de financiamiento 9,991,743 23,129,372
(Disminucion) aumento en el efectivo (5,621,969) 5,521,912
Efectivo al inicio del afio 5,667,906 145,994
Efectivo al final del aio 6 B/. 45,937 BY. 5,667,906

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



F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(1) Informacion corporativa

(2)

(3)

F.C. Inmobiliaria, S.A. (la Empresa), es una sociedad andnima debidamente constituida
conforme a la Ley 32 de 1927, de la Replblica de Panama, segtin consta en la Escritura
Piblica No.5,239 del 21 de mayo de 2002, de la Notarfa Octava del Circuito Notarial de
Panama y estd inscrita en el Registro Plblico en el Rollo 353954, Imagen 1y Ficha 417872
de la seccién mercantil. La Empresa empezé a generar ingresos durante el afio 2021.

La Empresa se dedicara a la actividad inmobiliaria en calidad de promotora de centros
comerciales, Actualmente se encuentra desarrollando el Centro Comercial Federal Mall, en
la Provincia de Chiriqui, donde se establecerd la terminal de transporte de esta provincia.

La oficina principal de la Empresa se encuentra ubicada en el corregimiento de San
Francisco, Calle 56 este Paitilla, Edificio Supreme Storage, Ciudad de Panama, Repliblica de
Panama.

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021, fueron
aprobados por la Administracion de la Empresa 26 de abril de 2022.

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros de F.C. Inmobiliaria, S.A., al 31 de diciembre de 2021, fueron
preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF)

Bases para la preparacion de los estados financieros

(a) Base de valuacion y moneda de presentacion
Los estados financieros de F.C. Inmobiliaria, S.A., al 31 de diciembre de 2021,
fueron preparados sobre la base de costos histéricos, Estos estados financieros
estan expresados en Balboas (B/.), unidad monetaria de la Reptblica de Panam4, Ia
cual esta a la par y es de libre cambio con el Délar (US$) de los Estados Unidos de
América. La Replblica de Panama no emite papel moneda propio y en su lugar
utiliza el Délar de los Estados Unidos de América como moneda de curso legal.

W



F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(3) Bases para la preparacién de los estados financieros (Continuacién)

(b) Estimaciones y supuestos significativos de contabilidad
La preparacién de los estados financieros de la Empresa requiere que la
Administracion realice estimaciones y supuestos que afectan las cifras informadas de
Ingresos, gastos, activos y pasivos y la divulgacién de pasivos contingentes a la
fecha de los estados financieros. Debido a la incertidumbre implicita en estas
estimaciones y supuestos podrian surgir ajustes a las cifras de importancia relativa
que afecten los importes divulgados de los activos y pasivos en el futuro.

b.1 Estimados y supuestos
En los estados financieros correspondientes al periodo terminado el 31 de
diciembre de 2021, la Empresa utilizd estimaciones para cuantificar algunos de
los activos, pasivos, ingresos, costos, gastos y compromisos que figuran
registrados. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

— Provision para cuentas incobrables.
— La vida Gtil de maquinaria y equipos.

Las propiedades, y revaluaciones son depreciadas sobre sus vidas Utiles. Las
vidas Utiles se basan en las estimaciones de la gerencia sobre el perfodo en que
los activos generaran ingresos, los cuales son revisados periédicamente para
ajustarlos apropiadamente. Los cambios en las estimaciones pueden resultar en
ajustes significativos en los montos registrados y los montos reconocidos en el
estado de resultados integrales en periodos especificos.

Estas estimaciones se realizaron con la informacion disponible por el afio
terminado el 31 de diciembre de 2021, sobre los hechos analizados y es posible
que acontecimientos futuros obliguen a modificarlas (aumentar o disminuir) en
los préximos afios, lo que se haria de forma prospectiva reconociendo los
efectos del cambio de estimacién en las correspondientes cuentas del estado de
resultados y otros resultados integrales.

(c) Comparacién de la informacién
Conforme a lo exigido por la NIC 1 “Presentacién de Estados Financieros” la
informacién presentada en los estados financieros referida al afio 2020, se presenta
para efectos comparativos con la informacion similar al afio 2021.

-10 -



F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(4) Resumen de las principales politicas de contabilidad

(a)

(b)

(<)

(d)

(e)

Efectivo

El efectivo estd representado por el dinero en efectivo, caja y depdsitos en cuentas
bancarias los cuales son mantenidos por la Empresa para funcién de tesoreria, cuyo
vencimiento es igual o inferior a tres (3) meses.

Cuentas por cobrar, netas

Las cuentas por cobrar, netas son reconocidas y medidas por su precio de
transaccion, que es el importe de la contraprestacion que tendra derecho la Empresa
a cambio de transferir los bienes o servicios comprometidos al cliente.

Las cuentas por cobrar otras son reconocidas y registradas al importe de las
respectivas facturas y su medicién posterior se efectGa al reconocimiento inicial que
se efectla al costo.

Deterioro de valor de las cuentas por cobrar comerciales, neta

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

Anticipos a contratistas

Los anticipos a contratistas son sumas de dinero entregada al contratista para ser
destinada al cubrimiento de los costos en que este debe incurrir para iniciar la
ejecucion del proyecto.

Inventario de locales

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

Maquinaria y equipo, neto

La maquinaria y equipo, neto adquiridos para la produccion y operacion de la
Empresa se presentan en el estado de situacion financiera al costo de adquisicion
menos su depreciacién y amortizacion acumulada vy las pérdidas por deterioro que se
hayan experimentado.

-11 -



F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

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

(e)

Q)

(9)

Magquinaria y equipo, neto (continuacion)

Los costos subsecuentes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen
como activo separado segun corresponda, solo cuando es probable que la Empresa
obtenga beneficios economicos futuros asociados al bien y el costo del bien se
pueda medir confiablemente. Los costos considerados como reparaciones y
mantenimientos son reconocidos en el estado de resultados integrales durante el
periodo financiero en el cual se incurren.

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

Vida Util estimada

Equipo de oficina 10 afios
Equipo de computo 5 afios

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

Construccion en proceso

Las construcciones en proceso incluyen todos los costos relacionados directamente a
proyectos especificos incurridos en las actividades de dicha construccion. Tambien
incluyen los costos de financiamiento que son directamente atribuibles a la
construccion en proceso.

La capitalizacion de los costos de financiamiento termina cuando sustancialmente
todas las actividades necesarias para preparar el activo calificado para su uso o
venta se hayan terminado. Al finalizar el proyecto los costos son trasladados a las
cuentas especificas de los activos relacionados.

Saldos entre partes relacionadas
Los saldos entre partes relacionadas son efectuados a precio de mercado normal.

Los saldos entre partes relacionadas a fin de afio no tienen garantias, no generan
interés y su cancelacién se hace en efectivo. No se han recibido garantias, para
ningunas cuentas por pagar de alguna parte relacionada. Para el afo al 31 de
diciembre de 2020, la Empresa no ha hecho ninguna provision para cuentas dudosas
relacionadas con montos que adeudan las partes relacionadas.
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

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

(h)

(1)

6)

(k)

Arrendamiento

La determinacion de si un acuerdo es, o contiene, un arrendamiento se basa en el
fondo econdmico del acuerdo. La Empresa evalla si el cumplimiento del acuerdo
depende del uso del activo especifico v si el acuerdo implica un derecho de uso del
activo.

h.1 Calidad de arrendataria

Los activos adquiridos a través de arrendamiento financiero, en los cuales se
transfieren sustancialmente a la Empresa los riesgos y beneficios sobre la
propiedad de los activos, son capitalizados a |la fecha del arrendamiento por el
valor razonable del bien arrendado o, si es menor, al valor presente de los
pagos minimos del arrendamiento, reconociendo simultdneamente el pasivo
correspondiente. La cuota mensual de los contratos de arrendamiento esta
compuesta por cargos financieros y amortizacion de la deuda. Los cargos
financieros son reconocidos directamente en los resultados del periodo. Los
activos capitalizados se deprecian con base en la vida Util estimada del bien
arrendado.

Cuentas por pagar

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

Cuentas por pagar retenciones a contratistas

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

Obligaciones bancarias

Las obligaciones bancarias son reconocidas inicialmente por su valor razonable a las
fechas respectivas de su contratacion, incluyendo los costos de la transaccion
atribuibles.

Después de su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros son medidos al costo
amortizado utilizando el método de |la tasa de interes efectiva. La Empresa reconoce
las ganancias o pérdidas en el resultado del periodo cuando al pasivo financiero se
da de baja, asi como a través del proceso de amortizacion.
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

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

(M

Depésitos de clientes

Los depdsitos de clientes corresponden a la separacion y abonos establecidos en el
contrato de compraventa recibidos por los clientes para garantizar la reservacion de
viviendas terminadas que se encuentren en construccion.

(m) Reconocimiento de los ingresos

(n)

(o)

Los contratos con los clientes se contabilizaran cuando se cumplan todos los criterios
siguientes:

a) Hayan sido aprobados por las partes.

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

c) Se puedan identificar las condiciones de pago.

d) Los contratos tienen fundamento comercial.

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

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

Las ventas son reconocidas cuando el importe de los ingresos ordinarios pueda
medirse con fiabilidad, es probable que la Empresa reciba los beneficios economicos
derivados de la transaccion, el grado de terminacion de la venta, en la fecha del
estado financiero de situacion financiera, pueda ser medido con fiabilidad y que los
costos ya incurridos, asi como los que quedan por incurrir hasta completar la venta,
puedan ser medidos con fiabilidad.

Reconocimiento de costos
El costo de venta es reconocido en el estado de resultados integrales utilizando el

método de devengado.

Reconocimiento de gastos

Los gastos se reconocen en el estado de resultados integrales, inmediatamente
como tal cuando el desembolso correspondiente no produce beneficios econdmicos
futuros, o cuando, y en la medida que, tales beneficios futuros no cumplen o dejan
de cumplir las condiciones para su reconocimiento como activos en el estado de
situacion financiera.
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

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

(p)

(a)

(r)

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta se basa en la utilidad gravable registrada durante el afio.
La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de ingresos
o0 gastos imponibles o deducibles y partidas que no seran gravables o deducibles. El
pasivo de la Empresa por concepto de impuesto corriente se calcula utilizando la
tasa de impuesto a la renta al final de cada periodo aprobada por la Autoridad
Tributaria.

Deterioro

A cada fecha del estado de situacion financiera, la Empresa revisa los valores en
libros de sus activos tangibles para determinar si existe alguna indicacion de que
esos activos hayan sufrido una pérdida por deterioro. Si existe tal indicacion, el
valor recuperable del activo es estimado con el fin de determinar el alcance de la
pérdida por deterioro del valor, si la hubiere.

Instrumentos financieros

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

Activos financieros
Los activos financieros se reconocen en el estado de situacion financiera de la
Empresa cuando se lleva a cabo su adquisicion.

Clasificacion de activos financieros entre corriente y no corriente

En el estado de situacion financiera, los activos se clasifican en funcion a su
vencimiento, es decir, como activos corrientes, aquellos con vencimiento igual o
inferior a doce meses y como activos no corrientes los de vencimiento superior a un
ano.

Pasivos financieros y patrimonio

Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al
contenido de los acuerdos contractuales pactados y teniendo en cuenta el fondo
econdomico. Un instrumento de patrimonio es un contrato que representa una
participacion residual en el patrimonio de la Empresa una vez deducidos todos sus
pasivos,

-15-
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

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

(r) Instrumentos financieros
Clasificacion de pasivos financieros entre corriente y no corriente
En el estado de situacion financiera los pasivos se clasifican en funcién a su
vencimiento, es decir, como pasivos corrientes aquellos con vencimiento igual o
inferior a doce meses y como pasivos no corrientes los de vencimiento superior a un
ano.

En el caso de aquellos préstamos cuyo vencimiento sea a corto plazo, pero cuya
refinanciacion a largo plazo esté asegurada a discrecion de la Empresa, mediante
lineas de crédito disponibles a largo plazo, se clasifican como pasivos no corrientes.

(5) Empresa en funcionamiento

Los estados financieros que se acompafian han sido preparados sobre las bases de una
empresa en funcionamiento que contemplan la realizacidon de activos y la satisfaccion de
pasivos en el curso normal del negocio. Como se muestra en los estados financieros, la
Empresa ha incurrido en pérdida neta por B/.15,660,953 (2020: B/.29,268), mantiene un
déficit acumulado de B/.15,712,880 (2020: B/.51,927) producto de sus operaciones, lo que
produce una posicion de los accionistas al 31 de diciembre de 2021 por B/.15,583,401.

Los estados financieros no incluyen ningln ajuste relativo a la recuperacion y clasificacién
de los importes registrados de activos o los importes y la clasificacion de pasivos que
podrian ser necesarios en caso de que la Empresa no pudiese continuar como empresa en
funcionamiento.

La Empresa, en relacion con la situacion antes mencionada tiene planeado lo siguiente:

— La Administraciéon como medida estratégica realizé una Emision de Bonos ante la
Bolsa de Valores de Panama buscando disminuir el costo financiero.

— Para el periodo 2022, la Empresa continua con el traspaso de los locales comerciales
vendidos, teniendo en efecto significativo, al rebajar los pasivos financieros con la
liquidacion de las cartas promesas otorgadas, disminuyendo las pérdidas acumuladas.

- La Administracion continua con un plan agresivo de ventas, haciendo referencia a la
posicion estratégica del proyecto Federal Mall, logrando el traslado de la Terminal de
Transporte a sus instalaciones, dando una nueva vision de inversion economica en la
provincia de Chiriqui.
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(6) Efectivo

Al 31 de diciembre, el efectivo estaba constituido de la siguiente manera:

2021 2020

Efectivo:

Caja chica B/. 350 B/. 350
Bancos:

Cuentas corrientes:

Banistmo, S.A. 26,861 85,089
Prival Bank, S.A. 16,062 5,569,407
Banco Aliado, S.A. 2,664 13,060
Subtotal 45,587 5,667,556
Total B/ 45,937 B[ 5,667,906

(7) Cuentas por cobrar, netas

Al 31 de diciembre, las cuentas por cobrar, netas se detallan a continuacion:

2021 2020
Clientes B/. 4,433,239 B/. 1,067,564
Provision para cuentas incobrables (35,270) (13,417)
Subtotal 4,397,969 1,054,147
Edemet Edechi, S.A. (otras) (a) 272,022 272,022
Total B/ 4,669,991 B/ 1,326,169

(a) La cuenta por cobrar a Edemet Edechi, S.A., corresponden a contrato de reembolso y
condiciones para la construccién de la red de distribucién entre la Empresa Edemet
Edechi, S.A. y F.C. Inmobiliaria, S.A., sobre la inversion de infraestructura para el
suministro de energia eléctrica solicitada para la ejecucion del proyecto del Centro
Comercial - Federal Mall, en el cual la Empresa Distribuidora conviene reembolsar a F.C.
Inmobiliaria, S.A., los costos totales del proyecto sobre la base del precio de referencia de
las unidades Constructivas de la empresa distribuidora.
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(7) Cuentas por cobrar, netas (Continuacion)

A continuacion, se presenta el analisis de antigliedad de las cuentas por cobrar segln la
fecha de facturacion:

2021 2020
De 1 a 30 dias B/. 3,148,513 B/. -
De 31 a 60 dias - 17,702
De 61 a 90 dias 1,846 -
De 91 a 120 dias - 16,523
De 121 dias y mas 1,282,880 1,033,339
Total B/ 4,433,239 B/. 1,067,564

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

A continuacién, se presentan las operaciones registrada en el movimiento de la provision
para cuentas incobrables al 31 de diciembre:

Saldo al inicio del afio B/. 13,417 B/. -
Aumento en la provision cargada al gasto 21,853 13,417
Menos: excedente a la provision - -
Saldo al final del afio B/. 35,270 B/ 13,417

(8) Anticipos a contratistas

Al 31 de diciembre, los anticipos a contratistas se detallan a continuacion:

2021 2020
Transeq, S.A. B/. - B/ 252,446
Amco Construction Systems, S. A. - 149,764
Copanac - 40,429
Tecniglass, S.A. - 32,878
Multiservicios Especializados de Construccion, S.A. # 13,933
Fire Protection, S.A. - -
Total BL = By 489,450
, 18 =
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(9) Inventario de locales

Al 31 de diciembre, el inventario de locales del Centro Comercial Federal Mall se presenta
de la siguiente manera:

2021 2020

Locales:

Reserva B/. 44,785,506 B/. -
PB-E 13,282,292 -
PS-D / PS-E 17,259,724 -
PB-D 8,992,221 -
PB-A 6,995,354 -
PS-K 6,219,190 -
PS-J 6,213,880 -
PS-A 6,079,261 -
PB-B 5,262,977 -
PB-J 4,954,794 -
PB-K 4,954,225 -
PS-B 3,944,991 -
PS-G 3,717,483 -
PS-F 3,619,274 -
FE 3,091,858 -
PS-H 2,364,395 -
PB-C 2,155,075 -
PB-F 1,245,321 -
PB-G 975,486 -
PB-H 197,265 -
Total B/. 146,310,572 B/

El Centro Comercial Federal Mall esta ubicado en David, provincia de Chirigui.
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(10) Gastos pagados por anticipado

Al 31 de diciembre, los gastos pagados por anticipados se detallan a continuacién:

2021 2020
Seqguros B/. 366,553 B/. 104,450
Comisiones por venta 120,000 120,000
Vacaciones pagadas por adelantada 5,689 5,689
Depasito de luz 800 800
Otros 62,050 4,050
Total BL. 555,092 BL 234,589

(11) Maquinaria y equipo, neto
Al 31 de diciembre, la maquinaria y equipo, neto se detallan a continuacion:

Maquinaria y

equipo Computadora Total
Costo
Al 1 de enero de 2020 B/. 78,250 B/. 1,041 B/. 79,291
Adqguisiciones B 2 =
Al 31 de diciembre de 2020 78,250 1,041 79,291
Adquisiciones 2 . z
Al 31 de diciembre de 2021 78,250 1,041 79,291
Depreciacion acumulada
Al 1 de enero de 2020 (28,273) (838) (29,111)
Depreciacion (15,648) (203) (15,851)
Al 31 de diciembre de 2020 (43,921) (1,041) (44,962)
Depreciacion (15,648) £ (15,648)
Al 31 de diciembre de 2021 (59,569) (1,041) (60,610)
Valor razonable:
Al 31 de diciembre de 2021 B/. 18,681 B/. - B/ 18,681
Al 31 de diciembre de 2020 B/ 34,329 BL - BL 34,329
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(12) Construccion en proceso

Al 31 de diciembre, la construccion se encuentra en un 97% de avance de obra y el saldo
pendiente corresponde a la estacion de transporte, la cual se desglosa de la siguiente

manera:
2021
Saldo al inicio Aumento Transteranding Saldo al final
del afio del afo

Costos directos B/. 151,947,404 B/. 227,705 B/. (139,543,977) B/, 12,631,132
Terreno 4,250,000 — (1,603,629) 2,646,371
Costos indirectos de

financiamiento 17,104,230 - (10,825,489) 6,278,741
Costos indirectos 9,691,765 - (1,879,597) 7,812,168
Revaluacion de terreno 119,632 - - 119,632
Total B/. 183,113,031 B/. 227,705 B/. (153,852,692) B/. 29,488,044

2020
Saldo allnh:lo AT — Transferancias Saldo alﬂﬁnal
del afio del afio

Costos directos B/. 142,638,468 B/. 9,308,936 B/. - B/, 151,947,404
Terreno 4,250,000 - - 4,250,000
Costos indirectos de

financiamiento 16,920,759 183,471 - 17,104,230
Costos indirectos 7,985,762 1,706,003 - 9,691,765
Revaluacion de terreno 119,632 - - 119,632
Total B/. 171,914,621 B/. 11198410 B/. - B/, 183,113,031
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(13) Saldos entre partes relacionadas

Al 31 de diciembre, los saldos entre partes relacionadas se detallan a continuacion:

2021 2020

Cuenta por cobrar:

P.H. Federal Mall B/. 969,248 B/. 362,539
Estacion Central de Transporte FM 118,502 -
Amco Construction Systems, S.A. - 2,230
Total BL. 1,087,750 BL 364,769
Cuentas por pagar:

Corporacion Los Pueblos, S.A. B/. 295 B/ 106
Disefios y Arquitectura Los Pueblos, S.A. 37 38
Total Bl 332 B/ 144

Los saldos entre partes relacionadas corresponden a desembolsos recibidos para el desarrollo
de las propiedades de inversién, no tienen plan de pago, fecha de vencimiento, ni devengan
intereses. Como consecuencia de las transacciones entre partes relacionadas los estados de
resultados no reflejan importes.
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(14) Arrendamiento financiero

A continuacion, se detalla el valor presente de los pagos minimos futuros que la Empresa

debe realizar:

Pagos minimos de
arrendamiento

Valor presente de los
pagos minimos de

arrendamiento
2021 2020 2021 2020
Obligaciones bajo arrendamiento financiero
Dentro de un afio B/. 8,206 B/. 10,391 B/. 8,206 B/. 8,355
Del segundo afio en adelante £ 28,573 = 22,647
8,206 38,964 8,206 31,002

Menos: Cargos financieros futuros - (7,962) N/A N/A
Valor presente de obligaciones bajo

arrendamiento B/. 8,206 B/. 31,002 8,206 31,002
Arrendamiento financiero corriente (8,206) (8,355)
Arrendamiento financiero no corriente B/. - B/. 22647

Al 31 de diciembre, la Empresa mantiene arrendamiento financiero con Aliado Leasing, con

una duracion de 60 meses a partir del afo 2016.

Es politica de la Empresa adquirir algunos de sus equipos en arrendamiento financiero. El
término promedio de arrendamiento es de 4 afios. Las tasas de interés son fijadas a la
fecha del contrato. Todos los arrendamientos estan en base a un repago fijo y no han
entrado en acuerdos para pagos contingentes de arrendamiento.

La Administracion considera que el valor en libros del arrendamiento financiero se aproxima

a su valor razonable.

Los activos arrendados constituyen garantias del arrendamiento financiero.
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(15) Obligaciones bancarias

Al 31 de diciembre, las obligaciones bancarias se presentan a continuacion:
2021 2020

Linea de crédito de construccion sindicada
Linea de crédito interina de construccion sindicada con

fecha 19 de febrero de 2016, inicialmente hasta por
B/.113,500,000, con la posibilidad de ser aumentada
hasta B/.135,100,000. El monto inicial de la linea, asi
como también cualquier otro aumento posterior segln
lo aqui estipulado, serd desembolsado parcialmente a
la cuenta que el deudor mantiene para estos efectos
con el agente, mediante el sistema de aprobacion
previa de obras de construccion acordado por los
acreedores. Dicha suma sera utilizada UOnica vy
exclusivamente por el deudor para el financiamiento
de hasta el (85%) de los costos directos del proyecto
denominado Centro Comercial Federal Mall. El deudor
se obliga a cancelar la totalidad de las sumas en
concepto de capital que adeuda o llegue a adeudar a
los acreedores por razon de la linea, en un plazo de
(36) meses, contados a partir de |a fecha de la primera
utilizacién que se haga de la linea. El deudor se obliga
a pagar intereses trimestralmente a los acreedores,
por conducto del agente, a una tasa de interes de
(6.75%) anual mas 7% de FECI. Los acreedores se
constituyen en prestamistas en forma mancomunada
del deudor, cada uno, por las sumas establecidas y
porcentaje de participacién a continuacion:

Prival Bank, S.A., (el Agente) por B/.15,000,000; lo
que corresponde al (13.22%). B/. 18,511,111 B/. 17,607,715

Banistmo, S.A., por B/.15,000,000; lo que corresponde
el (13.22%). 16,321,422 16,870,747

Banco Aliade, S.A., por B/.15,000,000; lo que
carresponde el (13.22%). 32,642,644 33,741,495

Totales pasan... B/. 67,475,177 B/. 68,219,957

-24 -



F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(15) Obligaciones bancarias (Continuacion)

2021 2020
...Totales vienen B/. 67,475,177 B/. 68,219,957
Banisi, S.A., por B/.1,500,000; lo que corresponde el
(1.32%). 1,632,142 1,687,075
Capital Bank, Inc., por B/.10,000,000; lo que
corresponde el (8.81%). 10,880,948 11,247,165
Banco Internacional de Costa Rica, S.A., por
B/.10,000,000; lo que corresponde el (8.81%). 10,871,080 11,247,165
Banco Ficohsa, S.A., por B/.3,000,000; lo que
corresponde el (2.64%). 3,264,284 3,374,150
Banco Lafise, S.A., por B/.5,000,000; lo que
corresponde el (4.41%). 5,440,474 5,623,583
St. Georges Bank & Company Inc., por B/.5,000,000;
lo que corresponde el (4.41%). 8,711,111 6,729,033
Mercantii Bank, S.A., por B/.4,000,000; lo que
corresponde el (3.52%). 5,444,454 4,867,350
Unibank, Inc., por B/.3,000,000; lo que corresponde &l
(2.22%). 2,130,625 1,105,451
Bi-Bank, S.A., por B/.4,800,000; lo que corresponde el
(3.56%). 5,226,667 1,768,721
Metrobank, S.A., por B/.7,700,000; lo que corresponde
el (5.70%). 5,869,796 2,837,322
Global bank, S.A., por B/.1,333,333; lo que
corresponde el (5.70%). 16,321,422 16,870,747
Subtotal 143,268,170 135,577,719
Intereses financieros por pagar 2,781,587 -
Total 146,049,757 135,577,719
Obligaciones bancarias porcion corriente (12,000,000) -
Obligaciones bancarias porcion corriente B/. 134,049,757 B/. 135,577,719
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F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(16)

17)

Cuentas por pagar

Al 31 de diciembre, las cuentas por pagar se detallan a continuacion:

Cuentas por pagar proveedores
Cuenta por pagar aseguradora NASE

Total

2021 2020
B/. 5,836,470 B/. 3,826,576
16,698 61,361

BL 5853168 B/. 3,887,937

Las cuentas por pagar proveedores comprenden principalmente, montos pendientes de
compras comerciales y costos relacionados. El periodo de crédito promedio para las compras
comerciales es de 30 dias.

Cuentas por pagar retenciones a contratistas

Al 31 de diciembre, las cuentas por pagar retenciones a contratistas se detallan a
continuacion:

2021 2020
Panavolt, S.A. B/. 550,984 B/. 115,987
Construcciones y Remodelaciones Tecnicas, S.A. 231,098 502,192
Tecniglass, 198,667 6,602
Copanac 117,824 -
Suministros Centrales, S.A. 50,735 50,735
Constructora MECO, S.A. 25,760 25,760
Tekne 20,009 %
Construcciones, S.A. 17,086 17,086
Singapur Management Group 14,818 -
Multiservicios Especializados de Construccion, S.A. 10,688 38,873
BDL Services, Inc. 2,993 2,993
Aispell Panama, S.A. 1,652 1,651
Led Life 275 -
AMCO Construction Tecnicas,S.A. - 463,549
Fire Protection, S.A. s 398,409
Inico,S.A. 2 269,772
Total BL__ 1,242,589 B/. 1,893,609
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(18)

(19)

Cuentas por pagar accionistas

Al 31 de diciembre, las cuentas por pagar accionistas se detallan a continuacion:

2021 2020
Grupo Los Pueblos, S.A. B/. 6,046,923 B/. 5,946,309
Univer Investent Corp. 5,067,854 5,041,470
Alberto Eskenazi 2,847,714 2,806,023
Marcos Irlaslam 2,847,714 2,805,000
Bolivar Vallarino 2,847,714 2,805,902
Daniel Levy 2,817,481 2,805,402
Total B/. 22,475,400 B/.__22,210,106

Las cuentas por pagar accionistas son aportes para la construccién del Centro Comercial
Federal Mall, no tienen fecha especifica de pago, ni vencimiento y no generan intereses.

Depositos de clientes

Al 31 de diciembre, los depédsitos de clientes se detallan a continuacion:

2021 2020

Depdgsitos clientes:

E7 B/. 4,411,658 B/. 4,411,658
D13 2,114,371 2,114,371
A6 2,055,975 2,055,975
Reserva 1 2,010,260 -
PB-C7 1,253,347 1,199,347
PS - G5, G6, G7, G8 581,940 581,940
PS-B18A 472,275 472,275
PB-F7 364,365 364,365
PB-15 402,900 -
PS-F12 284,810 -
PB-K8 265,089 -
PB-K13 259,195 259,195
PB-G10 232,230 145,230
PS-B16 200,000 200,000
PB-C18 224,810 -
PB-112 202,020 161,485
PS-F8 177,006 177,006
Totales pasan... B/. 15,512,251 B/. 12,142,847
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(19) Depébsitos de clientes (Continuacion)

2021 2020

...1otales vienen B/. 15,512,251 B/. 12,142,847
PS-G10 177,006 177,006
PS-H1 175,585 175,585
PB-C8 175,000 175,000
PB-K14 164,538 164,538
PB-EQ 131,000 246,460
PB-K12 123,157 123,157
PB-C3 122,280 122,280
PB-B12 121,095 121,095
PS-E1 115,859 115,859
PB-121 105,750 105,750
PB-A4 100,000 -
PS-B15 89,334 89,334
PB-E8 87,514 87,514
PB-E8 87,514 -
PB-A2 80,663 .
PS-F10 55,634 -
PS-F11 55,634 :
pPs-121 10,000 10,000
G9 5 3,728,402
F9 - 3,076,156
B10 = 2,010,260
B-17 - 1,670,453
PB-H1 . 787,471
PS-F6 5 294,745
PB-B9 - 131,000
PS-F7 = 101,333
PB-D8 - 91,375
PB-B16 - 88,350
PB-D7A 5 80,663
Total B[..17,489.814 B/. 25016,633
Otros:

Depositos por asignar B/. 4,578,359 B/. 1,568,881
Depositos en garantia 54,455 65,082
Subtotal 4,632,814 1,633,963
Total Bl 22,122,628 B 27,550,596

-28-

X

]
L



F.C. Inmobiliaria, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2021

(19)

(20)

(21)

Depésitos de clientes (Continuacion)
Los depésitos de clientes corresponden a efectivo pagado a la Empresa en concepto de venta

y alquileres, son registrados a una cuenta de adelanto hasta que se transfiera la propiedad o
se efectue el alquiler.

Capital en acciones

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

Acciones comunes Valor
Autorizadas  Emitidas y en Valor Total
circulacion nominal capital
Acciones comunes 500 - SVN B 10,000

Superavit por revaluacion de terrenos

Los terrenos disponibles para desarrollo inmobiliario fueron valorizados el 13 de noviembre de
2007, por la firma valuadora Zubieta y Zubieta. Las valorizaciones son estimadas en base a
los valores por los cuales el activo pudiera ser intercambiado entre un comprador conocedor
y dispuesto y un vendedor conocedor y dispuesto en una transaccion justa a la fecha de Ia
evaluacion.

2021 2020
Valor revaluado B/. 2,394,390 B/. 4,369,632
Valor del terreno registrado (2,274,758) (4,250,000)
Superavit por revaluacion BL. 119,632 Bl 119,632
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Otros ingresos

Al 31 de diciembre, los otros ingresos se detallan a continuacion:

2021 2020
Alguiler de locales B/. 986,315 B/. 3
Ingresos por derecho de utilizacion 379,415 73,205
Ingresos por publicidad 430 -
Total B/ 1,366,160 BL. 73,205

Impuesto sobre la renta

De acuerdo a regulaciones fiscales vigentes, las declaraciones del Impuesto sobre la Renta
de las Empresas constituidas en la RepUblica de Panamé estan sujetas a revision por parte
de las autoridades fiscales hasta por los tres (3) Ultimos afios, inclusive el afio terminado el
31 de diciembre de 2021.

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

A partir del afio 2010, s6lo haran este calculo las Empresas que tengan ingresos brutos
gravables superior a un millén quinientos mil Balboas (B/.1,500,000)

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

a) El contribuyente al momento de realizar el Calculo Alterno del Impuesto sobre la
Renta, determinara que incurrira en pérdida.

b) Si al momento de realizar el Célculo Alterno de Impuesto sobre la Renta para la
determinacion del Impuesto sobre la Renta, produce una tasa efectiva de impuesto
sobre la renta que exceda a la tarifa vigente.
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(23) Impuesto sobre la renta (Continuacion)

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

a) Las personas juridicas pagaran el Impuesto sobre la Renta a una tasa 27.5% a partir
del 1 de enero de 2010.
b) Del afio 2011 y siguientes el 25%, que resulte de la renta neta gravable.

El Impuesto sobre la Renta de la Empresa se calculd asi:

2021 2020
Pérdida financiera antes del impuesto sobre la renta B/. (14,605,039) B/. (29,268)
Menos: Impuesto sobre la venta de inmuebles nuevos,

Incluidos en costos de declaracion de renta (1,055,914) -
Mas: Gastos no deducibles ad 2
Pérdida fiscal (13,549,125) -
Impuesto sobre la renta 25% B/, - BL -

Impuesto sobre la renta por venta de bienes

inmuebles nuevos B/. __(1,055,914) B/, -

La Empresa se encuentra en etapa de construccion de locales nuevos, los cuales en base a
la Ley 28 de 8 de mayo de 2012, deberan cancelar el Impuesto en base al valor de Ia
enajenacion o del valor catastral cualquiera sea mayor. Si las unidades vendidas en un afio
superan las diez unidades se considera giro ordinario, aplicando las tarifas progresivas del
Impuesto sobre la Renta, que a continuacion detallamos:

Valor de la vivienda nueva Tasa

Hasta B/.35,000 0.5%

De mas de B/.35,000 hasta B/.80,000 1.5%

De mas de B/.80,000 2.5%

Locales comerciales nuevos 4.5%
=31
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Contingencia

Ordeiiez Chea & Asociados, S.A., abogado de la Empresa en su nota fechada el 18 de
marzo de 2022, expresan lo siguiente:

No mantienen en tramite, ningln tipo de proceso judicial, ni a favor, ni en contra de
F.C. Inmobiliaria, S.A.

La Lcda. Mariana Carvajal, de la firma de Ordofiez, Chea & Asociados informd que, al 26 de
abril de 2022, F.C. Inmobiliaria, S.A., mantiene los compromisos de la carta emitida el
18 de marzo de 2022.

Re-expresion

Durante el afio que termind el 31 de diciembre de 2021, se re-expresaron los estados
financieros al 31 de diciembre de 2020, previamente emitidos, por lo que considera de esta
manera se presenta razonablemente los estados financieros.

A continuacién, se muestra un resumen de la re-expresion que afectaron diferentes
cuentas de los estados financieros:

Estado de Situacion Financiera

2020 2020
Ajuste por

Emitido  Re-expresion Re-expresado

ACTIVOS
Activos corrientes
Cuentas por cobrar, netas B/. 272,022 B/. 1,054,147 B/. 1,326,169

PASIVOS Y PATRIMONIO
Pasivos no corrientes

Depositos de clientes B/. 26,483,032 B/. 1,067,564 B/. 27,550,596
Patrimonio
Déficit acumulado B/. (38,510) B/. (13,417) B/. (51,927)
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(25) Re-expresion (Continuacion)

Estado de Resultados Integrales

2020 2020
Ajuste por
Emitido Re-expresion Re-expresado

Gastos generales y administrativos
Provision para cuentas incobrables B/. - B/, (13,417) B/. (13,417)

Pérdida neta B/. (15,851) B/. (13,417) B/. (29,268)

(26) Administracion de riesgos de instrumentos financieros

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

Los principales riesgos identificados por la Empresa son los riesgos de credito, liquidez,
riesgo de tasa de interés y riesgo Covid-19 los cuales se describen a continuacién:

(a) Riesgo de crédito
Es el riesgo de que el deudor o emisor de un activo financiero que es propiedad de la
Empresa no cumpla, completamente y a tiempo, con cualquier pago que deba hacer de
conformidad con los términos y condiciones pactadas al momento en que la Empresa
adquirid el activo financiero respectivo.

Para mitigar el riesgo de crédito, la Administracion de la Empresa evalua y aprueba
previamente cada compromiso que involucre un riesgo de crédito para la Empresa y
monitores periodicamente la condicion financiera de los deudores o emisores
respectivos.

(b) Riesgo de liguidez
Consiste en el riesgo de que la Empresa no pueda cumplir con todas sus obligaciones,
la excesiva concentracion de pasivos en una fuente en particular, el descalce entre
activos y pasivos, la falta de liquidez de los activos.

Para mitigar el riesgo de liquidez, la Empresa evalla peridédicamente sus recursos y
fondos disponibles para el cumplimiento de sus compromisos.
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(26) Administracion de riesgos de instrumentos financieros (Continuacion)

(c) Riesgo de tasa de interes
La Empresa no mantiene activos importantes que generan ingresos por intereses, por
lo que sus flujos de caja son independientes de los cambios de las tasas de interés del
mercado. La Empresa mantiene riesgos asociados con las fluctuaciones de mercado de
las tasas de interés para sus obligaciones con bancos y controla dicho riesgo mediante
un seguimiento continuo de las tasas vigentes en el mercado financiero local.

(d) Riesgo Covid-19

El 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud OMS declaré al COVID-
19 como pandemia y el Gobierno de Panama decreté el estado de emergencia, en el
territorio nacional, adoptando varias medidas de prevencion relacionadas
principalmente con cuarentena total, toque de queda, cierre de sus fronteras,
restricciones de movilidad interna, suspension de ciertas actividades productivas,
educativas y eventos masivos, entre otras medidas. El brote de COVID-19 trajo un
impacto significativo negativo en la economia global durante el afo 2020 y 2021, la
Administracién de la Empresa ha realizado un monitoreo permanente sobre esta
cituacion a fin de evaluar los impactos en sus operaciones para asegurar la
continuidad y sostenibilidad del negocio.

Las medidas tomadas por la Administracion se resumen a continuacion:

Relacién con el contratista: Constructora VIGO y la promotora, realizaron un plan de
bioseguridad que incluia las actividades a realizar por el contratista para garantizar el
normal funcionamiento de la obra. Dentro del plan se establecieron los protocolos en
el evento de darse casos positivos en la obra; se ha estado monitoreando que cada
uno de ellos cumpla.

(27) Eventos posteriores

La Empresa hace emision de Bonos Corporativos, mediante  Resolucion
SMV No.410 — 21 del 26 de agosto de 2021, este programa no podra ser mayor de
10 afios hasta por la suma de ciento ochenta millones de dolares (B/.180,000,000)

Los términos y condiciones de la Serie A de los bonos es por un monto de B/.13,000,000,

con una tasa de interés fija del 5% anual y plazo de 10 afios; con fecha de emision efectiva
el 31 de enero de 2022 y vencimiento el 31 de enero de 2032.
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Bonos Corporalivos garanlizados ; A
Bonos Gorporalives no garanlzados BBB+
Pérspeclve Estable

Significado de la:callflcacién

Categoria A. Emisiones con buena calidad credilicie. Los faclores de protecclén son adscuados, din-embargp, ‘en
periodos de baja actividad aconémica los riesgos son mayores y mésvarlables. B

Categoria BBB, Los factores de prolecclén al rlesgo son razonables, sullclentes para una.nversién aceptable. Existe una
‘yarlsﬁbllid]aﬂ «considerable en el riesgo durante: los clclos econdmicos; lo que pudiera provocar flustuaclones en su
Callficacion

Gon'al propésilo de diferenclar las calllicaciones domdsticas de las infemaclonales, se ha agragado una.(PA) o lo calliacién para Indicar que sa rallata solo
o emisorosfanisiands do cardetar daméslico a efecluarse en el marcato panomella, Estos calegorizaclonas podrdn ser cemplemenladas sl comaspandlase,
medlante las slgnos (+/:) meforando o desmajorande raspeclivamente la callficaclén aleanzadp enltre los calegorlas AA'y B,

La Informaclén empleada éi i3 prasante calificaclén proviene de fuenles affcialos: sln embarge, ne garanlizamos la corifiabliidad e Infegrided do.la misma;
parlo que no:nbs hocemos respunsablas por alglin error 4 onlslén por ol uso dé dicha Informaclén. Lo calificocidn olomeds o omilida por PCR constiluyen
una avaluaglén sabra &l dasgo involucrado yuna opinidn sobre In calldad croditicla, y la misma no Implica recomandacléh para.comprar, wendar,.o'manlencr
un valor; nl una-garanila.de pago da' esle; nl .esteblidad-de su precioy. puade oslor sufela @ -aclualizacldn: an--cualquler momanto. Asimlsmo, la
prasante califcacldn de rlesgo o Indepeniiente y no ha sldo influanciada por olras aclividades de la Calificadera. o

Raclonalldad

La calllicacion se fundamenta en-el respaldo-de las garantlas, la-corracta caberiura proyectada a través.del tiempo de'la
emision.y el iniclo de operaciones del proyecto Federall Mall para: poder generar Ingresos, Asimismo, la callficacion
también considera la travéctoria del emisor y suU exparlencla en el mercado-inmabiliario,

Perspectiva

Estable

Resumen EjJecutive

« Adscuada cobertura'sobre |a deuda proyectada. A partir de las proyecclones realizadas, la cobertura de los gastcs
financleros‘ante el flujo:de caja ragistra un promedio de 1.5 veces y.se ublca por enclma de 1-a lo-largo de los'8 afios.
Por'sutparte, el capltal'da los:bonos que-se ulilizaré seré repagado trimestralments Junto.con los intereses:pactados.
Por otrc lado, es:Importante' menclonar que el proyeclo a junio 2021 ya se encuentraen:su *100% tarminado y con
-algunos locales funcianando, por lo-que se espera el sigulente perlodo emplece a generarlos ingresos proyectados.
Adiclonal as Importante mencionar que el fiujo de los Ingresos proviene princlpaiments de |a capacidad de venta de
los locales comerciales, los cuales mlentras sean propladad dal administrador estara disponible para-alquiler.

« Adecuada liquidez y ajustada solvencia. Para la fecha de analisls, los actlivos corrientes 'de la compaiila
ascendlaron a B/, 6.2 millones (+5.1 veces) los cuales representaron el 3.4% del lolal de los.activos, derivado de o
anterior, se:produjo un incremento considerable en la razén clrculante, pasando 11% a 111%, lo.cual, le hace posear
una mayor liquidez inmediata: En su efecto, el ratio del paslvo sobre el activo se ublet en100%, constante con el afio
antarlor (dicismbre 2019; 100%), debldo a que el patrimanio es-demasiado bejo en comparaclén:del‘activo, slenda
tnicamente de B/, 10 miles con capltal en acclones v el resto por revaluaciones. En lo que respecta &l Indice de la
deuda bancaria sobre el pasivo-total, el mismo se situé en 71.3%, con un eumenlo respecto al afio anterior; debido a
la utilizaclén de ia linea de crédito para el periodo en curso {diclembre 2019: 66.4%).
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¢ Rentabllidad. A diclembra 2020, FC Inmoblllaria reglstrd una pérdida neta en lbros por -B/. 16.8 miles, lavemenla
menor en comparacién al afio anterior (diclembre 2018; -B/, 16 mlles). Sin embargo, dicha pérdida es natural debido
8.que el:proyecto estd-en su ditima etapa de construcclén para junlo-de 2021, por lo que la.compafifa alin no perclba
-6l total de los ingresos-acordados.y donde los pagos correspondlentes a salarios deben ser extraidos de.la estruclura
operallva del proyacto: Asimlsmo, los Indicadores se mantuviaron- nagalivos en ROE: -17:4% y ROA: -0.01%. No
obstante, la rentabllidad reflejala etapa de construccién lemprana del proyecto, por lo-que-ho representa niveles de
Ingresos y gastos sostenibles.

s  Mercado Inmobillarlo: Durante el afio 2020, los sectores de la construcclén e Inmobilliario represenlaron 12.3% y
13.8% del Producto Interno Bruto (PIB)-de Panama, respactivaments. Ambos venlan mostrando un descenso-en su
creclmiento, de acuerdo con la fase del ciclo.econémico que alravesaba el pals, El proyecto Centro Gomerclal Federal
Mall cuenta con una superficie de 15 Has + 4,315.76 m2, ubicada sobre la nueva Via Boquete, distrito- de David
Cabecera, Urbanlzaclén Santa Cruz, ciudad de David, provincla de Chiriqul: El mismo.consta de.un éentro-comarcial
desarrollado.en 2 nivales, y con 295 locales comerclales, que contemplan locales de:distintos tamafios para-atender
la demanda de loda aclividad comercial que opera dentro de un centro comerclal de este lipo, tales-como locales
para comercios varios, restaurantes, cines, efc.; estos locales tlenen dreas desde 40 m2, hasta locales anclas que
lisnen-4 niveles y.con més de 16,000 m2. Aunque el mercado ha sufrido varios camblos debldo a la pandemia, Faderal
Mall es el cantro comerclal mds Importante en la provinela de Chirigul,

= Experlencla del grupo: La Empresa se dedice a Ia actividad Inmablllaria en calldad de promotora de centros
comarclales. Acluaimenle se encuentra desarrollando el Centro Comerclal Federal Mall, .en la Provincla.de- Chirigul,
donde se eslablacerd la lerminal de transporte de esta provincla: Su-oficina princlpal se encusntra“ubicada en el
corregimlento de San Franclsco, Calle 56 este Paltilla, Edificlo Arlzona, Ciudad de Panama, Reptiblica de Panama,

e  Sectorecondémico: En el distrito de David las aclividades econémicas més importantes:pertenacen al seclor terciario
o de servicios, seguidas por las aclividades agropecuarias o del sector primarlo y, en Gllimo lugar se.encuentran las
actividades Industriales, es declr, las correspondientes al sector sacundario. A la-fecha-de anélisis:la terminal de
transporte ya se encuentra en funclonamlsnto, ‘por lo cual se espera una alta ‘afluencla:ds turismo debido.a que
colinda coi la.frontera costarricense, prolifarando el 4rea comercial.

Metodologla utllizada o
La opinién contenida en el informe se ha basado en la aplicacién de la Melodologla de calificacién de riesgo de bonos,
bonos canvertibles y de acciones ds proysclos y de empresas que (engan menos.de fres affos de historia representativa
(FPanam4) con facha 09 de noviembrs de 2017. ' ' '

Informacién utilizada para.la callfleaclén

o Informacldén flnanclera: Estados financieros audilados de diclembre 2017 a diclembre -2020; -estados financleros
Interinos al 31 de marza 2021,

= Emlislén; Prospecto Informativo del Programa Rolativo de Bonos Corporativos, Informes de avance da obra, Avallios.

e Proyecclones! Proyecclones Financieras de 2021 a 2028,

Contexto Econdmlco

Para el afio 2021, s espera qus |a economia mundial se expanda en un 4%, con la expectaliva que las vacunas contra el
COVID-18 sa amplle 2 lo largo del afio, facilitando |a reaclivacién econémica; con una recuperaclén-de forma moderada.
Aungue la scanomla mundial esta creclendo de nuevo tras una contraceldn del 4.3% en 2020, como consecuencia.de las
medidas de cuaranlena y case de operacicnes para frenar la propagacién dal virus, segin el Informe de perspeclivas
economicas mundiales que publica.el Banco Mundial. En un escenario negativo, en el que los contaglos sigan aumenlando y
se relrase la dislribucitn de las vacunas, la expansién mundial podria limitarse al 1.6% en 2021. Porofra parle, en un'escenario
oplimista, con un control exiloso de la pandemla y un proceso de vacunacién mas répido, el crecimiento mundial podria
acelerarse hasla casl el 5%,

Para la raglén de América- Lalina y el Caribe, segtn el FMI, se calcula que la economla se conlrajo un 6.8% en sl 2020 y se
espera que en el 2021 crezea en un 3.7%. a medida que se flexibliicen las Inlclativas para mitigar la pandemia.-Sillegara a
perjudicar algdn elemenlo de la pandemla, el efecto econdmico sarla un cracimlento atn menor del 1.9% en la.regién. En
América Central, s espera una recuperaclén del cracimlento, al 3.6 %, este afio; con el respaldo de un mayor-ingreso de
remesasy una demanda de exportacion mas sdllda, asl como la raconstruceldn daspués-de dos.huracanes. En el Caribe, se
prevé un repunte-del crecimlento, al 4.5 %, Impulsado por una racuparacion parcial del turismo.
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El'Indice menisusl de actividad econémica (IMAE) da Panamé registro una contracclén interanual da 15:41%’en diciembre de
2020, Asimismo, el acumuladoe de enero a diclembre de 2020 se ubics an negativo 15.72% segln dalos del Consajo Monetario
Centroamericano. Este Indice se contrajo considerablemerite, dabido a los efecios da la emergencia sanitaria por la pandamia
dal COVID-19, Entra |as categorfas econdmicas que se vieron ‘mayarmenle -afeclados fueron: holeles y restaurantes,
construccién, otras aclividades comunilarias, soclales'y personales de servicios, comercios, industrias manufactureras, entre
otras. Y en.manor incidencia se ancusniran transporte, almacenamilento y comunicaclones, la Inlermediacian financlers, las
aclividades inmobiliarias; empresariales y de alquller, Ia electricidad y agua.

Panama es uno de’los-palses.que Implemantd medidas mas estriclas para hacer frenle a la propagacion del covid-19, Entre
los palses.de la-ragion, el PIB de Panama descandilé en un 17.9%, slendo.al pals conla mayor variacidn:seguldo de Perd-con
una contracclén dal 11.1%. Esta reduceidn, se debe a las medidas de cuarenlena que dieron Iniclo en el mes de marzo hasla
el:mes:de oclubre, y el fuerte impaclo que esto-luvo en los sectores més Importantes de la economla, especificamenta en
construcclon y{urismo. Urio delos:sectores més importantes para el PIB en Panamé es el de la construcelon, que en el tercer
lrimestre del 2020 descendl6 70.6%, por a: paralizacién de los proyeclos. privados, dada la.continuldad: de |a ciiarentena
decretada.por el Goblerno que abligé al cleme de las obras de construcclén 'y no fue hasta ‘Bepliembra-que ze dio al
levantamiento de esta reslriccion, para este sector, La aclividad'en el perlodo enero a septlambre mosiré una calda de 52.9%.
Seguin el Consejo Monatarlo Centroamericano, el Indica de Preclos al Consumidor (IPC) de Panamé ragistré-una varlacian de
nagalivo 2% en.agosto de 2020 al compararlo con &l mismo mes del afia 2018 (Inflactén interanual), Los grupos.que mostraron
aumentos fueron: Transporte, Bebidas alcohdlioas, tabaco, Salud, Alimentas, bebidas no dlcohédlicas; vivienda, agua,
eleclricidady gas. cabe. mencionar que Panama luvo cuarentena lolal en-el sfio 2020 alrededor da 8. mases; inlclando en
marzo y-finalizando en sapliambre.

Una de |asiestrateglas del goblerno de la:Repuiblica de Panama, para atraer las Inversionss aconamlcas extranjeras, [us la de
promulgar una ley.con la cual establece el régimen especial para-al eslablscimlento y operaclén de empresas multinacionales
que prestan servicios de manufactura &l régimen EMMA. Esla ragimen busca promover la Inversién. extranjers, crear nuevas
oportunidadas labiorales tanto locales como para extranjeros.y conlribuli-a latransferencla de conacimisnto de' Panamé: Segun
el Banco Mundial, Panamé se ubica-como.l pals de Cantroamérica con el mejor cracimlento para este afio 2021 Se pravé
gue para.el-presenta afio alcance un producto intemo bruto de 5.1%. v seglin-el Fondo Monetarlo‘Internaclonal, s proyecta
que la-economia panamefia va a recuperar la senda de crecimiento con una expanslon: del 4% para &l praserite ‘afio
estableclendo-que Panamé'es uno'de los palses con la mejor percepclén de riesgo en América Latina, Se-prevé.una leve
recuperacion para 2021 Impulsada por una mejora de los flujos comerclales, |a racuperacién de los sactores del Iransports, |a
loglstica y otras'sectores asoclados al canal, asl como repuntes en los sectaras de la minarla v.la construcclén, [unto a mejoras
dél consumio interno v las Inverslones. '

Contaxto Sactor

Al-cuarto trimestre de- 2020, seglin datos publicados por el Instituto Nacional de Estadistica y Censo.de Panama (INEC),
el seclor ds construccién presentd una reducclén interanual de 51:9%, posicionandose en B/.6:8 mlllones en comparacién
a lo registrado-a sepliembre de 2019 (B/.11.9. mlllones), el comportamlento de este sectar es el resultado de las madidas
saniterias establecidas desde el Iniclo de la pandemia, que estableclé el clerrs de las obras da constrisceldn a nivel naclonal

al decretarse cuarentena total, medidas que para este sector sa lavantaron en el mas de gepllembre. El desempefiods la
actividad se vio fuertémente afectada tanto en obras pblicas como privadas

Las actividades: comerciales-en &l afio registraron un comportamiento negalivo de 19.4%, debido a:la pardemia dal
coronavirus que Impacté la economia nacional'y a cada uno de los componantes de esla categorla.-En el periodo'las
autorldades sanitarias establecieron medidas de cuarentena total y restricciones de movilldad, con el principal motivo de
salvaguardar las vidas de los panamefios; esto provocs el clerre de negoclos mayoristas y minoristas por lo que :sus
volumanes deiventas se vieron afactados. Este comporiamiento fue frenado por el impaclo positivo en los establecimlentos
dedicados = las ventas-de praductos. allmenticlos, farmacéuticos, limpleza y aso dado el-aporte y-ayuda:proporclonada
a los hogaras, a.través del programa Panama Solidarioy a la comprade Insumos por parte del Goblerno:para hacar franta
a la sltuacién: sanitarla.

‘El mercado'de blenes ralces de Panama, est& compuiesto de tres sactores, los cuales:son sagragados dependiando de
la utilizaclén final de los Inmuehlas:

= -Residencial: El sector de blenes ralces resldenclales se caracleriza princlpalmente: por la venta y:alquller de
casas y apartamentos,

e  Comercial: El sactor de bienes ralces comercial, esta vinculado a ldventa'y alquller de locales comerclalés y de
oflcinas,

o Industrial: El sactor de bienes ralces industrial, esta compuesto principalmente de fébricas plantas productoras,
pracesadaoras y galeras, anlra atros.
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El seclor Inmoblliario de Panamé se encuentra en crisis, como consacuencia de la pandemla del COVID-18 y segtin
expertos del sector el mismo se recuperard en un periodo de 3 a 12 meses. Un.punto gue consiclerar es que mientras la
emergencla sanitarla se va alargando, seguiré en aumento los costos enel desarrollo de'las obras que tienen-avances
Importantes. Es.por-ello que la CAmara de Comerclo, Industrias y Agricullura de Panama (€CIAP) ha propuesta que se
permita que las obras privadas, cuyo avance sea del 80%, se reacliven, esto serd un estimulo para &l praceso de
reaperiura de actividades acondmicas,

En al distrite de-David'las aclividades econémicas mds importantes perienecen al sector terclarlo. o.de servicios, seguldas
por lag actividades-agropecuarias o del sector primarlo y, en tllimo lugar se encuentran las actividades industriales, es
decir, 'las correspondientes. al sector secundarlo. David, cabecera del distrito, és un &rea natamente comerclal-donde
axisten.muchas empresas dedicadas a la venta de serviclos y-aquellas dedicadas a la venta-al detal y: al mayoreo; entre
éslas podemos menclonar empresas con actlvidades relaclonadas ala venta de'blenes ralces; banca y finanzas, serviclos
de lalscomunicaciones, venltas de seguros, ventas de serviclos alimenticios, compra y venta de automéviles; equipo
agricals, venta de serviclos de belleza, farmacla, venta de mercancia seca; en fin una gama de serviclos, que hace de
David un distrito. productivo y generador dal desarrallo econémico-de |a provincia de Chiriqul. En aste. santldo, caba
destacarque en el distrito de David se encuentran |as Gnicas Instalaciones aeroportuarias de la-Provincla.

Andllsls de la Instituclén

Resefla

F.C. Inmablliaria, S.A. (la Empresa) es:una socledad andnima debldamente conelillida conforma-a la Lay 32 de 1927, de
la Reptblica de Panamé, segiin consta en la Escritura Plblica No.5,239 del 21 da mayo de 2002, de |la-Notarla Octava
del Circulto Notarial de Panamé y estd Inscrita en el Reglstro Plblico en el Rollo 353954, Imagen 1 y-Flecha 417872 de la
seccitn mercantil, La Empresa no ha generado transacclones en el aslado de operacionas,

La Empresa se dedica a la actividad ‘inmoblliaria en calidad de promotora. de centros comerciales, Actualmente se
enicuentra desarrallando-el Centra Comerclal Federal Mall, en la Provincia de:Chlriqul, donde'se establecard la:terminal
de transporte de esta pravinela. Su oficina principal se ancuantra ubicada en el corregimlento-de 8an Francisco, Calle 58
este Paitilla; Edlficlo Arizona, Ciudad de Panamé, Replblica de Panama,

Goblarno Corporative
A la facha de analisis, el capital social aulorizado de FC Inmoblilarla S.A, consta de qulnlamaa (500) BCCiones comunes
sin valor-nominal, A dlpiamhra, 2020 la junta directiva de la compaiila se compone de la.sigulente manera:

J NTA DIEIEGTWA

N PO AT R A O S R G o R R R
Algjandro Allredo Alaman eranda Oireétor /'Prasidante
Murad ilatslan Silvera Diraclor / Socrolatio
' Albdro Vallarno Diraetor/ Tazararo,
Juzn Gorlos Fabrapa Director /:Sub Tesororo
DavidAlbsito Davarro DBlractor / Veeal
Alejandro Alemdn Director / Vocal

Fuenlo: EG Inmobilinin, S.A. ] Elaboraclén: PCR

La compafila, dentro de su escritura pablica comunica que sus directores tendran funclones y ejerceran los poderes
especificos conslgnados en los estalutos de |a socledad y no sera necesarlo ser acclonista para ser diraclor. Adicional
podran tener cualquler-cargo remunerado-en |a-sociedad; aparte del cargo de director.

Par-su-parte; la compaiila indica-que FC Inmabiliaria es un vehiculo para la construcclén por lo quaa la facha de analisis
na se ha Implementado una politica de dividendos al Iniclar aperaclones, tampoco.un erganigrama formal de la entidad y
no posea empleados. ‘A diclembre de 2020, la composiclénacclonaria de FC'se detalla.de la siguienle manera:

T R |

Alalarldru Aloman-Miranda 27.5%

Juan Carlos Fabraga 13.8%
Alberio Vallerne G. 13.8%
Danlal Lavy 11.3%
Murad |larslan 11:3%
Bollvar Vollarine 11.3%
Alvarto Eskanozl 2,8%
Jacobo Eskaenozl Abodi 2.8%
Arl Eskenazi Abadi 28%
Anthonl Eskenazl Abadl 2.8%

Fuenlo: FC Inmabillnrio, 5.A. ] Elaboraclén: FGR
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Por olro lade, FC Inmobliiaria es 65% de propledad de las sociedades Bienes Ralces del Oesle; S.A. y Unirev Invest,
Corp., y 46% de propledad de las socledades Aulo Repusstos Lafayelts, S.A., Fundacién HHAHIM; Dayavl, S.A. y
BOMACHIRI; S.A:, tadas constituldas bajo las layesde la Repiiblica de Panama, como:se detalla a continuacién:

Fuente: FC Inmablilers, 5.A. 1 Elaboracldn: PCR

Operaciones y Estrateglas

La sdlividad principal de-FC Inmoblllaria, 5.A, es aquslla de-gestionar la construccién y admilnistraclén del proyacto-en
construccion Federal Mall y la Estaclén de Transporie. '

La mislén de-la entidad és: "Bfindar a: nuestras cllenles un servicio personslizado, con el compromiso de salisfacer
plenamente sus necesidades en'la-compra de inmuebles comerclales. Nuestros proyectos comerclales se llavan a cabo
con altos estandares ds calidad y superan las expectativas de los comerclantes y publico en general. Creamos sitios de
rafarencla para al disfrute familiar y alto tréfico comerclal. Contamos: con-un equipo de lrabajo motivado y capacitado;
obteniendo de esla manera un buen rendimiento econdmico a los Inverslonistas, garantizando .asi nueslro crecimiento
constante y posicionamiento.”

¥ su vision: "Potenciar.el Talento humano, crear y mantener un amblente laboral en-armonia, compromelidos con la ética,
honastidad; calldad, excelancla, trabajo en equipo, prudencia, dedicacién y responsabllidad en todo nuestro-acluar.”
Avaihce de obra : ;

Aljunlo;de 2021, |a obra ss encuentra en un 100% terminada cumpllendo asf con su fecha estifnada de entrega. El edlficio
clenta con-8 médulos y una terminal de transporte, de los cuales-cada uno posee un acta de-enfrega de conformidad.

Andlisis Financiero!

Actlvos

Para diclembre de 2020, los aclivos de FC Inmobillaria, S.A. se componen.en un 88.3% por su construgclon en proceso,
corregpondiente a la construcclén del proyecto Inmabliiario Federal Mall y Estacion detransporie, que ala fecha de-anallsis
posee un saldo de B/. 183.1 millones, &l cual tisne una facha da finalizacitn estimada para junlo de2021 y:con un 98%
de avanee a-marzo-de 2021, FC Inmablllaria, S.A. es dusfa da un 4rea tatal de 270,312.24m?* donde se desarrolla el
proyecto; v el cuala la fecha de andlisis posee un avaliio de B/. 23-millones.

El resto-de los activos se compusieron. del efeclive en proceso por B, 5.7 millones con un incremento anual slgnificativo
de 37 veces, liderado princlpaimente por una cuenta especial en bancos por parte de Prival Bank; por otro lado, la cusntas
por cobrar, maquinarla.y equipo, y anticlpo a contratistas representando un 0.6% del total de los activos.

GOMPOSICION DEL ACTIVO {MILLONES DE BI)

100% 1 |
B80% + !
> 1
i i
60% - | o
o :
i 4 1
40% o : :
] ]
: i
20% o !
0t :i»i_a . ety —itt : i : %..'.-_". .
dle-17 dig-18 dle-19 die-20 mor-21
i Efcelive uGuanlae por cobrar olfas
u Anllcipes contralistas r: Gonalrucelén en pracoso

Fuonto: FG Inmoblilarla, S.A. / Elaboraclén: FCR

| Bl andllsls financlero se basé en los Estados Flnancloros do FC Inmebilalrin, S.A.
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Paslvos y Patrimonla

A diciembre de.2020, los pasivos da la compafila totalizaron en B/, 190.1 millones, reglstranda un incremento interanual
da B/, 16.5'mlllones. (+9.5%), como resultado princlpalmente del aumento en sus. obligaclones bancarias por un.valor de
B/ 20.3 millones (17.6%) y. el agregado las cuentas por pagar acclonistas-en- B/, 3 millones (+15.6%)..Por olro lado, las
cuenias por pagar-proveedores disminuyaron en Bf. 6.8 millones (-83.1%) debido a |a cancelacién del-saldo pendiente
con los:mismos, i

Por su parte el patrimonlo de FC Inmablllarla, S.A. se compuso de B/. 119:8 millones por.un superévit en revaluacion y.B/
38.5 de déflclt:acumuladd. En cuanto a su capital en acciones, la entidad ha mantenido un constante de 500 acclones sin
valor nominal las cuales estan autorizadas y con un-valar total de B/, 10 miles.

COMPOSICION DEL PASIVO (MILLONES DE BI.) COMPOSICION DEL PATRIMONIO (MILLARES DE BI,)
250,000,000 150,000 2 E .
i
200,000,000 100,000 :
]
150,000,000 . 50,000 i ;
X '-1 ¥
100,000,000 ﬁ 0 '
s, 1
ol i
ol sl .
50,000,000 F{;‘?A{ i"_f‘S -50,000 i
e U
o &8 2 L -100,000 !
o dleA? dip-18  dic-10  die-20  mar31 dle<17  die<10  dle-19 dle=20  mor-21.
11Cusnlas por pagar acclonistas = Obligaciones bancarias © Coplinl on accionos. u Dofleil o wlilidad acumulada
nCuanlas por pagar provectores nAbone do elionlos o Supardvil por ravaluacldn

Fupnlo: FC inmabiliods, 5.4,/ Elabaraclén: PGR

Resultados Flnancleros

Para la fecha de andlisls, la compafila comanzd a reclbir ingrasos ' por derecho a la ulilizacién de locales totallzando B/,
73.2 miles, la cualatin no perciba Ingresos por operacién. Por su-parte, los gastos generales y adminlstrativas totallzaron
en B/. 43.7 nilles, por snclma da'lo Incurrido en 2019 (B/. 16 miles). Producto de lo anterlor, se observd un leve decremanto
enesl d.éﬂﬂlldﬂleég;clﬂln-al.pasar de B/. <16 miles en diclembre 2019 a B/, -15:8 miles en diclembra 2020, con una varlaclén
Interanual dal 0;8%.

EVOLUCION DE INGRESOS Y GASTOS
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uGaslos financleros
Fuonle; FC Inmabillana; 3.A. / Elabaraclon; PCR
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Rentabllidad

A diciembra 2020, FC:Inmoblliaria registré una pérdida neta en libros por -8/, 15.9 miles, lavemente menor en comparacién
al.afio anterior (dlciembra 2019: -B/. 16 miles). Sin embargo, dicha pérdll:lﬂ esnatural debldo a-que:el proyecto-estd en su
{ltima atapa de construccién para;junio de'2021, por lo que la compafila atin nopercibe el tatal de los Ingresos acordados
y donde los pagos correspondientes a salarios deben ser extraldos-de |a estructura operativa del proyacto. Asimlsmo, los
Indicadores:se mantuvieron negativos en ROE: -17.4% v ROA: -0.01%. No cbstante, la rentabllidad reflaja |a.etapa de
construccién lemprana del proyecto, por lo que no represanta niveles de Ingresos y-gastos sostenibles,

INDICADORES DE RENTABILIDAD
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Fuenle: FC Inmebilara, 5.A. 7 Elaboraclon: PCR

Liguldez y Flujo de Efectivo

Para |a fecha de anélisis; los:aclivos corrientes de la compaiifa ascendleron.a B/, 6.4 millonies (+3.8 veces), los.cuales
represantaron el 3.4% dal lotal de los-activos, v estén estructurados por el efective (B/. 5.7 millones): las cuantas por
cobrar y anticipo a contratistas por'un valor (otal de B/, 761.4-miles. Asimlsmo, en lo que respecta a los pagivos corrientes;
estos se siluaron en B/, 5.8 mlllones, presentando un decremento Interanual de 52. 3% vacas (diclembre 2019; B/, 12, 1
millones), produclo principalmente del pago a:los proveedores correspondlentes por en BY. 6.6 millones y rapresentanco
una baja del 63.1%-del total de los mismos. Derlvado de lo anterior, se produjo. un incremento.considerable enla razén
cireulante,; pasando 11% a 111%, lo cual, la hace a la emprasa posesr una mayor liguidez Inmediala.

Por su parte, el capltal de tratiajo? auments considerablemente pasando de B/, -10.7 millones en' diclembre 2019'a B/.

637'mlles en la facha de andlisls, guiado principalmente por el-aumento de efectivo-en el activo corriente (+6.2 veces),el
cual fue relativamente mayor con el incremento de la parte corriente.de los pasives,

EVOLUCIGN DEL CAPITAL DE TRABAJO
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Fuente: FC Inmablliatin, 5.A. | Elslioraclén: PCR
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Solvancia vy Endeudamisnto

Con respecto al patrimonio, disminuyé en B/.15.9 miles (-14.8%), debido al déficlt del perlodo situdndose a la fecha de
anélisls en B/.15.8 miles (diciembra 2019; B/, -16 miles). Por olro lado, el pasivo aurmentd en B/, 16.5 millones (+9:5%),
principalmente por &l aumento en la deuda bancaria, incrementando-en B/. 20.3 millones Interanusimente (+17.6%), En
su efecto, el ratio del paslvo sobre el aclivo se ublctb eh 100%, constante con &l:afio anterlor (diclembra 2019; 100%),
debidoa que el'patrimonio es demasiade bajo en comparaclén del.activo. En lo que respacta al Indice de la deuda bancaria
sobre el pasivo total, el mismo se situd en 71.3%, con un.aumanto respacto al afio anterlor; debido a:la ulilizacién de Ia
linea de-crédito para el periodo en curso (diclembre 2019: 66.4%,):

EVOLUCION DEL ENDEUDAMIENTO PATRIMONIAL
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Fuenle: FC Inmobllinila, S.A. / Elaboraclén: PCR
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Instrumento callficado

Benos Carporatives Ratativas

PRINGIFALES Tl':'RMINQEI Y GDNHIGIDNEE DE LA EMISICIN

Emiser . F.C. |nmol)[|fmin, S:A

Estructuradar Prival Bank, 5.A.

Tipo doValar Programa Raolellvo de Bonos Corporalivos;

Monto El monlo dal proprama serd hasla por clerlo ochenla millonss de-ddlares
(US%180,000,000.00).

Plazo 10 ofios

Moneda Délaras de Eslados Unldos de Amérlca

Los fandos produclo da Ja colacacién'de los Bono: larjdrén |os usos dafinldas en
In descripalén do cadn Serle. Loafondos-zordn ulllizados de'formaIndividunl o en
Uso dofondos conjunta para‘los;al ulunlu usos ( d, ‘Repogs do. ‘deudn boncarln,. () Rnpann de
amlslones fuluras, ( I) Inverslonag de capllal'y {iv) récisreos [lquidos’ para’capital
da lmhn]n
Los Bonos sordn olracidos inlelalniante o.un;prado.. a'la:par, us declral elan por
Procio clento (160%) de:5U valor nominal;, pero; podra] :obJeto. o dédiicclones o
doscuanlos, asl como.do, frima o sobra_ praclo, sagin 1o’ dalen'nlqd #l Emlgor;.da
geuoftdo con as: cnndlc!arm dal mnrn ;. :
* Unia voz transcurrldo, ol porlodo do gra al
de oz Bonos de:cada Sere: u;pugnré en fraciigncla que
delermine, medlanta-un; nl.iplemanlo ol:Praspe ‘mallvacon’ no'menos.da.
Pago da capital tras:(3) Dlac Hablles. antes- do |3-Facha:da Olaa: .Reapecliva; pudlendo. ser
pagade, o opcién.del Emisor; medlante un auln ‘page.a-copllal en sy respacliva
-Fecha de Vanclmlento o mediante.un cranogramia’ de amer izaclones o enpliol en
caso da- pagos poriddicos, conla fracuancla-qua astablezca ol Emlsar “para: ‘cada
Sarin, ya sea mod|anla pagos monsualas, iimoskalas; samesiralas o anualas
Los:Bonos podidn sor: garanlizades o ne por-un Fldelcomico de Garontlo. El
Emlsor delerminaré, segin sus necosldados y sijelo a-lng condlclones dul
mareado, &l dljuna da Ins Serles estard garanilzada'o'ne. Laiinfarmadldn sobra
Gnranting Ins goroniins, on casd de haberlos, de cualgulam dalas Sares, sard remillda por
el Emlsor-a la'Superintendancla-dél Mereiide' de Valoras'con. el Suplémenta al
Prospucle Infarmalive.con un plazo suficlentemante ‘ampllo:para qie’ el mlsmo
a0a onallzado ¥ aprohndn por ostn;

Agente ds Pago, Reglstro y Transfaroncla Prival Bank, §:A:

Agonte Fiduglarla Prival Trusl, S.A.
Fuoiite: FC Inmoblllada, §.A. / Elaboraclén: PCR

Radenclén Antlclpada

El Emilsor podré redimir a’ntlcipadamanla los Bonos a su entera discracion, parcial o lolaimenle; de cada una de las-Series
o la fotalidad-de estas segin lo estipulado en los Suplementos al Prospecto Informativo de-cada-Serie. Cualquler
Redencion ‘Anilicipade, ya sea parclal o total, podré ser efectuada en cuglquler fecha. No habra penalldad para las
redenciones parciales y totales de: cada una de las Series de los Bonos. Dicho pago se hard a-prorrata a todos los
Tenedores Registrados de la'Emisién. En caso de que el Emisor decida redimir en. forma anticlpada parclal o totalmente
los Bonos.de una-de las Serles o'la totalldad de las' mismas, asl lo.comunlcara a los Tenedores: Reglstrados; mediante un
aviso con no menos de'slete (7) dlas calendarlo de'anterioridad a la Fecha de Redenclén Antigipada, mediants publicaclén
pordos (2) dias consecutivos en un periédico de amplia circulacién an la Republica-de Panamé, con Indlcacién del monlo
de los Bonos'a ser redimlidos y la Fecha de Redenclén Anticlpada, La porclén.del saldo redimida de los Bonos:dejaré de
davengar intereses a partirde la Fecha'de Redenclon Anticipada, siempre.y cuando el Emizor aporte e: lnstruya al Agante
de: Pago,-Reglstro.y Transfarancia a.pagar las sumas de dinero necesarias para:cubrir |a totalidad-de los-pagos para la
redsncian anticipada,

No habré un monto minimo para las redenciones parciales de los Bonos. En caso de'existir limites para las redenciones
parciales de los Bonos de las:Series

Uso de los Fondos :
Los fondos produclo de:la colocacldn de los Bonos tendran los usos definldos en la descripelén de' cada ‘Serle: del
Suplemento Informativo: Los fondos seran.utlizados de forma individual 0-an conjunto, para los sigulentes usos (1) Repago
de deuda bancarla, (II) Repago ds emisiones futuras a (Ill) Inversionas y de capital de Irabajo v. (iv) recursos liquidos:para
capltal de trabajo.

Garantias
El'amizsor astima colocar como garantlas e las:serles que correspondan, la Primera hipoleca y antleresls sobre una serie

de Bienes Inmuebles que representan al menos 54,416 Mi2 en el centro comerclal Federal Mall el cual‘e la fecha.de
andlisis posee un valor de mercado de B/, 280 mlllnnes y de B/.238 millones por venta réplda, adicional se pueden
considerar-una cuenta reserva y la-ceslén Incondlclonal e Irrevacable del noventa y cinco por-clanto (95%) de los c4nones
de. arrendamiento que se deriven de las contratos sobre los Blenes Inmuebles otorgadas en garantla.
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Proyecclones Financleras

FC Inmoblliaria; S.A. realizé proyecclones para los sigulentes 8 afos, en el supuesto de que se emlitird una tinlca serle de
bonos (A).con un saldo total de B/. 130.6 mlllones, Por ofro lado, es Importants menclonar que el-valor de Ia s&rie podra
varlar:en conslderaclon con las cartas promesa por reclblr, que tengan a la facha de la emisién. Para la facha.de.anéllsis
la enfidad poses un total da 54.416mt? los cuales se venderan y alquilarén en los préximos 8 afios. Cada local lendra un
promedio. final de-vanta de B/. 2,894 y por alquller de BY. 10 por cada mi2 donde dichos pracios:pueden sar variables en
corralaclén a la oantidad de financiamiento reclbido por la emisién, en un entendido que mientras més se sleve. el precio
de financiamiento, mayor sera el precio de vanta y alguiler.

Los flujos de ingresos dependerén especlficamente de las ventas de los locales comeroialés y en &l entendido.de un
promedio.de venta de 1,843mt? irimestrales, en el transcurso de 8 afios, con un-promedio de crecimlenlo en venta del
3.5%. Adicional, mientras los locales no estén vendidos; su remanente ser4.dado.en alquiler,

En cuanto a sus gastos operativos, estos son conslderados como un 5% del total de los Ingresos de alguller y no sa
pracesd ningln gasta por construcclén, dabldo a que la construcclén ya se encusntra en su 100% entragado a.la facha
de analisls. A ralz de Io anterior, a Io largo de las proyeccionss se considera un flujo da caja positiva:-hasla'la facha da Ia
cancelaclén:da los borios. A partir de Ias proyaccionss realizadas, |a coberiura de los gastos financieros ante-el flujo de
caja se muastra positivo an todos los-afios, y tenlendo una coberiura promedio de‘2.7 veces.

'26i600;692. - 20827602

bt et a1 § T pled hdabmt bbby pil Evh 'y Sbnegd
3,430,280 2'.980;431 35,189,065 25,368,421 24,438,345 19.155.13Q 18,945,807 . 'B.EBB_.S_H
214,084 6879521 488B168  3247,762 216246 1271662 640,042 30,640
180,703 203,078 220,408 182,388 107,817 83,678 27,302 1,627
VG 2TBUBETE 39,627,016 32483705 26,401,074,  20,0047104 A7/A64840 - 7,030,306

L e T e Y S e L T B
18,220,875 28,100,011 24,438,207 20.573.'5“ 16,521,954 15,553.305 “3,877.7T1

1,975,011 4,951,664 4,014,7?2 2,886,148 1.95&935 1.159;-1_17 621,878 36,413

lo. 4868411 8,060,749 12370781 1760831 21,370,626, 24/089,368, 26,046,002 20,268,073
CUR - YR 14 18U e i
A8 S . 49 1o IR < ¢
e 188! Hid: BB 2,

‘Fuanie; FC Inmobiliario, S.A./ Elaberacion: POR

En conslderaclon con los supuestos anteriores, PCR reallzé un andlisis de sensibllidad, reduclendo sus Ingresos por
ventas-en 15% en el transcurso de los 8 afios correspondlentes a la smisién, donde se puade notar que la coberiura es
muy ajustada a 1 y generando-un promedio-de 1.1 a lo largo del tlsmpo estimado. Esto indica-gue debe producirse una
varlaclon alta en la capacidad de' generar Ingresos de la entidad para datarminar una cobertura sjustado y-también un
flujo de.caja negativo.

MogrososT T le00e2 24,862,000 344811004 20,240,910 22923240 900,015,

Venla 2022590 16,603,367 20,003,705 24,003,168 20,770,804 5,940,488
Alquller 3,214,064 5,879,621 4,688,168 3,247,752 2,162,346 1,274,852 30,548

i Gagton deioparacion: Aol _ MR e |
slos 180,703 203,076 220,408 182,368 107617  B3678.

Fiijo do‘aaja qporativo 6809 20,2601012 3262466 20,040,622 ©22,0151623  17/4b0i60G

33n

245,942 13,288
29,188,011 24,436,287

g s A

idE0lges:

il

18,220,875

A AR e

16,621,864, 15,066,365, 3,677,771

2,860,208

1976011 4,951,664 4014772 2886148 1,169,417 38,413
dor - A{HEOENR ia2agieaz IZOBEIE T 4014702 4 | dipzrd 16,836,795
el l i e g 10 40 . - Vi

18 1.2 1 B |

S e

g f U A8 o A
Fusnio: FC Inmabiliafia, S.A. / Elaboracién: PCR
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Anexos

Actlvos Corrlontos
Efeclivo

Cuentas por cobrar olros
Anlicipos.coniralistas

Total Activos Corrlontds
Actlvon no corrlontos
Consiruceldn en proceso
Magqulnaria.y equlpo, nelo
Gnalos pagados por anlclpado
Cuenlac por cobirar allllada.
Dopbalton an garanlla

Paalvuu Gonlumnu

Cuenlas:por pagar provaadoras”
Gnatos'acumulados por pagar

Cuenlas por pagar, ralenclones conlralistas
Arrendamlenlu Ilnanr.um

‘Pacivas no.Corrlantos
Obligaciones bancorins

Cuenias por pagar acclonlstos
Cuanins por pagar, ralaclonadas
Arrandamilanle linanclero
Pag?;}ms do cllontas

Gﬁplggl enaccloncs
Déliclt o ulllidad acumulada
Supardwit por rovaluacién

(]
{Blfrasion|Ba ___.g.;_ :

Gaetos ndminlstrativos y genoralos
Honorarlos profesionalos
Depreclaclén

Total do gnatos gonerales'y adminlatrativos

Olroa Ingrases
Gaslos financleros
Tatal otros Ingresos

Ulllidad (pérdlda) antes da Impueste

Impuesta sobra |a renia
Utlildad (pérdida) nata

www.ralingsper.com

BALANGE GENERAL

2,270.9 2780
0.0 0.0
1,120.2 25747
3,300, 3,8490.7
“120,670.6

86.2

BO;300,047 -132;508,278.
137,800 8,880,073
21 2.9
617.3 1,071.0
0.0 24
76741 77764
-53,402.0 90,378.4
8,736.7 10,7082
2.3 s
0.0 336
79,421 162
‘00,178,305
10,000 10,000
1,063 6,683
118,602 118,632
=163 *153
1nu-u42-_ iga :

Fuenle: FC Inmeblliarn, S.A. / Elabaraclén: PCR

ESTADG DE REHI.IL

0.0 0.0
54 7.7
54 77
0.0 0.0
0.0 0.0
0.0 0.0
-5.4 =7.7
0.0 0.0
-B.4 1.7

Fuenlo: FC Inmablilario, S.A. 1 Elabaraclén: PCR

148,894
272,022
917,331
1,336,347

171,914,621
50,180
195,097
166,413

10,626,427
0776
1,586,059
‘9,631

12730,898°

115,245,311
18,210,106
80

26,105

0.0
15,088
16,996

0.0
0.0
0.0

16,996
0.0
~16,008

135,677,718

28,043,073

5,007,806
272,022
488,450

6,429,370

103,119,031
34,320°
234,808

3,887,937
1,878
-1.893,600
B 3"55

22,210,108
144
22,847

-38 510
119,832

22,655
15,867
43,731

73,205
46,325
28

-16,851;
0.0
-16,861

mar:21!

4,007,461
272,022
466,600

4,736,138

168,306,009
30,417
234,888
401,196

5,254,262

389

1,693.017

8,356
7017484

138,004,774
122,210,106
144
22,847

28 daz l]ﬂ‘l

116,832
-163

0.0
3812
3,012

0.0.
0.0
0.0

3,012
0.0
5,912
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ROA, 0%
Rl < i e Rk s R
Capilal ds Trabajo 2,642 -3,028°
_Razén Clreulante . ) 440.8% 48.5%
I'SalvpRgla: L ' e
Paslvo/Aclivo 98.0% 88.0%
Solvencla palidmonial (aclivo/polrimenia) 515.20 1079,65
Endeudamlento patrimenlal 81419.56% 107885.0%
Dauda bancarafpasiva otal 68.6% 68.2%

Fuenta: FG Inmoblinda, S.A. / Glaboraclén: PCR

Nota sobra Informaclén empleada para el anéllsls

-10,798

11.0%

88.8%
162575
1824.76.

BB.4%

637
0% | BT6%
100.0% 100.0%
2000.56 2403.93
2089.58 2402.02
71.3% 71.3%

La Informaclén empleada en [a presente callllcaclén proviene de fuentes oficlales, sin embargo, no garantizamos la
confiabilidad e inlegridad:de esta, por lo qua no nos hacemos responsables por algin error u omisién'por el-uso de dicha

informacién. El'informe se frabajé con el Prospecto Informativo y el Contrato de Fidelcomlso en verslén preliminar.

www.ralingsper.com

Pégina 12 de 12

@.q
@



10
1
12
13

14

20
21
22
23
24
25
26
27
28
29

30

" 'PAPEL NOTARIAL E/ - R

NOTARIA SEXTA DEL CIRCUITO DE PANAMA

------ DECLARACION NOTARJAL JURADA, e e
En la ciudad de Panama, Capital de la Republica y Cabecera del Circuito Notarial del mismo
nombre, a los diez (10) dias del mes de marzo del afo dos mil veintidés (2022), ante mi,
LICENCIADO RAUL IVAN CASTILLO SANJUR, Notario Pablico Sexto del Circuilo de
Panamd, varon, panamerio, mayor de edad, casado, con cédula de identidad personal mimero
cuatro- ciento cincuenta y siete- setecientos veinlicinco (4-157-725), comparecieron MARIE
ALEJANDRA ORDONEZ CHEA, Mujer, panamena, mayor de edad, vecina de esta ciudad,
portador de la cédula de identidad personal nimero ocho- cuatrocientos noventa - ocho cienlo
setenta y nueve (8-490-869), VIRNA TRENE ALVEQ, mujer, panameria, mayor de edad, vecina
de esta ciudad, portador de la cedula de identidad personal namero ocho - trescientos setenta
y cinco - trescientos veinticinco (8-375-325),, y ALBERTO VALLARINO, Varén, panameiio,
mayor de edad, vecino de esta ciudad, portador de la cedula de identidad personal ntmero
ocho-doscientos treinta y dos - doscientos sesenta (8-232-260), presidente, secretario y tesorero,
respectivamente de FC INMOBILIARIA, 5.A., sociedad andnima inscrita en la ficha cuatro uno
siete ocho siete dos (417872), documento REDI tres cinco Lres nueve cinco cuatro (353954), de la
seccion Mercantil del Registro Publico, todos con residencia en la Ciudad de Panama. Distrito de
Panama, provincia de Panamd, personas a quicenes conozco vy a fin de dar cumplimiento a las
disposiciones contenidas en el acuerdo siete-dos mil dos (7-2002), de catorce (14) de actubre de
dos mil dos (2002) de la Comisién Nacional de Valores de la Republica de Panama, por esle

medio dejan constancia bajo la gravedad del juramento, lo siguiente:

A. Que cada uno de los firmanles ha revisado el Estado Financiero Anual correspondiente al

treinta y uno (31) de diciembre del dos mil veintiuno (2021). —-~ssrrmeeeaev -

B-Que a su juicio, los Estados Financieros no conlienen informacion o declaraciones falsas sobre
hechos de importancia, ni omiten informacién sobre hechos de importancia que deban ser
divulgados en virtud del decreto Ley 1 de 1999 y sus reglamentos, modificados mediante ley 67
de uno (1) septiembre de 2011 y sus reglamentos, o que deban ser divulgados para que las

declaraciones hechas en dicho informe nos sean lendenciosas o engafiosas a la luz de las

circunstancias en las que fueran hechas. ~m-emeeseeae s e e R,

incluida en los mismos, representan razonablemenle en todos sus aspectos la condicion
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12

18

19

20

28

29

30

financiera y los resultados de las operaciones de FC INMOBILIARIA, S.A., para el periodo

correspondiente del primero (1) de enero de dos mil veintiuno (2021) al treinta y uno (31) de

diciembre de dos mil veintiuno (2021}, ——mr——rmrreememm——————— el

-D. Que los lirmanles: AR T

d1 son responsable del establecimiento y mantenimiento de controles internos en la empresa.--
d2 Han disefado los mecanismos de control interno que toda la informacién de importancia

sobre FC INMOBILIARIA, 5.A., Sean hechas de su conocimiento, particularmente durante el

periodo en el que los reportes han sido preparados. -

d3 Han evaluado la efectividad de los controles internos del emisor dentro de los noventas (90)

dias previos a la emision de los Estados Financieros. -=—=---

d4 Han presentado en los Estados Financicro sus conclusiones sobre la efectividad de los

controles internos con base on las evaluaciones efectuadas a la fecha, —eaee

al comité de auditoria (o a quien funciones equivalente) lo siguiente

el Todas las deficiencias significalivas que surjan en el marco del disefio y operacién de los
conlroles internos, que pueden afeclar negativamente la capacidad de FC INMOBILIARIA,
5.A., para registrar, procesar v reportar informacion financiera, he indicado a los auditores
cualquier debilidad existente en los controles que ejerzan un rol significativo en la ejecucion de

los controles internos de FC INMOBILIARIA, 5.A.

e2 Cualquier fraude, de importancia o no, que involucre a la administracion u otros empleados
que ejerzan un rol significativo en la ejecucion de los controles internos de FC INMOBILIARIA,

B A e ——————————————

F.- Que cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores externos la existencia o no de
cambio significativos en los controles internos de FC INMOBILIARIA, 8.A. O cualesquiera olros
factores que puedan afectar en forma importante tales controles con posterioridad a la fecha de

su evaluacion, incluyendo la formulacion de acciones correctivas con respecto a deficiencias o

debilidades de importancia dentro de la empresa

(5. Esta declaracion la hacemos para ser presentada ante la Superintendencia del mercado de
F F

valores y en conocimiento de las consecuencias que encierra el falso Testimonio regulado por ¢l

articulo 385 (segundo texto Unico) del codigo Penal,
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"Z-_' e (ffjl‘— -

Leida como les fue esta declaracion a los comparecientes cn presencia de los testigos
instrumentales sefiores CLIFFORD BERNARD, con cédula de identidad personal namero ocho-
cuatrocientos dos - cualrocienlos diecinueve (8-402-419) y VICTOR LARA con cédula de
identidad personal namero ocho- quinientos sicte-seiscientos ochenta y siete (8-507-687) ambos
mayores de edad, vecinos de la Ciudad a quienes conozco vy son Haébiles para el cargo, la

encontraron conforme, la encontraron conforme, le impartieron su aprobacion y la firmaron

todos para constancia, con los tesligos, ante mi, ¢l notario que doy fe, ~mmmmememmm e

LOS DECLARANTES POR FC INMOBILIARIA, 5.A.,

MARIF ALEJANDRA ORDO

ra
0 %7

? ] /;.*"m /“ (&

VIRNA IRENE ALVEOQ

TESTIGOS POR LA NOTARIO

i

udﬁqw(_,ﬁ“ : _JZ,}"',M;.A-‘/K/[;_- . e
CLIFFORD BERNARD VICTOR LARA
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w'ntarm Publico Sexto
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REPUBLICA DE PANAMA

TRIBUNAL ELECTORAL
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SANGRE: A+
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EXPEDIDA: 30-MAY.2016 EXPIRA 30-AY-2026

FECHA DE NACIMIENTO: D9-MAY-1975 .
LUGAR DE NACIMIENTO: PANAMA, PANAMA
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