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PRIMERA PARTE

INFORMACION DEL EMISOR

A. Historia y Desarrollo

Inmobiliaria Nidaco, S. A. es una sociedad andénima constituida de acuerdo con las leyes
de la Republica de Panama, 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 estan 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) locales
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 debera 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 Republica de Panamad o en cualquier otro pais del mundo.

El Pacto social establece que la duracién de la sociedad sera 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 6,256 metros cuadrados con una
ocupacion de 89% al 31 de diciembre de 2023, 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
1,516 metros cuadrados con una ocupacién de 100% al 31 de diciembre de 2023, de los
cuales el 100% esta 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 el Director Administrativo y
el Contador de la empresa.
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II1.

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 2023.

El movimiento de esos rubros durante el afio terminado al 31 de diciembre de 2023 se
detalla a continuacién:

Cifras en Balboas 2023 2022

Saldoinicio afo 9,738,689 10,086,197
Adquisiciones 36,066 36,239
Depreciacion 385,272 383,748
Saldo fin ano 9,389,482 9,738,689

F. Investigacion y Desarrollo, Patentes, Licencias.

No aplica

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

A. Liquidez

De acuerdo con los Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre de 2023 tenemos:

Cifras en Balboas 2023 2022

Activo Circulante 408,866 298,139
Pasivo Circulante 670,600 658,573
Razon Circulante 0.61 0.45

La razén circulante de Inmobiliaria Nidaco, S. A. aumentd al cierre del afio 2023 en
comparacion al afio anterior, debido principalmente al aumento de pasivos no
recurrentes con partes relacionadas, al aumento de las cuentas por cobrar netas y a un
saldo crédito pendiente de asignar ante la DGI.

B. Recursos de Capital

Cifras en Balboas 2023 2022

Deuda a Pagar 13,255,974 7,281,515
Patrimonio 2,972,649 2,780,602
Razon Apalancamiento 4.46 2.62

El patrimonio de Inmobiliaria Nidaco, S. A. refleja un crecimiento de un 6.52% con
respecto al afio anterior, debido a los resultados positivos de operacidon y considerando
la declaracién de dividendos realizada al 31 de diciembre de 2023 por efectos fiscales y
que no tiene fecha establecida de desembolso a los accionistas. ﬁ/
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Los pasivos aumentaron con relacién al afio 2022 debido al aumento de préstamos por
pagar a compafiias relacionadas producto de la inversidn que se realiza para la construccion
de un nuevo Centro de Distribucion para ELMEC, S.A.

Conviene mencionar que al 31 de diciembre de 2023 El Emisor no mantenia deudas por
concepto de préstamos bancarios.

C. Resultados de las Operaciones

Cifras en Balboas 2023 2022
Ingresos

Ingresos por alquiler 1,524,079 1,383,473
Ingresos mantenimiento 11,816 25,136
Totalde Ingresos 1,635,895 1,408,609

Otros ingresos

Ingresos varios 30,752 2,150
Intereses ganados 1,296 15,022
Total otros ingresos 32,048 17,172
Gastos

Personal 21,531 34,565
Generales y Admon 298,840 328,427
Intereses Fideicomiso 451,967 422,065
Otros Egresos 7,798 -
Depreciacion y amortizacién 385,272 383,748
Totalde Gastos 1,165,408 1,168,805
Utilidad antes ISR 402,535 256,976
Imp. S/Renta 100,634 61,103
Utilidad Neta 301,901 195,873

Al cierre del afo 2023, Inmobiliaria Nidaco, S. A. obtuvo una utilidad neta por
B/.301,901 lo que representa un crecimiento de 54.1% con relacién a la utilidad neta
del periodo 2022.

Los gastos generales y administrativos reflejan una disminucién de 0.29%,
manteniéndose relativamente estable con respecto al periodo anterior. Los principales
rubros del gasto que generaron ahorros fueron la reduccién de honorarios por
servicios profesionales y la reduccién en planilla de un personal administrativo de la
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III.

D. Analisis de Perspectivas

La perspectiva de crecimiento es conservadora, considerando que se mantendra el
100% de ocupacién en los locales del P.H. Times Square Center y que la ocupacidon de
los locales en el edificio ELMEC Via Israel tenderd a aumentar, al dividirse la Oficina No.

6 en dos o mas locales de menor metraje para adecuar su oferta a la demanda del
mercado.

DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS, ADMINISTRADORES, ASESORES Y
EMPLEADOS

A. Identidad
1. Directores, Dignatarios y Ejecutivos

NISSIM JOSE COHEN Director y Presidente
Nacionalidad: panamefia

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

Correo Electrénico: ncohen@elmec.net

Teléfono: (507) 322-6900
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 Nacimiento: 5 de marzo de 1962

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

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

Correo Electrdnico: deohen@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.
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RICARDO GANOZA A. Director Administrativo

Nacionalidad: panamefia

Fecha de Nacimiento: 16 de enero de 1964

Domicilio Comercial: Via Israel y Calle 75 Este, Edificio ELMEC, San Francisco
Apartado Postal: 0819-08670, Panama, Republica de Panama

Correo Electrénico: rganoza@elmec.net

Teléfono: (507) 322-6900
El Sefior Ricardo Ganoza A. posee una licenciatura en Ingenieria Industrial de la
Universidad de Lima, un Master en Economia de Colorado School of Mines y un MBA de

la University of Denver. Actualmente cumple funciones de Director Administrativo en las
empresas del Grupo ELMEC, entre ellas Inmobiliaria Nidaco, S. A.

2. Empleados de importancia

El Emisor cuenta con un colaborador que se encarga de las tareas de mantenimiento y
reparacién bajo la direccion del Director General.

3.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
Fideicomiso. 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

4.Auditores Externos

El auditor externo del Emisor es la firma CSI AUDIT con oficinas ubicadas en
Urbanizacion Los Angeles, Ave. Los Periodistas, Plaza CS. Actualmente el Gerente de
Auditoria es el Licdo. Carlos Pineda quien puede ser contactado al teléfono 360-2188
o al correo electrénico cpineda@csitaxpanama.com. El Emisor no cuenta con Asesores

Financierosjf_é;




Iv.

B. Compensacion

Los Directores y Dignatarios de Inmobiliaria Nidaco, S. A. reciben dietas por su
participacién en las juntas directivas de El Emisor.

C.Practicas de la Directiva

La Junta Directiva del Emisor estd integrada por las siguientes personas:

Nombre Cargo
Nissim José Cohen Presidente
Rebeca Rahme Cohen Tesorero
Nathan Daniel Cohen Secretario

D.Colaboradores

El Emisor cuenta con un colaborador que se encarga de las tareas de mantenimiento y
reparacion bajo la direccién del Director General.
E. Propiedad Accionaria

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

ACCIONISTAS PRINCIPALES

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

Al 31 de diciembre de 2023 la propiedad efectiva de la totalidad de las acciones de El
Emisor se encontraba en poder de tres accionistas, con una participacién de 40%, 40%
y 20%.

B. Presentacion tabular de la composicién accionaria.

El capital social de El Emisor esta representado por 500 acciones comunes nominativas,
las cuales estan distribuidas asi:

Nombre Numero de Acciones Porcentaje
Nissim José Cohen 200 40%
Nathan Daniel Cohen 200 40%
Fundacién José Cohen Zakay 100 20%
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C. Persona Controladora.

No hay un accionista con poder mayoritario controlador.

D.Cambios en el control accionario.

Al 31 de diciembre de 2023 no existia ningun arreglo o acuerdo que pudiera resultar en
un cambio en el control de la propiedad efectiva de la totalidad del capital accionario de
El Emisor.

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

Algunas areas 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 area ocupada por ELMEC,
S. A. representa el 74% del area total. El otro 26% estd representado por 9 locales
arrendados a terceros.

A continuacion, se presenta la cuantificacién de esas relaciones:

Cifras en Balboas 2023 2022
Cuentas Cobrar relacionadas 1,385,851

Cuentas Pagar relacionadas - 80,805
Ingresos alquiler relacionadas 1,140,415 1,059,600

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 o han brindado servicios de asesoria a El Emisor
son partes relacionadas a la compafiia.
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SEGUNDA PARTE
RESUMEN FINANCIERO

Se adjunta Resumen Financiero de los resultados de operacién y cuentas del balance general

para los afios 2023 y 2022; la actividad de arrendamiento de inmuebles gue desarrolla el
Emisor se inici6é en el afio 2018.

TERCERA PARTE
ESTADOS FINANCIEROS AUDITADOS

Se adjuntan los Estados Financieros de INMOBILIARIA NIDACO, S. A. al 31 de diciembre de
2023 auditados por la firma de auditores independientes CSA AUDIT.

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 2023 auditados por la firma de auditores independientes BDO.

SEXTA PARTE
INFORME DE CALIFICACION DE RIESGO

SEPTIMA PARTE
DECLARACION JURADA

No Aplica

OCTAVA PARTE
DIVULGACION

Este Informe de Actualizacién Anual estard 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.goh.pa) y de Bolsa de Valores de
Panama, S. A. (www.panabolsa.com).

FIRMA:

athan Daniel Cohen
Director
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Urbanizacion Los Angeles, Ave. Los

TG Periodistas, Edificio Plaza CSI
AUE@! H Telefax: (507) 360-2188 / 360-2189

E-mail: info@csitaxpanama.com

Informe de los auditores independientes

A la Junta Directiva y Accionistas
INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Inmobiliaria Nidaco, S.A., que comprenden el estado
de situacion financiera, el estado de resultados, el estado del patrimonio y el estado de flujos de
efectivo correspondientes al afio finalizado el 31 de diciembre de 2023, 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 situacion financiera de Inmobiliaria Nidaco, S.A., su desempefio
financiero y sus flujos de efectivo por el afio finalizado el 31 de diciembre de 2023, de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la Normas Internacionales de
Auditorfa (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen més
adelante en la secci6n responsabilidades del auditor. Somos independientes a la empresa de
conformidad con los requerimientos de ética aplicables a nuestra auditoria de los estados
financieros en la Republica de Panamd y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética
de conformidad con esos requerimientos. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos
obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Responsabilidades de la administracion de la empresa en relacion con los estados
financieros.

La administracidén de la empresa es responsable de la preparacion y presentacion razonable de
los estados financieros adjuntos de conformidad con las NIIF y del control interno que la
administracién considere necesario para permitir la preparacion de los estados financieros libres
de errores materiales, debido a fraude o error.

En la preparacion y presentacion de los estados financieros, la administracion es responsable de
la valoracién, de la capacidad de la empresa de continuar como empresa en funcionamiento,
haciendo las revelaciones requeridas seg(in 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 supervision del proceso de
informacion financiera de la empresa.

Responsabilidades 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 estdn libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de
auditorfa que contiene nuestra opinion. 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 un error material cuando existe. Los errores pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede prever
razonablemente que influyan en las decisiones econdémicas que los usuarios toman basandose en
los estados financieros.

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

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

e Obtuvimos un 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 opinién sobre la efectividad del control interno de
la empresa.

e Evaluamos lo apropiado de las politicas contables aplicables y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la administracion.

o Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion por parte de la administracion, del
principio contable de empresa en funcionamiento y basidndonos en la evidencia de
auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o 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 atencion
en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los
estados financieros o si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinion modificada.

e 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.



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

Marco juridico

Segin lo dispuesto en la Ley 280 del 30 de diciembre de 2021, que regula la profesion del
contador pablico autorizado en la Repiblica de Panamd, certificamos que:

° Todos los procedimientos de auditorfa desde su planificacién hasta su ejecucion final
fueron realizados dentro de la Republica de Panama.

° El equipo de trabajo que ha participado en la presentacion de la auditoria a la que se
refiere este informe esta conformado por Eli Felipe Cabezas (Socio), Carlos Pineda
(Gerente de Auditoria) y Keshia Brands (Auditora).

27 de marzo de 2024




INMOBILIARIA NIDACO, S.A.
Iistado de situacion financiera

Al 31 de diciembre de 2023

(en balboas)
Nota 2023 2022
ACTIVOS
Activos corrientes:
Efectivo 3 326,691 249,490
Cuentas por cobrar - Neta 4 15,473 10,379
Gastos e impuestos pagados por anticipa 5 66,702 38,270
Total de activos corrientes 408,866 298,139
Activos no corrientes:
Propiedad de bienes de inversion 6 9,389,482 9,738,688
[nversion entre relacionadas 7 3,500,000 -
Cuentas por cobrar-partes relacionadas 8 1,385,851 -
Cuentas por cobrar otros 1,528,536 -
Otros activos 15,888 25,290
Total de activos no corrientes 15,819,757 9,763,978
Total de activos 16,228,623 10,062,117
PASIVOS
Pasivos corrientes:
Bonos por pagar-corto plazo 9y 16 600,000 600,000
Cuentas por pagar proveedores 10 16,583 7,892
Vacaciones y décimo por pagar 1,295 372
Seguro social por pagar 504 656
Tesoro nacional ITBMS - 4,590
Impuestos sobre la renta por pagar 39,518 -
Gastos acumulados por pagar - 37,563
Impuesto de dividendos por pagar 12,700 7,500
Total de pasivos corrientes 670,600 658,573
Pasivos no corrientes:
Bonos por pagar-largo plazo 9y 16 5,700,000 6,300,000
Deposito de garantia 45,670 42,665
Dividendos por pagar 12 235,800 121,500
Prestamos por pagar relacionado 11 6,326,347 -
Cuentas por pagar-partes relacionadas 199,585 80,805
Cuentas por pagar accionistas 12 77,972 77,972
Total de pasivos no corrientes 12,585,374 6,622,942
Total de pasivos 13,255,974 7,281,515
Patrimonio de los accionistas
Acciones comunes nominativas, autorizadas, emitidas 50,000 50,000
y en circulacién, 500 acciones, sin valor nominal.
Capital adicional 13 2,010,000 2,010,000
Utilidades no distribuidas 912,649 720,602
Total del patrimonio 2,972,649 2,780,602
Total de pasivos y patrimonio de los accionistas 16,228,623 10,062,117

Las notas que se acompafian forman parte integral de estos estados financieros
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INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Estado de resultados
Al 31 de diciembre de 2023
(en balboas)

Nota

INGRESOS
Ingreso por alquiler
Ingreso por mantenimiento
Total de ingresos

GASTOS
Gastos de personal
Gastos de ventas, generales y administrativos 14
Depreciacion y amortizacion

Total de gastos generales y administrativos

Utilidad en operaciones

Otros ingresos (gastos)
Intereses ganados
Otros ingresos
Otros egresos
Interes pagados Seria A (bajo fideicomiso)
Intereses pagados Series By C
Total otros egresos, neto

Utilidad antes de impuesto

Impuesto sobre la renta 15

Utilidad neta

2023 2022
1,524,079 1,383,473
11,816 25,136
1,535,895 1,408,609
21,531 34,565
298,840 328,427
385,272 383,748
705,643 746,740
830,252 661,869
1,296 15,022
30,752 2,150
(7,798)
(214,482) (226,655)
(237,485) (195,410)
(427,717) (404,893)
402,535 256,976
100,634 61,103
301,901 195,873

Las notas que se acompafian forman parte integral de estos estados financieros.
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INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Estado cambios en el patrimonio
Al 31 de diciembre de 2023
(en balboas)

Nota

Saldo a 1 de enero de 2022
Utilidad neta

Cuentas por cobrar - Neta
Dividendos declarados

Saldo al 31 de diciembre de 2022

Saldo a 1 de enero de 2023
Utilidad neta

Impuesto complementario
Dividendos declarados

Saldo al 31 de diciembre de 2023

Cop et vty Tt
2,060,000 (16,695) 616,875 2,660,180
- - 195,873 195,873
- (451) e (451)
- - (75,000) (75,000)
2,060,000 (17,146) 737,748 2,780,602
2,060,000 (17,146) 737,748 2,780,602
- - 301,901 301,901
- (2,061) . (2,061)
- . (127,000) (127,000)
2,060,000 (19,207) 912,649 2,953,442

Las notas que se acompafian forman parte integral de estos estados financieros.
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INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Estado de flujos de efectivo
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

Nota

Flujo de efectivo de las actividades de operacion
Utilidad neta
Depreciacion

Cambios en activos y pasivos:

Cuentas por cobrar netas

Cuentas por cobrar empleados

Anticipos recibidos

Cuentas por cobrar otras

Gastos e impuestos pagados por anticipado
Prestaciones por pagar

Depbsitos en garantia por pagar

Gastos acumulados por pagar

ITBMS por pagar

Otros activos

Cuentas por pagar proveedores

Efectivo neto proveniente de las actividades de
operacion

Flujo de efectivo de las actividades de inversion
Inversiones

Adquisicién de propiedad de bienes de inversion
Efectivo neto usado en las actividades de inversion

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento
Distribucién de dividendos

Dividendos por pagar

Amortizacién de bonos

Emision de bonos

Impuesto complementario

Cuentas por pagar accionista

Préstamos por pagar relacionados

Cuentas por cobrar relacionadas

Cuentas por pagar relacionadas

Efectivo neto proveniente de las actividades de
financiamiento

Aumento (disminucién) neto en efectivo

Efectivo al inicio del afio
Efectivo al final del afio

2023 2022
301,901 195,873
385,272 383,748

(5,094) 6,717
- 400
> (2)
(1,385,851) (25,240)
30,293 (6,868)
771 1,028
3,005 18,545
(37,563) 31,922
(4,590) 671
9,402 -
8,691 7,606
693,763 614,400
(3,500,000) -
(36,066) (36,239)
(3,536,066) (36,239)

(127,000) (75,000)
119,500 123,000

(600,000) (600,000)

- 1,500,000

(2,061) s1)

- (1,554,000)
6,326,347 .
(1,528,536) 139,760
118,780 (126,697)
4,307,030 (593,388)
77,201 (15,227)
249,490 264,717
326,691 249,490

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

i



INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

1. Operacion y constitucion

Inmobiliaria Nidaco, S. A. (en adelante la “empresa”), estd constituida bajo las leyes de la
Reptblica de Panaméa mediante Escritura Piblica No. 5018 de 23 de diciembre de 2002 de
la Notaria Novena del Circuito e inscrita en el Registro Publico el 26 de diciembre de 2002.

Mediante Escritura Pablica No. 4857 de 26 de febrero de 2018 de la Notaria Duodécima del
Circuito se modifico el Pacto Social de la sociedad andnima llamada Peninsula 27A, S.A. y
se realizo el cambio de nombre de dicha sociedad a “Inmobiliaria Nidaco, S.A.” Este cambio
se encuentra debidamente inscrito en la Seccion Mercantil del Registro Publico bajo Ficha
427336 y Documento 420819 desde el 12 de marzo de 2018. Su principal actividad es el
arrendamiento de inmuebles.

Las oficinas principales de Inmobiliaria Nidaco, S.A. estdn ubicadas en Via Israel,
Corregimiento de San Francisco, Ciudad de Panama, Republica de Panama.

Los estados financieros de la empresa fueron autorizados para su emision por los sefiores

Nathan Cohen (Director General) y Ricardo Ganoza (Director Administrativo) el 27 de
marzo de 2024,

2. Resumen de politicas contables significativas mas importantes

(a) Base de preparacion

La medici6n para los estados financieros es el proceso que determina los importes
monetarios por el cual van a ser medidos los estados financieros segtin las Normas
Internacionales de Contabilidad.

Los estados financieros de la empresa han sido preparados sobre la base de costo
histérico, que no es més que el justo valor pagado por la adquisicion o cancelacion
de un bien, a excepcion de los activos y pasivos financieros que estdn medidos a su
valor razonable y costo amortizado.

(b) Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros fueron preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financieras (NIIF), del consejo de Normas
Internacionales de Informacion Financiera (IASB).

(c) Moneda funcional y de preparacion

Los estados financieros estdan expresados en balboas (B/.), que es la moneda
funcional de la empresa. El balboa es la unidad monetaria de la Republica de
Panamad, la cual estd a la par y es de libre cambio con el délar de los Estados Unidos
de América (US$).



INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023

(En balboas)

(@

(e)

La Republica de Panama no emite papel moneda propio, y en su lugar, el dolar de
los Estados Unidos de América se utiliza como moneda de uso corriente.

Uso de estimaciones y supuestos

La preparacién de los estados financieros, en conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), requiere que la administracion
efecttie un nimero de juicios, estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion
de las politicas contables y las cifras reportadas en los activos, pasivos, ingresos,
costos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan de manera periodica. Los resultados de las
revisiones de estimaciones contables son reconocidos en el perfodo en que estos
hayan sido revisados y en cualquier otro periodo futuro que se afecte.

En los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023, se ha
utilizado estimaciones realizadas por la alta administracion de la empresa, para
cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromiso que
figuran registrados en ella. Estas estimaciones se refieren principalmente a:

La vida atil _de equipo, La depreciacion sobre los activos fijos se

mobiliario vy mejoras _a_la calcula utilizando el método de linea recta en

propiedad arrendada funcion de la vida util estimada de los activos,
dicha vida ttil se evalia sobre:

e El uso que se le da al activo fijo
o Desgaste fisico esperado sobre el
activo.

Estos célculos requieren la utilizacion de
estimaciones y supuestos sobre la vida 0til que
se le daran a los activos fijos.

Instrumentos ﬁnanciems

Inmobiliaria Nidaco, S.A., efectta la valorizacion y clasificacion de sus activos y
pasivos financieros segun el Modelo de Negocio y las caracteristicas de sus flujos
de efectivos contractuales.

Activos financieros

La empresa los clasifica al costo de amortizacion, para esta clasificacion los activos
financieros deben de cumplir con las siguientes condiciones:

a. Elactivo financiero se conserva dentro de un modelo del negocio cuyo objetivo
es mantener los activos financieros para obtener los flujos de efectivos
contractuales.



INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

b. Las condiciones contractuales de activo financiero dan lugar, en fechas
especificas, a flujos de efectivos que son Unicamente pagos al principal e
intereses sobre el saldo vigente.

La NIIF 9 Instrumentos Financieros, para activos financieros tiene otras dos
clasificaciones que son:

a- Valor razonable con cambios en otras utilidades integrales (VRCOUI).
b- Valor razonable con cambios en resultados (VRCR).

Pasivos financieros

La empresa clasifica sus pasivos financieros al Costo de Amortizacion.

La NIIF 9 Instrumentos Financieros indica que los pasivos financieros no se deben
clasificar como Costo de Amortizacion en estos casos:

a- Los pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

b- Contratos de garantia financiera.

c- Compromisos de concesion de un préstamo a una tasa de interés inferior a la del
mercado.

d- Contraprestacién contingente reconocida por una adquiriente en una
combinacién de negocios a la cual se aplica la NIIF 3.

Evaluacion del modelo de negocio

El término modelo de negocio se refiere al modo en que se gestionan los activos y
pasivos financieros para lograr un objetivo de negocio concreto, y esto se logra
observando las actividades que lleva la empresa. Para las empresas no financieras
esta evaluacion es relativamente sencilla ya que sus activos y pasivos financieros se
limitan a depdsitos bancarios, cuentas por cobrar y cuentas por pagar (incluyen los
bancarios y sobregiros) que se valoran a costo amortizado.

Estos activos y pasivos se mediran de acuerdo a la metodologia de costo amortizado
a través del método de la tasa de interés efectiva. No obstante, lo anterior, los activos
y pasivos clasificados en esta categoria cuyos vencimientos sean de corto plazo se
presentan a su valor corriente por cuanto no existen costos significativos asociados
a estas cuentas que ameriten la aplicacién de la metodologia del costo amortizado.

Deterioro de los activos financieros

Para el reconocimiento de los deterioros de los instrumentos financieros se utilizard
el modelo de pérdidas crediticias esperadas. Este modelo se aplicard a activos
financieros que son medidos a costo amortizado o a valor razonable; compromisos
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INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

(g)

de préstamos emitidos que no se midan a valor razonable y no se aplicardn a
inversiones en instrumentos de patrimonio.

Para las empresas no financieras se utilizard el modelo simplificado conocido como
el método de pérdidas crediticias esperadas simplificadas (PCES).

Cuentas por cobrar

Son instrumentos financieros por los cuales la empresa pretende percibir flujos de
efectivos contractuales a través de los pagos de principal, ya que estos flujos no
generan intereses en un periodo determinado.

El modelo de negocio es el de mantener el activo hasta su vencimiento con el fin
de obtener los flujos de efectivo contractuales a lo largo de la vida de dicho activo.
Se reconocen inicialmente a su precio de transaccién incluyendo los costos de
transaccién y su posterior medicién se hard por los importes no descontados del
efectivo que se espera recibir, siempre que se cumpla con los siguientes criterios:

e Es probable que cualquier beneficio econémico futuro asociado con la
partida llegue o salga de la empresa.
e La partida tiene costo o valor que pueda ser medido con fiabilidad.
e Se daran de baja a las cuentas por cobrar por las siguientes circunstancias:
e Siexpiran o liquiden los derechos contractuales adquiridos.
e Que se transfiera sustancialmente a terceros todos los riesgos y ventajas
inherentes de la cuenta por cobrar.

Al final de cada periodo la empresa evaluara si existe evidencia de deterioro de la
cartera, si en el anélisis se observa un deterioro significativo de la calidad crediticia,
se aplicara el modelo simplificado de deterioro, en donde la empresa reconocera
las pérdidas esperadas durante toda la vida del instrumento.

Propiedad planta y equipo- neto

La propiedad y equipo se indican al costo histérico menos depreciacion y
amortizacion acumulada. El costo histérico incluye el gasto que es directamente
atribuible a la adquisicion de los bienes.

Los bienes inmuebles, edificios, locales y terrenos al ser adquiridos con intencion
de lucro, son activos productivos, por ende, ante las NIIF completas, las mismas no
estardn clasificadas en el rubro de propiedad y equipo, sino bajo bienes de
inversion. Estos generan superavit por revalorizacion o déficit por devaluacion en
su valor de demanda, mas no generan depreciacion.

Los costos subsecuentes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen
como activo separado, seglin corresponda, s6lo cuando es probable que la empresa

I1



INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023

(En balboas)

(h)

obtenga los beneficios econémicos futuros asociados al bien y el costo se pueda
medir confiablemente. Los costos considerados, reparaciones y mantenimiento se
cargan al estado consolidado de resultados integrales durante el periodo financiero
en el cual se incurren.

Los gastos de depreciacién y amortizacion de propiedad y equipos se cargan a las
operaciones corrientes utilizando el método de linea recta considerando la vida (til
estimada de los activos. La vida util estimada de los activos es considerada con
rangos de 3 a 30 afios.

Categoria Vida qtil
Edificio 30 afios
Mejoras a la propiedad 10 afios
Maquinaria y equipos 10 afios
Aire acondicionado 5 aflos

La ganancia o pérdida que se d¢, la disposicién o retiro de un activo es determinada
como la diferencia entre €l ingreso producto de la venta y el valor en libros del
activo y es reconocido en el estado consolidado de resultados integrales.

Deterioro de activos no financieros

Los valores en libros de los activos no financieros de la entidad son revisados a la
fecha del estado de consolidacion de la situacion financiera para determinar si
existe un deterioro en su valor.

Si dicho deterioro existe, el valor recuperable del activo es estimado y se reconoce
su pérdida por deterioro igual a la diferencia entre el valor en libros del activo y su
valor estimado de recuperacion. La pérdida por deterioro en el valor de un activo
se reconoce como gasto en el estado consolidado de resultados integrales.

Efectivo y equivalente de efectivo

Se clasifican como efectivo y equivalentes de efectivo, las partidas que estén a la
vista, que sean realizables en efectivo en plazos inferiores a noventa dias. Se
reconocerdn inicialmente a su valor de transaccion, posteriormente se reconoceran
al costo que es la mejor estimacion de su valor razonable.

El efectivo comprende la siguiente partida:

¢ Bancos

Comprende las distintas cuentas de ahorro y cuentas corrientes a nombre de la
entidad, destinados a atender los requerimientos de pagos y recaudaciones.
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INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

(i)

k)

@)

Inversion en afiliadas

Las inversiones en afiliadas son aquellas inversiones en acciones o derechos en
sociedades que se mantienen con el objeto de ejercer control o influencia
significativa en la empresa en que se invierte.

La inversion es reconocida inicialmente a su costo que es la mejor estimacion del
su valor razonable de este instrumento financiero; esto incluye todos los costos de
la transaccion.

Las inversiones en afiliadas serdn objeto de estimaciones de deterioro cuando:

(a) Exista evidencia objetiva del incumplimiento de los pagos a cargo de la
empresa afiliada o del desmejoramiento de sus condiciones crediticias o,

(b) El dividendo procedente de la inversion supere el resultado de la empresa
asociada en el periodo en que este se haya decretado.

Se verificara si existen indicios de deterioro; por lo menos, al final del periodo
contable, para determinar si hay indicios de deterioro del valor de las inversiones.

Préstamos y cuentas por pagar accionistas

Las obligaciones contractuales con los accionistas son registradas a su valor
nominal; estas obligaciones no generan intereses, ni recargos y no cuentan con
politicas de pagos. Por consiguiente, no tienen fecha de vencimiento. En el balance
general se presentan como pasivos no corrientes.

Partes relacionadas

La empresa registra las transacciones con sus partes relacionadas a costo historico;
se realiza un analisis de las transacciones de cada una de sus partes relacionadas
para identificarlas, luego de esto se observa si las partes relacionadas mantienen
control una sobre la otra en la toma de las decisiones financieras y operativas.

Una transaccién entre partes relacionadas es una transferencia de recursos, servicios
u obligaciones entre ellas, con independencia de que se cargue o no un precio.

Bonos
Los bonos son reconocidos inicialmente a su valor razonable. Subsecuentemente,
son medidos a su costo amortizado; cualquier diferencia entre el producto (neto de

los costos de la transaccién) y el valor nominal de los bonos, son reconocidos en los
estados de resultado de la empresa usando el método de tasa de interés efectiva.
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INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

(m) Dividendos

(n)

(0)

Los dividendos son reconocidos como un pasivo en el estado de situacion cuando la
empresa tiene obligacion de distribuir los dividendos al accionista. Dicha
distribucion esté autorizada en Acta de Junta de Accionistas.

Los dividendos declarados se deducen de las utilidades retenidas de la empresa.

Reconocimiento de ingresos
Medicion

Los ingresos provenientes de las actividades ordinarias se medirdn al valor
razonable de la consideracion recibida o por recibir, considerando cualquier
descuento que sea practicado por la empresa.

Reconocimiento

Los ingresos por la actividad ordinaria de la empresa son reconocidos en el estado
de resultados cuando se cumplan todas y cada una de las siguientes condiciones:

e Laempresa ha transferido al cliente los riesgos y ventajas de tipo significativo.

e La empresa no conserva para si ningln tipo de control sobre las casas
vendidas.

o El impuesto de los ingresos ordinarios puede ser medido con fiabilidad.

e Probabilidad de que la empresa reciba los beneficios econdmicos asociados
con la transaccion.

e Los costos incurridos o por incurrir en relacion con la transaccion pueden ser
medidos con fiabilidad.

Actividades Obligaciones de desempeiio ~ Reconocimiento de

ordinarias ingresos

Ingresos por alquiler Corresponde al alquiler de Los  ingresos  se
locales comerciales y reconocen cuando el

apartamentos, con base en los servicio es prestado.
términos de los contratos y se
registran por medio de facturas.

Reconocimiento de gastos

Los gastos se reconocen de forma inmediata cuando un desembolso no genera
beneficios econdmicos futuros o cuando no cumple los requisitos necesarios para
su registro como activo.
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Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

(p) Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta del afio corresponde al saldo del impuesto corriente. El
Impuesto sobre la renta es reconocido en el estado de utilidades, excepto cuando
estd relacionado con partidas reconocidas directamente en el patrimonio.

3. FEfectivo

El efectivo al 31 de diciembre de 2023 se presenta a continuacion:

2023 2022
Bancos:
The Bank of Nova Scotia 4,319 6,201
Banistmo, S.A. 107,934 17,180
Banistmo, S.A.-concentracion 5,267 17,050
Banistmo, S.A.-servicio de deuda 5,022 5,021
Banistmo, S.A.-reserva 199,147 199,015
Banistmo, S.A.-exceso de efectivo 5,002 5,023
Total 326,691 249.490

Los fondos mantenidos en las cuentas de concentracién, servicio de deuda, reserva y exceso
de efectivo pertenecen al Fideicomiso y son administrados por Banistmo, Investment
Corporation, S. A. en su calidad de Fiduciario.

4. Cuentas por cobrar, neto

Al 31 de diciembre, el analisis de antigiiedad de las cuentas por cobrar-comerciales, segin la
fecha de facturacién, se detalla a continuacion:

2023 2022

Cuentas por cobrar, netas 17,273 12,179
Menos: Reserva de cuentas malas (1,800) (1,800)
15,473 10,379

El andlisis de antigiiedad de las cuentas por cobrar-comerciales, seglin la fecha de
facturacion, se detalla a continuacion:

2023 2022
1-30 dias 16,257 8,417
31-60 dias 856 3,183
61-90 dias 160 238
Mas de 91 dias - 341
Total 17,273 12,179
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Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

El movimiento de la provision para cuentas incobrables se detalla a continuacion:

2023 2022
Saldo inicial (1,800) (1,800)
Adicién - -
Castigo - -
Saldo final (1.800) (1.800)

5. Gastos e impuestos pagados por adelantado

Al 31 de diciembre de 2023, los gastos e impuestos pagados por adelantado son los

siguientes:
2023 2022
Impuestos 13,170 30,276
Seguro pagado por adelantado 336 1,731
Otros 38.443 6.263
Total 51,949 38,270

6. Propiedad de bienes de inversion, neto

El detalle de la propiedad de bienes de inversion, neto al 31 de diciembre de 2023, es el

siguiente:
Aiio 2023
Maquinaria Elevadores y
ACTIVOS Terreno Edificio g ¥ Mejoras escaleras Total
equipos Py
eléctricas

Al inicio del afio 1,200,000 11,332,690 272,209 215,435 41,889 13,062,223
Adiciones - - 15.000 21.066 - 36,066
Al final de afio 1,200,000 11,332,690 287,209 236,501 41,889 13,098,289
DEPRECIACION
ACUMULADA
Al inicio del afio - (2,911,088) (261,807) (149,027) (1,613) (3,323,535)
Adiciones - (375.015) (2,432) (6.443) (1.382) (385.272)
Al final del afio - (3.286.103) (264.239) (155.470) (2.995) (3.708.807)
Saldo neto segtin
libros 2023 1,200,000 8,046,587 22970 81,031 38,894 __ 9,389,482
Saldo neto segtin
libros2020 T A200000 8421602 —10:402 —06,408 —d0.276 9,738,684
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Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

7. Inversiones en afiliadas

Las inversiones en afiliadas al 31 de diciembre de 2023 se detallan a continuacion:

2023 022
Acciones de capital 3.500.,000 -
Total 3,500,000 -

El movimiento de las inversiones a costo historico con cambios en otro resultado integral se
presenta a continuacion:

2023 2022
Saldo inicial del afio 0 -
Valorizacion de inversiones en acciones 3,500,000 -
Saldo al final del periodo 3,500,000 -

Inmobiliaria Nidaco, S.A. adquirié las acciones de Patacén Properties, Inc., sociedad
propietaria de la finca donde se construira el nuevo Centro de Distribucién (CEDI) de Elmec,
S.A. en la ciudad de Panamé, por tres millones quinientos mil balboas B/.3,500,000.

8. Cuentas por cobrar- pagar relacionadas

Las cuentas por cobrar relacionadas al 31 de diciembre de 2023 son las siguientes:

2023 2022
Patacon Properties, Inc. 1.385.851 -
Total 1,385,851 -

Los saldos entre compaiiias relacionadas no tienen fecha de vencimiento ni generan intereses.

9. Bonos por pagar

La Superintendencia del Mercado de Valores autorizé la emisién publica de bonos
corporativos de Inmobiliaria Nidaco, S.A., mediante Resolucién No. SMV134-19 de 12 de
abril de 2019, por valor nominal de treinta millones de balboas (B/.30,000,000). Actualmente
se mantienen en circulacién, bonos con serie A y B, emitidos en el afio 2019, por un total de
cinco millones cuatrocientos mil balboas (B/.5,400,000). Para el afio 2022, Inmobiliaria
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Nidaco, S.A., emitié nueva serie de bonos con serie C, por un valor de un millén quinientos
mil balboas (B/.1,500,000), con denominaciones de multiplos de mil balboas (B/.1,000), con
el desglose siguiente:

Los bonos garantizados de la serie A podran ser objeto de redencién anticipada ya sea de
forma parcial o totalmente, sujeto a las siguientes condiciones:

o Durante los primeros cinco afios a partir de su fecha de emision respectivas, el precio
de redencion anticipada sera de ciento un por ciento de saldo insoluto a capital de los
Bonos Garantizados serie A.

e Una vez cumplidos los primeros cinco afios después de su fecha de emision
respectiva, el emisor, a su entera disposicion, podrd redimir los Bonos Garantizados
serie A al cien por ciento del saldo insoluto a capital de los Bonos Garantizados serie
A. en los casos de redenciones parciales, la suma asignada no podra ser menor a
Quinientos mil délares.

Los bonos de serie A estan respaldados por un fideicomiso de garantia y el agente fiduciario
es Banistmo Investment Corporation, S.A. Estos bonos de serie A estan garantizados por:

e Cuentas fiduciarias.

e Los fondos derivados de la emisién de bonos garantizados y subordinados.

e Cesion irrevocable e incondicional de los cdnones de arrendamientos cedidos,
mediante contrato proveniente de los contratos de arrendamiento celebrados por los
fideicomitentes (en calidad de arrendadores) con las empresas relacionadas del
emisor (en calidad de arrendatario) sobre los bienes inmuebles y propiedades
estratégicas, los cuales de depositardn en una cuenta de concentracion del
fideicomiso.

o [l efectivo disponible en las cuentas de:

o Concentracién
o Servicio de deuda
o Reservay exceso de efectivo

e Bienes gravados y cualquier producto de su ejecucion, incluyendo edificio, ubicado
en Via Israel, sobre la finca 255549.

e Derechos sobre las fianzas y seguro de bienes gravados.

o Dineros, bienes y derechos que produzcan los bienes fiduciarios en concepto de
ganancias de capital, intereses, créditos, indemnizaciones u otro concepto.

La serie B de bonos subordinados fue emitida por la suma de B/.1,500,000 y la misma se
encuentra en circulacién. Fue ofertada el 27 de diciembre de 2020 y el producto de esta
colocacién fue recibido el 31 de diciembre de 2019. La finalidad de estos bonos
subordinados es para capital de trabajo y los mismos no se encuentran garantizados.

La serie C de bonos subordinados fue emitida por la suma de B/.1,500,000 y la misma se
encuentra en circulacién. Fue ofertada el 20 de junio de 2022. La finalidad de estos bonos
subordinados es para capital de trabajo y los mismos no se encuentran garantizados.
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INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

10.

11.

12.

Cuentas por pagar proveedores

Las cuentas por pagar proveedores al 31 de diciembre de 20223 se presentan a
continuacion:

2023 2022
Cuentas por pagar proveedores 16.583 7.892
Total 16,583 7,892

Las cuentas por pagar proveedores al 31 de diciembre de 2023 se detallan a continuacion:

2023 2022

De 0 a 30 dias 12,205 2,142
De 60 a 90 dias 4,327 589
De 90 a mas de 120 dias 51 5,161
16,583 7,892

Prestamos por pagar relacionada

Al 31 de diciembre de 2023, Inmobiliaria Nidaco, S.A. alcanzé un acuerdo y financiacion
con Elmec, S. A. por la suma de seis millones trescientos veintiséis mil trescientos cuarenta
y siete balboas (B/.6,326,347). Estos fondos seran rembolsados a través de nuevas emisiones
de bonos corporativos.

Cuentas y dividendos por pagar accionistas

Al 31 de diciembre de 2023, las cuentas por pagar accionistas fueron por la suma de setenta
y siete mil novecientos setenta y dos balboas (B/.77,972) (2022: B/.77,972). Estos montos
no exigen cargos por intereses ni tienen fecha especifica de vencimiento.

Mediante Acta de Junta de Accionistas de Inmobiliaria Nidaco, S.A. celebrada el 31 de
diciembre de 2023, se autorizo la distribucién de dividendos por la suma de ciento veintisiete
mil balboas (B/.127,000), correspondientes a las utilidades del periodo correspondiente al
afio 2023.

Dentro de la distribucion del afio 2023, se encuentra el pago al Tesoro Nacional por retencion
correspondiente a dicho impuesto, como se observa a continuacion:

2023 2022
Saldo inicial 121,500 54,000
Distribucion de dividendos 2023 127,000 75,000
Impuesto sobre distribucién de dividendos (12,700) (7.500)
Total 235,800 121.500
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INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

13. Capital adicional

Durante el afio 2017, la Junta de Accionistas de Inmobiliaria Nidaco, S.A. aprob6 un
Convenio de Escision Parcial con la sociedad Elmee, S.A., el cual se perfecciono el 29 de
diciembre de 2017. Como parte de este convenio, se escindié a favor de Inmobiliaria Nidaco,
S.A., la suma de dos millones diez mil balboas (B/.2,010,000) como incremento al capital
existente.

14. Gastos generales y administrativos

Los gastos generales y administrativos al 31 de diciembre del 2023 se detallan a continuacion:

2023 2022
Honorarios por servicios 91,381 101,081
Vigilancia 43,800 43,800
Impuestos generales 10,235 12,250
Reparaciones y mantenimiento 48,304 64,527
Dietas 40,000 17,000
Gastos legales y notariales 161 481
Otros gastos generales 4,168 9,281
Aseo y limpieza 1,678 3,378
Seguros generales 14,999 15,504
Gastos bancarios 22,542 34,970
Agua y electricidad 21,572 26,155
Total de gastos generales y administrativos 298,840 328,427

15, Impuesto sobre la renta

Las declaraciones juradas del impuesto sobre la renta estan sujetas a revisién por las
autoridades fiscales por los tres tltimos afios, contados a partir de los tres afios seguidos a la
presentacion de las mismas, de acuerdo a regulaciones fiscales vigentes.

De acuerdo a la legislacién fiscal panamefia vigente, las empresas estan exentas del pago de
impuesto sobre la renta en concepto de ganancias provenientes de fuente extranjera. También
estan exentos del pago de impuesto sobre la renta, los intereses ganados sobre depdsitos a
plazo en bancos locales, los intereses ganados sobre valores del Estado Panamefio ¢
inversiones en titulos-valores emitidos a través de la Bolsa de Valores de Panama.
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INMOBILIARIA NIDACO, S.A.

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

Durante el afio 2010 se modificaron las regulaciones fiscales en la Reptblica de Panama, por
lo cual el gasto de impuesto sobre la renta corriente debe ser registrado a una tasa del 25%
sobre la renta neta gravable en base al monto que resulte mayor entre:

a. Larenta neta gravable que resulta de deducir de la renta gravable del contribuyente,
las rebajas concedidas mediante regimenes de fomento o produccion y los arrastres
de pérdidas legalmente autorizados; este cédlculo se conoce como el método
tradicional.

b. La renta neta gravable que resulte de deducir del total de ingresos gravables del
contribuyente, el 95.33% (este célculo se conoce como el calculo alterno del
impuesto sobre la renta). Se aplica a ingresos mayores a B/.1,500,000.

Si al momento de practicar el calculo para determinar el impuesto sobre la renta, la empresa
determina que incurrird en pérdida, podra solicitar a la Direccion General de Ingresos la no
aplicacién del célculo alterno del impuesto sobre la renta. Igual solicitud podra presentar el
contribuyente cuya tasa efectiva del impuesto sobre la renta exceda el 25%.

La empresa no ha reconocido el impuesto sobre la renta diferido ya que considera que no

tiene diferencias temporarias entre sus registros financieros y normas fiscales que lo
justifique.

2023 2022

Impuesto causado 102,259 61,103

La conciliacion entre la utilidad financiera antes de impuesto sobre la renta y la utilidad
neta fiscal al 31 de diciembre de 2023 es la siguiente:

2023 2022
Utilidad financiera antes del impuesto sobre la renta 402,535 256,976
Mas/menos:
Ingresos exentos (1,296) (15,022)
Gastos no deducibles 7,798 2,456
Renta gravable antes de beneficios fiscales 409,037 244410
Impuesto sobre la renta (25%) 102,259 61,103
Anticipos al impuesto sobre la renta en libros (61.115) -
Impuesto sobre la renta a pagar _ 41,144 61,103
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Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
(En balboas)

16. Riesgos financieros
LLa gerencia considera que los riesgos mds importantes a los que estan expuestos los
instrumentos financieros activos y pasivos de la empresa son los riesgos de crédito, liquidez

y de mercado. Los riesgos de mercado incluyen riesgos de tasas de interés y de precios.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito expone a la empresa a que la contraparte en un préstamo o inversion no
cumpla con cualquier pago que debia hacer a la empresa de conformidad con los términos y
condiciones pactadas en el contrato. En el manejo de riesgo de crédito, la empresa tiene la
politica de hacer negocios Unicamente con contrapartes que tienen un perfil crediticio
aceptable y donde sea necesario, obteniendo garantias reales.

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez surge en la fuente de fondos para las actividades de crédito o inversiones,
en el sentido del riesgo de no poder financiar sus activos a periodos y tasas apropiadas y el
riesgo de no poder liquidar sus activos a precios y en tiempo razonable, en caso de necesidad.
La empresa tiene acceso a fuentes adecuadas de financiamiento.

Los siguientes son los vencimientos contractuales de los pasivos financieros:

2023
Valor registrado 6 meses 0o menos 6 a 12 meses 1 afio y mas
2023
Bonos por pagar 6,300,000 300,000 300.000 5,700,000
6,300,000 300,000 300,000 5,700,000
2022
Valor registrado 6 meses 0 menos 6 a 12 meses 1 afio y mas
2022
Bonos por pagar 6,900,000 300.000 300,000 6,300,000
6,900,000 300,000 300,000 6,300,000

Administracion de riesgo de capital

El objetivo de la empresa en el manejo del capital es el de salvaguardar la habilidad para
continuar como negocio en marcha, con el objetivo de proveer retornos a sus accionistas y
beneficios a otros acreedores y para mantener una estructura dptima de capital que reduzca el
costo del mismo.

La empresa monitorea su capital sobre la base de razén de apalancamiento. El apalancamiento
es el resultado de dividir la deuda neta entre el total del patrimonio. La deuda neta se calcula
como el total de préstamos y sobregiros que se muestran en el estado de situacion financiera,
menos el efectivo.
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Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2023
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A continuacion, se muestra la razon de apalancamiento de la empresa al 31 de diciembre de
2023:

2023 2022
Obligaciones financieras 6,300,000 6,900,000
Menos: efectivo 326,691 249,490
Deuda neta 5.973,309 6,650,510
Total de patrimonio 2,980,176 2,780,602
Razén de apalancamiento 2.00 2.39

Riesgo de tasas de interés vy de precios

Las operaciones estdn sujetas al riesgo de fluctuacion de tasas de interés, dado que los activos
que devengan interés y los pasivos que causan interés vencen o se les renueva tasas en
diferentes periodos o los montos varian.

17. Eventos posteriores
La empresa ha evaluado los eventos subsecuentes desde la fecha final del estado de situacién
financiera hasta el 27 de marzo de 2024, fecha en que los estados financieros estaban

disponibles para su emision y se determiné que no requieren revelaciones adicionales de otros
asuntos.

EEEEE SRR
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Senores

Fideicomiso Inmobiliaria Nidaco, S. A.

Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.
Panama, Republica de Panama

Opinion

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso Inmobiliaria Nidaco, S. A.

(“el Fideicomiso”), que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de
2023, y los estados de ingresos y gastos, de cambios en el patrimonio y flujos de efectivo por
el ano terminado en esa fecha y las notas a los estados financieros, incluyendo un resumen de
las politicas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros del Fideicomiso Inmobiliaria Nidaco, S. A. por el
ano terminado al 31 de diciembre de 2023 han sido preparados, en todos sus aspectos
importantes, de conformidad con las politicas contables descritas en la Nota 3 a los estados
financieros.

Base de la Opinion

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria. Nuestras responsabilidades con base en esas normas se describen con mas detalle
en la seccion Responsabilidades del Auditor en Relacion con la Auditoria de los Estados
Financieros de nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con el
Codigo de Etica para los Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (Cédigo de Etica del IESBA) junto con los
requerimientos de ética, que son relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros
en la Republica de Panama, y hemos cumplido con nuestras otras responsabilidades éticas de
conformidad con estos requer1m1entos y con el Codigo de Etica del IESBA. Consideramos que
la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una
base para nuestra opinion de auditoria.

Asunto de Enfasis
Base de contabilidad y restriccion en el uso y distribucién

Sin calificar nuestra opinién, llamamos la atencién a la Nota 2 a los estados financieros, la
cual describe la base de contabilidad. Los estados financieros han sido preparados para asistir
al Fideicomiso en el cumplimiento con los requerimientos de informacion financiera de la
Superintendencia de Mercado de Valores de Panama. En consecuencia, los estados financieros
podrian no ser apropiados para otro propdsito.

BDO Audit, BDO Tax y BDO Advisory son sociedades anonimas panamefias, miembros de BDO International Limited, una compania limitada por garantia del Reino
Unido, y forma parte de la red internacional BDO de firmas miembros independiente.

BDO es el nombre de la marca de la red BDO y de cada una de las Firmas Miembro de BDO.



Tel: +506 279 9700 Edificio BDO
Fax: +507 236 4143 Urb. Los Angeles, Ave. El Paical
www.bdo.com.pa Panama, Rep. de Panama

Senores

Fideicomiso Inmobiliaria Nidaco, S. A.

Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.
Panama, Republica de Panama

Responsabilidades de la Administracion y de los Encargados del Gobierno Corporativo del
Fideicomiso sobre los Estados Financieros

La Administracion es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados
financieros de acuerdo con las politicas de contabilidad descritas en la Nota 3 a los estados
financieros, y por el control interno que la Administracion determine necesario para permitir la
preparacion de estados financieros libres de errores significativos, ya sea debido a fraude o a
error.

Los encargados del Gobierno Corporativo son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera del Fideicomiso.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable sobre si los estados financieros en su
conjunto estan libres de representacion erronea de importancia relativa, ya sea debido a
fraude o error, y para emitir el informe del auditor que incluye nuestra opiniéon. Seguridad
razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que una auditoria llevada a cabo de
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria siempre detectara un error de
importancia relativa, cuando éste exista. Los errores pueden surgir debido a fraude o error y
son considerados de importancia relativa si, individualmente o en su conjunto, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones financieras que tomen los usuarios con base en
estos estados financieros.

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

e Identificamos y evaluamos los riesgos de errores de importancia relativa en los estados
financieros, ya sea debido a fraude o error, disefnamos y realizamos los procedimientos de
auditoria para responder a esos riesgos; y obtuvimos evidencia de auditoria que sea
suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinion de auditoria. ELl
riesgo de no detectar un error de importancia relativa debido a fraude es mayor que uno
resultante de un error de importancia relativa debido a error, ya que el fraude involucra
colusion, falsificacion, omisiones intencionales, manifestaciones intencionalmente
erroneas, o la evasion del control interno.

e Obtenemos un conocimiento del control interno relevante para la auditoria, con el fin de
disenar los procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero
no con el proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso.

BDO Audit, BDO Tax y BDO Advisory son sociedades anonimas panamefias, miembros de BDO International Limited, una compania limitada por garantia del Reino
Unido, y forma parte de la red internacional BDO de firmas miembros independiente.

BDO es el nombre de la marca de la red BDO y de cada una de las Firmas Miembro de BDO.
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Senores

Fideicomiso Inmobiliaria Nidaco, S. A.

Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.
Panama, Republica de Panama

e Evaluamos lo apropiado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion.

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

e Obtenemos evidencias suficientes y apropiadas en revelacion con la informacion
financiera de las entidades o actividades del negocio del Fiduciario para expresar una
opinion sobre los estados financieros. Somos responsables de la direccion, supervision y
ejecucion de la auditoria del Fideicomiso.

Nos comunicamos con los encargados del Gobierno Corporativo del Fideicomiso en relacion
con, entre otros asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria, y los
hallazgos importantes de la auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa del
control interno que identificamos durante nuestra auditoria.

Otros requerimientos legales y reglamentarios

En cumplimiento con la Ley 280 del 30 de diciembre de 2021, que regula el ejercicio de la
profesion del Contador PUblico Autorizado en la RepuUblica de Panama, y atendiendo
especificamente el Capitulo Il “Ejercicio de la Profesion”, Articulo 13, indicamos que la
direccion, ejecucion y supervision de este compromiso de auditoria se realizo fisicamente en
el territorio nacional.

/Q)’DO Q\a’/g’”?é

28 de febrero de 2024. Carlos Pinto A.
Panama, Republica de Panama. Socio de Auditoria
C.P.A. 0025-2018

BDO Audit, BDO Tax y BDO Advisory son sociedades andnimas panamefias, miembros de BDO International Limited, una compania limitada por garantia del Reino
Unido, y forma parte de la red internacional BDO de firmas miembros independiente.

BDO es el nombre de la marca de la red BDO y de cada una de las Firmas Miembro de BDO.



Fideicomiso Inmobiliaria Nidaco, S. A.
Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.

Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

Nota 2023 2022
Activos:

Depositos en bancos 4 214,438 226,108
Bienes inmuebles 5 13,200,000 13,200,000
Total de activos 13,414,438 13,426,108

Patrimonio:
Aportes del fideicomitente 13,430,348 13,443,314
Pérdidas acumuladas (15,910) (17,206)
Total de patrimonio 13,414,438 13,426,108

Las notas en las pdginas 5 a 10 son parte integral de estos estados financieros.
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Fideicomiso Inmobiliaria Nidaco, S. A.

Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.

Estado de Ingresos y Gastos

Por el afio terminado al 31 de diciembre de 2023

(Cifras en balboas)

Ingresos por:
Intereses sobre depdsitos en banco
Total de ingresos por intereses

Excedente de ingresos

Las notas en las pdginas 5 a 10 son parte integral de estos estados financieros.
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2023 2022
1,296 1,170
1,296 1,170
1,296 1,170




Fideicomiso Inmobiliaria Nidaco, S. A.

Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.

Estado de Cambios en el Patrimonio
Por el afio terminado al 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Aportes recibidos
Retiros de aportes
Bienes retirados
Excedente de ingresos

Saldo al 31 de diciembre de 2022

Aportes recibidos
Retiros de aportes
Excedente de ingresos

Saldo al 31 de diciembre de 2023

Aportes del Pérdidas Total de
fideicomitente acumuladas patrimonio
13,761,005 (18,376) 13,742,629
1,579,556 1,579,556
(1,597,247) (1,597,247)
(300,000) - (300,000)

- 1,170 1,170
13,443,314 (17,206) 13,426,108
1,905,163 1,905,163
(1,918,129) - (1,918,129)
- 1,296 1,296
13,430,348 (15,910) 13,414,438

Las notas en las pdginas 5 a 10 son parte integral de estos estados financieros.



Fideicomiso Inmobiliaria Nidaco, S. A.
Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.

Estado de Flujos de Efectivo
Por el afio terminado al 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

Flujos de efectivo de las actividades de operacion:
Excedente de ingresos
Ajustes para conciliar el excedente de ingresos

y el efectivo neto provisto en las actividades de operacion:

Ingresos por intereses

Efectivo generado de operaciones:
Intereses recibidos

Flujo de efectivo neto provisto por las actividades de operacion

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:
Aportes del fideicomitente
Retiros del fideicomitente

Flujo de efectivo neto usado en las actividades de financiamiento

Disminucién neta de efectivo

Efectivo y depdsitos en banco al inicio del ano
Efectivo y depésitos en banco al final del afio

Las notas en las pdginas 5 a 10 son parte integral de estos estados financieros.

4

Nota

2023 2022
1,296 1,170
(1,296) (1,170)
1,296 1,170
1,296 1,170
1,905,163 1,579,556
(1,918,129) (1,597,247)
(12,966) (17,691)
(11,670) (16,521)
226,108 242,629
214,438 226,108




Fideicomiso Inmobiliaria Nidaco, S. A.
Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

1.

Informacion general

El 10 de mayo de 2019, se firm6 el Contrato de Fideicomiso de Administracion de
Garantia (el "Contrato de Fideicomiso") entre Inmobiliaria Nidaco, S. A., como Emisor y
Fideicomitente, Banistmo Investment Corporation S. A., como Fiduciario; Banistmo S. A.
como Agente de Pago, Registro y Transferencia. Los Beneficiarios o Fideicomisarios son
los tenedores de los Bonos. Este Fideicomiso sera identificado como Fideicomiso
Inmobiliaria Nidaco, S. A. (Fideicomiso No.3180).

El Fideicomiso garantiza la Emision de Bonos Corporativos de Inmobiliaria Nidaco, S. A.
por un valor nominal total de hasta B/.30,000,000, registrada segun Resolucion SMV
No.134 - 19 de 12 de abril de 2019, de la Superintendencia del Mercado de Valores de
Panama.

Banistmo Investment Corporation S. A. (el “Fiduciario”), es una sociedad anonima
constituida el 28 de octubre de 1986 bajo las leyes de la Republica de Panama y se
dedica principalmente al negocio de administracion de fideicomisos y cuentas en plica.
El Fiduciario posee licencia fiduciaria concedida por la Superintendencia de Bancos de
Panama. Banistmo S. A., entidad constituida en la Republica de Panama, posee el 100%
de las acciones emitidas y en circulacion de Banistmo Investment Corporation S. A.

El negocio de fideicomisos en Panama esta regulado mediante la Ley No.1 del 5 de enero
de 1984 y el Decreto Ejecutivo No.16 del 3 de octubre de 1984, modificado por el
Decreto Ley No.43 del 11 de abril de 2017. El fideicomiso se constituye y regira por las
leyes de la Replblica de Panama, en especial la Ley 1 de 1984, segln la misma ha sido
modificada por la Ley No.21 del 10 de mayo de 2017, la Ley 44 de 1995 y el Decreto
Ejecutivo No.106 de 1995.

El Fideicomiso es administrado por orden del Fideicomitente y se registra y controla
separadamente de las operaciones regulares de Banistmo Investment Corporation S. A.
Son funciones del Fiduciario administrar los activos de acuerdo con los parametros
establecidos en el contrato y realizar todas las transacciones autorizadas como ente
fiduciario, la cual refleja como ingreso en sus resultados. Los gastos administrativos son
asumidos por el Fideicomitente de forma directa y no se apropia del patrimonio del
Fideicomiso.
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1.1

Propésito general del fideicomiso

Mediante el presente Fideicomiso se crea un patrimonio separado el cual sera
administrado, invertido y distribuido por el Fiduciario en los términos y sujeto a las
prioridades establecidas en este Contrato de Fideicomiso, para garantizar las siguientes
obligaciones (las "Obligaciones Garantizadas”):

El pago puntual y completo al vencimiento (en la fecha acordada de vencimiento o
antes de ésta si son declaradas como vencidas anticipadamente, incluyendo sin
limitacion por motivo de cualquier evento de vencimiento anticipado,
incumplimiento o cumplimiento imperfecto o tardio de cualquiera de los términos,
condiciones y acuerdos estipulados en los documentos de los bonos garantizados, o
por cualquier otra razén) de todas y cada una de las obligaciones y deudas,
incluyendo, sin limitacion, pago de saldo insoluto a capital de todas las series de
bonos garantizados emitidos y en circulacion, por una suma de hasta US$30,000,000,
intereses, obligaciones de reembolso, indemnizaciones, comisiones, gastos,
honorarios y otras sumas, y cualesquiera responsabilidades financieras de cualquier
naturaleza como quiera que fueran evidenciadas, que se adeuden bajo los bonos
garantizados y demas documentos de los bonos garantizados a los tenedores y demas
partes garantizadas, conforme al Contrato de Fideicomiso.

Asi como el cabal cumplimiento de todos los términos, condiciones, obligaciones y
acuerdos, contraidos o que en el futuro contraigan el Fideicomitente con las partes
garantizadas conforme a los documentos de los bonos garantizados, asi como los
derivados de todas las modificaciones, reformas, suplementos, extensiones,
renovaciones o reemplazos de aquellos.

El pago puntual y completo por parte del Fideicomitente de todos los gastos y
obligaciones incurridos y debidamente soportados o aquellos que en el futuro
incurra el Fiduciario, el Agente de Pago, Registro y Transferencia, y las demas
partes garantizadas, y sus respectivos asesores, en virtud de los documentos de los
bonos garantizados con el fin de conservar, mantener, defender, proteger,
administrar, custodiar, reemplazar, sustituir y adicionar bienes Fiduciarios,
incluyendo, sin limitacion, primas de seguro, impuestos, tasas, contribuciones,
honorarios y gastos razonables de abogados, gastos notariales y de registro.

El pago puntual y completo por parte del Fideicomitente de todos los honorarios,
gastos y obligaciones incurridos o que en el futuro incurra el Fiduciario, o sus
agentes asesores y las demas partes garantizadas para cobrar, ya sea en forma
judicial o extrajudicial, las deudas o hacer cumplir las obligaciones y compromisos a
los que se refieren los parrafos anteriores y para defender los derechos de las partes
garantizadas y del Fiduciario conferidos en el contrato de Fideicomiso y en los
demas documentos de los bonos garantizados, incluyendo, sin limitacion, los
honorarios y gastos de evaluar, preparar para la venta, vender, traspasar, ceder,
utilizar, aprovechar o de cualquier otra forma disponer de los bienes Fiduciarios o
de ejecutar el o los gravamenes impuestos sobre ellos, los honorarios y gastos de
peritos, los honorarios y gastos de abogados, las costas y otros gastos judiciales y las
fianzas.

Entregar al Fiduciario la suma de mil balboas (B/.1,000), como aporte inicial al
Fideicomiso, que sera depositada por el Fiduciario en una cuenta Unica.
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Las obligaciones garantizadas incluiran aquellas derivadas de los bonos garantizados, el
contrato de Fideicomiso y de cualquier otro documento de los bonos garantizados del
cual una parte garantizada fuese una parte suscriptora existente en este momento, asi
como aquellas derivadas de cualesquiera otros contratos o convenios celebrados en el
futuro entre las partes suscriptoras en relacion con aquellos, y todas aquellas
obligaciones que se deriven de cualesquiera modificaciones, enmiendas, suplementos,
extensiones, renovaciones o sustituciones de todos esos contratos. Sin limitar la
generalidad de lo antes mencionado, el contrato de Fideicomiso garantiza, en la medida
mas amplia permitida por la ley, el pago de todas las sumas que constituyan parte de las
obligaciones garantizadas y que serian debidas por el Fideicomitente a cualquiera de las
partes garantizadas de acuerdo con los documentos de los bonos garantizados.

Al 31 de diciembre de 2023, la Cobertura de Garantia representa el 4.06%, (2022: 3.38%)
la cual resulta de dividir el patrimonio del fideicomiso entre el monto en circulacién de
los bonos.

Autorizacion para la emision de los estados financieros

Estos estados financieros fueron autorizados para su emision por el Fiduciario el 26 de
febrero de 2024.

2. Base de preparacion
2.1 Declaracion de cumplimiento
Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados exclusivamente para
cumplir con los requerimientos de informacion financiera establecidos por la
Superintendencia del Mercado de Valores.

2.2 Base de medicion

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo historico o costo
amortizado.

2.3 Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros presentan cifras en balboas (B/.), la unidad monetaria de la
RepuUblica de Panama, la cual esta a la par y es de libre cambio con el délar (USD) de los
Estados Unidos de América. La Republica de Panama no emite papel moneda propio vy,
en su lugar, el dolar (USD) de los Estados Unidos de América es utilizado como moneda
de curso legal y funcional.
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3.

Resumen de politicas de contabilidad mas importantes

Las politicas de contabilidad detalladas a continuacion han sido aplicadas
consistentemente por el Fiduciario en estos estados financieros.

3.1 Efectivo y equivalente de efectivo

Para propositos del estado de flujos de efectivo, se considera como efectivo y
equivalentes de efectivo los depositos en bancos con vencimientos originales de 90 dias
0 menos.

3.2 Bienes inmuebles

Estan representados por bienes en garantia, recibidos en fideicomiso por el Fiduciario.
Los bienes se presentan al valor de avalio que tenian al momento en que fueron
recibidos en el fideicomiso.

3.3 Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses son reconocidos generalmente en el estado de ingresos y
gastos para todos los instrumentos financieros presentados a costo amortizado usando el
método de tasa de interés efectiva. El método de tasa de interés efectiva es un método
de calculo del costo amortizado de un activo o un pasivo financiero y de imputacion del
ingreso o gasto financiero a lo largo del periodo relevante. El calculo incluye todas las
comisiones y cuotas pagadas o recibidas entre las partes del contrato que son parte
integral de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y cualquier otra prima o
descuentos. Los costos de transaccion son los costos de origen, directamente atribuibles
a la adquisicion, emision o disposicion de un activo o pasivo. Al calcular la tasa de
interés efectiva, se estiman los flujos futuros de efectivo considerando los términos
contractuales del instrumento financiero; sin embargo, no considera las pérdidas futuras
de crédito.

3.4 Aportes recibidos al fideicomiso

Todos los derechos cedidos, los cuales incluyen los flujos destinados por el
Fideicomitente, segun este lo autorice y los contratos de servicios conexos, son
reconocidos como aportes al activo neto del Fideicomiso conforme se reciben.

3.5 Retiros de aportes al fideicomiso

Corresponden a todos los desembolsos que debe efectuar el Fiduciario de conformidad y

en cumplimiento con el respectivo contrato de Fideicomiso, los cuales se reconocen
como retiros de aportes al patrimonio del Fideicomiso conforme se desembolsan.
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3.6 Derechos sobre polizas
Corresponden a derecho de pélizas cedidos en garantia registrados como cuentas de
orden fuera del estado de activos y patrimonio, por la suma asegurada, segun se indica
en la poliza de seguro.

4. Depositos en bancos

Los depositos en bancos se detallan a continuacion:

2023 2022
Depositos a la vista 214,438 226,108

5. Bienes inmuebles

Al 31 de diciembre de 2023, el Fiduciario mantiene bienes inmuebles por la suma de
B/.13,200,000 (2022: B/.13,200,000), a fin de garantizar el pago del capital, intereses,
comisiones, costos, gastos de cobranzas judiciales o extrajudiciales y gastos de cualquier
otra indole a que hubiere lugar por razon de bonos de las series comerciales, asi como
para garantizar el fiel y exacto cumplimiento de las obligaciones derivadas de dichos
Bonos cuyo incumplimiento conlleve el vencimiento anticipado de los mismos, por todo el
tiempo que cualquiera de dichas obligaciones subsista.

El Fideicomiso cuenta con avallos sobre estos bienes inmuebles por un monto de
B/.13,200,000 (2022: B/.13,200,000) correspondiente al valor de venta forzosa segun el
Ultimo avallo realizado sobre los bienes inmuebles por Panamericana de Avaluos, S.A.
emitido el 4 de octubre de 2022.

6. Derecho sobre pélizas

El Fideicomiso mantiene derechos sobre polizas por la suma de B/.14,187,250
(2022: B/.14,187,250).

7. Contingencias
Conforme al mejor conocimiento del Fiduciario, el Fideicomiso no esta involucrado en

litigios o reclamacion alguna que sea probable que origine un efecto adverso significativo
en su situacion o su desempeno financieros.
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8.

Impuesto sobre la renta

El Decreto Ejecutivo No.170 del 27 de octubre de 1993, establece en el articulo 81 que se
consideran contribuyentes los Fideicomisos constituidos conforme a la Ley que generan
rentas gravables. Los Fideicomisos constituidos de acuerdo con la Ley No.1 del 5 de enero
de 1984, se considera contribuyente al Fideicomiso, quien determinara el impuesto de
acuerdo con las reglas generales aplicables a las personas juridicas y naturales segln sea
su naturaleza.

e De acuerdo con la legislacion fiscal vigente, la renta proveniente de los intereses
ganados sobre depositos en bancos locales, estan exentos del pago del impuesto
sobre la renta.

e Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Fideicomiso no genero renta gravable.
Marco regulatorio

La Ley 1 del 5 de enero de 1984, regula el Fideicomiso en Panama y se reglamento
mediante el Decreto Ejecutivo No.16 del 3 de octubre de 1984. Posteriormente, se
modificé el decreto anterior con el decreto Ejecutivo No.13 del 17 de abril de 1985.

La Ley 21 del 10 de mayo de 2017, establece las normas para la regulacion y supervision
de los Fiduciarios y del negocio del Fideicomiso, la cual establece que la
Superintendencia de Bancos de Panama tendra competencia privativa para regular y
supervisar a los Fiduciarios titulares de licencia fiduciaria o autorizada por ley para
ejercer el negocio de Fideicomiso, asi como velar por el adecuado funcionamiento del
negocio de Fideicomisos. La presente Ley deroga los articulos 36 y 37 de la Ley 1 de 5
enero de 1984, asi como el Decreto ejecutivo 16 del 3 de octubre de 1984, y modificd
varios articulos de la Ley 1 del 5 de enero de 1984.

Todas las sociedades con autorizacion de oferta publica garantizadas por el sistema de
Fideicomiso deben presentar a la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama,
trimestralmente, una certificacion del Fiduciario, en la cual constan los bienes que
constituyen el patrimonio del Fideicomiso.
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