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PRIMERA PARTE

INFORMACION DEL EMISOR

A. Historia y Desarrollo

Inmobiliaria Nidaco, S. A. es una sociedad andnima constituida de acuerdo con
las leyes de la Republica de Panamd, inscrita en el Registro Publico al Folio N°
427336 desde el 26 de diciembre de 2002. Mediante la Escritura Publica N°
4857 de 26 de febrero de 2018 la sociedad cambié el nombre original
(Peninsula 27A, S. A.) al actual. Su principal actividad es el arrendamiento de
inmuebles.

Las oficinas de la sociedad estdan ubicadas en Via Israel y Calle 75,
Corregimiento de San Francisco, Ciudad de Panama.

El Emisor se dedica al arrendamiento de locales comerciales y oficinas en el
Edificio ELMEC Via Israel que es de su propiedad y al arrendamiento de ocho
(8) iocales comerciales del P.H. Times Square Center ubicado en Costa del
Este.

B. Pacto Social y Estatutos del Emisor
El Pacto Social del Emisor corresponde a la Escritura Publica N° 5018 de 23 de

diciembre de 2002 otorgada ante la Notaria Novena del Circuito de Panama
inscrita en el Registro Publico de Panama desde el 26 de diciembre de 2002.

El Pacto Social establece que la Junta Directica deberd estara compuesta de no
menos de tres (3) ni mas de siete (7) miembros. Las reuniones de la Junta
Directiva se podran efectuar en la Repiblica de Panamd o en cualquier otro

pais del munde.

El Pacto social establece que la duracién de la sociedad serd perpetua.

C. Descripcion del Negocio

El Emisor se dedica al arrendamiento de locales comerciales y oficinas en el
Edificio ELMEC Via Israel que es de su propiedad y al arrendamiento de ocho
(8) locales comerciales del P.H. Times Square Center ubicado en Costa del
Este.

En el Edificio ELMEC Via Israel se alquilan un total de 6,175 metros cuadrados
con una ocupacion de 91% al 31 de diciembre de 2021, de los cuales el 83%
estd contratado con ELMEC, S. A. y el 17% a terceros clientes.

Los ocho (8) locales comerciales del P.H. Times Square Center representan un
total de 1,501 metros cuadrados con una ocupacién de 35% al 31 de diciembre
de 2021, de los cuales el 100% estd contratado por terceros clientes. La
compraventa de estos locales fue formalizada el 27 de septiembre de 2019.



D. Estructura Organizativa
El Emisor cuenta con una Junta Directiva a la que responde &l Director
Corporativo y la Contadora de la empresa.

E. Propiedades, Planta y Equipo

Los activos principales de Inmobiliaria Nidaco, S. A. son el terreno y edificios
que se incluyen en la cuenta de Propiedad, maquinaria, equipos y mejoras a la
propiedad que se presentan en los Estados Financieros Auditados al 31 de
diciembre de 2021.

El movimiento de esos rubros durante el afio terminado al 31 de diciembre de
2021, se detalla a continuacion:

Cifras en Balboas 2021 2020 2019

Saldo al inicio del afio 10,371,956 10,747,029 5,479,860
Adquisiciones 0 0 5,504,742
Depreciacion 375,231 375,073 237,573
Saldo al final del afio 9,996,725 10,371,956 10,747,029

F. Investigacion y Desarrolio, Patentes, Licencias
No aplica
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ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

A. Liquidez

De acuerdo a los Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre de 2021
tenemos:

Cifras en Balboas 2021 2020
Activo Circulante 313,615 401,014
Pasivo Circulante 615,848 604,869
Razén Circulante 0.51 0.66

La razén circulante de Inmobiliaria Nidaco, S. A. disminuye al cierre del afio
2021 en comparacidén al afio anterior, debido a que al 31 de diciembre de 2020
existia un valor mas alto en impuesto sobre ia renta pagade por adelantado,

El pasivo circulante refleja un ligero aumento con relacién al afio 2020.

B. Recursos de Capital

Cifras en Balboas 2021 2020
Deuda por Pagar 7,879,442 8,394,801
Patrimonio 2,660,180 2,558,351
Razén de Apalancamiento 2.96 3.28

El patrimonio de Inmobiliaria Nidaco, S. A. refleja un crecimiento de un 3.9%
con respecto al afio anterior, el cual es mas alto que el 1.8% obtenido en el
afio 2020 debido a que en ese afio los resultados se vieron afectados por la
situacién irregular creada por la pandemia COVID-19.

Los pasivos disminuyeron con relacion al afio 2020 debido a que en el afio
2021 no se dieron emisiones y se cumplié con las amortizaciones establecidas
para la Serie A.

Conviene mencionar que al 31 de diciembre de 2021 El Emisor no mantenia
deudas por concepto de préstamos bancarios.



C. Resultados de las Operaciones

Cifras en Balboas

Ingresos:
ingresos por aiquiler

Total de ingresos, neto

Gastos de ventas, generales y administrativos
Intereses pagados

Gastos Bancarios

Depreciaciéon y amortizacion

Total de gastos

Oftros ingresos

Utilidad antes del impuesto sobre la renta

Impuesto sobre la renta

Utilidad neta

Al cierre del afio 2021, Inmobiliaria Nidaco, S. A. obtuvo una utilidad neta por
B/.161,995, lo que representa un crecimiento de 166% con relacién a la

2021 2020

B/. 1,253,592 1,127,054
B/. 1,253,592 1,127,054
249,388 253,635
366,214 405,989
45,050 23,250
381,633 383.411

B/. 1,042,285 1,066,285
4,052 14,832

215,359 75,601
53,364 14,601
B/l. 161,995 61,000

utilidad neta del periodo 2020, la cual estuvo afectada por la pandemia.

Durante el afio 2020 el Emisor al igual que casi todos los comercios del pais, se
vi6 enfrentado a las disposiciones de cierre de los establecimientos de sus
arrendatarios, lo que llevd a arreglos para evitar el desalojo de los locales, pero

también causé un decrecimiento en los ingresos y en las utilidades.

Por otro lado los gastos generales y administrativos realizados en el afio 2021

son similares a los realizados en el afio 2020.
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D. Analisis de Perspectivas

Las perspectivas de crecimiento por parte de Inmobiliaria Nidaco, S. A. se
fundamentan en la oportunidad de alquilar durante el afio 2022 los cuatro (4)
locales comerciales que tiene disponibles en el P.H. Times Square Center en

Costa del Este y volver a alquilar los locales en el Edificio ELMEC Via Israel que
se desocuparon debido a la pandemia.

DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS, ADMINISTRADORES,
ASESORES Y EMPLEADOS

A. Identidad

a.Directores, Dignatarios y Ejecutivos

NISSIM JOSE COHEN Director y Presidente
Nacionalidad: panamefia

Fecha de Nacimiento: 22 de septiembre de 1958
Domicilio Comercial: Via Espafa y Calle 75 Este, Edificio ELMEC, San Francisco
Apartado Postal: 0819-08670, Panama, Republica de Panama

Correo Electrénico: ncohen@elmec.net

Taléfone: (507) 322-6500
El Sefior Nissim José Cohen posee un Bachelor of Science in Industrial
Engineering y un Master of Engineering in Operation Research de TEXAS A&M

UNIVERSITY. Actualmente se desempefia como Presidente y Director de varias
empresas, entre ellas Inmobiliaria Nidaco, S. A.

NATHAN DANIEL COHEN Director y Secretario

Nacionalidad: panamefia

Fecha de Nagimiento; 5 de marzo de 1962

Domicilio Comercial: Via Espafia y Calle 75 Este, Edificio ELMEC, San Francisco

Apartado Postal: 0819-08670, Panama3, Reptblica de Panama

Correo Electrénico: decohen@elmec.net

Teléfono: (507) 322-6900



El Sefior Nathan Daniel Cohen posee un Bachelor of Science in Mechanical
Engineering y un Master of Engineering in Energy Management de TEXAS A&M
UNIVERSITY. Actualmente se desempefia como Secretario y Director de varias
empresas, entre ellas Inmobiliaria Nidaco, S. A.

ADOLFO JOSE MONTERREY Director Corporativo

Nacionalidad: panamsfia

Fecha de Nacimiento: 11 de marzo de 1958

Domicilio Comercial: Via Espafia y Calle 75 Este, Edificio ELMEC, San Francisco

Apartado Postal: 0819-08670, Panama, Republica de Panama

Correo Electronico: ajmonterrey@elmec.net

Teléfons: (507) 322-6900

El Sefior Adolfo losé Monterrey posee una Maestria en Administracién de
Negocios de UNIVERSIDAD INTERAMERICANA DE PUERTO RICO. Actualmente
se desempefia como Director Corporativo de varias empresas, entre ellas
Inmobiliaira Nidaco, S. A.

b.Empleados de importancia

El Emisor cuenta con una (1) colaboradora que se encarga de las tareas
contables y administrativas bajo la direccién del Director Corporativo.
c.Asesores Legales

El Emisor no cuenta con Asesores Legales de planta. La firma MORGAN &
MORGAN actué como asesor legal del Agente Estructurador y es el Agente
Residente del Fideicomise. El contacto es el Licenciado Ricardo Arias:

Domicilio Comercial: MMG Tower, Piso 23, Avenida Paseo del Mar, Costa del Este

Correo Electrdnico: ricardo.arias@morimor.com

Teléfono: (507) 265-7736

d.Auditores Externos

El auditor externo del Emisor es la firma HLB CHENG Y ASOCIADOQOS con
oficinas ubicadas en Calle Primera, EI Carmen. Actualmente la Socia de
Auditoria es Ivette I. Palacios quien puede ser contactada al teléfono 264-9511
o0 al correo electrénico ivette.palacios@chengyasociados.com

e.Asesores Financieros
El Emisor no cuenta con Asesores Financieros.
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B.Compensacion

Los Directores y Dignatarios de Inmobiliaria Nidaco, S. A. no reciben
compensacion alguna, ni en efectivo ni en especies por parte de El Emisor, ni
se les reconoce beneficios adicionales.

C.Précticas de la Directiva

La Junta Directiva del Emisor esta integrada por los siguientes personas:

| Nombre Cargo
Nissim José Cohen Presidente
José Cohen Zakay Tesorero
Nathan Daniel Cohen Secretario

D.Colaboradores

El Emisor sélo cuenta con una colaboradora que se encarga de las tareas
contables y administrativas y un encargado de mantenimiento, ambos bajo la
direccién del Director Corporativo.

E.Propiedad Accionaria

El Emisor es una sociedad andnima que cuenta con tres accionistas que
controlan el 100% de sus acciones.

ACCIONISTAS PRINCIPALES

A.ldentidad, numero de acciones y porcentajes accionarios de que son
propietarios efectivos las personas que ejercen el control.

Al 31 de diciembre de 2021 la propiedad efectiva de la totalidad de las acciones
de EI Emisor se encontraba en poder de tres accionistas, con una participacion
40%, 40% y 20%.

B.Presentacion tabular de la composicién accionaria.

El capital social de EI Emisor estd representado por 500 acciones comunes
nominativas; las cuales estan distribuidas asi:

Nombre Ndmero de Acciones  Porcentaje
Nissim José Cohen 200 40%
Nathan Daniel Cohen 200 40%

José Cohen Zakay 100 20%




C.Persona Controladora.

No hay un accionista con poder mayoritario controlador.

D.Cambios en el control accionario.

Al 31 de diciembre de 2021 no existia ningtn arreglo o acuerdo que pudiera

resultar en un cambio en el control de ia propiedad efectiva de ia totalidad del
capital accionario de El Emisor.

PARTES RELACIONADAS,VINCULOS Y AFILIACIONES
A.Identificacién de negocios o contratos con partes relacionadas

Algunas dreas del Edificio ELMEC Via Israel propiedad de Inmobiliaria Nidaco,
S. A. son arrendadas a ELMEC, S. A. empresa relacionada a El Emisor, la cual
se dedica al comercio al por menor de acabados para la construccién. El drea
ocupada por ELMEG, 5. A, representa el 75% del area total. El otro 25% esta
representado por 9 locales arrendados a terceros.

A continuacion se presenta la cuantificacion de esas relaciones:

Cifras en Balboas 2021 2020

Cuentas por Cobrar Relacionadas 139,760 126,197
Cuenta por Pagar Relacionadas 207,502 187,141
Ingresos por Alquiler Relacionados 1,053,000 880,400

Los saldos con partes relacionadas no generan intereses, ni tienen fecha
especifica de vencimiento.
B.Interés de Expertos y Asesores.

Ninguna de las personas que le brindan 0 han brindado servicios de asesoria a
El Emisor son partes relacionadas a la compaiiia.



SEGUNDA PARTE

RESUMEN FINANCIERO

Se adjunta Resumen Financiero de los resultados de operacién y cuentas del
balance general para los afios 2021, 2020 y 2019; ia actividad de arrendamiento de
inmuebles que desarrolla el Emisor se inicié en el afio 2018.

TERCERA PARTE

ESTADOS FINANCIEROS AUDITADOS

Se adjuntan los Estados Financieros de INMOBILIARIA NIDACO, S. A. al 31 de

diciembre de 2021 auditados por la firma de auditores independientes HLB CHENG
Y ASOCIADOS.

CUARTA PARTE

ESTADOS FINANCIEROS ANUALES DEL GARANTE O FIADOR

No Aplica

QUINTA PARTE

ESTADOS FINANCIEROS ANUALES DEL FIDEICOMISO

Se adjuntan los Estados Financieros del Fideicomiso BISA FID-3180 INMOBILIARIA
NIDACO, S. A. al 31 de diciembre de 2021 auditados por la firma de auditores
independientes KPMG.

SEXTA PARTE

INFORME DE CALIFICACION DE RIESGO



SEPTIMA PARTE

DECLARACION JURADA

Se adjunta Declaracién Jurada otorgada ante la Notaria Duodécima del Circuito de
Panama.

OCTAVA PARTE

DIVULGACION

Este Informe de Actualizacién Anual estara disponible para los inversionistas y al
publico en general para ser consultado libremente en las paginas de internet de la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panama (www.supervalores.qgob.pa) y
de Bolsa de Valores de Panama, S. A. (www.panabolsa.com).

A

Nissim oséA

Represgntante Legal



SEGUNDA PARTE

RESUMEN FINANCIERO

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 2021 2020 2019 2018

Ingresos Totales 1,253,592 1,127,054 1,431,368 595,650
Gastos Generales y Administrativos 249,388 253,635 263,590 77,413
Depreciacion y Amortizacién 381,633 383,411 268,185 222,596
Gastos Financieros 407,212 414,407 360,223 115,113
Utilidad en Operaciones 215,359 75,601 539,370 180,528
Utilidad Neta 161,995 61,000 405,408 137,306
BALANCE GENERAL 2021 2020 2019 2018

Activo Circulante 313,615 401,014 1,191,185 251,336
Activos Totales 10,539,622 10,953,152 12,315,809 7,542,863
Pasivo Circulante 615,848 604,869 702,064 486,572
Pasivo a Largo Plazo 7,263,594 7,789,932 9,100,303 4,948,257
Capital Pagado 2,060,000 2,060,000 2,060,000 2,060,000
Utilidades Retenidas 616,875 514,880 453,880 48,472
Total de Patrimonio 2,660,180 2,558,351 2,513,442 2,108,034
RAZONES FINANCIERAS 2021 2020 2019 2018

Deuda Total / Patrimonio 2.96 3.28 3.90 2.58
Capital de Trabajo {302,233) (203,855) 489,121 (235,236)
Razdn Corriente 0.51 0.66 1.70 0.52
Utilidad Operativa / Gastos Financieros 0.53 0.18 1.50 1.57
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FIDEICOMISO INMOBILIARIA NIDACO, S. A.
{Administrado por Banistmo
Investment Corporation S. A.)
(Panama, Replblica de Panama)
Estados Financieros
31 de diciembre de 2021

(Con el Informe de los Auditores Independientes)

— KPMG Telfono: (307) 2080700
%& Yorre POC, Ave Sastusl Lowls ¥ Webale: kpm g con pe
Y Calle 66 Este, Obarrio

Paumi, Repiblica de Panama

INFORME DE |LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Fiduciario
Banistmo Investment Corporation S. A

Opinidn
Hemos auditado Ios esmdos ] del Fit iaria Nldaco 8. A. (en adelante el
“Fidei "), o i j ) C S. A, como Agente

Fiduciaflo (en adélama "8l Eldumar[o') qns cofnprenderi gl eslado db actives y aetlos netds al 31

de diciembre de 2021, el esiado de ingresos y gastos, cambios en los actives netos y flujos de

efectivo por el affo termmado en esa feoha Y nolas, que comprenden un resumen de las politicas
y ofra infe

En nuestra opinién, los estados financieros del Fideicomiso por el aio terminado el 31 de diciembre
de 2021, han sido preparados en todos sus aspectos importantes, de conformidad con los

de la fera de la Superi dencia del M de Valores de
Panamé {en adelante, la "Superintendencia’)

Base de la Opinion

Hemos nuestra itari idad con las Normas interacionsies de Auditoria
(NIA) ‘Nuestras responsabilidades de aousrdo con dichas normas se describen mas adelante en fa
seccion Responsabifidades del Audifor en Relacion con la Auditoria de los Estados Financieros de
nuestro informe, Somos independiantss del Fiduciario y del Fideicomiso de conformidad con el
Cixligo de Etica para F de la Contabi del Consejo de Normas Intsmacionales da
Etiea para Contadores (Cadigo de Etica de! IESBA) junto con |as requenmisntos de étca que son
relevantes a nuestra auditoria de los estados financieros en la Reptblica de Panamé y hemos

ido las demds responsabilidades de Mica de i con esos i can ef
Codlgc de Etica del IESBA. Consitieramos que la evidencia de auditoria que hamas ablenido es
suficiente y apropiada para ofrecer una baee para nuestra opinién

Asunlo de Enfasis - Base de Contebilidad y Restriccion en el Uso y Distribucion

Liamamos la atencién a la nota '2(a] de ics estados financieros, la cual describe la base de

FIDEIGOMISO INMOBILIARIA NIDACO, 8. A,
Cor

por
(Panama Repiiblica de Panamd)

Indice del Contenido
Informe de los Auditores Independientes

Estado de Activos y Activos Netos
Estado de Ingresos y Gastos

Estado de Cambios en Activos Netos
Estado de Flujos de Efectivo

Notas a los Estados Financieros

contabilidad. Los estados fi L han sido p dos para asistir al Fiduciario en cumplir con
los requerimientos de informacion iera de Ia i ia En ia, fos estados
financieros podrian no ser aproptados para otro proposlm

Nuestro informe es Uni paraeluso e ion del F iario, el F

Nidaco, S. A y la Supenn(endencna y no debe ser utilizado o distribuido a otras partes distintas del
Flductarlo el Fidei y la Superi ia. Nuestra opinién no se modifica con respecto a
este asunto.

©2022 KPMG 1 v itn mundl ¢ i HEMG

Imited PO AN o0 613 derachos M3en st

des del Fiduciario en relacidn con los Estados Financieros

El Fldumano es responsable de la preparactén de ks estados financieros de conformidad con los
e iliaria Nidaco, S A, por delerminar
la ac!ptablhcﬂd de i3 basg dé wntablhdad V pbr Bl controt Intierha giie el Flduclanu determins que
es necesario para permitir la p: de estados que estén libres de errores de
importancia relativa, debido ya sea a fraude o error.

En la preparacién de los estados fi i , o Fiduciario es ble de evaluar la
del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha, revelando, segin corresponda, los
asuntos relacionados con la condicion de negocio en marcha y utilizando la base de oonhbllldad

de negocm en marcha, a menos que e F io ylo et Fideicom tengan la i
liquidar el Fideicomiso o cesar sus op i , © blen no haya otra alternativa realista, mas que
esta

Responsabilidades del Auditor en Relacién con fa Auditoria de fos Estados Finsncieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de i los estados financieros an su
conjunto, estan libres de errores de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error, y emitir un
|nforme de auditoria que contenga nuestra opmlén Segundad razongble es un alto gradc de

pero no iza que una con las NIA siempre
detectara un error de lmportanma refativa cuando este exista Los erores pueden deberse a fraude
o emor y se de i ta relativa si, indr o de forma agregada, puede

preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman
basandose en estos estados financieros

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

* ldentficamos y svaiummsmsrssgcsdemordamwﬁanmamlahva en los estados
financieros, debido a fraude o error, Y ap p de audi para
responder a dlchosnesgosy k idencia de itoria que sea i ¥
para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar un emor de
importancia relativa debido a fraude es mas elevado que en el caso de un error de importancia
refativa debido 2 error, ya que el fraude puede implicar col falsi

o la evasién del control interno

. Obhenemos entendlmlento del control interno relevanta para Ia auditoria oon el fin de disefar
de que sean en las pem no con el
propdsito de expresar una opinion sobre lia e!achvldad del control mieme del Fiducana

« Evaluamos lo apropiado de las politicas de contabilidad uliitzadas y la mropabilidad de las
yia for el Fit




= Concluimos sobre lo apropladc de la utlhzactén por el Flduaano de Ia base de oontablhdad de
negocio en marcha Y, | enla de i sobre si
existe 0 no una de i ia relativa relacionada con eventos o cnndluones
que pueden generar dudas signi scbre la idad del F
come negocio en marcha, Si concluimos que existe una incertidumbre de |mportanc«a relanva.
e requiere que llamemes la atencidn en nuestro informe de auditoria sabre la
informaciion revelada en los estados fi o, si dichas dach na son
que modifiquemos nuestra opinidn. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, eventos o
condiciones futuras pueden causar que el Fideicomiso deje de ser un negocio en marcha,

Nes e con e Fiduch en ralanion con, entia otk usiinlos, o zlcance y I
da of ion plant de la auditoria'y los Hialz dola
i d quier deficiencia si iva del control intemo que ndemlﬁquerms durante la
auditoria.
Otros requerimi legales de Infol 16

En cumplimiento con la Ley 280 del 30 de diciembre de 2021, que regula la profesién del contador
publico autorizado en l2 Republica de Panamé, decleramos lo siguiente:

* Que la direccidn, ejecucion y supervisidn de este trabpjo de auditoria se ha reakzado
i en territorio i

» El socio de auditoria que ha elaborado este informe de los auditores |ndepend|entes es
Rolando Williams con nimero de id de plblico do (C.P.A}) #0028-

s El equipo de trabajo que ha participado en la auditoria a la que se refiere este informe, esté
conformado por Karim Shaik, Director y Jorge Samudio, Gerente.

Panamd, Republica de Panama Rolando Williams
21 de febrerc de 2022 i
C.P.A 0028-2007

FIDEICOMISO INMOBILIARIA NIDACO, 8. A.
| por i I Corporation S. A)
(Panamé. Republica de Panamd)

Estado de Ingresos y Gastos
Por el afio terminado e 31 de diciembre de 2021

(Cifras en Balboas)

FIDEICOMISO INMOBILIARIA NIDACO, S. A.
Ly per stm oration 5. A}
(Panama Republlca de Panama)

Estado de Activos y Activos Netos
31 de diciembre de 2021

(Cifras en Ralboas)

Nota 2021 2020
Activos
Depésitos en bancos 4 242,629 237,879
Bienes inmusbles 5 13500,000 13,500,000

Total de activos netos E ?32829

El eslado de activos y activos netos debe ser leido en conjunto con las notas
que forman perte integraf de los estados financieros

iras 2020
Ingresos:
dos sobre ositos en bancos 1,084 1,216
Excedente de Ingresos sobre gastos 1,084 1,218

El estado de ingresos y gastos debe ser Jejdo en conjunlo con kas notas
que forman parle integral de los estados financierns

4
FIDEICOMISO INMOBILIARIA NIDACO, 8. A.
ado por poration §. A.}
(Panamé Republica de Panama)
Estado de Cambios en los Activos Netos
Por ef afio terminado ef 31 de diciembre de 2021
(Cifras en Balboas)
{Dé&ficit)
Aportes Excedente de Total de
recibldos netos gastos activos
nstos
Saldo al 31 de diclembre de 2018 13,762,568 (20,676) 13,771,910
Aportes recibldos 1,012,921 1] 1,012,021
Retiros de aportes (1,048,168) 0 (1,048,168)
Excedente de ingresos sobre gastos 0 1,216 1,216
Saldo al 31 de diclembre de 2020 13,757.339 {19,460) 13,737,879
Apoites iecibidos 1,038,460 0 4,038,480
Retiros de aportes (1,034,794) 0 (1,034,794)
Excedente de ingresos sobre gastos [} 1,084 1,084
Saldo al 31 de diclembre de 2021 13,761,005 !18,3722 13, 742629

El estado ds cambios en los activos netos debe ser lelfdo en conjunto con las notas
que forman parfe integral de los eslados financieros.




FIDEICOMISO IMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Corporation 5. A)

(Penama. Repubnpa ne Panama)

Estado de Flujos de Efectivo

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021

FIDEIOOMISO INMOBILIARIA NIDACO, S. A.

(Cifras en Balbpas)
Nota 2024 2020

Activigades de oparacian:
Excedente de ingresos sobre gastos 1,084 1,216
Ajustes para conciliar el excendente de ingresos sobre gastos

de las actividades de operacion:

Ingresos por intereses (1,084) (1,216)
Efectlvo generado de operacidn

Intereses recibidos 1,084 1,218
Flujos de efective de las actividades de operacién 1,084 1,216
a dan

Aportes al fideicomiso 1,038,460 1,012,921

Retlros al fideicomiso 1,054,784 {1,048,165)
Flujos de de las acti defi 3,660 (35.247)
Aumento (disminucion) neta en efectivo 4,750 (34,031)
Efectivo al inicio del afio 237,879 271,910
Efectivo al final dal afic 4 242,628 237,879

El estado de fyjos de afectivo debe sar kido e conjunto con les notas
que forman perte inlegral de s estados financieros.

...... ment Gorparatian §: A.)
{(Panami, Ropng:a de Panarma)
Notas a los Estades Financleros
31 de diciembre de 2021
(Cifras en Balboas)
(1} Informacion General
Et 10 de mayo de 2019, se firmo el Contrato de Fidek de Admini: ion de Garanti
(al 'tonhahde Fl-demm"] entre Inmobiliana Nidaco, 5. A, como Emisor y Fdeicomitante,
porstion 8. A, vadudano E-amatmo&& coio Agente de

Pagn, Registio y T o los de los
Bonos. Este Fideicomiso sera identificado como Fideicomiso Inmcbmana Nidaco, S. A
(Fideicomiso No. 3180).

El Fideicomiza garantize la Emizién de Bonos Corporatives de Inmobifiaria Nidaco, S. A, por
un valor nominal total de hasta B/.30,000,000, registrada sspin Resolicion SMV No, 134-18
de 12 de abril de 2019, de la Superintendencia del Mercado de Valores de Panamd.

Cs ion S. A {el "Fiduciari iedad itui
el 28 de octubre de 1986, baplasleyesdelaRepablmdePanama se dedica
principalmente al negock)deadrrumstmqon freicomisos y cuentas en plica EI Fiduciario

licencia i dida por la ia de Bancos de Panamd. Banistmo
S A, erﬂdadomnuhadaenla Rapuhir.adepanama pu.ssaelwo%debsawonee
jic y en ci K S A

El negocio de fideicontsos en Panarma esti regulado mediante la Ley No,1 del 5 de enero de
1684 y ef Decreio Ejeculive No.16 dol 3 de odubre de 1884, modificado por el Deorelo Ley
MNa 43 del 11 de abil de 2017 El fidsicomiso == constituye y regid por las |syes de la
Repilblica de Panamd, en especial la Ley 1 de 1834, la Ley 44 de 1895 y ! Decreto Ejecutivo
No.106 de 1995.

Les Fidel ! por prdzn del yse v
do fas ik de = & S A son
funciones del Fiduciario adminitstrar los activos de rdo a fas pard
los contratos de Rdeicomiscs y realizar todas las transacciones autonzadas como enha
Muclam la cual l!ﬂB]l rome Ingreso en s ftados: Los gastos
i poi & Flu ihenls de fdima difieda y ilo 6 apiopla deél patiliile dal
Fideicomiso

Cambios signilicativos en el periodo producto del COVID-19 durenfe el aiio 31 de diciembre

de 2020

Desde &l inicio del afto 2020, la pandemis del Coronavins {COVID-IH: =8 ha mnm:lo por

lodo e mundo, do el clerie da e p

al Ipcal o : to cual ha p do una Smica global
i ¥ a di Les han tenido gue

adophr entre ofras i el cisme de hiecimy yla de

personas en diversas zonas, lo cual ha i K y clientes no

puedan realizar sus actividades por un pefricdo denenpo mdeﬁ'\ldo

Con &l propsie ds miligar ¥ + =n ta salud publica dorivades de
éste \rllui. os gobiemos. de mﬂlhphs pal-ms. h:duyendu Panama, han estihiaudn una sene
de § que gen fa ¥ una P

en las ke de la aotivid rrunedial

FIDEICOMISO INMOBILIARIA NIDACO, S. A.

por Cor 8.A)
(Panama Ropiibhea de Panarrd)
Notas a los Estados Financioros
a1 " 5
Apartirdelmesdesemermtndem,se'” las de ks

econdmicas que se han dado de forma proporcional basada en el oonpodamtemo del vitus y
los indices de contagno en el pais. Esta apertura contempla comeicios al por menor, al por

mayaor, de &a sa levantt la
derrwhdadpotgénem conel silo de var la del pajs.

EI 20 de diciembre de 2020, el Gobierno decretd nuevas idas de de ilidad
a nivel nacional producto def rebrote de contagios def virus COVID-19 en el pals Et 21 de
tholambre de 2020, quedsd ido € acceso a de ventas al

por menor, de acuerdo con el génem de las personas y cuarentena total fos fines de semana
Se espera que estas mediias continien a inicios dej afio 2021.

Consideraciones ds/ Impacfo del COVID-19 durante el afio 31 de dicimiie de 2021

En un do afio de la OOVID -19, la recuperacién ha sido
desigual a nivel rrund'lal i una d de dezall r fhegos, des&e la
aparicion de nuevas ntes mas q i i

la de los cadena de y escasez
peisonal, nuevos patienes de !ribaaus hibridos, el final de los paguetes de apoyo del
gobieeno y una mayor e fi y

Los riesgos e impactos relativos al COVID-19 han sido evaluados permanentemente por
parie del Fidsicamitents y ha tomado las acciones necesaries para miligar Jos impactos en
las operaciones y

(a) Hopésitc Genemldelf?m’cu’rﬂso
F se crea un patiimonia separado el cusl serd

st fistibuido por &l Fi en los y sujeto a las
pnondados establecidas en este Contrato de Fideicomiso, para g: izar las
(las “Obligaci arantizadas™):

o El pago purtual y compieto al venclmaento (en la facha acardata de vencimiento o

antes de ésta si son p Y sin
limitacién por mativo da U svemo de ici i i
[} rf o tardio de i

i da Iosbuma uarmimdns, ° por nua!qukw

wamonldamdasyuda una de las okl
h'n]lxd('m pagpdeaahomsojuwampita[datuiaslasmdam

y en circulacion, por una suma do hasia |LIS$20,000,000,
i de bol: gasns,
honorarios y otras sumas, y de

naturaleza como quiera que fueran evidenciadas, que se adeuden bajo los bonos
y demis de los bonos garantizados a los tenedores y
demés partes garantizadas, conforme al Contrato de Fideicomiso.

FIDEICOHISO INMOBILIARIA NIDACO S.A.

P S.A)
fPanamé Republrm de Panami)
Notas a los Estados Financieros
1) 6n General, 6
Asi como el cabal cumplimiento de todos los i bli

y

acuerdos. contraldos 0 que en el futwo contraigan el Fideicomiente con kas partes

atosd de los borios garantizados, asi como los

denvados de todas Ias modificaciones, reformas, suplementos, extensiones,
de

- Elpagopunmalyconpletopwpanedelﬂdmmdetodosbsgamy
y que en el futuro incurra
el Fiduciano, el Ageme da Pago, Registio v Translarancla y las domds partes
IS resp en Virtud de los documentos delos hannﬁ

garantizades con el fin de proteger,
custodiar, resmpiazar, sustituir v adicionar bienes  Fiduclarios, mduynndo sin
limitacian, 11|'lll'|B-E de ssguro, s, tngasn los y gastos

de abog gasios i ¥ de registro.

» El pago punlual y por parte dej Flees de Indos los honorarios,
gastos y obligaciones Incurridos o que en el futuro incurra el Fiduciario, o sus
agentes asesores y las demds partes garantizadas para cobrar, ya sea en forma
Jjudicial o extrajudicial, !asdeudasobaoermmphrlas oﬁnmmymmmsesn
Iosquesereﬁerenlos y para los hos de las

y del Fiduciar idos en el mnrratndeFidewomisoy en

lbs denigs documantes be los bones Eh) los
honorarios y gastos do evaluar, pﬂeparar para a venta, vender raspasar, ceder,
utikizar, ap char o de olra forma de los bienes Fiduciarios o de
ejecutar el o los gravdmenes impuestos sobse ellos, los honorarios y gastos de

peritos, loa honorarios y gasios de abogados, las costas y olros gastos judiciales y

las fianzas

« Entregar al Fiduclarb la suma de mil baboas (B/.1,000.00), como aporte Inkcial a!

F que sera deposi por el F tario en una cuenta dnica

Las obligaci izadas incluird lllwlhs-‘ dus de fos bonos garantwados, el
contrato de Fidei y de lquik d de los bonos garantizadas del cual
mawrisgman&adaheseunapade ¥ en este asl como

otros -] en el futuro entre
las partes suscﬂpmras en relacién con y todas 1 bligaci que se derven
de L modificack wend: i i o
sustituciones de todos esos Sin imitar la idad de {o antes mencionado, el

contralo de Fideicomiso garantiza, en la medida mis amplia parmitida por [a fey, of page de
todas las sumas que constituyan parte de ks oblipaciones garantizadas y que serfan debldas
pot & Fidaicomitente a cualquiera de les partes garantizadas de acuerdo con los documentos
de los bonos garentizados.

{2) Base de Preparacién
(@) Declaracion de Cumpfimiento
Lot estados Nnanciores dol Fid o han sido iendo los requisi
dei i iera de b Sy ¥ bajoia base del costo stonco, \))
10
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@)

Base de Preparacién, continuacién
Estos ezlados fi i

Tuemn i por el Fid parE su emisidn el 14 de

tebtoro de 2022

(b) Moneda Funcional y de Fresentacién
Esdlos estados financieros son presentados en balboas (BV), I unidad monetarla de la
Repiblica de Panamd, la cual estd a Iz par y es de |ibre cambio con ¢! délar (USS) de
os Estados Unides de Aménce. La Replblics de Panaima no emite papel maneda
propio ¥, &n su lugar, el dolar (USH) de los Estados Unidos de Aménca ez utilizado
como moneda de curso legal y funcional

Resumen de Paliticas de Contabilidad Slgnlﬁcatlvas
Las politicas de hen sido
por el Fidugiario en estns estados ﬁnnrtmalus

(a) Efectivoy Equivalente de Efectivo
Para propdsitos  del estado de Hujos da glective, se considara como. efective
de elective los en bancos con vencimiantos originales de B0 sﬁas

0 menos

(b)  Bignes Inmushisa
Estan representados por bienes en g: i iso por el Fi
Los bienes se presentan al valor de avaliio que tenlan al momento en que fueron
recibidos en el fideicomisn,

©) Ingresos por Infereses
Los ingl por i en el estado de |naresos y
gastos para todos los |nd1umentos ﬁnanclaros dos a coeto usando
&l métoda de tasa de interés efectiva

El métode de tasa de inlerés efectiva es un método de calculo del coso amonizada de
un activo o un financiero y da imputacion del ngreso o gasto finandero a lo largo
de! periodo retevants. El cllevio incluye todas las comisiones y cuvles pagadas o
recibidas entre las partes del cotitaln que son parte integral de la tosa de Interés
efeciiva, los costos de transaccion y cunlguisr otra ntn'na o dm.lml.aa Los costos do
transaccion son los costos de origen, di 36N, emision
o dizposicion de un activo o pnswo Al caleufar Ia tasa da Inl.ehéa al-ndhra &6 estiman los
flujos futuros de efectivo los del instrumenta
fi iero; sin emb: no i las pérdidas futuras de crédito

(d) Aportes recibidos al Fideicomyso
Todos los derechos cedidos, los cuales incluyen los fujos destinados por el
Fideicomitente, segan este lo aulorice y los de son
recanocidos coma apartes al activo meto def Fideicomiso conforme se neciban,

{2) Refios de apories aif Fideicomiiso
Cortaaponden A m los dmmbolsos que débe sfectuar &l Fidugiario dé conformidad
yen n el de F i los cuales se
coma retiros de aporles al palnmomo del Fidei i se

"

3)

@

5)

O]

Resumen de Politicas de Contabllidad Significatlvas, continuacién
0] -hos sobre pélizas
Comesponden a detecho da pélizns cedidos en gerantis regisirados como cuantas de
orden fuem del estado de aciivos y peitimonio, por la suma asegurada, segin s indica
&n la pahiza de sagurn

Depésitos ala Vista en Bancos
EiF
£.237,879).

$ @ la vista en bancos por la suma de B/ 242,628 (2020;

El nesgo de crédito sabre los fondes fiquidas eetd reducido, debm‘q a que los fondos astin

depostados en su mayoria en con grado e
invareldn,

Blenes Inmuables

Al 31 de diciembre de 2021, el Fidu ¥ blanes pot la suma de
B/ 13,500,000 (2000 EH'13,6(X)DUUJ a bn da gulunlmlr al pago del capital, :Msreses.
CLRTESIONES, gadlos do ¥ gasios de !

e,
otra Indole & que hubie-e ldgar por rezén de bones de las series comelcisles, 251 como para
gamntizar al fel y sxachs de las de dichos Bohos cuyo
NGl marldun ol vanelidits. ant!cipai!-‘a 8 los misimos, por tode o tempo guo
de dichas ob H Fideicomiso cuenta con avalios sobre esios
biengs Inmuebles por un monto de B33 ECDMB {mo B/13,500,000). B dime avalio

realizado sobre los bienes | fueel 20 de 2018,

Derechos sobre Pélizas

El Fideicomiso mantiene derechos sobre pélizas por la suma de 8/.14,187,250 (2020; B/.0)
cantlngenclas

& mapor i del Fiduciario, al no estd invok en |tigios
o lec[amw:nﬁn a(guna GuE B8 pmha.bh quo atigine un efeclo adverso significative en su
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Bonos Corporatives
Comtis No, 1182021
Informe con EEFF Interines sl 30 de ko 2021 Facha de comité: 20 e diclembrs 2021
Pmienditiad ds antisizadie Semesinl Sector InmatminsiccPanams
Equipo de Andlids
Dzvid Fueries Donato Rwas (502) £635-2166

Bonos Comureies Gerenitados nt A A oA Pry
Exnts Comrays Suboranatos wEEBr LEBRe BB ~EEEH wEEE
Pasgectvo Estatio Estable Estedk Edtatta Estatie
Significado do la calificacion

1= a A Emisones con buena calidad credificia. Los Gcfores de profecsén oon gdemados, sn enoago, en
periodos do bajas enfa ndvvnhﬂ ecunbmnca los riesgos son mayores y mas variables

Categoria 8BB. Los a ri para una inversion aceptable. Existe una

variabilidad considerable en el nesuo durante los diclos econémicos, ko que pudiera provocar Rfuctuaciones en su
Calideacién,

% b b ey
=it [ i

7] 0w sedlegon pary s Fnlw o rekiry miky
s i e
o AA YD,

D
s i m 4
ke urpiesbod o i pupsatn it % Aol sl o wrkdoris 1 e o ubivie) ¢ e e v,
80 0P PO KK CRAOT RCATIHSRE PO U WP W :vmnnr;wnl 2 A L4 uloacta sompiy e BHACL ol PO ssesiinysn

e T © MENANGT
s Wl it Lt radia e B 1w, o ehl\-nf e 0. gy |-|z~c nstée siiia 3 mmmrn a1 st e ARG &
Evi ity oty iy Naps 41 6

Raclonalldad

8 caWlicacion se sUGleTI en Ll GGECUR0s Cobarian 08 MMOLEANA Maace, 5.4, I8 tud ndde en 3 capatded 08 pegs
de sus obligaciones. Asmisma, 1a emjsién evidencia un adecuada respado y garantias, ademas de contar con resguardos
adicionales como mecanlsmas de coberlura La caliicacion también considera o respaldo de Elmec, SA . su principa
amendalario

Perspeotiva

Eslniie

Resumen Ejscutive

L3 califieain de nzega olorgeda & fos llonos Corporadives de Inmobiiana Hidaco, S A s bash en fa evakiacian do ks
Siguentes aspactos:

= Adecuada cobeitura solwe ls deuda A junio de 2G21, |a cobsthura de EBITDA sobre hos gastos fnanchernos se
maniene posifiva en 1.5 veces, en comparadion con sus proyecciones se estima que para ddembre [a cobestura
alcanzard una dira de 3.6 veces, eslo principaimente derivado del aumento en 105 ingresas y la utiidad del ejercicio
De tal formia, k= compafifa muestra aceptables capacidades de pago sobre sus gastos financierns y ha cumplido con

sus ohigacionts.
. ins y respaldo de Jos Bonos Los estan i porunF
de Gaamla adminisirado por Banisimo lnvestmml Cormoration, SA a cual se cedersn los canones de
los bienes i que sean del emisor, ¥ 10s canlralos de amendamiento existentes

Asimiamo, se manlendrd en todo momento wia razén da oobertua da fos bienes inmuebles traspasados |l
Fideicamiso cuyo valor de venta rapida establecido en los avakios sea igual 0 mayor a 130% sabre los valores
emitidos y en circutacién, y una cabertura de garanlia de flujos igual o mayor a 1 30 veces.

wiww ratingsper.cam

perlurhacionae vayan quadsnds refiestus en ks (irecion, pere pArEsa Una (ran incardurnbne. Tamibsen o prasd que o
inflacion sea elevada en algunas yen . detrido en parte = oo nvel de fos pracios de
los. allmstos Los bancos catlﬂes RATinGn de(emumele Ias presiones trensitodas sobre (@ nlacm con d fin de
evilar & cham de & dindmica

La qumwu:nldn clEs por paite to Ins bancos oemries sohre fas perspacinas de Ia polltica mmn qhndnuiﬂ
para conformar las expectativas de infacion y de un

financieras No nhstante, axide &} Fiesgn de gue las presionss lransirias se vushian mas ;\-rsnstenteﬂ er_xs bancos
cantrales posblementa nacasien tomar medidas preverifvas

Para {a regién de América Lalina y e Caribe, segun La Comision Econdmica para América Latina y el Caribe (CEPAL),
se estima un crecimlenio promedio para ia region en 2021 a 5,2%, difra que denota un rebote desde a profunda
confracclén de 6.8% registrada en 2020 como consecuencia de los efeclos adversos produckos por la pandemia de
COVID-16 Sip embamgo, segin Io indicado por la Organizacién de Jas Nacones Unidas (ONU), esta expansién no
alcanzard para asegurar un crecimiento sostenido ya que los Impaclos sodiales de la crisis v los problemas edructurales
de k2 regidn te han agudizado y se projonganin durante ta etapa de recusarcitn, B Banco Mundid indica que ia region
de América Lufing y  Dmibe es a mbs shacteds por B pandemia COVID-19, caysando un |mpadoa larw plazo scbre
las diferenles ecanomlas. a pesar del fuerle impacto, se prevé una mejora en kas perspectivas ecanomicas para América
Latina y et Caribe esle aflo. Tras una caida del Produclo Inlemo Bruto regional del 6,7% (exchuyendo Venezuela)
registrada en 2020, se aspara una vuela al ecimientn de un 4,4% en 2021

A junio 2021, & indice mensual de adividad ecanamw (IMAE) reglstm m mmlenlu ﬂe +21 Ql% en oomparautn de
junio 2020 Deigual manera. o de activid: 2021 presentts
un aumento de +4 85% an comparacién if= mmn ﬂ”llﬂ"}ﬂ! alo 2000. Enfo reprasanty m mmmemo posifive en
Ia econom(a panamefia, mostrando un procesa de rauerasion iras of impacta de |a pandemia COVID-10

En ese senlido, los seclores 6 unii fueron la pesca (+15.3%), explotacion de minas
¥y canteras (+71.2%) y las acbvidades de seMdossoddesy de salud privada (+4 6%). Par olra parte, muchas seclores
continuaron con una tendencia negativa dentro de los cuales se pueden destacar |os siguientes: holdes y restaurantes (-

54.9%), otras activi sodigles y (-40.4%), ion (-35.1%), hogares privados con
senvicio (-20.7%), act ydeaquler( 2D4%)ylmmpale. almacenamlmm
¥ comurlnaciones (- 10.0%) Mo esta misma tondenca. pwm MEer 56 peassiban aechones
mamiistro de elecicidad, gasy agua (-8,6%), ensefiansa privada -7, 196}, 4.3%) o

mayor y al por menar (-3 4%} e industiias manufactureras (-2.5%).

La sconomla sufiié una i i una calda en la produccién de 17.9% en 2020,
derivado de las estri medidas de ¥y jlect alamayvidad pn mbairlapmdunE.Nn obs!mle.ia
reactivacion de & economla glabal y polii i bui

El panorama para 2021 es optimista, aunque ante la cantinua i mundid, i a causa del

surgimiento de nuevas cepas de COVID-10, existe el lesgo de una tendencia negativa. Como cobertwra en conlra de
estos potendales factores y riesgos extemos, Panamd soficko una linea de precauci6n y liquidez por dos afios, ka cual
ﬁnawf\:badaﬁerhpmhmddﬁwmmﬁ(m1 o an, mmm-mc\-‘uhmuouwr
mil millones. \.apnondadl‘hfuw.lwrmﬁ prdegin 1:\.&\4]:!\! walid e 1 ppobil

que fadiite la darle inui alas poifticas publicas que permitan estimuar
|a recuperadion economica y a refma tas reformas smds para garantizar un crecimiento sostenible e incluyente

Coniexto Sectar

Al sagundo timeetns de 2021, sepir i por el Nocensl de ¥ Consa oa Panama (NEC),
e sector de consiruccion presenld un eumenlo inleranusl del 4.9 veces, posicondndose en B/.920 milones en
comparaclin aloregisrado a jurio de 212X (B4, 156.1 milones), lo anlerior debido a la runw\nddn e olras de ingeniern
civil publrcas. a ugual que las de hs b oo gy

del sector que se\ia iadd COVID-
18 que a!acla al pais Eda mtegoﬂa 2n su conjunlo, presenid un aumento de 10 5%, mmrie &l primer semestre

Por su parte el sector inmabilianio seciar inmobiliario también muestra una mejora del 33.3% skuandose a junio de 2021
en BL 5737 nulcnes uunu: 2020: 4303 B, milones El Valor Agreoadu de esta calegoria mm\lﬁ paa & segundo
e 14.3%, dong

Dasllw:mlun ik [ h erla, juridicon, rire ofrms. A su ver, b actiided
inmobikaria de uso final propio (propiedad de vivienda), que fue mayor en 32% s Yo Envoreada por ta oferta de
edifcaclones residendiaes consinfidas en afos previos.

W Tatin .com Fagra bis

= Resguardos mdciormlen Elmndmnmmﬂmawwhﬂ sonvicio do Ia decds pers cade Sere de Bonos

en |a gual hacar fronbs @ fos pegos de sondco de dids de
cada Gerls quo nweapmum o In prédmn led‘u e pago Ademis, cuenla tun uno cuents de s pavs cada
Serie da Bonas o | el & monlo @ [a suma de Intereses y/o capital qus

deban ser cubserios an la préwima focka de page, y las sumns necesias pars cumphr con ka cobertura de garanlia
de hujos.

Bsjorn en sus indicodores de rentabilided. A junic da 2021, los ingnesos por Builerss lolslizsron B/, 603 mites
reflegando un aumento en B/, 80.7 miles (+ 124%) ta mayoria wmdn w pmnhu amendatiris Elmse, B.A u ]
foctia d"nﬁmnvwremam wmrqnm,.
E3.8miles 2”7 o iomediats undo 20311 & smlsj.
principamente por e decrementa en sus gmiuu finmncisros. dmmhandu una mejer gestién operativa. y una
recuperacitn bastante acelerada en cuanio al secior. Por ko anterior, @ la fecha de andbss la nmobillaria registrd
indicadores positivos (ROA: D 8% y ROE: 3 4%), derivado de las wiEdsdas goneradas, sn maytr progidon gque su
periodo inmediato amterior (ROA: 0.1% y ROE: 0.3%), a pesar de ta baja de sus actives en 4.65% y un contraste en su
patrimonio con un aumento dén 6,4%

« Respaido de Ekmeg, SA. En el 2017 se aprobd el Convenio de Eecislén Percial de edificio, maquinaria y equipo,
anticipos a compras de propiedades, préstamos par pagar, capia adicional y cuentas por pagar a accionistas con la
sodedad Bmec, SA,, la cual es una empresa relaclonada a Inmaobifiana Nidaco, S A. Por lo tanto, & traves de la
esdsion, la inmabiliaria paso a ser duefia de |a Plaza Elmec y se inorementé & capilal soclal ldaimente suscrilo ¥
pagada en 8. 2mikones. Asmisma, Eimer, S A. mantiane e 75% der ia ocupaciin fofal del edkficio, slenda su prinapal
amendatario

Metodologla utitizada

La qpiidn contanids en el infme s ha basado en i aplicacion de l8 metodokogla para Calificacibn de nesgo de
instrumentos de deuda de corto, mediano y largo plaza, accionies preferentes y emisores con fecha 09 de noviembre de
2017,

Informacion utilizada para |a calificacion

. E=ndos inferings al 30 do junio da A0 da kmobillaia Hideco. 52,
. Emson Praspedio imormativo de los Banos Corparativos, Cantrado de F iso y Cantratas de
« F de 20202 2029 i por Banistmo, S.A,
slnve
s 1 gk B meferar (3 eatbeaciin pusdon sor
s Aumerdar fy cobertur sine s gasing jenda una holgads idad de paga soore sus
chligaciones.

# Elevarla canlidad de sus conlratos por arrendamiento, generando una mayor cantidad de ingresos garantizados:

Los factores que podrian desmejorar la calfficacién pueden ser:
s Cancelacin de conlratos por parle de ELMEC. S.A. @ cual es su principal arendador.
» Una baja considerable en los indicadores de fiquidez, lo cual ne ke permita cumplir con sus ahligaciones.

Limitadaives a la calificacian
v L No se los conlralos por amendamiento, asi como & carificado del
fideicomiso con las garantias gue posee a la fecha de analisis.
» Limitacones patenciales: Riesgo lalente poria pmﬂemna COVID—19 en caso de gue & gobiemo panamefo
solicite periodos 5 en d pais, en la economia,

Contexto Econbmico

Se prevé que a'lrlies del afio 2CQ1 Ia economia mundia se sxpandird un +5.6%, siendo este o ntmo poslerior a una
recesion Gt BD afias debido = gran medida al fuerte repunle de algunas economias
principales. Segin las perq)u:ﬁvus dd Banco Mundial a junio de 2021, muchos mercados emergentes y en vias de
desamolio seguirdn luchando conlra los efectos adversos de fa pandemia COVID-19. A pesar de la reactivacion
econdmica, se espera que a produccion mundial presende una reduccion interanual alrededor de 2 0%, siendo infenor a
las proyecciones realizadas anles de |a pandemia. Para 2022 las pardidas de Wrssos per capita no se habran reverlido
para aproximadamenle dos lerclas de los mercados y Entre las de
ingreso bajo. en donde la vacunadon se ha relrasado, los efedos de la p:ndama han anulado las logras obtenidos en
materia de reducddn de la pobreza y han agravado ta Insewridad y olros problemas de lamo plazo.

Eagun e Fondo Monelaio Intemadonal (FAI) Las recientes presiones sobre los precios en gran parle refigan la Inusual
evoludién relacionada con 1a pandemia y los desajusies transitonos endre 1a oferta y la demanda. Se prevé que la infiacion
regrese a [os rangos que se registraban anles de la pandemia en la mayaria de los palses en 2022 una vez que estas

www.ail com Paghey 2 da 1

Bl mercado de bienas rakes de Panama, esld campueslo da lres secirres, los cuales san segregados depandiendo de
fa utiizad in final da los ipmuebles

= Residendal: €] seclor de bienes raices res i se i ind| par la venta y alquiler de
casas y apartamentos.

= Comerciah: El seclor de bienes ralces comercial, esta vinculado a ka venla y akquder de locales comerdiales y de
ofdnas.

»  Induslial: El seclor de bienes ralces indusirial, ests compuesto princpaimenis de tibricas plantas produclords,
precesadoras y galeras, entre oiros

s icas en este periodo del 2021, se en las medidas di 30
y e! proceso de vacunadion eslabledidas por f gobiemo nacional, que han penmitido que las autoridades sanitarias
o las que se hablan para #n de la pandemia de COVID-19,
nonelmn v i sup d 1 deqm&ddlmpacw que generd esta pandemla
en & imesire comparable de 2020, dande s |38 mayores a lat dadas
|25 restricciones de moviidad y cierres pardiales de las i de empresas y i entodo € pals

€] sector nmobiiario de Panamd se encuentra sn afsis, como consecuendia de (a pandemia del COVID-18 y segim

experios del seclor el mismo se recuperard an un periodo de 3 a 12 messs. Un punlo que consklerar s que mientras fa

emergendia sanitaia se va alargando, seguirA en aumento los costos en el desaroio de las obras qua tenen avances

importandes Adicional, durante !ns primerns maces del oo an ourso, ja vivisda vertical se edd rem.pemdn Los
prayectas que estaban en preventa dntés de |3 pandamia han i ctivos y valles han

Aniiisis g b instituciin

Rusefa

Inmobiliaria Nigaco, S A es una socledad constituida conforme a las leyes de la Repiblica de
2002 cuya principal actividad es el arendamienio de (nmuebles. A fnales de 2017, la empresa i
de febrerp de 2018 se medifics o Pacto Soridl de ka sociedad andnima lamada “Peninsula 274, S,
o cambio de nambre de dicha sotiedsd a "lnm obliaria Nidaco, S.A.". Sus oficinas principales estin Llncadas =i el Edificlo
Eimec, Vi lsed, San Frandsco, Cludad de Panama, Republica de Panama.

E123 de noviembre de 2017, medianle reunién exiraomdinaria de ka Junts General de Accionistas de Inmobifiara Nidaco,
SA aprobd @ Convenio de Escislin Parcial' de edificio, maguinanas y equipos, anicipos a compras de propisdades,
préstamos por pagar. capital adicional y cuentas por pagar a accionistas con la sociedad Eimec, SA, fa cual es una
ampresa relacionada a la inmabifaria Dichc canvendo fua Inscrita en el Regisira Pubtico mediante la Esa'nuri Puiblica N°
1smu de ja Notarfa Cuarta del Circuilo de Panamié can fecha de 20 de dlﬁmhre de 2017 A ravés dela escoslbn de los

activos por parte de Bmee, inmabitiana Nidaco pasa a sar & duefio de ! 2 la Firea can
@ Foho Real 255549, conocida como Plaza Bmee, locaizada en o Distrito de Pma’na

Gabjema Corporative

La inmobiiaria es una persona juridica bajo la denominacion de Sociedad Anénima de acuerdo con la Ley General de
Sociedades Durante & aflo 2017, e capital socksl de ta companz Intaimente suscrito y pagado pasé de BY. 50,000 a B/.
2,060,000 como resukado de ka aprobacion de Convenio de Escision Pardal can ia sodedad Elmec, SA , o cua se
perfeccions e 20 de diciembre de 2017 y, como paste da dicho convenlo, se esdindid a favor de Inmabiliaria Nidaco, S.A
la suma de B/ 2,010,000 como incremenio al capital existente. A la fecha, Inmoblkaria Nidaco, SA. posee tres (3)
accionistas, siendo personas nalurales.

Segln & aliculo navenc del Pacto Social, la sodiedad (endra mmahneme ires (3) directores. sin embargo, no podrd
exceder de sete (7). A la fecha, el Direclorio esta es (3) slendo los A de Ia entidad
cuyos cargos 5on Direclor Presidente, Diredlor Secrelarioy DredorTesomu Asimismo, lnmobiliaria Nidaco, S A, cuenta
con un Dwrector Ci i ymD«eclor quienes dicho cargo en varias empresas.
incluyendo la mmobdiaria

UNTA CORECTIVA

Nezim Josk Cokien Flepctin Pemctants
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Sin embargo, Inmobinna Nlchco SA. nn ha adoptado los principios y procedimlentos de Buen Gabiemo Corporativo
deniro dela ¥ con fas guias y principios recomendados por
la Superintendencia del Meﬂ:ado deVdums

aclories y |
A pasar d gwlrvnwlrilmdmﬁ.l. ity o pAo I002, n fingfas
Hd;u}ﬂl - S prindipal operacitn ea of o ¥ B principal i ENIB:S.‘A‘.
finpde A lad e
de ihloat en kit b 4 = Folln Real 756540, Doaunnenls BRGITS

La construcciin del edifidio culmi para finales del 2000 y mantiens un valor comerzial de US$ 17 millones da acuerdo
con e avalio realizadn por Pivismericana de Aviiios, SA_ en Imlodd20|? Elmmﬂ:ﬂmnm:)ﬂm:
mtarmdeﬂzsl?wdur-ulmm?unqm cuat ousnta oan un sétmo, plina baja. Frmerado, sequnds
alto y drea de azdlea. Ademds, cuenta con un elevadar de pasajercs, un elevador de carpa, dos escaleras y una piania
elédhricas.

Piaza pasee 80 unidades de estacionamiento localizadas en ef sétano y 36 unidades en la plania baja. Con respecto
lluloedesymm aiquiler, ol 50% comreaponde a locsles camerciales, o 40% n olicines y d 1% 0
hodegae Actuaments, mantiene una ocupacion de 70% del cual la empresa relacicnada (Bmee, S.A) mantiens o 88%
de ja ocupacién total En dicho edificio, le amienda a Bmec una bodega, dos espacios de oficines y una sala de venlas.

Ademas, a finales de 2018 lnmobilaria Nidaco inalizé la adqusmon de ocho {8) lncales ubicados m h Phn camenﬂd
Times Square. Al 31 de didiembre de 2020 4\ocales,
con un espacio de 523 m2 Los 4 locales que se encuentran desocupados mpresemm 278 m2

Prsiokin oompetitha

Inmatsfarin Nidaca sa dedica of armendamionto du oficras y focaten comercistes derilro det Edifo Elmec, una plase con
min de 10 sficd de exislarie, whiceds en Win lyeel § e T8 e, Coregiminis de Sen Frandsio, d.-lﬁudnm
Clase B. Daita ka ubleacitn del Inmushie, = encusntra denitro del seclor Surnests en ef cual s obluva &l segunda mayor
valurprwnedloderalaspw'mni dmh!lma-ﬂqutmawdd Edn,khlh’hlhkdln

cual evidencia que la industia
tnaumml- cm\-pd'bn

Cantratos

Elmec, SA

Inmobiliaria Nidaco, SA. poses cualro (4) contritos de arrendamients con Eimec, SA, una emipmesa que se dedica a (a
comerciaizacidn de acabados pama ia construccidn, con mas de 35 afios de eapmmch en el sector. El defale de bos
contratos ea presenta a continuacion:

Bodepe. 10 afios. 3028 800w’

Clianes 10 & Wpm- R 120
Diicine Comercel 2 2afics 30-0br-20 70m?
Salndo Venuas 10 afips 30jun-26 2050m*

Puaste, rnctiists Hausa, S A Babarwen FOR

Edlficio Times Square Certer

La entidad 2 |a fecha de andisis poses (2) contraine de amendamisnio por un total de 543 mE2, Gnicamenle con
amendatano que se dedica a la enseflanza presscolar. A [a fecha de andisis se encuentran 4 locales vacios los

estin en proceso de alquier y ce han dado aiMos financleros al dnico inquiline debido a a stuadién aclua de COVID-18.

Lol Comemid 10, 11,y 12 Auhoe Wiom- 2 agin®
Locs Comercial 13 dafos 303U 1=

o s W, § A Sl PO
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Patrimonio
Al primer semesire de 2021, d patrimanio de Inmobiiaria Nkdaco, SA, reghstrd un (ot de B/. 27 milones, refigjando un
Incremento en B/. 160 8 milu progucto ded aumenlo an las utiidades no distdbuidaslas cusles lotalizaron B, 804.7 miles

EV EGDEB}
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Tiesulisdos Finmomos
A Junis de 1021, Jas b T T/, 003 milles refejando Un sumets en BF 65,7 mies (VIZ40%) 8

Higueres
mu;ulnwmﬁcw nﬂwmah-h Emec, SA nlnmmm&mwwmmww
msdenimisnto. Aunada @ lo antetor, lon gaslos operalivon que 0 siluaron on T, X374 milos, por I3 que lo uiiided
cperallvg registd un valor de B, 3756 milks. con un alea dei 28.3% con respecio al afio mlerion (Junio 2020; B, 214.9
mllasJ )\ntdnmhmrle sulqim unn Ubisdad neta de B/, 308 miss, sumeriands significalhvements en 1.2 vaces
(Junks 20700 & 5 thlles) mrsir gesliin eperative y
btﬂﬂihmhmhmwﬂul‘lwdﬂr
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Activos
A junio 2021, los activos de Inmaobillarta Nidaco, S.A. se ublcaron en &/, 10.6 miones moslrando un decremento en B/,
504.2 miles (-17.8%), detivado principaimente el decremento en las cuentas por cobrar @ centes en BY. 135.8 miles (-
49 9%) y su propledad, maquinarta equipos y melares en &Y. 3813 mies (38%) derivado principalmenle por su
itn acumulazta H restanls (3 8%) de adivos esla conformado por cuantas por @l sdectivo con BY. 263 4 milles,
la cual reflel6 un decremento en BY. 70 3 miles (-21.1%), gaslos pagados por adalantado en B/, 101 9 miles, y por uitimo
rlseuemzspapaoarlmplnlnslehumdasﬁl 277m|lesyconde«unaindsl&ﬂ% A la fecha, d rubmo de
Inmueble Plaza Eimec y los nuevoslocales ublcados en la
thCunudﬂTmsSmyconsﬁmyel:panemﬂsmweserm&lmﬂddadlvommme%

WL LICT o0 DL, ACTIVE FEN MILED L I}
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Fumts: Inniotikara edaco S A/lmboracién PCR

Ahhdudamﬂﬂ mmmmw 8.1 millenss, con uh deommanto insrmual de B 085 miles (-7.8%)
o e |as cusntas por pegar a coro plaza por B, 135.2 miles. Por su pte, ios
hnlmwplaa'lll‘lpphm trastadancn cu Mwawhmmmm&' MNME-&W} on el largo
um:ammmﬂuaaa £1 miticnes, s
i B 2% E resio b 15 cusdtlas por pagsr
ludnﬂs!uw I.Emllmm,nnnﬂﬁt.ﬂellaﬂywﬂm L paangnr: g e 2.4% del Lokl
mm;mmhaada.m-lmmm canclar |os compromisos bancares con Towerhenl
Prrgy *"‘Eﬂnms A (Times Squsra Canter), misniras que los bopos
mnﬂmmmhﬁﬂdn
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Alafochnda O 1.3% y ROAE: 5 4%), darivad de |as ullidades

genoradas, en ma) Ww-wmmmﬂmmwwmm 00% y ROAE.: 4.2%), 2 pasae s
hmdtw"mm‘ P

mmlﬁpwmmdmm!m i ey da
acuendo ol sactor immobiiaric en ol sector panmm o par ta pandemis COVID 10, ymnhbdnnpudowmnu
especa alcanzar ks cifas proyedadas,

INDICADORES DE RENTAEIUDALD 4

o _,/l""’\\ Pr——t
AT E1B 19 o) m2) a2l
tem HOAR <= ROAE.

Fuents. Inmotaario Ndzco. S A/Bboreddr PCR

Liquidez y Flujo de Efectivo

Los activos comientes de lnmobikiara Nidaco, S A. se ubicarch en B, 558.5 miles, iefajanita un decremento en Bf. 120.2
miles (17 17%) y schuvioron compueston (47 3%) por okctive y Dancos, cusntas por coliar (34, 3%} y gastos pagados por
edelaninds (1A.3%). Por dio lado, los pasivas corenies s« slusion en B, 160 indles confirmados nlcameants per los
Ibonos por pagar. Por lo fanto, & danltal de rabejo da la compafia fotaked un valor positive, sdulndoss en B, 406.8 miles
dublda a e jos scivos nw!unhslusun wﬂmammm mﬂdﬂdowlmu&e somenle de 3.7 veces, No
absiaie la P los gor 1,180 miles idmesiraknants, por o
e la inmohifaia se mmenuna hlmapmpmmplrdldnsnbhgaum
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Endoudamiento
A jxmlu 2021, Inmobilaria Nidaco, S.A; coma se habla refisjsts e ks [FURCOOnEE 8 patir de diclembre 2019,
elnlve'da i mwmmﬁamemcm Lo anterior cin ef fin
Pamjue dol Esle
Pl mﬂmmm.mmm«mnnhmnumwummmm
formia, &l primer ssinesiie de 2001 of 3 vecsn, rofe)
|nmhm¢mmnjmmm\!mj.m. 2021 s 5 Bt ek |
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A junic 2021, mantiene en circudadsn las siguientes series de banos:
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Por s parls, los Bonos Subordinados no posesn garantias; no obstante, ouemtan oon el respaldo de los reoursas
(] emisor.
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hnndnmuhmmrmmdm dmod-wumsu hard ay s Feehasqumun Irlehqued Emisor
=]

-.-.-.-u 60 Habi, enton: et primer
Tl Hsbi siguierie) sampre y cusmo nfplen las sigulernt
v Que i hayah ¥ W"“ ik para gi iar pagos ded Emijsar
bajo indas law Saries da Bon amitidan y
. omum-uwmcmdpm«um,w ! lex Seriaa de Bonos
que == mnaueniren s ltides y en crculacion, ¥
s Qusnoose haya deckarnd unEvmlode 3mi pado bajo cualquier Serie de Bonas Garantizados
iE S pocUenie smitids Y en dreubadén.®
2 exislen Bories & emilidos ¥ en wrtilics jdmmmwmhsmmnr-dMods
Irieresen ) 1 G M -fechae ds pags de nlerss, hes T i Genos

Sidiordnados
mmanmhmdmymmmm cada una Fafertids somo un “Motto de lereses
Agiamuitng, al pago de Interesea qua Iwbleren recltids en cada una de las fechaa do pagn de interses
durants fas cuales ol amisor no cumpllé con las Caridickxies pus Faxo de Intereses Subordinadas, En este senlido, «f
Ageie de Pago ceard ylwam 3 cushita denaminada “Cusrts de Interenss Asumalades® on la cus]. b meradifardn
lams e fenios de los Tes de los Bonos i
Monlo de

Liso de dom Fandos
“Los fodos nalos de la Vaide da los Bonos, iego da descontar jos geston de Is Emisitn, wijifvalsn o USS20 76 millonas.
De [0 fanddoa netos de |a venta de los Banos, apreusmadamarta: LPS!&MG mﬂanﬂ SN utilzados pior el Emlsor para

comprer bisnes =] de [a venta de

mmummnmum:zm pﬂmedmmwmﬂelm

wmu capilal de tzbajo, mebillang yio
theurdes yio ool .t

v 13 i 8 hiercn etenti pi) TowTres LIS 1, 60,000

i i mpactTimpa g, LS8 3,850,000

Copisd vt nwmqm-mmuwm motari Ust2432175

Fimnde [t bl Ficen A Esbarydin, FCO
Fusginta de pago
du fop fiyios da dinem

de leriton como ga los evos locales whicados en Plses Tinos Stere. Por
s pante, o repags de capituf i L e o garevales dal
Emisr )
Suspensitn de pago de interases

Midmes, BA, ol pago de nk al da b honos subotdinados en i serle 0, pars
manenar majr posicdn de Muides anto of svanoe s ln pendemin COVID-18, No ctistenta, :idmma funron
canceludon en &l lercer Wimustia 2020 kmiy con o pago de cea perindo. L ] ihplid

n £a o pago da oz Intete d ol cuarlo timestre 2120

‘e ratingscer com 120e 16

\U



Cuertas Aduclarias®

»  Cueria do Concentracion

Se mantendra ablerla en todo momento hasta su vencimiento, una cuenta bancaria Aduckarda por cada Serie de Bonos
Garantizados, en la cual se recitirin todos los ingresos de Inmobiliaria Nidaco, S A incluyendo los Dermchos Cedidos,
as{ como las dem4s sumas que deban reabirse con relacian a Ja Plua Comercial especiiva a cada Serle, ademas de los
fondos dervados de k3 emisién de cada Serie de Bonos para ser segun lo ido en o
Contrato de Fideicomiso

+  Cupntn da Serviclo da Detda
Cuenta bancaria fidutiara par rada Ssrie de.
mwmunmmawwamummumamumxmmmmm el
Fiduclanio traspasara de la Cuenta de Concentracién a la Cuenta de Servicio de Deuda, los fondos que comespandan de
maners promalenda a dicha mes, paa oubri Los sumas que corespondan an |u pricimm fedta ﬂrnue.inmdnqm
b Fardon

dentro de los 7 dl p P
de la Cuenta de Reserva.

e Cuenia de Reserva

Cuenla bancaria par cade Serie de Bonos en ln crl s= las sumas para maener
ol Bzlznce Requerido (ol monio squivaents 3 ls auns de inlereaes yio sapiial mie deban sof cutierios m b pricims
focha e paga), = coda Comnda de Reserva, 1mmmmwummmumw&m-mﬂm
i i Coberura de Garardia da Flajos F
suficientas para que cada Cuenta de Reserva cumpla o.m ol Balance Requerkio

Ademas, en el casa que se incumpla can la Cabertura de Garantia de Flujos, Inmobiliaria Nidaco debera dentro de los 30
dias calendario sigulentes, transferir a la Cuenta de Resana de i3 Setle respectiva, fondos suRGantes para voiver a
cumplit con dicha cobartora, Asimismo. of Fiieoiaro uilizsa fos fondon en fa Cusnta de Resenva de cada Sere para
cubwir cuslquier difict on la Cusnta de Senvidio de Deodn mepedia,

» Cumnta de Exceso de Efectlvo

Cuenta bancaria por cada Serie de Bonos Garandizades en la cual se degosilaran los fondos en cancegto de excesns de
efectivo por Serie, que queden disp fa Cuenila de C 8 Rdudiario usard los fondos mensuaimente,
sempra ¥ cuanda hayan fondos y hasta donde sizncen pas 1) peniero, cubde cuslquisr pago de iereses o capial
steudado bajo los Bonos Garantizados de ora S=ike y o mulkerio en siguna o Cuarda Fiducasa; i) ssgundo, para
branaferir

UnconEmEanto ¥ ala
que Inmobiliaria Nidaco (e indique por esciito & ﬁmuario en caso que Inmobiliaria Nidaco as! se lo haya sddmo por
e50ko al Fidudlaio previaments,

Cusrin Oprorstiva

c«mhmwa&nmm wdmwiMnWm mtl“!edepmbsmu

heceatrion para hecar fanis 8o Gauos de = Pinzas Midane,
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Enel\iabd}ade ueisn, o Fdudario

los monlos para hacer frenle a los Gaslos de
la Salldtud de Gaslos. Sin embargo, InmobiEariaNidaco
podrésanelesdntudsde&ﬂoscmvadmdshash 15% anual can reacion al Presupuesin raspackva y en
caso deq.lun!yﬂ vitifasiones supariores 2l 15% pero inferiorns 20 40% anual, deberdn contar con | sprchecidn de la
Junta Directiva. Por ofro (ailo, en o cass qus las s2an supariores al 40% anual, dabedin ser somelidas a la
aprobacion de una Mayaria de Tenedores de Bonos Garantizados,

Inmobifiaria Nidaco podrd abrir una o mis cuentas bancarias para el manejo de fondos que L9 sean transferidos por o
Fiduciario para el pagoe de dividendos y atros, asl eomupmelmme;odemiesqlln otros fondos que no constituyan
Derechos Cadities 0 no corrstluyan Bisnes Rdudiarios.
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En la ciudad de Panam&, Capital de la Republica y Cabecera del Circuito Notarial
del mismo nombre, a los veintiséis (26) dias del mes de abril de dos mil
veintidés (2022), ante mi, Licenciada NORMA MARLENIS VELASCO CEDENO, Notaria
Publica Duodécima del Circuito de Panamé, portadora de la cédula de identidad
personal numero ocho - doscientos cincuenta - trescientos treinta y ocho (8-
250-338), comparecieron personalmente, NISSIM JOSE COHEN GUINDI, varén,
panamefio, mayor de edad, empresario, vecino de esta ciudad, portador de la
cédula de identidad personal numero ocho - doscientos doce - mil ciento siete
(8-212-1107), en su calidad de Presidente y Representante Legal, NATHAN DANIEL
COHEN GUINDI, varén, panamefio, mayor edad, empresario, vecino de esta ciudad,
portador de la cédula de identidad personal cuatro-ciento treinta y nueve-mil
cuatrocientos treinta y cinco (4-139-1435) en su calidad de Secretario y ADOLFO
JOSE MONTERREY MATAMOROS, varén, panam;ﬁo, mayor de edad, ingeniero, con cédula
de identidad personal nimero PE - uno - novecientos noventa y seis (PE-1-996)

en su calidad de Director Corporativo, todos actuando en nombre y representacién
de la sociedad INMOBILIARIA NIDACO, 8.A., persona juridica constituida de
acuerdo a las leyes de la Republica de Panamd, inscrita al Folio cuatrocientos
veintisiete mil trescientos treinta y seis (427336), de la seccibédn Mercantil
del Registro Publico de Panamd, personas a quien doy fe que conozco y me
solicitaron que extendiera, como en efecto hago, la presente Declaracién Jurada,
a fin de dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en el Acuerdo ocho -
dos mil (8-2000) de veintidés (22) de mayo de dos mil (2000) de 1la

Superintendencia del Mercado de Valores de la Replblica de Panamé, por lo que

declaran bajo gravedad de juramento de lo siguiente: - -
A.- Que cada uno de los firmantes ha revisado el Estado Financiero anual
correspondiente al periodo comprendido del uno (1) de enero al treinta y uno

{31) de diciembre -de dos mil veintiuno (2021) ,=======———mmmmmmm e

B.- Que a sus juicios los Estados Financieros anuales no contienen informaciones

o declaraciones falsas, sobre los hechos de importancia ni omiten informacign




sobre hechos de importancia que deben ser divulgados en virtud del Decreto Ley
uno (1) de mil novecientos noventa y nueve (1999) y sus reglamentos, o que deban
ser divulgados para que las declaraciones hechas en dichos informes no sean
tendenciosas o engafiosas a la luz de las circunstancias a las que fueron hechas.-
C.- Que a sus juicios los Estados Financieros Anuales y cualquier otra
informacién incluida en los mismos, representa razonablemente y en todos los
aspectos, la condicién financiera y los resultados de las operaciones de la
sociedad INMOBILIARIA NIDACO, S.A,.,, para el periodo fiscal comprendido del uno
(1) de enero al treinta y uno (31) de diciembre de dos mil veinte (2021).-----

D.- Que los firmantes NISSIM JOSE COHEN GUINDI, NATHAN DANIEL COHEN GUINDI Y

D.1. Son responsables del establecimiento y mantenimiento de los controles
internos de la empresa INMOBILIARIA NIDACO, §.A,--==-=-——-—————==——————==——--—-
D.2. Han disefiado los mecanismos de céntrol interno que garanticen que todo la
informacién de importancia sobre INMOBILIARIA NIDACO, S.A., sean hechas de su
conocimiento particularmente durante el periodo en el que los reportes han sido
PreParacios ;i i e i e s e e e S e s e e e e S e
D.3. Que han evaluado la efectividad de los controles internos de la sociedad
INMOBILIARIA NIDACO, S.A., dentro de los noventa (90) dias previos a la emisién
de los Estados Financieros anuales, —————-===-==——-—————o—coooosssmmss e
D.4. Que han presentado en los Estados Financieros sus conclusiones sobre la
efectividad de los controles internos, con base en las evaluaciones efectuadas
a esa fecha, ——— st R R e s e e e S S S e
E.- Que cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores de HLB CHENG Y
ASOCIADOS, lo siguientei;———====————=———- - - s oo oo oo oo ——msm—— s
E.1. Todas las deficiencias significativas que surjan en el marco de disefio y
operacién de los controles internos gue puedan afectar negativamente la
capacidad de INMOBILIARIA NIDACO, S.A., para registrar, procesar vy reportar
informacién financiera e indicando a los auditores cualquier debilidad existente

en los controles internos,—--—-—-———-——-—-S--—o-——e-o oo oo oo —Sooooo—SoooommomoeTTT
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ll&.2.- Cualquier fraude, de importancia o no que involucre a la administracién u

otros empleados que ejerzan un rol significativo de ejecucién de controles

internos de INMOBILIARIA NIDACO, S8.A,-========—= e e e S e
F.- Que cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores externos, la
existencia o no, de cambios significativos de 1los controles internos de
INMOBILIARIA NIDACO, S.A. o cualesquiera otros factores que puedan afectar en
forma importante tales controles con posterioridad a la fecha de su evaluacién,
incluyendo la formulacién de acciones correctivas, con respecto a deficiencias

o debilidades dentro de la empresa,=====—===———=——==————————————oooo—o—ooooo——

Leida como le fue esta Declaracién Jurada en presencia de 1los testigos
instrumentales Simién Rodriguez, vardn, panameflo, casado, portador de la cédula
de identidad personal numero nueve-ciento setenta y cuatro-doscientos (9-174-
200) y Yestany Cedefio, mujer, pan;meﬁa, soltera, con cédula de identidad
personal Numero ocho- ochocientos treinta y cinco- mil cuatrocientos ochenta y ocho
(8-835-1488) ambos panamefios, mayores de edad, vecinos de esta ciudad, personas
a guienes conozco y son hdbiles para ejercer el cargo, la encontraron conforme

y la firman todos, para constancia ante mi, la Notaria, que doy fe. =========-

NISSIM JGSE C N INDI NATHAN DANIEL COHEN GUINDI

/

NIS VELASCO CEDENO

NOTARIA PUBLICA DUODECIMA DEL CIRCUITO DE PANAMA




