Formulario IN-A

REPUBLICA DE PANAMA
COMISION NACIONAL DE VALORES

FORMULARIO IN-A

INFORME DE ACTUALIZACION

ANUAL

OFERTAS E INVERSIONES, S.A.

Ano terminado al 31 de diciembre del 2019

PRESENTADO SEGUN EL DECRETO LEY 1 DE 8 DE JULIO DE 1999 Y EL ACUERDO
No. 18-00 DE 11 DE OCTUBRE DEL 2000.

RAZON SOCIAL DEL EMISOR:

VALORES QUE HA REGISTRADO:

RESOLUCION DE SMV:

NUMEROS DE TELEFONO:

FAX DEL EMISOR:

DIRECCION DEL EMISOR:

DIRECCION DE CORREO
ELECTRONICO DEL EMISOR:

OFERTAS E INVERSIONES, S.A.

BONOS CORPORATIVOS

SMV 354-18 DEL 14 DE AGOSTO DE 2018

210-5377

210-3825

VIA PORRAS, PLAZA FIDANQUE, PISO 1, PANAMA

marrocha@fidanque.com



Formulario IN-A
2

| PARTE

. INFORMACION DE LA COMPANIA
A. Historia y Desarrollo de la Solicitante

Oferta e Inversiones, S.A. es una sociedad anénima de duracién perpetua organizada bajo las
leyes de la Republica de Panama, debidamente Inscrita desde el 16 de agosto de 2010 en el
Registro Pablico de Panama a la ficha 709862, documento 1826613, de la Secciéon de
Micropeiiculas (Mercantil), protocolizada mediante Escritura Ptbiica No. 9,469 del 11 de agosto
de 2010, otorgada en la Notaria Undécima del Circuito de Panama y con domicilio en la Ciudad
de Panama.

El Emisor se dedica al desarrolio y administracién de proyectos inmobiliarios comerciales, en la
Replblica de Panama, que luego alquila a terceros mediante contratos de alquiler a largo plazo.
Oferta e inversiones, S.A., cuenta con oficinas en Plaza Fidanque, Piso 1, Oficina 110 ubicado
sobre Via Porras y Calle Miguel Angel Paredes, apartado postal 0831-00975, Panama,
Repliblica de Panam3, teléfono 210-5377.

Desde su fundacién y hasta la fecha del presente Informe, el Emisor no ha sido sujeto de
reclasificacién, fusién, escision o consolidacion de ningGn tipo. Adicionaimente, al mejor
conocimiento de sus directores, la empresa no ha sido demandada o querellada ante ningtn
tribunal local o extranjero.

Desde su fundacion y hasta ia fecha del presente informe, las acciones de la empresa no han
sido parte de ningin intercambio, swap o suscripcién preferente.

Los gastos de capital efectuados a la fecha por el Emisor corresponden principaimente al
desarrollo del Centro Comercial Paseo Arraljan, del cual es duefio. Este proyecto se trata de una
piaza comercial de dos piantas ubicado en en el distrito de Arraljan, Panama Oeste, con un érea
total arrendable de 18,521m2. Cuenta con més de 365 espaclos de estaclonamientos y mas 40
locales comerciales, que incluyen restaurantes, supermercados, farmaclas, clinicas, bancos,
servicios, entre otros. Ademas, cuenta con aproximadamente 4,300 m2 de espacio destinado
para oficinas. Esta plaza iniclé sus operaciones durante el 2016.

B. Pacto Social y Estatutos del Solicitante

Con relacién a los directores, dignatarios y ejecutivos principales, no existen clausulas en el
Pacto Social con base en:
e La facultad para votar por si mismo o cualquier miembro de la Junta Directiva, en
ausencia de un quérum independiente.
e Retiro o no retiro de directores, dignatarios, ejecutivos o administradores por razones de
edad.
e NUmero de acciones requeridas para ser director o dignatario.

El pacto social no contiene disposiciones mas exigentes que las requeridas por la ley para
cambiar los derechos de los tenedores de las acciones.

Condiciones que gobiernan la convocatoria de Asambleas de Accionistas son:

e Asambleas Ordinarias: convocadas anualmente.

e Asambleas Extraordinarias: convocadas cada vez que lo considere justificado la Junta
Directiva o el Presidente. Ademas, la Junta Directiva o el Presidente convocaran a una
Asambiea Extraordinaria de Accionistas cuando asi lo soliciten, por escrito, uno o mas
accionistas que representen por lo menos un cinco por clento (5%) de las acciones
emitidas y en circulacién.

La citacién de la convocatoria ya sea ordinaria o extraordinaria, se hard de acuerdo a lo
establecido en la legislacion panamefia, con una anticipacion no menor de diez dias
consecutivos ni mas de sesenta dias a la fecha sefialada para la reunién. En esos avisos se
indicara el dia, la hora, el objeto y el lugar de la reunion.

No existe limitacién en los derechos para ser propietario de valores.

No existen limitaciones para el cambio de control accionario.

Para las modificaciones de capital, no existen condiciones mas rigurosas que las requeridas por
ley. ;
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C. Descripcion del Negocio
1. Descripcion General

El negocio principal del Emisor consiste en ser duefia de los locales comerciales de la Plaza
Paseo Arraljan y administradora de los mismos, lo cual conlleva el control de los locales,
incluyendo su arrendamiento, y el manejo de su financiamlento y capital. Los pagos de los
arrendamientos generados son cedidos por el Emisor para el repago de la Emisién y afrontar los
gastos de operacion.

2. Descripcion de la Industria

El mercado de bienes raices de Panama, est4d compuesto principalmente de tres sectores, los
cuales son segregados dependiendo del uso de los bienes raices. El sector de blenes raices
residencial, se caracteriza principalmente por la venta y alquiler de casas y apartamentos. El
sector de bienes raices comerclal, esté vinculado a Ia venta y alquiler de locales comerciales de
oficina. El sector de bienes raices industrial, estad compuesto princlpalmente de fabricas, plantas
productoras, procesadoras y galeras, entre otros. Adicionalmente, en los tres sectores de bienes
raices se lievan a cabo compra y venta de terrenos para el desarrollo de proyectos.

El Emisor participa del sector comercial y las inversiones en propiedades, que estan compuestas
principaimente por locales comerciales alquilados a terceros con contratos a largo plazo.

El principal factor de éxito en el mercado de blenes raices es determinar la viabilidad o
rentabilidad a largo plazo de la propiedad. Para ello, es importante considerar (i) el costo de
adqulsicion de la propiedad, el cual debera ser similar al de otros bienes con los cuales
competira dicho bien en el mercado de alquiler, (li) la ubicacién de la propledad, la cual es
fundamental para obtener los niveles de ocupacién necesarios para hacer la inversién en ia
propiedad rentable, y (lii) el canon de arrendamiento de la propiedad que debera ser de acuerdo
con las caracteristicas que ofrece la propiedad.

3. Principales Mercados en que Compite
Ofertas e Inversiones, S.A. compite en el mercado de Inversion y alquiler de locales comerciales.
Debido al exceso de oferta en la ciudad de Panama, el Emisor decidid ubicarse estratégicamente
en Panamé Oeste con el Centro Comerclal Paseo Arraijan, aprovechando de esta manera el
desarrollo de proyectos inmoblllarios en esta provincia producto de la explosién demografica y el
alto costo por metro cuadrado en el centro de la cludad. El Emisor tiene dos (2) clientes que
representan individualmente mas del dlez por ciento (10%) de los ingresos del negocio.

4, Restricciones Monetarias

No existe legisiacién, decreto o regulacion en la Republica de Panama que pueda afectar la
importaclén o exportacion de capital.

5. Litigios Legales y Sanciones Administrativas

A la fecha de este Prospecto Informativo, el Emisor no tiene litigios legales pendientes rii ha sido
objeto de sanciones administrativas por parte de la SMV ni por parte de la BVP.

D. Estructura organizativa

El siguiente organigrama muestra la estructura organizativa del Emisor:

Cosmopolitan

Consultjn_g Ldt.

52% 48% Vi
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Oferta e Inversiones, S.A. es propledad de Ravenna Agency Corp. que mantiene una
participacion acclonaria de 52% en el Emisor y de Cosmopolitan Consulting Ltd. que mantiene
una participacién accionarla en el Emisor de 48%.

E. Propiedades, Plantas y Equipo

A continuacién, se presenta un desglose de las Propiedades, Plantas y Equipo (“PPyE”)
propiedad del Emisor:

| Equiposy | Equipo de | Depreciacién | Construccién

, Blevadores | Oficina | L | acnmmlada £n proceso

31 de diciembre de

2005 . - - - - 17,366,553 | 17,366,553
31de d;‘;‘:;“"' ede | 23263427 | 190,886 - 1,608,913 | -199,521 131,726 | 24,995,431
31de d;“oile';‘b’ ede | 1363427 | 190,886 - 1,608913 | -997,823 | 1,930,086 | 25,995,489
31de dlsiembrede | 24,729,343 | 295,445 - | 2083913 | -1,852,956 - 25,255,745
e “;‘:)‘:;“b’ ©de | 24729343 | 300,133 | 1,027 | 2083913 | 2,743,650 - 24,370,766

En US$

e Al 31 de diciembre de 2015, el Emisor mantenia activos fijos por el orden de
US$17,366,553, que correspondia en su totalldad a la construccién en proceso de la
Plaza Paseo Arraijan y representé el 94% del total de activo;

e Al 31 de diciembre de 2016, los activos fijos aumentaron a US$24,995,431, producto de
la terminaclén de la Plaza, y representaron un 98% del total de activos;

» Al 31 de diciembre de 2017, los activos fijos aumentaron a US$25,995,489, ya que
durante el 2017 se Inici6 la construccién del Médulo 2 de la plaza, que corresponde a la
ampliacién de 750 m? de construcclén cerrada y 500 m2 de abiertos. Ademas, se adquiri6
un terreno contiguo a la plaza para desarrollar productos futuros o ampliaciones. Los
activos fijos representaron un 97% del total de activos a esa fecha.

e Al 31 de diclembre 2018 los activos disminuyen a US$25,255,745, esta baja es debido a
que en diciembre 2017 culmina la construccién del médulo 2 e inicia su depreciacion
desde enero 2018.

» Al 31 de diciembre 2019 los activos totalizan 24,370,766, esto debido a la depreciacién
que se aplicada durante el afio.

El principal componente de la Propledad, Planta y Equipo del Emisor, son planta y edificaciones,
que representa el 91% del PPyE para el 31 de diclembre de 2019.

El Grupo clasifica los edificios, terrenos, equlpo, elevadores y terreno como propiedades de
inversi6n, las cuales se mantienen con el fin de obtener rentas o plusvalfas, o ambas, incluyendo
el derecho de uso de la propiedad, derechos de uso de terrenos preparados para la transferencia
después de apreciacion y los edificios alquilados.

El Emisor mantiene los edificlos y terrenos que conforman sus activos principales primero bajo
préstamos hipotecarios o préstamos Interinos de construccion para las inversiones hechas en
dichos activos. Luego, para refinanclar esta deuda, se suscribieron Bonos Corporativos Serie A
en Agosto 2018 por US$14,750,000 y en Febrero 2019 se emitieron Bonas Subordinados Serie
D por $ 5,000,000.

No existen temas ambientales que puedan afectar la utilizacién de los activos principales del
Emisor.

F. Investigacion y Desarrollo, Patentes, Licencias

A la fecha, el Emisor no mantiene inversiones significativas en tecnologia, investigacion y
desarrolio.
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G. Informacién sobre tendencias

Las perspectivas econémicas sefialan un crecimiento que estara impulsado por fuertes
expansiones de inversiones puiblicas y privadas, asi como del consumo privado.

Dentro del sector privado, los mayores desempefios seran en ias areas de construccion,
transporte y logistica, comercio e intermediacion financiera, agregando a esto, esta la inversion
directa extranjera constituida por inversiones en hoteles, proyectos hidricos y mineria, entre
otros.

El plan de inversiones que tiene el Goblerno Nacional mantiene su curso y se estima que se
estaran generando inversiones relacionadas a la construccioén del Metro de Panama, ampliacion
de la Via Interamericana, entre otras.

Consecuentemente el consumo estara alimentado por el mayor nivel de empleo, el crédito
bancario y el creciente gasto publico. El nivel de demanda existente de crédito tanto comercial
como personal (local y extranjero) y oportunidades para reestructurar o refinanciar obligaciones
seguiran siendo el motor de la economfa panameiia.

. ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS
A. Liquidez

Ofertas e inversiones S.A. se dedica al desarrollo y administracién de proyectos inmobiliarios
comerciales, en la RepUblica de Panama, cuyo giro de negocio principal consiste en ser duefia
de los locales comerciales de la Plaza Paseo Arraijan y administrar los mismos, lo cual conlleva
el control de Ios locales, incluyendo su arrendamlento, y el manejo de su financiamiento y capital.

Mediante la Resolucion No. SMV-354-18 del 10 de agosto del 2018, Ofertas e inversiones S.A.
registré Bonos Corporativos hasta por un monto de B/. 38,000,000, en donde los pagos de los
arrendamientos generados son cedidos para el repago de la Emisién y afrontar los gastos de
operacion.

La Plaza Paseo Arraljén, se encuentra en sus primeros afios de operacion. Al 31 de diciembre de
2019, la empresa habia suscrito B/. 14,750,000 de la Serie A y para refinanciar deuda existente
incluyendo el préstamo interino y posterlormente en febrero 2019 emitié $ 5,000,000 de Bonos
Serie D (subordinada).

Por otro lado, el indice de liquidez (activos circuiantes / pasivos circulantes) tuvo una variacién,
de 0.10x al 31 de diciembre de 2018 a 0.13x al 31 de diclembre de 2019, esto debido a que el
pasivo circulante aumenta por la deuda corriente de los bonos emitidos.

B. Recursos de Capital

Los gastos de capital efectuados a la fecha corresponden principalmente al desarrollo del Centro
Comercial Paseo Arraljan, del cual es duefio.

La Deuda Total / Patrimonio aumento de 65.33x al 31 de diciembre de 2018 a 66.99x al 31 de
diciembre 2019, producto de la pérdida del periodo.

C. Resultados de las Operaciones

Al 31 de diciembre de 2019, se registraron ingresos totales por US$2,955,422 un incremento de
15.56% de los ingresos totales obtenidos del periodo anterior.

Por otro lado, los Gastos Generales y Administrativos totalizan US$2,050,479 ai cierre del 31 de
diciembre del 2019, US$430,616 més que el periodo anterior, el aumento mas significativo esta
en los gastos de intereses de los Bonos emitidos, y los Gastos de Depreciacién y Amortizacién
totalizan US$890,694, US$35,562 més que el periodo anterior.

La pérdida neta del periodo es de US$20,242 o -0.68% sobre el total de los ingresos.
D. Anadlisis de perspectivas

Las perspectlvas econémicas del pais sefialan un crecimiento que estara impulsado por fuertes
expansiones de inversiones puiblicas y privadas.

y
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El plan de inversiones que tiene el Gobierno Nacional mantiene su enfogue en inversiones
relacionadas a la ampliacion del Aeropuerto Internacional de Tocumen, construccién del Metro
de Panama, Ampliacion de la carretera Panamericana, entre otras, varlas de las cuales influyen
positivamente en desarrolio del entorno del proyecto.

A su vez, dentro del sector privado, ios mayores desempefios se estan dando en las dreas de
construccién, transporte y logistica, comercio e intermediacién financiera, asi como del consumo
privado.

Actualmente la propiedad del Emisor tiene mas del 89% de los locales alquilados considerando
los dltimos contratos firmados.

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

A. Identidad
1- Directores, Dignatarios, Ejecutivos y Administradores
(a) Directores Principales y Dignatarios

Eugenia Diaz Ossa - Presidente y Representante Legal

Nacionalidad: Panamefia

Fecha de Nacimiento: 19 de octubre de 1945

Domicllio Comerclal: ~ Ave. Federico Boyd No. 18 y Calle 51, Scotia Piaza, piso 6
Apartado Postal: 0816-03356

Correo Electrénico: gala@gala.com.pa

Teléfono: (507) 303-0303

Fax: (507) 303-0434

La Sefiora Diaz posee una Licenciatura en Mateméticas de la Universidad Nacional de Panama.
Se desempefio como Administradora de! Centro de Ciencias y Arte (EXPLORA). Actuaimente se
desempefia como operador corporativo.

Joseph Fidanque Maduro- Director y Secretario

Nacionaildad: Panamefia

Fecha de Nacimiento: 21 de diciembre de 1966

Domicilio Comercial: ~ Via Porras, Plaza Fidanque, Piso 1, San Francisco, Panama.
Apartado Postal: 0831-00975

Correo Electronico: tercero@fidanque.com

Teléfono: (507) 210-5520

Fax: (507) 210-3825

El sefior Fidanque posee una licenciatura en Clencias Econémicas de Tufs University en
Medford, Massachusetts, Estados Unidos.

Presidente de Fidanque Hermanos e Hijos y fundador de Star Contact, Ltd. Empresa
tercerizadora de servicios de Call Center con mas de 3,000 empleados y clientes como Dell,
Sears, T-Moblle, Best Buy y Copa. Actualmente es director de varias empresas donde destacan:
Muitiholding Corporation (BVP: MHC), Col6n Import & Export, Cochez Holdings e INDESA y
organizaciones como la Fundacién del Smithsonian Tropical Research Center (STRI) en
Panama, Fundacién Fliantrépica Fidanque y el Young Presidents® Organization (YPO).

Fue Gerente General del Aeropuerto de Tocumen entre el 2014 y 2017, y forma pare de la Junta
Directiva de la Superintendencia de Bancos de Panama.

Emma Marissa Fidanque Maduro de Herrera - Tesorera
Nacionalidad: Panamefia

Fecha de Nacimiento: 15 de julio de 1972

Domicliio Comercial: ~ Via Porras, Piaza Fidanque, Piso 1, San Francisco, Panama.
Apartado Postal: 0831-00975 ]/
Correo Electrénico: emmaf@fidanqudtravel.com /
Teléfono: (507) 210-5520 ’
Fax: (507) 210-3825
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La Sefiora Fidanque de Herrera posee una Licenciatura en Administracién de Empresas de
Bentley University, Massachusetts, Estados Unidos. Durante mas de 20 afios estuvo a cargo de
Fidanque Travel, brindando soluciones de viajes a clientes locales e internacionales.

Actualmente participa activamente de la administracién de bienes inmuebles del grupo.

Myra Vivian Fidanque Maduro de Orillac - Vicepresidenta

Nacionalidad: Panamefia

Fecha de Nacimiento: 18 de marzo de 1969

Domicilio Comercial: ~ Via Porras, Plaza Fldanque, Piso 1, San Francisco, Panama. G
Apartado Postal: 0831-00975

Correo Electrénico: morillac@fidangue.com

Teléfono: (507) 210-5520 Fax: (507) 210-3825

La Sefiora Fidanque de Orillac posee una Licenciatura en Liberal Arts en Hood College,
Maryland, Estados Unidos. Desde sus inicios, formé parte de Star Contact, Ltd. empresa
tercerizadora de servicios de Call Center con més de 3,000 empleados y clientes como Dell,
Sears, T- Mobile, Best Buy, y Copa, encargada de la Gestion Administrativa y de Control.
Actuaimente gestiona la Fundaciéon Filantrpica Fidanque y participa activamente de la
administracién de blenes inmuebles del grupo.

(b) Ejecutivos y Administradores

A la fecha el emisor no mantiene empieados directamente, sin embargo, sus operaciones son
monltoreadas por ejecutivos que reportan a los accionistas:

Joseph Fidanque Maduro — Gerente General

Nacionalidad: Panamefia

Fecha de Nacimiento: 21 de diciembre de 1966.

Domicilio Comercial: ~ Via Porras, Plaza Fidanque, Piso 1, San Francisco, Panama.
Apartado Postal: 0831-00975

Correo Electrénico: tercero@fidanque.com

Teléfono: (607) 210-5520

Fax: (507) 210-3825

El sefior Fidanque posee una licenciatura en Ciencias Econémicas de Tufs University en
Medford, Massachusetts, Estados Unidos.

Presidente de Fldanque Hermanos e Hijos y fundador de Star Contact, Ltd. Empresa
tercerizadora de servicios de Call Center con mas de 3,000 empleados y clientes como Dell,
Sears, T-Moblle, Best Buy y Copa. Actualmente es director de varias empresas donde destacan:
Muitihoiding Corporation (BVP: MHC), Col6n Import & Export, Cochez Holdings e INDESA y
organizaclones como la Fundacién del Smithsonian Tropical Research Center (STRI) en
Panamé, Fundaclén Filantrépica Fidanque y el Young Presidents”™ Organization (YPO).

Fue Gerente General del Aeropuerto de Tocumen entre el 2014 y 2017, y forma pare de la Junta
Directiva de la Superintendencia de Bancos de Panama.

Manuel Arrocha - Director Financiero

Nacionalldad: Panamefia

Fecha de Nacimiento: 02 de julio de 1983.

Domicilio Comerclal:  Via Porras, Plaza Fidanque, Piso 1, San Francisco, Panama.
Apartado Postal: 0831-00975

Correo Electrénico: marrocha@fidanque.com
Teléfono: (507) 210-5377
Fax: (507) 210-3825

Posee una Licenciatura de Ingenieria Electromecénica de la Universidad Tecnoldgica de
Panama en el afio 2008, un Master en International Business del Instituto de Empresas en
Madrid, Espafia en el 2011 y un Master en Quantitative Finance de ia Universidad de Alcala,
Madrid Espafia en el 2012.

Se ha desempefiado como: Gerente de Operaciones para Westjet Airlines y Gerente de
Proyectos e Inversiones para Cludad del Saber y Venture Club. Actuaimente es el Director
Financiero del Grupo Econémico y ve las operaciones de centros inmobiliarios, de
telecomunicaciones y de turismo, entre otras.

2o . S
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Katherine Reyes Espino - Gerente de Bienes Raices

Nacionalidad: Panamefia

Fecha de Nacimiento: 29 de Noviembre de 1981

Domicilio Comercial:  Via Porras, Plaza Fidanque, Piso 1, San Francisco, Panama.
Apartado Postal: 0831-00975

Correo Electrénico: kreyes@fidanque.com
Teléfono: (507) 210-5313
Fax: (507) 210-3825

Posee una Licenciatura en Pubiicidad y Mercadeo con Enfasis en Gerencia de Ventas de la
Universidad Latina de Panamé y Especlalizaclon en Gerencla de Ventas en The George
Washington University School of Business.

Se ha desempefiado como: Gerente de Mercadeo de Altos de Vistamares S.A., Gerente de
Ventas de Parque Logistico Panama de Grupo Corporativo Pérez. Actuaimente es la Gerente de
Bienes Raices del Grupo Econdmico, vela por los activos inmobiliarios y su comercializacion.

Cuenta con mas de 10 afios de experlencia en el sector inmobiliario y administracién de
inmuebles.

Rolando De Le6n — Gerente de Proyectos

Nacionalidad: Panamefia

Fecha de Nacimiento: 18 de noviembre de 1975.

Domicilio Comercial:  Via Porras, Piaza Fidanque, Piso 1, San Francisco, Panama.
Apartado Postal: 0831-00975

Correo Electrénico: rdeleon@fidanque.com
Teléfono: (507) 210-5211
Fax: (507) 210-3825

Rolando De Leén es Ingeniero Civil de la Universidad Tecnolégica de Panama. Posee una
Maestria en Administracion de Negocios y estudios de Postgrado en Administracion de
Proyectos de Construccion y Administracién Estratégica.

Cuenta con mas de 19 afios gestionando, administrando y construyendo proyectos y obras
civiles de diversas indoles (residencial, comercial, entre otros).

2- Empleados de importancia y asesores

Al 31 de diclembre del 2019, el Emisor no mantiene empleados.

3- Asesores Legales
Emisor no cuenta con asesores legales Internos.

El Emisor ha designado a la firma Aleman, Cordero, Galindo & Lee (*ALCOGAL”) como su
asesor legal externo para la preparacion de los Bonos, del Contrato de Agente de Pago, Registro
y Transferencia, del Contrato de Corretaje de Valores, del Prospecto Informativo, Contrato de
Suscripcion y en el registro de los Bonos en la SMV y en ia BVP. Los datos de contacto y
direccion de ALCOGAL son los siguientes:

Aleman, Cordero, Galindo & Lee

Ubicacién: Humboldt Tower, Piso 2, Calle 53 Este, Marbella
Teléfono: (507) 269-2620

Fax: (507) 264-3257

E-Mail: agerbaud@alcogal.com

Contacto: Arturo Gerbaud

4- Auditores.

El Emisor no cuenta con auditores internos, por lo que ha designado como sus auditores
externos a Nexia Auditores Panamé. A continuaci6n, se presenta su direccién y contacto:

Nexia Auditores Panama
Direccién Comercial:  Via Brasll, Calle Acueducto, Edificio Nexia Brasil 405, Piso 6
Contacto Principal: Edgar Barsallo / ’/%

Correo Eiectrdnico: ebarsallo@nexiapanama.com /

Vi
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Teléfono: 302-7800
Fax: 302-7405

5- Designacién por acuerdos o entendimientos

Los miembros de la Junta Directiva se escogen seglin acuerdo de los accionistas mayoritarios.
Ninguin director, dignatario, ejecutivo, administrador o asesor se ha designado bajo la base de
arreglos o entendimiento con los clientes o suplidores del Emisor.

B. Compensacion

El Emisor no paga dietas a los miembros de su Junta Directiva. Los Directores del Emisor no
reciben ningln otro tipo de compensacién por su desempefio como Directores y no ofrece planes
de opciones de acclones ni otro tipo de beneficios a los miembros de la Junta Directiva.

C. Gobierno Corporativo

A la fecha de este Informe, a lo interno de esta organizaci6n el emisor no ha adoptado las reglas
o procedimientos de buen goblerno corporativo contenidas en el Acuerdo No. 12-2003 de 11 de
noviembre de 2003.

D. Empleados

A la fecha el Emisor no mantiene empleados directamente.

E. Propiedad Accionaria

El Emisor es 52% propiedad de Ravenna Agency Corp. El 48% restante lo mantiene la sociedad
Cosmopolitan Consuiting Ltd.

La representacion tabuiar de los accionistas dei Emisor se presenta a continuacion:

B T R S e e e e e S e

. v o % de la
Cantidad de % del total de las Numero de 2

Grupode Empleados Cantidad total

Acciones acciones accionijstas o
de accionistas

Directores, Dignatarios,
Ejecutivos y Administradores

Otros Empleados 0 0% 0 0%

0 0% 0 0%

El Emisor no mantiene plan de acciones para empleados o ejecutivos.

IV.  ACCIONISTAS PRINCIPALES

La totalidad de las acclones emitidas y en circulacién del Emisor son propiedad de Ravenna
Agency Corp. y de Cosmopolitan Consuliting Ltd.

—_— —— .
Grupo de Numero de
Acciones Acciones acciones accionistas total de accionistas

1-500 500 100% 2 100%

% del total de'las Numero de 2% de la cantidad

" TOTALES — e b RN (). .

Cambios en el Control Accionario

A la fecha no existe ningln arreglo que pueda en fecha subsecuente resultar en un cambio de
control accionario del Emisor. En los Ultimos tres (3) afios no ha ocurrido ningGin cambio de

importancia en el porcentaje accionario del Emisor. /
it
M
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V. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES
A. Identificacién de negocios o contratos con partes relacionadas

El Emisor mantiene saldos con partes relacionadas que corresponden a los aportes y
financiamiento que las empresas del grupo han contribuldo para la construccion del centro
comercial Paseo Arraljan. Estas cuentas por pagar no tienen convenio de pago, ni fecha de
vencimiento y no devengan Iintereses.

B. Interés de Expertos y Asesores

Ninguno de ios expertos o asesores que han prestado serviclos al Emisor respecto de la
presentacién de este Prospecto Informativo son a su vez, Accionista, Director o Dignatario del
Emisor.

VI. TRATAMIENTO FISCAL

Los Tenedores Registrados de los Bonos emitidos por el Emisor, gozaran de ciertos beneficios
fiscales seguin lo estipulado en el Decreto Ley 1 de 8 de julio de 1999:

Impuesto sobre la Renta con respecto a Gananclas de Capital: De conformidad con el Articulo
334 del Texto Unico del Decreto Ley No. 1 del 8 de julio de 1999, por el cual se crea la

Superintendencia del Mercado de Valores y se regula el mercado de valores de la Reptiblica de
Panama (tal como dicho Decreto Ley ha sldo reformado) y el Titulo Ii de ia Ley 67 de 2011, para
los efectos del impuesto sobre la renta, del impuesto sobre dividendos y del impuesto
complementario, no se consideraran gravables las ganancias ni deducibies las pérdidas que
dimanen de ia enajenacién de valores, siempre y cuando dichos valores estén registrados en la
Superintendencia del Mercado de Valores de la Repiiblica de Panama y la enajenaci6n de los
mismos se dé a través de una boisa de valores u otro mercado organizado.

No obstante, lo anterior, de conformidad con lo dispuesto en el Articulo 2 de la Ley No. 18 de 19
de junlo de 2006, en los casos de ganancias obtenidas por la enajenacién de valores emitidos
por personas juridicas, en donde dicha enajenacién no se realice a través de una Bolsa de
Valores u otro mercado organizado, el contribuyente se sometera a un tratamiento de ganancias
de capital y en consecuencia calculara el Impuesto sobre la Renta sobre las ganancias obtenidas
a una tasa fija del dlez por ciento (10%) sobre la ganancia de capital. El comprador tendra Ia
obligacién de retener al vendedor, una suma equivalente al cinco por clento (5%) del valor total
de la enajenacién, en concepto de adelanto al Impuesto sobre la Renta sobre la ganancia de
capital. El comprador tendra la obligacién de remitir al fisco el monto retenido, dentro de los diez
(10) dias sigulentes a la fecha en que surgi6 la obligacién de pagar. Si hubiere incumplimiento, la
socledad Emisora es solidariamente responsable del impuesto no pagado. El contribuyente
podra optar por considerar el monto retenido por el comprador como el impuesto sobre la Renta
definitivo a pagar en concepto de ganancia de capital. Cuando el adelanto del Impuesto retenido
sea superior al monto resultante de aplicar la tarifa dei diez por ciento (10%) sobre la ganancia
de capital obtenida en la enajenacion, el contribuyente podra presentar una declaracion jurada
especial acreditando la retencién efectuada y reclamar el excedente que pueda resultar a su
favor como crédito fiscal apiicable al Impuesto sobre la Renta, dentro del periodo fiscal en que se
perfeccioné la transacclén. El monto de las ganancias obtenidas en la enajenacion de los valores
no sera acumulable a los ingresos gravables del contribuyente.

En caso de que un tenedor de Bonos adquiera éstos fuera de una Bolsa de Valores u otro
mercado organizado, ai momento de solicitar al Agente de Pago el registro de la transferencia
del Bono a su nombre, debera mostrar evidencia al Emisor de la retencién del 5% a que se
refiere el Articulo 2 de la Ley No. 18 de 19 de junio de 2006 en concepto de pago del impuesto
sobre la renta correspondlente por la ganancia de capital causada en la venta de los Bonos.

impuesto sobre la Renta con respecto a intereses: De conformidad con el Articulo 335 del Titulo
XVi del Texto Unico del Decreto Ley No. 1 del 8 de julio de 1999 (tal como dicho Decreto Ley ha
sido reformado) y el Titulo Il de la Ley 67 de 2011, los intereses que se paguen o acrediten sobre
valores reglstrados en la Superintendencia del Mercado de Valores, estaran exentos del
Impuesto sobre la Renta, siempre y cuando los mismos sean inicialmente colocados a través de
una bolsa de valores u otro mercado organizado. En vista de que los Bonos seran colocados a
través de la Bolsa de Valores de Panamg, S.A., los tenedores de estos gozaran de este beneficio
fiscal.

Si los Bonos registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores no fuesen colocados a
través de tal bolsa de valores, los intereses que se paguen a los tenedores de estos causaran un

p
M
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impuesto sobre la renta del cinco por ciento (5%) el cual sera retenido en la fuente por el Agente

de Pago.
Vil.
A. Resumen de

ESTRUCTURA DE CAPITALIZACION

la Estructura de Capitalizacion

1. Acciones y titulos de participacion

Tipo de valor y clase

Cantidad de valores emitidos y en
circulacién

Registro y listado
bursatil

Capitalizacién de
mercado

Acciones comunes

500

N/A

N/A

2. Titulos de Deuda

Los Bonos Corporativos Serie A fueron ofrecidos en venta a través de la Bolsa de Valores el 14

de agosto de 2018.
Bonos Subordinados Serie D ofrecidos a través de la Bolsa de Valores
Monto emitido y en
Tipo de valory clase | Vencimiento Registro y mercado bursatil circulacion
Bonos Corporativos 31 de Agosto | Superintendencia del Mercado de US$14,750,000
Serie A 2028 Valores y bolsa de Valores de
Panams, S.A.
Serie D 11 de febrero | Superintendencia del Mercado de USS$ 5,000,000
2031 Valores y Bolsa de Valores de
Panam3, S.A.
B. Descripcion y Derechos de los Titulos

1. Capital accionario
El capital accionario cuenta con 500 acciones sin valor nominal.

2. Titulos de participacion
La sociedad no cuenta con titulos de participacion
3. Titulos de deuda
Bonos Corporativos ofrecidos a través de la Bolsa de Valores, Serie A el 14 de
agosto de 2018.
C. Informacion de Mercado
Los valores se encuentran listados en la Bolsa de Valores de Panama. Al 31 de
diciembre de 2019 los saldos a capital del Emisor en los bonos corporativos emitidos y
en circulacion son los siguientes:
Serie Tasa Plazo | Vencimiento Monto Saldo
A 5 primeros afios 6.75% 10 afios | Agosto 2028 | USS 14,750,000 | USS 13,415,635
5 ultimos afios 5.25%
D 8.50% los 12 afios 12 afios |Febrero 2031 | US$ 5,000,000 | USS$ 5,000,000

Estos valores se encuentran registrados en la Central Latinoamericana de valores, S.A.

(Latinclear).

El banco liquidador para las Operaciones de Latinclear es Banco General. /% / '
pA
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Il PARTE
RESUMEN FINANCIERO
ESTADO DE SITUACION Al 31 de Al 31 de Al 31 de
FINANCIERA dicilembre de diclembre de diciembre
2019 2018 2017
Ventas o Ingresos Totales 2,955,422 2,557,445 2,256,836
Margen Operativo 14,248 82,450 (341,798)
Gastos Generales y Administrativos 1,455,473 1,412,789 1,484,612
Gastos Financleros 1,485,700 1,062,206 1,114,022
Utilidad o Pérdida Neta (20,242) 52,592 (368,147)
Acciones emitidas y en circulacién 500 500 500
Utilidad o Pérdida por Accién (40 105 (736)
Depreciacién y Amortizacién 890,604 865,132 798,303
Utilidades o pérdidas no recurrentes - - -
BALANCE GENERAL Al 31 de Al 31de Al 31 de
diciembre de diciembre de | diclembre de
2019 2018 2017
Activo Circulante 517,763 350,670 228,773
Activos Totales 25,156,148 25,818,916 25,368,084
Pasivo Circuiante 3,926,315 3,478,201 473,566
Paslvo Largo Plazo 20,859,306 22,069,946 25,556,321
Acciones Preferidas - - -
Capital Pagado 1,075,163 1,075,163 1,075,163
Utilidades Retenidas (704,636) {684,394) {736,986)
Total Patrimonio 370,627 390,768 338,177
RAZONES FINANCIERAS:
Dividendo/Accién n/a n/a n/a
Deuda Total/Patrimonio 67 65 76
Capital de Trabajo (3,408,552) (3,127,530) {244,793)
Razdn Corriente 0.13 0.10 0.48
Utilidad Operativa /Gastos Financleros 0.01 0.08 0.31
Il PARTE
ESTADOS FINANCIEROS

ESTADOS FINANCIEROS DE GARANTES O FIADORES

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

VI PARTE,
DIVULGACION

Este Informe de Actualizacion Anual estara disponible a los inversionistas y al ptblico general
para ser consultado llbremente en las paginas de internet de la Superintendencia del Mercado de
Valores SMV (www.supervalores.gob.pa) y de la Bolsa de Valores de Panama, S.A.

(https://www.panabolsa.com). = )’

Joseph F duro
Director y Se

' o
\Q"""‘IM—&JQ““L
Eugenia Diaz Ossa i
Representante Legal
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES A LA JUNTA DIRECTIVA Y
ACCIONISTAS DE OFERTAS B INVERSIDNES, S.A.

Opinidn

Hemos auditado los estados financieros de Oferta e Inversiones, S.A. (la Empresa), que
comprenden el estado de situacidn financiera al 31 de dicembre de 2019 y los estados de
resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de fiujos de efectivo correspondientes al afio
terminado en dicha fecha, asf como las notas explicativas de los estados finandieros que incluyen
un resumen de las polfticas contables significativas.

En nuesira opinidn, los estados finandieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la situacién financlera de Oferta e Inversiones, S.A., al 31 de diciembre de
20189, su desempefio financlero y sus fiujos de efectivo correspondientss al afio terminado en esa
fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Finandera (NIIP).

Fundamento de /g Opinidn

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internadionales de
Auditorfa (NIA). Nuestras responsabllidades de acuerdo con dichas normas se describen més
adelante en la seccién Responsabilidad del Auditor en Relacién con la Auditorfa de, los Estados
Financieros de nuestro informe. Somos independientes de la Empresa de conformidad con et
Cédigo de Etica para profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Intemacionales de
Etica para Contadores (Cidigo de Etica del IESBA) junto con los requerimientos de ética aplicables
a nuestra auditorfa de los estados financieros en Ia Repfiblica de Panams y hemos cumplido las
demss responsabiiidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el Cidigo de
Etica del IESBA. Consideramos que la evidendia de auditorfa que hemos obtenido proporciona
una base suficlente y adecuada para nuestra opinién.

Cuestiones Clave de la Auditona

Las cuestiones dave de la auditorfa son aquellas cuestiones que, seg(n a juicio profesional, han
sido las més significativas en nuestra auditorfa de los estados finanderos del afio actual, Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditorfa de los estados financleros en su
conjunto y en la formadén de nuestra opinin sobre estos, y no expresamos una opinidén por
separado sobre esas cuestiones. Hemos determinado que no existe cuestitn clave de la auditorfa
que deban comunicarse en nuestro informe.
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Responsabilidad de la Administracidn y del Goblerno de la Empresa en Reladidn con los Estados
Financieros

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

En la preparacién y presentacién de los estados financieros, la Administracion es responsable de
{a valoracién de la capacidad de Empresa de continuar como empresa en funcionamiento,
haciendo Ias revelaciones requeridas seg(in corresponda, las cuestiones relacionadas y utilizando
el principio contable de empresa en funcionamiento, excepto sl Ia direccifn tiene intencidn de
fiquidar a la Empresa o de cesar sus operaciones.

Los integrantes del gobierno de la Empresa son responsables de la supervisidén de informacién
financlera de [a Empresa.

Responsabilldad del Auditor en Relacion con la Auditorfa de los Estadas Financleras

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados finanderos en su
conjunto estan libres de incorreccién material, debido a fraude o ervor, y emitir un informe de
auditorfa que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero
no garantiza que una auditorfa realizada de conformidad con las Normas Intemacdionales de
Auditorfa (NIA) siempre detecte una incorreccidn material cuando existe. Las Incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materfales si, individuaimente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las dedsiones econdmicas que los
usuarios toman basandose en los estados finanderos.

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

o Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccidn material en los estados financieros,
debido a fraude o etror, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditorfa para responder
a dichos riesgos y obtenemos evidenda de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinin. El riesgo de no detectar una incorreccién material debido a
fraude es mds elevado que en el caso de una incorreccidn material debido a error, ya que
el fraude puede implicar colusidn, falsificacién, omislones dellberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusidn del control interno.

¢ Obtenemos entendimiento del control interno relevante para la auditorfa con el fin de disefiar
procedimientos de auditorfa que sean adecuados en fundién de las drcunstancias y no con
Ia finalidad de expresar una opinidn sobre la efectividad del control interno de la Empresa.

o Evaluamos lo adecuado de las polfticas contables aplicables y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente Informacidn revelada por la Administracidn.



o Concluimos sobre sl existe 0 no una Incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Empresa para
continuar como empresa en funcionamiento. Si conduimos que existe una Incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencldn en nuestro informe de auditorfa sobre la
correspondiente informacidn revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan
en |a evidenda de auditorfa obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditorfa. Sin
embargo, eventos o condicones futuras pueden ser causa de que la Empresa deje de ser
una empresa en funcionamiento.

» Evaluamos la presentacién en su conjunto, la estructura y el contenido de los estados
financleros, incluida Ia informacién revelada, y si los estados finandieros representan las
transacciones y eventos subyacentes de un modo que logran [a presentadidn razonable.

Nos comunicamos con los responsables del gobiemno de la Empresa en relacion con, entre otros
asuntos, el alcance y &l momento de la realizacidn planificada de la auditorfa y los hallazgos
significativos de la auditorfa, asl como cualquier diferencia significativa del control Interno que
Identificamos en el transcurso de la auditorfa.

También propordonamos a los responsables del goblerno de la Empresa una dedaracién de que
hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacin con la independencia y les
comunicamos a ellos acerca de todas las relaciones y demés cuestiones de las que se puede
esperar razonablemente que puedan afectar a nuestra independenda y en su caso, las
correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacién con los responsables del goblerno de la
Empresa, determinamos las que han sido de lo més significativos en Ia auditorfa de los estados
financieros del afio actual y que son, en consecuenda, las cuestiones clave de la auditorfa.
Describimos cuestiones en nuestro informe de auditorfa salvo que las disposiciones legales
o reglamentarias prohfban revelar pliblicamente la cuestién o, en circunstandias extremadamente
poco frecuentes, determinemos que una cuestién no se deberfa de comunicar en nuestro informe

porque cabe razonablemente esperar que Ias consecuencias adversas de hacerlo superarfan los
beneficios de interds piblico de la misma.

El sodio encargado de la auditoria que ha elaborado este informe de los auditores independientes
Edgar A. Barsallo D.

Nexia

Panama, Reptiblica de Panamé.
01 de febrero de 2020



Ofertas e Inversionas, S.A.
Estado de Situacién Finandciara

Al 31 da diclembra da 2019

ACTIVOS
Activos corrfentes
Efectivo

Cuata de alquiler, mantenimlento y otras cuentas por cobrar, neta
Adelantos a contratista

Gastos pagados por adelantato

Total de activos corrientas

Activos nio corrlentes

Equipo da oficina y licendls, nato
Propiedades de Inversidn, neta
Otros activos

Total de activos no cotrlenies

Total de actives

PASIVOS Y PATRIMMOMID

Pasivos corrientes

Obligaciones bancarias

Bonos por pagar

Cuentas por pagar

Adelantos recibidos da cllentes

Ingreso diferido

Gastos acumulados par pagar y otros pasivos
Tatal de pasivos corrientes

Pasivos no corrienbes

Bonos por pagar

Ingresa diferido

Cuentas por pagar entre partes relacionadas
Total da pasives no corrlentes

Tatal de pasivas
Contingencia y compromisos
Patzimonio

Capital en acciones

Déficit acumulado
Total da patrimonio

Total pasivos y patrimonio

Ny

811

10
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ig, 12
3
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15

19,20

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

i
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17,36 138,658

7,193 7,193

58,396 52,378

517,763 350,671

960 2

24,369,806 25,255,746

367,619 312,459

34,638,385 25,568,245

B 2515368 B, 5918916

B/, 2011010 B/ 2,011,182

1,148,849 1,075,950

7,989 13,326

197,608 142,348

150,085 173,340
400,884

3,926,315 3,478,201

17,266,786 13,415,635

= 158,895

3,592,520 8475416

20859306 _ 22,049,946

24785621 _ 25528147

1,075,163 1,075,163

(704,636) (684,304)
370,527 390,769

Bl 25156148 B. 25918916




Ofertas e Inversiones, S.A.

Estado de Resultados Integrales
Por el affo que terminé ai 31 da diciambre de 2018

Ingresos
Alquiler
Mantenimiento
Otros

Total Ingrescs

Gastos generales y administrativos
Gastos financleros

Depredacitn

Provisién para cuentas incobrables
Impuestos

Comislones a terceros

Otros gastos de aperacién

Total gastos ganarales y atiminlstrativos

Utilldad antes del impuesto sobre Ia renta
Impuesto sobre la renta

(Pérdida) utilidad neta

21 B/ 2558851 BJ. 2,176,211
z 271,101 295,825
125,470 85,409

2,955,422 2,557,945

(1,485,700) (1,062,206)

9,10 (890,694) (855,132)
6 (88,906) (7,198)
(70,561)

(22.91:3 (20,000)
23 gg'@g (459,898)
—(2041,173) ___ (2474995)

14,249 82,450
24 __(845) (39,858)

B. _@0202) B. 5253

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



Ofertas e Inversiones, S.A.

Estado de Cambios en & Patrimonio

Por ei afio termind al 21 da diclambre de 2019

Saldo al 1 de ensro de 2018
Utilidad neta

Saldo al 31 de diclembra de 2018

Pérdida neta

Saido al 31 da dicizmbre de 2019

Capital en Déficit Total
Notas acciones acumulado

19,20 B/. 1075163 B/,  (736,985) B/. 338,177
= 52,592 52,502

19,20 1,075,163 (684,399) 390,763
= (0292 (W0242)

18,20 B, 1075163 BJ. _ (704,635) B. 370527

Las notas que se acompafian forman parte Integral de estos estaios financleros.

i



Flujos da efiectivo por actividades de oparacidn

(Péndida) utilidad neta B/ (20,242) BJ. 52,592
Provisidn para cueritas Incobrables B 88,906 7,108
Depreciaciin 8, 10 $90,684 855132
Resultado de (as operaciones anteas del movimlanto en el

capiial de trabajo 959,358 914,922
Ingreso diferido (172,270) (167,455)
Gastos acumulados por pager y otros pasivas 338,820 (60,758)
Cuota de alquiler, manterintlento y otras cuentas por cobrar, neta (121,619) (65,863)
Adelantos recibkios da clientes 55,250 g7
Depdsito en garantfa 44,880 (168,698)
Gasto pagado por adelantado (7,018) (48,570)
Cuentas por pager (5.327) (8,025)
Adsiantos a contratista - 2,710
Retencidn de contratista - (58,320)
Flujos de efectivo provistos por las actividades de oparacién 1,092,008 378,564
Flujos da efectivo por actividadas da inversién
Construcelfin en pracesn - 1,455,088
Equipo de oficina y licencia 8 {1,027) -
Propledades de inversidn 10 (4,687) (1,570,476)
Fiujos da efectivo usados en las actividudes de inversidn (5714) _ {115388)
Flujos da efactive por actividades de finandlamlento
Cuenta por pagar entre partes reladionadas (4,882,896) 283,616
Obligaciones bancarias {172) (15,021,104)
Bonos por pagar 3,924,050 14,491 585
Flujoa de efectivo usadios an jas actividades da financiamisato {959,018) {245,903)
Aumento de efectiva 127,366 17,373
Efectivo al inicio del afio 152,442 135,069
Efectivo al final del afio 5 B 279808 B/ 152,442

Las notas que se acompafian forman parta integral da estos estados financieros,

]
A
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Ofartas e Inversiones, S.A.

Notas a los Estados Financleros
Al 31 de diciambire de 2019

(1) Informacién corporativa

Ofertas e Inversiones, S.A. (la Empresa), fue constituida el 11 de agosto de 2010, bajo las
leyes de sociedades andnimas en la Repiiblica de Panam& y esté Inscrita en el Registro Pblico
en e Rollo 1826613, Imagen 1 y Ficha 709862 de la seccién mercantil. La actividad principal
de Ia Empresa es la inversién, ademés podrd ejecutar cualesquier otros actos de comercio en
calidad de principal o en cualquler otro caracter.

Actualmente |la Empresa es propietaria del centro comercial Paseo Arraljén, e cual consta de
36 locales comerciales para alquiler e inicié operaciones en el mes de octubre de 2016.

La oficina principal de la Empresa se encuentra ubicada en Juan Dfaz, Calle 125 A, Panama,
Repiblica de Panamé.

La Empresa es miembro de un grupo de empresas que tienen administracién conjunta y por
consigulente, clertas transaccones entre el Grupo reflejan intereses comunes.

Estos estados financieros fueron aprobados para su emisién por la Administracién de la
Empresa &l 01 de febrero de 2020.

(2) Declaracién da cumplimianto

Los estados financieros de Ofertas e Inversiones, S.A. (la Empresa), al 31 de diciembre de
2019, fueron preparados de conformidad con Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF).

(3) Base de preparaciin para los estados financieros

(a) Base de valuaciin y moneda de presentacifn
Los estados financieros de Ofertas e Inversiones, S.A., al 31 de diclembre de 2019, fueron
preparados bajo Ia base de costo histirico. Estos estados financleros estdn expresados
en Balboas (B/.), la unidad monetaria de la Repiiblica de Panam4, la cual estd a la par y
es de llbre cambio con el Ddlar (US$) de los Estados Unidos de América. La Repiiblica
de Panamé no emite papel moneda propio y en su lugar, utiliza el Ddlar de los Estados
Unidos de América como moneda de curso legal.



Ofertas e Inversiones, S.A.

Notas a los Estados Financleros
Al 31 de diclambre de 2019

(3) Base de preparacién para los estados financleros (Continuscion)

(b) Estimaciones y supusstus significativos de contabilldad
En los estados financleros correspondlentes al afio terminado el 31 de diciembre de 2019,
la Empresa utilizd ocasionalmente estimaciones para cuantificar algunos de los pasivos,
Ingresos, gastos, costos y compromisos que flguran registrados. Béisicamente estas
estimaciones se refieren a:

— La provisidn para cuentas Incobrables.
~ La vida Giil de equipo de oficina y licendia.
— La vida Gtil de propledades de inversién.

Estas estimaciones se realizaron con la informacién disponible al 31 de diciembre de
2019, sobre los hechos analizados y es posible que acontecimientos futuros obliguen a
modificarias (aumentar o disminuir) en los préximos afios, lo que se harfa de forma
prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacidn en las correspondientes
cuentas del estado de resultados integrales.

(c) Responsabiiidad de la informacidn
La Informacién presentada en los estados financieros es responsabliidad de Ia
Administracién de la Empresa.

(d) Comparaciin da ia Informacién
Conforme a lo exigido por la NIC 1 “Presentacién de Estados Financieros” la informacion
presentada en los estados financleros referida al afio 2018, se presenta para efectos
comparativos con la informacién similar al afio 20109.

(4) Resumen de las principales polfticas de contabilidad

(a) Elfectivo
Hl efectivo estd representado por el dinero en efectivo en cuentas corrientes, cuyo
vencimiento es igual o inferior a tres (3) meses.

(b) Cuota de alguiler, mantenimienio y otras cuentas por cobrar, neta
La cuota de alquiler, mantenimiento y otras cuentas, neta por cobrar son reconodidas y
medidas por su precio detransaccitn, que es el impotte de la contraprestadién que tendré

:l;re&o la Empresa a cambio de transferir los bienes o servicios comprometidos al
ente.

Deterioro de valor de las cuantas por cobrar comerciales, neta
La Empresa mide la correccidn de valor por pérdidas a un Importe igual a las pérdidas
creditidas esperadas (PCE) durante el tiempo de vida de las cuotas de alquller,
mantenimiento y otras cuentas por cobrar, neta que procedan de transacciones de
Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Cllentes.
-9
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Cfertas e Invarsionas, S.A.

Notas a los Estados Financiaros
Al 31 de diclembre de 2019

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

{c) Adelantos a contratista
Los adelantos a contratista corresponden a los anticipos efectuados para la ejecucién de
obras y servicios a realizar.

(d) Egquipo de oficing y Licanda, neto
El equipo de oficina y licencia, neto adquiridos para la operacin de la Empresa se
presentan en el estado de situacidn financlera al costo de adquisicién menos su
depredacién y amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan
experimentado.

La depreciacién y amortizaci6n es cargada para ser disminuida def costo de los activos,
sobre |a vida de serviclo estimada de los blenes relacionados, en base al método de linea
ml

La vida estimada de los activos se refleja en las sigulentes bases:

Vida fitil estimada
Equipo de oficina 3 afios
Licencia 3 afios

Las tasas de depreciacién y amortizacién han sido determinadas en fundén de los afios
de a vida Gtil estimada, como promedio, de los diferentes elementos. La vida Gtil de los
activos se evallia y se ajusta si es aproplado, en cada fecha del estado de situacién
financlera.

(e) Propiedades de inversifn, nata
Las propiedades de Inversidn, neta se mantienen con el fin de obtener rentas o plusvalias,
o ambas, incluyendo el derecho de uso de la propledad, derechos de uso de terrenos
preparados para la transferencia después de apredacidn y los edificios alqullados. La
Empresa utiliza el modelo del costo para la posterior medicién de las propledades de
inversidn, segin su vida estimada y las tasas de depradacidn establecidas para los
diferentes componentes que la conforman.

La vida estimada de las propledades de Inversién se refleja en las siguientes bases:
Vida (til estimada
Propledad de inversién 30 afios



Ofertas e Inversiones, S.A.

Notas & los Estzdos Financleros
Al 31 de diclembre da 2019

(%) Resumen de lss principales polfiices de contabilidad (Continuacién)

®

(@)

(h)

m

(k)

Arrandamientos

La Empresa reconoce un contrato de arrendamiento cuando se transmite ef derecho a
controlar el uso de un activo identificado, por un periodo de tiempo, a camblo de una
contraprestacién. Para los contratos de arrendamiento a corto plazo o en los que el activo
subyacente es de bajo valor, la Empresa reconocerd los pagos por arrendamiento como
un gasto de forma lineal a lo largo del plazo del arrendamiento.

Un arrendador dasificard cada uno de sus arrendamientos como un arrendamiento
operativo 0 un aendamiento finandero, de conformidad sl a transferido o no
sustancialmente todos los tiesgos y ventajas inherentes a la propledad de un activo
subyacente.

Obligacionss bancarias
Las obligaciones bancarias son reconocidas iniciaimente por su valor razonable a las
fechas respectivas de su contratacitn, incuyendo los costos de 1a transacddn atribuibles.

Después de su reconocimiento inidial, estos pasivos financeros son medidos al costo
amortizado utilizando &l método de la tasa de interés efectiva. La Empresa reconoce las
ganancias o pérdidas en el resultado del perfodo cuando el pasivo financiero se da de
baja, asl como a través del procsso de amortizacin.

Bonos por pagar

Los bonos por pagar que devengan intereses son reglstrados al valor razonable, netos
de los costos directos de emisin. Después de su reconodmiento Inidial, estos pasivos
financieros son medidos al costo amortizado utilizando el método de Ia tasa de interds
efectiva.

Cuentas por pagar
Las cuentas por pagar cotresponden principalmente a montos pendientes de pagos por
compras y costos relaclonados, las mismas se presentan a su costo hisbérico.

Adelantos recibidos de cllentes
Los adelantos recibidos de clientas corresponden a los abonos en efectivo que realizan
los clientes, los cuales formaran parte de los ingresos en los préximos meses.

Ingreso diferido

Se reconoce como Ingreso diferido a la facturadién emitida a los dientes cuyo clerre
contable sea diferente a los terminados el 31 de dicembre de cada afio, esto es producto
del servido que brinda la Empresa. Posteriormente, y una vez terminado el afio, se

convierte en ingresos, los cuales son llevados al estado de resultados Integrales del afio
€n que se davengue.

B -11-



Cfartas e Invarsiones, S.A.

{lotas a los Estados Financieros
Al 31 de diclambre da 2019

(4) Resumen de las principaies polfticas de contabilidad (Continuacidn)

(I) Cuentas por pagar entre partes relacionadas
Las cuentas por pagar entre partes relacionadas son todas las transferencias y aportes
de recursos, servicios u obligaciones entre empresas relacionadas, con independencia de
que se cargue o no a precios de mercado normales.

{m) Reconocimiento de ingresos
Reconocimiento

Los Ingresos con los clientes se contabilizardn cuando se cumplan todos los criterics
sigulentes: i

Hayan sido aprobacdos por las partes.

Se puedan kientificar los derechos de cada parte.

Se puedan kientificar las condiciones de pago.

Los acuerdos tienen fundamento comerdal.

Es probable que la entidad reciba Ia contraprestacién a la que tendré derecho.

e v 0O & 0

Madiclén

Los ingresos de actividades ordinarias se reconocen al importe del precio de Ia
transaccidn que se asigne a una obligacién de desempefio, cuando dicha obligacién de
desempefio se satisface. El precio de la transaccidn es el importe de la contraprestacidn
a la que se tiene derecho por Ia transferenda de bienes o servicios.

{n) Reconocimiento de gastos
Los gastos se reconacen en las cuentas de resultados integrales cuando tiene lugar una
disminucién en los beneficios econdmicos futuros relacionados con la reduccién de un
activo, o un Incremento de un pasivo, que se puede medir de forma fiable. Esto Implica
que el registro de un gasto tenga lugar en forma simultdnea al registro del Incremento
del pasivo o la reducdén del activo.

Se reconoce como gasto en forma inmediata cuando un desembolso no genera beneficios
econdmicos futuros o cuando no cumple con los requisitos para su registro como activo.

(o) Instrumentos financieros
Los actives y pasivos financieros son reconocidos en el estado de situacién financlera de
la Empresa cuando éstas se han convertido en parte cbligada contractual del
Instrumento.

Activos financlaros

Los activos financleros se recanocen en el estado de situacidn financlera de la Empresa
cuando se lleva a cabo su adquisicidn.

-12-



Ofartas @ Inversionss, S.A.

Notas a

los Estzdos Finanderes

Al 31 de didembre de 2013

&) Resumen de ias principales politicas de contabiced (Continuncidn)
(o) Instrumentos finanzieros (cantinuacitn)
Activos financieros

BSNCACION e acliivos financieros entre corrients 10 COITIBME

En el estado de situacidn financiera, los activos se dasifican en funcién de sus
vencimientos, es decir, como activos corrientes, aquellos con vencimiento igual o Inferior
a doce (12) meses y como activos no corrientes los de vencimiento superior a un afio.

Pasivos financieros y patrimonio

Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se dasifican conforme al
contenido de los acuerdos contractuales pactados y tenlendo en cuenta el fondo
econdmico. Un instrumento de pairimonio es un contrato fue representa una
participacién residual en e patrimonio de la Empresa una vez deducidos todos sus
pasivos.

Ljasiicacion de pasivos financlero B CO 2 V 1o coiments

En el estado de situacién financlera los pasivos se dasifican en fundidn de sus
vencimientos, es decir, como pasivos corrientes aquellos con vendmiento igual o inferior
a doce (12) meses y como pasivos no corrientes las de vencimiento stiperior a un afio.

En o caso de aguellos préstamos cuyo vencimiento a corto plazo, pero cuya
refinanciadién a largo plazo eshé asegurada a discredién de Ia Empresa, mediante
contrato de préstamos a largo plazo, se clasifican como pasivos no cortientes,

(5) Efectivo
Al 31 de diciembre, el efectivo estd constituido de Ia sigulents manera:
2013 208
Caja menuda B/. 300 B/. 150
Bancos:
Cuentas corrientes;
Banco General, S.A. 279,508 150,574
Metrobank, 5.A. e - e = Wl 1,718
Total BL_279.808 B/ 152442
-t -\“_‘H\
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Ofertas e Inversicnes, S.A.

Notas a los Est=dos Firandieros
Al 31 de diclambre de 2019

(6) Cuocta de alquiler, mantentmients y otras cuentas por cobrar, nata

Al 31 de didembre, ia cuota de alquiler, mantenimiento y otras cuentas por cobrar, neta estdn
constituidas de la sigulente manera:

2018 2038
Cuotas de alquiler B/, 217976 B/. 109,784
Cuota de mantenimlento 39,703 36,072
Subtatal 257,679 145,856
Otras cuentas por cobrar 9,791 -
Subtotal 267,470 145,856
Provisién para cuenta incobrables (96,104) (7.198)
Total BL__171.366 Bl __138.658
A continuacién, se presenta un andlisis de antigledad de las cuotas de alquiler y mantenimiento.

20L5 2018
Conriente B/. 66,779 B/. 39,274
De 30 dias 46,133 35,764
De 60 dfas 55,724 35,530
De 90 dfas 40,978 12,171
De 120 dfas y més 48 065 23,117
Total BL__257.679 Bl _ 145856

El perfodo de crédito de las cuotas de alquiler y mantenimiento es de 30 dias. Al 31 de enero
de 2020, la Empresa ha cobrado B/.190,302 de las cuotas de alquiler y mantenimiento al 31 de
diciembre de 2018, lo que representa un 74%.

Las cuentas por cobrar otras corresponden a cobro por realizar al ciiente Tribunal Electoral, por
consumo de energla.

E movimiento de |a provisién para auentas Incabrables, se presenta a continuacién:

2018 2018
Saldo al iniclo del afio B/. 7,198 B/. -
Aumento de la provisién 88,906 7,198

Saldo a final del afio BA__ 96104 B, 7198
-14 -



Cfertas = Inversionss, S.A.
Notas a los Estados Finandems

&l 31 de diclemimre de 2018
(7) Adelantos a contratista
Al 31 de diciembre, los adelantos a contratista se detallan a confinuadién:
| 2019 2018
Ingenierfa Carpenn BL___ 7193 BL 7193

Los adelantos & contratista corresponden a pagos realizados para ka ejecuddn de proyectos o
servicios, en @ Centro Comercial Paseo Arraljén.

(8) Gastos pagados por adelantado
Al 31 de didembre, ios gastos pagados por adelantado se detallan a continuacién:
2029 P
Comisiones por bonos B/. 46,009 B/. 46,009
Adelanto a proveedores 13.387 6,369
Total BL__ 50306 B/, 52,378
_‘“\&



Ofartas e Inversiones, S.A.

Notas a los Estados Financiares
Al 31 de diciambre de 2019

(5) Equipo de oficina y licencia, natn

Al 31 de diclembre, e} equipo de oficina y licendia, neto se detalla a continuacidn:

Costn
Al 31 de diclembre de 2018

Adquisicién
Al 31 de diciembre de 2019

Depraciacién
Al 31 de diclembre de 2018

Depreciacidn

Al 31 de diclembre de 2015

Valor razonable:
Al 31 de diclembre de 2018
Al 31 de diclembre de 2018

(10) Propladades de Inversién, neta

mﬂ:odunﬁdna Total

; 1,027 1,027

Al 31 de diciembre las propledades de inversi6n, neta se presentan a continuacién:

Centro comerdal Paseb Arraljan:
Edificio

Plantas
Mejoras

Elevadores
Subtotal

Depredacdidn acumulada

Otras propledades de inversién:
Terreno (desarrollos futuros)

Total

1,027 1,027

- B/ =

(67) (67)

(67) (67)

B/. 060  B/. 960

BY. - B. -
2019 2018

B/. 24,396,195 B/. 24,396,195

1,608913 1,608,913

301,940 301,940

127,816 127,816

110,967 106,280

92,558 92,558

26,638,389 26,633,702

—(2,743,583) ___(1,852,956)

23894806 24,780,746
475,000 475,000
B/, 25,363,806 B/. 25.255.746




Ofertas e Inversicnes, S.A.

Notas a los Bstados Financiercs
Al 31 de diciambre de 2019

(10) Propledades de invarsién, neta (Continuacisn)

Al 31 de dicembre, el terreno por B/.475,000 corresponde a terreno adquirido por la Empresa
para desarrollos futuros y que allin no forma parte de Ia construccién en proceso. Dicho terreno
esté garantizando un préstamo hipotecario comercial con Banco General, S.A.

€l movimiento de las adiciones para las propledades de inversidn, neta se detalla como sigue:

2018 2018
Saldo Inicial B/. 26,633,702 B/. 25,063,226
Adiciones de equipos 4,687 -
Adiciones al centro comercial Paseo Arraljén - 1,570,476
Saldo final BL 26638.389 B/. 26,633,702
El movimiento de la depreciacitn acumulada para las propiedades de Inversién, neta se detalla
como sigue:

2019 2018
Saldo tnicial B/. 1,852,956 B/. 997,824
Aumento del afio — 890627 855,132
Saldo final BL_2.743.583 B/, 1852956

(11) Gtros activos

Al 31 de diciembre, los otros activos se detallan a continuacidn:

2019 2018
Depdsito en garantfa B/. 144406 B/. 143,801
Comisién por bonos 122,650 168,698
Impuesto complementario 523 -
Total BL__267.619 B/, 312499

Al 31 de diciembre, el depdsito en garantfa comprende principalmente adelantos por conexién
y suministro de energfa eléctrica con la empresa Edemet, S.A.



Ofertas e Inversiones, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 da diciembre de 2019

(12) Obligacdiones bancarias

Al 31 de diciembre, |a Empresa mantiene obligaciones bancarias, como se detalla a
continuacién:

2018 2018

Banco Ganeral, 3.A.

Préstamo comercial y sobregiro contratado, con tasa de interds de

575% anual mis e % de ihnterés adiconal F.ECI. Estd

garantizado con flanza mancomunadas de los acconktas de &

Empresa. B/. 2,000,000 B/, 2,000,000
Sabregiro ocaslonal _ 11,010 11,182
Tokal 2,011,010 2,011,182
Porcién corriente —(2011,010) (2,011,189
Parcidén no corrients Bl - B. -

(13) Bonos por pagar
Al 31 de diclembre, los bonos por pagar se detallan a continuacién:

Emisién Monto Tasade Fechade
autorizada emitido Intordés vencimients
Costo
Bono corporativo Serie A B4.38.000000 PBL14750.000 6.75% 2028
Bono corporativo Serie D B/ 5000000 8.50% 2031
El movimiento de los bonos por pagar serie A y D se presenta a continuacién:
2019 2018
Saldo inicial de bonos por pagar B/. 14,491,585 B/. 14,750,000
Abono a capital serie A —(1,075,950) ___ (258,415)
13415535 14,491,585
Aumento de bono serle D Pt oY <
Saldo final de bonos por pagar B 18415635 B/ 14491585
Porcidn corrlente B/. 1,148,849 B/. 1,075,950
Porci6n no corriente 17,266,786 ___ 13,415,635

Total BL 18415635 B/. 14491585



Clartas e Inversiones, S.A.

{iptas a los Estatos Financieres
Al 31 de diclembrs de 2019

(13) Bonos por pagar (Continuacidn)

Resolucién No. SMV 354-28

La Superintendencia del Mercado de Valores en Ia Resolucién No. SMV 354-28 del 14 de agosto
del 2018, autoriza la oferta pliblica hasta por un monto de B/.38,000,000, a una tasa de Interés
de 6.75% anual durante los primeros cinco (5) afios y 5.25% anual a partir del quinto (5) afio,
siendo Ia fecha de oferta el 14 de agosto 2018 y con fecha de vencimlento el 30 de agosto de
2028.

Resplucién No. SMV 354-18

La Superintendencia de! Mercado de Valores en la Resolucion No. SMV 354-18 del 10 de agosto
del 2018, autoriza la oferta pfiblica hasta por un monto de B/.5,000,000 de Bono serie D
(subordinada), a una tasa de interés de 8.50% pagada los 15 dfas trimestrales de los meses
de marzo, junio, septiembre y diclembre de cada afio, el pago al capital serd a la fecha de
vendmiento el 11 de febrero del 2031.

La Empresa, vendid al 31 de didembre de 2019, la suma de B/.5,000,000 de Bono serie D
gsubordlnada) (2018: B/.14,491,585 setie A senior) con fecha de vendmiento el 1 de febrero
e 2031,

La Empresa BG Trust, Inc., socledad 100% subsidlaria de Banco General, S.A., actuard como
Agente Fiduciatio de la emisidn de bonos.

(14) Cuentas por pagar
Al 31 de diciembre, las cuentas por pagar, se presentan a continuadién:
2019 2018
Cortiente B/. 7,999 B/. 11,719
De 30 a 60 dias - 1,607
Total BL__79%0 B/ __ 13326

Las quentas por pagar comprenden principalmente montos pendientes por trabajos realizados.

La Administracién considera que el valor en libros de las cuentas por pagar se aproxima a su
valor razonable.



Ofartas e Invarsionss, S.A.

Notas a los Estadas Financieros
Al 31 de diciambre de 2019

(15) Adelantos recibidos de dientes

Los adelantos redbidos de dlientes, corresponden a los adelantos de efectivo realizados por
los ciientes para el alquiler de locales seqiin contratos firmados entre las partes. Al 31 de
dicembre de 2019, el monto total asclende a B/.197,608 (2018: B/.142,348), correspondientes
a alquileres de locales respectivamente.

(16) Ingreso difesido
Al 31 de diciembre, el ingreso diferido se detalla a continuadidn:
2p19 018
S el
Total BL.__159965 B/ 332235

E ingreso diferido corresponde a adelanto reclbido de la Empresa Petrleos Delta, S.A. por
arrendamiento que serdn devengados y llevados a ingresos en el préximo afio.

(17) Gastos acumuiados por pagar y otros pasivos
Al 31 de diciembre, los gastos acumulados por pagar y otras pasivos se detallan a continuacién:

2818 20I8
Interés sobre bono por pagar B/. 383,788 B/. 43,475
Tesoro Nacional 12,463 9,155
Impuesto sobre la Renta 4,633 3,509
Interés sobre préstamo por pagar - 1,848
Otros - 4,067
Total BL.__ 400884 B/, __ 62,055

Los intereses sobre bono por pagar corresponden a pagos por realizar sobre la venta de bonos
Serie A y Serle D a una tasa de interds de 6.75% y 8.50% respectivamente.

'20' e



Cfartas e Inversionss, S.A.

Notas a los Estados Finanderos
Al 31 de diclembre de 2019

(37) Gastos acumulades por pagar y otros pasivos (Continuacién)
Al 31 de diciembre, el Intenés sobre bono por pagar se detalla a continuadién:

2018 2408
Interés sobre bono por pagar B/. 43475 B/, -
Aumento 1,304,713 48475
Disminucidn . (964400) -
Total BL__383.798 B. __ 43475

(18) Cuentas por pagar entra partes relacionadas
Al 31 de dicembre, las cuentas por pagar entre partes reladonadas se detallan a continuacin:
2019 2013

Cuentas por pagar entre partes relacionadas BL_3.592.520 B/, 8475416

Laswmlaspwpagarenbeparﬂsrdadonadasmmorﬂmalosammvﬂnandamlmm
quehsanpmsasdelﬁmpnhmmnﬂibnldopmalamnshmdﬂnddcm&ommadalkseo
Arraljan. Estas cuentas por pagar no tienen convenlo de pago, ni fecha de vencimiento y no
devengan intereses,

(19) Capitzi en acsiones
Al 31 de diciembre, el capital en acciones de la Empresa est3 compuesto asf:

_Acciones Valor
Emitidas y en Valor Total
Autorizadas  circulacion nominal capital social comiin
2218 2018
Acciones comunes S00 500 SVN B, 1075163 BL1.075163
-~ “\d
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Ofertas e Inversicres, S.A.

llotas a los Estados Financieros
Al 31 de diclembre da 2019

(20) Utilidad neta por accidn y valor por acciin

Al 31 de didembre, se presenta un detalle de utilidad por acddn:

2039 2018
(Pérdida) utilidad neta por accién BL _ (4048) BL 10518
Utilidad bésica por acddn se determina dividiendo la utilidad neta entre las acdones pagadas.

2019 2018
Valor en libros por accidn BL___74108 BL___ 78154
El valor de las acciones se determina dividlendo el total del patrimonio neto entre las acdones
pagadas.

(21) Alqulier

Al 31 de diclembre, los Ingresos por alquiler se presentan a continuacién:

2019 2018
Ingresos par alquiler comerdiales BL__2.558.851 Bl _2.176.211

(22) Mantenimiento
Al 31 de diciembre, los ingresos por mantenimiento se presentan a continuacién:
2019 2018
Ingresos por cuotas de mantenimjento BL. 271,101 B/, 295825

Za



Ofertas & Inversiongs, S.A.

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2019

(23) Oros gastos de oparacién
Al 31 de diciembrs, los otros gastos de operacin se detallan a continuacién:

2039 2018
Honorarios B/, 114,866 B/. 146,327
Reparaddn y mantenimiento 71,305 81,119
Servicios de vigilanda 64,455 65,115
Electriddad, agua y teléfono 53,508 45,854
Cuentas incobrables 49,085 3,615
Seguros 24,925 29,536
Publicidad y propaganda 18,285 26,046
Gastos bancarios 14,908 30,919
Papelerfa y dtiles de oficina 3,297 605
Aseo 3,208 3,152
Gasto no deducdble 2,051 3,429
Alquiler 380 1,160
Legales 370 4,629
Vidtico y transporte 153 8,428
9932 9,964

Total BL__430.728 B/ 459,898

(24) Impuesto sobre la Rents

De acuerdo @ las regulaciones fiscales vigentes las dedlaraciones del Impuesto sobre la Renta

de las empresas constituldas en Ia Repiblica de Panamé estdn sujetas a revisién por parte de

I:sautgrld:gesﬁsmlashastaporlushsm (itimos afios, indusive el affo terminado e 31 de
idembre de 2019,

A partir del afio 2005, de acuerdo al Articulo 16 de Ia Ley 6 del 2 de fiebrero de 2005, las
empresas pagardn el Impuesto sobre la Renta a una tasa vigents sobre la que resulte mayor
entre la renta neta gravable calculada (por el método tradiconal & tasa vigente sobre la renta
nelagravable)ylamntana!aquarasultedededudrdalwlaldelngramsglavabls,al%.ss%
de éste, Esta nueva base para el céiculo del Impuesto sobre Ia Renta se conoce como “Célculo
Alterno de Impuesto sobre la Renta” (CAIR).

A partir del afio 2010, s6lo harén este cdlculo las Empresas que tengan Ingresos brutos
gravables superior a un milldn quinientos mil Balboas (B/.1,500,000). —

\:-.5
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Ofertas e Inversiones, S.A.

Notzs a los Estados Financieros
Al 31 de diclembre de 2019

(24) Impuesto sobre la Ranta (Continuacién)

El Articulo 91 del Decreto Ejecutivo No.98 de septiembre de 2010, que modifica el
Articulo 133-D del Decreto Ejecutive No.170 de octubre de 1993, establece que los
contribuyentes podrén solicitar a la Direccién General de Ingresos la no aplicacién del Célculo

Alterno de Impuesto sobre la Renta (CAIR) para la determinacion del impuesto a pagar siempre
y cuando:

(a) El contribuyente al momento de realizar el Célculo Alterno del Impuesto sobre la refita,
determinare que incurrird en pérdida.

(b) Si al momento de realizar el Cilculo Altemo del Impuesto sobre la Renta para la

determinacién del Impuesto sobre la Renta, produce una tasa efectiva de Impuesto
sobre |a Renta que exceda a la tarifa vigenta,

Basados en la excerta legal transcrita, la Empresa calific para pagar el Impuesto sobre ia
Renta segiin el método alterno (CAIR).

A partir del afio 2010, de acuerdo al Artfculo 9 de la Ley 8 del 15 de marzo de 2010,
¢ Articulo 699 del Cidigo Fiscal sobre Ia tarifa general, quedars ash:

(a) Del afio 2011 y sigulentes el 25%, que resulte de la renta neta gravable.
La conciliacién def Impuesto sobre la Renta de la Empresa se presenta a continuacién:

2019 2018
Total de ingresos seqtin fhros BY/. 2,955,422 B/. 2,557,445
Menos: exentos y no grababia (1,130) -
Total de ingresos gravables —_ 2954292 == 2557445
Tatal de costos y gastos 2,941,173 2,504,850
Menos: exantos y no deduchle (2,051) __ (3429
Total de costos y gastos deduchias 2,939,122 2,501,421
Utiiciad neta (Métado tradicional) B/, 15170 B/, 56,024
Renta gravable (Cilculo altemno 4.67%) B/, 137,965 B/. 119,433
Impuesto sobre ka renta 25% (Método atamo)  BJ. 34,491 B 29,858

" - = 24 by



Ofertas e Inversiones, S.A.

Notas a los Est=dos Financleros
Al 31 de diciambra da 2019

(25) Contingencia y compromisos
Contingencia

En carta fechada el 02 de febrero de 2019, los abogados Galindo Arias & Lépez, notifican que
Ofertas e Inversiones, S.A., no mantiene procesos nl a favor nl en contra.

Compromiso

A la fecha del estado de situacién finandera, la Empresa tenfa compromisos contingentes por
arrendamientos operacionales no cancelables de conformidad con la NITF 16, los cuales venicen

como se muestra a continuacitn:

2019 2018
Menos de 1 afio B/. 2,622,343 B/. 2,536,803
Mayor de 1 afio a S afios 10,150,150 10,369,128
Mayor de 5 afios a 20 afios 10,115,306 ___ 11639568
Total Bl._22.887.793 B/, 24.545499

(25) Administracién de riesgos de Instrumentos finenceros

Un Instrumento finandero es un contrato que origina un activo financiero para una de las
partes y a la vez un pasivo financiero o instrumento patrimonial para la contraparte. El estado
de situacin financiera de la Empresa induye instrumentos finanderos.

Los principales riesgos identificados por la Empresa son los riesgos de crédito, rlesgo de
liquidez y financlamiento y riesgo operacional los cuales se describen a continuadén:

(a) Riesgo de crédito
Esalrlesgodequeeldeudoroanlsordeunacﬂvoﬁnandemqueesproﬂedad dela
Empresa no cumpla, completamente y a tiempo, con cualquier pago que deba hacer de
conformidad con los téminos y condiciones pactadas al momento en que la Empresa
adquirid el activo financiero respectivo.

(8) Rlesgo de liquidez y financiamiento
Consista en el riesgo que la Empresa no pueda cumplir con todas sus obligaciones por
causa, entre olros de! deterioro de la calidad de la cartera de cuentas por cobrar, la
excesiva concentracin de pasivos, la falta de liquidez de los activos, o el financiamiento
de activos a largo plazo con pasivos a corto plazo.

La administracidn prudente del riesgo de liquidez y financiamiento Implica mantener
suficlente efectivo para afrontar las obligaciones futuras e Inversiohes proyectadas.

=
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Ofartas e Inversiones, S.A.

Notas a los Estzdos Financleros
Al 31 de diciembre de 2019

(26) Adminisiracién de riesgos de instrumentos financleros (Continuacién)

(c) Riesgo gperacional
Es el riesgo de pérdkdas potenciales, directas o Indirectas, relacionadas con los procesos
de |a Empresa, de personal, tecnologfa e infraestructura, y de los factores externos que
no estén relaconados a riesgos de crédito, mercado y liquidez, tales como los que
provienen de requerimientos legales y regulatorios y del comportamiento de los
estdndares corporativos generalmente aceptados.

La prindipal responsabilidad para el desarrollo e implementacidn de los controles sobre
el riesgo operacional, estdin asignadas a la Administracién superior dentro de cada &rea
de negodo.

La Empresa cuenta can una adecuada segregacién de funciones que les permite controlar
las diversas operaciones, que son monitoreadas por la Administracién periddicamente,

Durante ef afio los estados finandleros son auditados para prevenir errores e
irregularidacdes. De existir un proceso legal se tienen contratados los servidos de
abogados.
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CERTIFICACION DEL FIDUCIARIO
OFERTAS E INVERSIONES, S.A.
BONOS CORPORATIVOS HASTA US$$38,000,000.00

BG TRUST, INC., sociedad panamefia organizada y existente de conformidad con las leyes de la Reptiblica de
Panamad, inscrita en la Seccién Mercantil del Registro Piblico al Folio No0.444710, debidamente autorizada
para ejercer el negocio de Fideicomiso mediante Licencia expedida por la Superintendencia de Bancos {en
adelante el “Fiduciario”), en cumplimiento de sus obligaciones como Fiduciario del Fideicomiso de Garantia
constituido mediante contrato privado del 14 de agosto de 2018 (el “Fideicomiso”), el cual fue inscrito
mediante Escritura Publica No.14,146 de 24 de septiembre de 2018 de la Notaria Publica Quinta del Circuito
de Panamé bajo el Folio No. 30126958 de la Seccién de Fideicomisos, por Ofertas E Inversiones, S.A., en
beneficio de los Tenedores Registrados de los Bonos Corporativos por la suma de hasta Treinta y Ocho
Millones de Délares (US$38,000,000.00) (la “Emisién”), por este medio expedimos la presente Certificacién
del Fiduciario al 31 de diciembre de 2019, a saber:

1. ElEmisor es Ofertas E Inversiones, S.A.

2. Emisién autorizada mediante Resolucién SMV No. 354-18 de 10 de agosto de 2018.

3. El monto total registrado es de hasta Treinta y Ocho Millones de Délares (US$38,000,000.00),
emitidos en Cinco (5) series: La Serie A (Senior), Serie B (Senior) y Serie C (Senior) conjuntamente
totalizaran la suma de hasta Veintiocho Millones Quinientos Mil Délares {US$28,500,000.00), y la
Serie D (Subordinada) y Serie E (Subordinada), no garantizadas, conjuntamente serd de hasta
Nueve Millones Quinientos Mil Délares (US$9,500,000.00).

4. El total de Patrimonio Fideicomitido asciende a US$17,407,026.76, de los cuales la suma de
US$257,026.76 se encuentra registrada en los activos del Fideicomiso, y la suma de
US$17,150,000.00 estdn conformados por los derechos hipotecarios a favor del fiduciario.

5.  El Patrimonio administrado por el Fiduciario cubre la Series A, By C de la emisién.

6. Eldesglose de la composicién del Patrimonio administrado es el siguiente:

a) Fondos depositados en cuenta de ahorros en Banco General con saldo total de U5$257,026.76.

Nombre de la cuenta: Saldo al 31-Dic-19
Concentracion $256,012.27
Reserva $1,014.49

Total $257,026.76

b) Primera hipoteca y anticresis constituida a favor de BG Trust, Inc., por la suma de hasta
DIECISIETE MILLONES CIENTO CINCUENTA MIL DOLARES (US$17,150,000.00) constituida a
favor del Fiduciario mediante Escritura Publica No.14,146 de 24 de septiembre de 2018 de la
Notaria Publica Quinta del Circuito de Panam4 inscrita el 4 de octubre de 2018 bajo el Folio No.
30126958, sobre los siguientes bienes inmuebles propiedad del Emisor:

¥ et Valor de Venta Fecha de
No. | No. de Finca Ubicacién Rapida Avaluador Avaliio
126057, Centro Comercial Paseo Arraijén, Inspecciones,
1 205244, Carretera Panamericana, Distrito de | $30,000,000.00 Construcciones y 13-oct-17
119902 Arraijan, Prov. de Panama Oeste. Avallios Panami, S.A.
$30,000,000.00

A\ ]
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¢} Cesidn lrrevocable e incondicional de cdnones de arrendamiento derivados de velntlocho (28)
Contratos de Arrendamiento sobre locales comerciales que totalizan un canon mensual cedido
al Fideicomiso de US$236,268.85, cuyas fechas de vencimiento oscilan entre el afio 2020 y
2038.

d) Carta de Crédito Stand By STB09318000513 por la suma de US$515,000.00, con fecha de
vencimiento 27 de septiembre de 2020, émitida por Banco General, S.A., a favor del Fiduciario
para cubrlr el balance requerido en la Cuenta de Reserva.

e) El importe de las indemnizaciones recibidas por razén de las pélizas de seguros cedidas o
endosadas a favor de BG Trust, inc., detallada a continuacién:

Fecha de
Tipe de Péliza Compaiiia Aseguradora No. de Péliza Vencimi
Péliza Incendio ASSA Cfa. De Seguros, S.A. 03B74362 Ago-20

El Prospecto Informatlvo de la Emisién establece que las fincas hipotecadas a favor del Fiduciario
deberén tener un valor de venta rapida que cubra al menos el 130% del saldo insoluto a capital de
las Series Senior de los Bonos emltidos y en circulacién (la “Cobertura de Garantfas”) y al 31 de
diciembre de 2019 dicha Cobertura de Garantia es de 223.62%.

La Cobertura histérica de los tiltimos tres (3) trimestres es:

Mar-19 Jun-19 Sep-19

210.88% 214.88% 219.10%

La presente certificacidn ha sido emitida en la ciudad de Panam3, Repiiblica de Panama, el dfa 14 de enero

de 2020.

BG Trust, Inc. a titulo fiduciario

CZawmon

g Gabriela Zamora
Firma Autorizad Firma Autorizada




FIDEICOMISO DE GARANTIA
BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18)
OFERTAS E INVERSIONES, S.A.
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ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
"Este documento ha sido preparado con el conocimiento

de que su contenido seré puesto a disposicién
del publico Inversionista y del plblico en general"
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Sefiores

FIDEICOMISO DE GARANTIA

BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18)
OFERTAS E INVERSIONES, S.A.
Panama, Repliblica de Panama

Opinién

Hemos auditado los estados financieros del Fidelcomiso de Garantia BG TRUST, INC.
FID (0131-GTiA-18) Ofertas e Inversiones, S.A., que comprenden el estado de situacién financiera
al 31 de diciembre de 2019, el estado de resultados, cambios en el patrimonio y flujos de efectivo
por el afio terminado en esa fecha y las notas a los estados financieros, incluyendo un resumen
de las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros que se acompafian presentan razonablemente, en
todos sus aspectos importantes, la situacioén financiera del Fideicomiso de Garantia BG TRUST,
INC. FID (0131-GTIA-18) Ofertas e Inversiones, S.A., y su desempefio financiero y sus flujos de
efectlvo por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con los requerimientos de informacién
financiera de la Superintendencia del Mercado de Valores de Panams.

Base de la Opinién

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabliidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en
la seccién Responsabilidades del Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados Financleros
de nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso, de conformidad con el Cédigo de Etica
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales dé Etica para
contadores (Ctdigo de Etica del IESBA) junto con los requerimientos de ética que son relevantes
a nuestra auditoria de los estados financieros en la Reptiblica de Panamé y hemos cumplido las
tl:slemés responsabllidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con ¢l Cédigo de
tica del IESBA.

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

Asuntos claves de la auditoria

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



Otra Informacion

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

No hemos auditado la otra informacion y no expresamos una opinion o ninguna otra forma de
conclusién de aseguramiento al respecto.

Enfasis en el asunto
Base contable

Los estados financieros del Fideicomiso de Garantia BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18) Ofertas
e Inversiones, S.A., fueron elaborados de conformidad con los requerimientos de informacién
financiera de la Superintendencia del Mercado de Valores de Panamé. Estos requerimientos
pueden o no diferlr con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Responsabilidades del Fiduciarlo sobre los Estados Financieros

El Fiduciario es responsable por la preparacién y presentacién razonable de estos estados
financieros de conformidad con los requerimientos de Informacién financlera de la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panam4, y por el control interno que el Fiduciario
determine necesario para permitir la preparacién de estos estados financieros que estén libres de
representacidn errénea de importancia relativa, sea debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financleros, el Fiduclario es responsable de evaluar y revelar,
segun corresponde, si el objetivo por el cual se constituy6 el Fideicomiso de Garantia ha sido
modificado de acuerdo a las condiciones pactadas originalmente en el contrato, afectando Ia
condlcién de negocio en marcha, porque se tenga la intencion de terminar el Fideicomiso de
Garantia o cesar sus operaciones, o bien no haya otra alternativa realista.

Responsabilidades del Auditor en la Auditoria de los Estados Financieros

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

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

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditorla,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos un escepticismo profeslonal durante toda la
auditoria.



Nosotros tambien:

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

Obtuvimos un conocimiento del control interno relevante para la auditorfa, con el fin de disefar
los procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno del Fidelcomiso.

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

- Concluimos sobre lo apropiado del uso por parte del Fideicomiso de la base contable de
negocio en marcha y, con base a la evidencia obtenida, s! existe o no una incertidumbre
material relativa a eventos o condiciones que puedan crear una duda importante sobre la
capacidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha. S| conciulmos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atenclén en nuestro Informe
del auditor sobre la informacién a revelar respectiva en los estados financieros o, si dicha
informacidn a revelar es Insuficiente, para modificar nuestra opinién.

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

Nos comunicamos con el Fiduciario en relacién con, entre otros asuntos, el alcance y el momento

de realizacion de la auditarie, y ios hallazgos importantes de la auditoria, incluyendo cualquier
deficlencia importante de control Interno que identificamos durante nuestra auditoria.

ion, Moo ¥ Conit

19 de marzo de 2020
Panamg, Republica de Panama



FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18)
OFERTAS E INVERSIONES, S.A.

Estado de Situacion Financiera
31 de diciembre de 2019
{(Cifras en balboas) R B _
Activos Notas 20198 2018
Depadsitos en banco 4 257,027 147,870
Total de activos 257,027 147,870
Patrimonio
Aportes del Fideicomitente 277,491 147,650
(Deficit) utilldad acumulada (20,464) 220
Total de patrimonio 257,027 147,870

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados financieros.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18)

OFERTAS E INVERSIONES, S.A.
Estado de Resultados
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2019
(Cifras en balboas)
2018 2018
Ingresos:
Intereses ganados 1,131 236
Total de ingresos 1,131 236
Gastos:
Honorarios legales {3) -
Administracion o manejo (21,742) -
Cargos bancarios (70) (16)
Total de gastos (21,815) {16)
(Pérdida) utilidad neta {20,684) 220

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados financieros.

5
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18}

OFERTAS E INVERSIONES, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2019
(Clfras en balboas)

Flujos de efectivo de las actividades
de operacion:
{Pérdida) utilidad neta
Ajustes para conciliar la (pérdida) utllidad neta con el efectivo
de las actividades de operacién:
Intereses ganados
Efectivo generado de operaciones:
Intereses cobrados

Flujos de efactivo de las actividades
de operacion

Flujos de efectivo de las actividades
de financlamiento:
Aportes al patrimonio fideicomitido, neto

Flujos de efectlvo de las actividades
de financlamiento

Aumento neto de efectivo
Efectivo al inicio del aiio

Efectivo al final del afio

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados financieros.
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2019 2018

(20,684) 220

(1,131) (2386)

1,131 236
{20,884) 220
129,841 147,650
120,841 147,650
109,157 147,870
147,870 =
257,027 147,870




FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18)
OFERTAS E INVERSIONES, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2019
(Cifras en balboas)

1. Informaclén general

El Fideicomiso es administrado por el Fiduciario BG Trust, Inc., sociedad incorporada bajo las
leyes de la Republica de Panama y opera bajo Licencla Fiduciaria otorgada por la
Superintendencia de Bancos de Panama, la cual le permite efectuar negocios de fideicomisos
de acuerdo a la Resolucién Fiduciaria No.001-2004 de 9 de enero de 2004 y la Resoluclén
SBP-FID-A-0043-2018 de 29 de enero de 2018.

Ofertas e Inversiones, S.A. (en adelante, el “Fideicomitente™) y BG Trust, Inc., como Fiduclario
constituyeron el Fidelcomiso de Garantia BG TRUST, INC. FID (0131-GT!A-18), mediante la
Escritura Publica No.14,146 del 24 de septiembre de 2018 de la Notarfa Pablica Quinta del
Circuito de Panama e inscrita en el Reglstro Pablico bajo el Follo No.30126058 de la seccidn
de Fideicomisos (el “Fidelcomiso™), con la finalidad de garantizar y facilitar, en definitiva, el pago
total de las sumas adeudadas o que se lleguen a adeudar por virtud de los Bonos Corporativos
por la suma de hasta B/.38,000,000 que se describen mas adelante, incluyendo pero sin
limitarse a, el capital, intereses, intereses moratorios, comisiones, primas de seguro, asi como
los costos y gastos judiciales que se produzcan derivados del manejo del Fideicomiso.

Medlante Resolucién SMV No0.354-18 del 10 de agosto de 2018, emitida por Ia
Superintendencla del Mercado de Valores de Panamé, se autoriza a Ofertas e Inversiones, S.A.,
ofrecer medlante oferta publica, Bonos Corporativos por un monto méximo de hasta
B/.38,000,000, emitidos en cinco (5) series detalladas a continuacion:

Las Series A, B y C (Senior) conjuntamente totalizaran la suma de hasta (B/.28,500,000).
o Las Series D y E (Subordinada) conjuntamente seré de hasta (B/.9,500,000).

Los Beneficiarios del presente Fidelcomiso son los Tenedores Registrados de los Bonos de las
Series A, By C (Senior) emitidas por Ofertas e Inversiones, S.A.

El Patrimonio Fideicomitido administrado est& conformado por los bienes y derechos indicados
a continuacion:

e Los fondos que sean depositados en las Cuentas Fiduciarias.

o Losderechos reales derivados de la Primera Hipoteca y Anticresis que se constituye a favor
del Fiduclario. sobre bienes inmusbles propiedad del Fideicomitente (Ver Nota No.5). y
cuyo valor de venta répida, segun avallio por un avaluador aceptable el Fiduciario debera
cubrir al menos un 130% del saldo emitido y en circulacién de las Series Senior de los
Bonos.

o Cesion irrevocable e incondicional de la totalidad de los canones de arrendamiento
derivados de los Contratos de Arrendamiento de los almacenes, locales, oficinas y bodegas
propiedades del Fideicomitente.



FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18)
OFERTAS E INVERSIONES, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2019
(Cifras en balboas)

o Carta de Crédito Stand By por la suma de B/ 515,000 con fecha del vencimlento 27 de
septiembre de 2020. emitida por Banco General, S.A. a favor BG Trust, Inc. (en calidad de
Fiduciario del Fideicomiso BG Trust Inc. FID (0131-GTIA-18) para cubrir el balance
requerido en la Cuenta de Reserva.

o El importe de las indemnizaciones provenientes de las pdlizas de seguros cedidas o
endosadas a favor de BG Trust, Inc., por el Fideicomitente.

El total del Patrimonio Administrados del Fideicomiso asciende a la suma de B/.17,407,027
(2018: B/.17.297.870), de los cuales la suma de B/.257,027 (2018: B/.147,870) se encuentra
registrada en los activos del Fideicomiso y la suma de B/.17,150,000 (2018: B/.17,150,000)
estan conformados por los derechos hipotecarios a favor del Fiduciario detallados en la Notas
Nody5

El Patrimonio del Fideicomiso cubre los Bonos de la Serles (Senior) de la Emisién Publica
realizada por el Fideicomitente.

Al 31 de diciembre de 2019, la Cobertura de Garantia representa el 223.62%. la cual resulta de
dividir el valor de venta répida de los bienes inmuebles hipotecados entre el saldo insoluto a
capital de las Series Senlor de los Bonos emitldos y en circulacion.

El Fideicomiso y derechos administrados por orden del Fidelcomitente, se registran y controlan
separadamente de las operaciones regulares del Fiduclario. Son funciones del Fiduciario
realizar todas las transacciones de acuerdo a los pardmetros establecidos en el contrato de
fideicomiso.,

2. Bases para la preparaclon de los estados financleros
2. Base de medicién

Los estados financieros del Fideicomiso de Garantia BG TRUST. INC. FID (0131-GTIA-
18) Ofertas e Inversiones S.A., al 31 de diciembre de 2019. fueron preparados sobre la
base de costo o0 costo amortizado.

2.2. Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros estan expresados en balboas (B/.), que es la moneda funcional
del Fideicomiso y la unldad monstaria de la Republica de Panam4, la cual esta a la pary
es de libre cambio con el délar (US$) de los Estados Unidos de América. La Republica
de Panamé no emite papel moneda propio y en su lugar, el ddlar (US$) de los Estados
Unidos de América es utilizado como moneda de curso legal.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18)
OFERTAS E INVERSIONES, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2019
(Cifras en balboas})

3. Resumen de las principales politicas contables

3.1.

3‘ 20

3!3.

Estimaclones y juiclos realizados

La preparacién de los estados financieros del Fideicomiso requiere que se realicen
estimaciones y juiclos contables que son evaluados de manera continua y se basan en
experiencia pasadas y clertos factores aplicables al sector, mismos que son razonables
bajo las circunstantias actuales y las expectativas de sucesos futuros.

Al 31 de diciembre de 2019, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones contables
slgnificativas.

Derechos hipotecarios sobre bienes inmuebles

Los derechos hipotecarios sobre bienes inmuebles se reglstran como cuentas de orden
fuera del estado de situacion financiera, por el monto de las hipotecas constituidas a favor
del Fiduclario, segin se indica en Escritura Publica donde consta la primera hipoteca
anticresis.

Instrumentos financieros

La valuacion de los instrumentos financieros del Fideicomiso se determina por medio del
valor razonable o el costo amortizado, segtin se define a continuacion:

Valor razonable - El valor razonable de un instrumento financlero que es negociado en
un mercado financiero organizado es determinado por referencla a precios cotizados en
ese mercado financiero para negociaclones realizadas a la fecha del estado de situacién
financiera. Para aquellos instrumentos financieros para los que no existe un mercado
financiero activo, el valor razonable es determinado utilizando técnicas de valuacion.
Tales técnicas incluyen transacclones de mercado recientes entre partes interesadas y
debidamente informadas que actiien en condiciones de independencia mutua; referencias

al valor razonable de otro instrumento financiero sustancialmente semejante; y el
descuento de flujos de efectivo u otros modelos de valuacion.

Costo amortlzado - El costo amortizado es calculado utilizando el método de la tasa de
interés efectiva menos cualquier estimacién por deterioro. El calculo toma en
conslideracién cualquier prima o descuento en la adquisicién e incluye costos de la
transaccion, y honorarios que son parte integral de la tasa de interés efectiva.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18)
OFERTAS E INVERSIONES, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2019
(Cifras en balboas)

3.3.1. Activos financleros - Los activos financleros son reconocidos inicialmente al
precio de la transaccién incluyendo los costos de la misma, excepto si el acuerdo
constituye una transaccién de financiacién, en el cual se miden al valor presente
de los pagos futuros descontados a una tasa de interés de mercado para un
instrumento de deucda similar.

Los principales activos financieros mantenidos por el Fldelcomiso vienen dados
por el efectivo.

El efectivo esta representado por el dinero mantenido en banco. Para propositos
del estado de flujos de efectivo, el efectivo es presentado por el Fideicomiso neto
de sobregiros bancarios, sl los hubiese.

Al final de cada periodo sobre el que se informa, los Importes en libros de los
activos financieros medidos al costo amortizado o al costo se revisan para
determinar si existe alguna evidencla objetiva de que no van a ser recuperables,
reconociendo inmediatamente en los resuitados del perfodo una pérdida por
deterioro del valor.

Una pérdida por deterioro de valor se puede revertir posteriormente y registrar
como ingresos en los resultados del periodo, hasta el monto en que el importe en
flibros Incrementado no supere &l importe en libros que se habria determinado de
no haberse reconocido una pérdida por deterioro de valor para el activo en afios
anteriores.

El Fideicomiso da de baja a los activos financieros cuando:

» Se expiren o se liquiden los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo
del activo financiero, o

» Se transfiera sustancialmente a terceros todos los riesgos y ventajas inherentes
a la propiedad del activo financlero, o

» A pesar de conservar algunos riesgos y ventajas, el control del activo financiero
ha sido transferldo y la contraparte tiene la capacidad para vender el activo en
su totalidad y es capaz de sjercer dicha capacidad unilateralmente, sin
necesidad de imponer restricciones adicionales a la transferencia.

1"



FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18)
OFERTAS E INVERSIONES, S.A.

Notas a los Estados Financieros

Por el afio terminado el 31 da diciembre de 2019
(Cifras en balboas

3.4. Ingresos
Los ingresos por intereses ganados se reconocen en proporcion del tiempo transcurrido.
calculados sobre los saldos promedios mensuales del princlpal invertido aplicando el
método del tipo de interés efectivo. Los Intereses ganados son incluidos como ingresos
en el estado de resultado.

3.5. Gastos
Los gastos se reconocen en el estado de resultados cuando se incurren. Los gastos de
administracién o manejo pagados al Fiduciario se cancelan con base en tarifas
establecidas en el contrato de Fidelcomiso.

4, Depdsltos en banco

Al 31 de diciembre de 2019, los depésitos en banco se componen de lo siguiente:

2019 2018
Cuenta de Concentracion 256,013 146,866
Cuenta de Reserva 1,014 1.004

257,027 147.870

Los depositos en banco estan conformados por cuentas de ahorro en Banco General, S.A., de
conformidad con lo siguiente;

Cuenta de Concentracion: Se deposita mensuaimente los flujos provenientes de los C&nones
de Arrendamiento derivados de los Contratos de Arrendamiento cedidos al Fideicomiso de
Garantia.

Cuenta de Reserva: Se depositara y mantendra en todo momento fondos suficientes para
cubrir los proximos tres (3) meses de pagos de capital e intereses de los Bonos Senior que
hayan sida emitidos y en circulacion (el “Balance Requerido™). Adicionalmente, se depositaran
en esta cuenta los fondos pagados al Fideicomitente en concepto de penalldades por
cancelaclén antlcipada de cualquiera de los Contratos de Arrendamlento cedidos en garantia
de los Bonos.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18)
OFERTAS E INVERSIONES, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado e} 31 de diciembre de 2019
(Cifras en baiboas)

5. Derechos hipotecarios

Los derechos hipotecarlos y anticréticos corresponden a Ia primera hipoteca constituida a favor
del Fideicomitents BG Trust, Inc., sobre blenes inmuebles propledad del Fideicomitente, con la
finalidad de garantizar el pago total de las sumas adeudadas a los Tenedores registrados de
los Bonos.

Los bienes inmuebles en garantia tienen un valor de venta répida de B/.30,000,000 segutn
informes de los avaluadores Inspecclones, Construcciones y Avallios Panamé, S.A., de fecha
13 de octubre de 2017.

Al 31 de diciembre de 2018, los derschos hipotecarios se componen de lo sigulente:

2019 2018
Bienes inmuebles 17,150,000 17,150,000

6. Marco reguiatorlo

La Ley 1 del 5 de enero de 1984 regula el Fideicomiso en Panama y se reglamenté 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. Todas las sociedades con
autorizacién de oferta piblica garantizadas por el sistema de Fideicomiso deben presentar a la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panama, trimestralmente, una certificaclén del
Fiduciario, en la cual constan los bienes que constlituyen el patrimonio del Fideicomiso.

La Ley 21 del 10 de mayo de 2017, establece las normas para la regulacién y supervisién de
los Fiduciarios y del negocio del Fidelcomiso, la cual establece que la Superintendencia de
Bancos de Panama tendré competencia privativa para regular y supervisar a los Fiduciarios
titulares de licencia fiduciaria o autorizada por ley para ejercer el negocio de Fideicomiso, asi
como velar por el adecuado funcionamiento del negocio de Fldeicomisos. La presente Ley
deroga los articulos 36 y 37 de la Ley 1 del 5 enero de 1984, asi como el Decreto Ejecutivo No.
18 del 3 de octubre de 1984, y modifico varios articulos de la Ley 1 del 5 de enero de 1984.

7. 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 constituldos conforme a la Ley que generan rentas
gravables. Los Fideicomisos constituidos de acuerdo con la Ley 1 del 5 de enero de 1984, se
considera contribuyente al Fiduciario, qulen determinara el impuesto de acuerdo con las reglas
generales aplicables a las personas juridicas o naturales segtin sea su naturaleza.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. FID (0131-GTIA-18)
OFERTAS E INVERSIONES, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2019
(Cifras en balboas)

De acuerdo a la legislacion fiscal vigente, la renta provenlente de los intereses ganados sobre
depositos en bancos locales, estén exentos del pago del impuesto sobre la renta.

Al 31 de diciembre de 2019 el Fideicomiso no generd renta gravable.
8. Aprobacién de estados financieros

Los estados financleros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2019, fueron aprobados por
la administracién del Fiduciario para su emisién en la fecha de 18 de marzo de 2020
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NOTARIA PUGLICA PRIMERA
Circuito Notarial de Panama.
REPUBLICA DE PANAMA *

DECLARACION NOTARIAL JURADA

En la ciudad de Panam4, Capital de la Repiiblica y Cabecera del Circuito Notarial del mismo
nombre, a los dieciséis (16) dias del mes de marzo de dos mil veinte (2020), ante mi Licenciado
JORGE ELIEZER GANTES SINGH, Notario Piiblico Primero del Circuito de Panamai,
portador de la cédula de identidad personal niimero ocho-quinientos nueve-novecientos ochenta
y cinco (8-509-985), comparecieron personalmente: EUGENIA DIAZ OSSA, mujer,
panamefia, mayor de edad, con cédula de identidad personal nimero ocho-cincuenta y cinco-
setecientos treinta y cinco (8-155-735), EMMA FIDANQUE DE HERRERA, mujer,
panamefia, mayor de edad, con cédula de identidad personal mimero ocho-cuatrocientos trece-
doscientos sesenta y seis (8-413-266), JOSEPH FIDANQUE TERCERO MADURO, varén,
panamefio, mayor de edad, con cédula de identidad personal nimero ocho-doscientos cincuenta
y nueve-setecientos ochenta y nueve (8-259-789), MANUEL ARROCHA ANGUIZOLA,
varén, panamefio, mayor de edad, con cédula de identidad personal mimero cuatro-setecientos
veintinueve- mil seiscientos ochenta y nueve (4-729-1689), Presidente, Tesorero, Gerente
General y Director Financiero, respectivamente, de OFERTAS E INVERSIONES, S.A. ,
sociedad anénima inscrita al Folio setecientos nueve mil ochocientos sesenta y dos (709862),
Documento redi un millén ochocientos veintiséis mil seiscientos trece (1826613), de la Seccion
Mercantil del Registro Piblico de Panam4, a quienes conozco y a fin de dar cumplimiento a las
disposiciones contenidas en el Acuerdo ocho — dos cero cero cero (8-2000), del veintidos (22)
de mayo de dos mil (2000) de la Superintendencia del Mercado de Valores (antes Comisién
Nacional de Valores) de la Reptiblica de Panamd, segin el mismo ha sido modificado, por este
medio dejan constancia bajo la gravedad de juramento, y en conocimiento de las consecuencias

que encierra el falso testimonio segiin lo establece el articulo 385 del Texto Unico del Codigo

Penal de la Republica de Panama de lo siguiente:

a. Que cada uno de los firmantes ha revisado el Estado Financiero Anual correspondiente al

treinta y uno (31) de diciembre de dos mil diecinueve (2019).
b. Que a su juicio, los Estados Financieros no contienen informaciones o declaraciones falsas
sobre hechos de importancia, ni omiten informaci6én sobre hechos de importancia que deban ser
divulgados en virtud del Decreto Ley uno (1) de mil novecientos noventa y nueve (1999) y sus

reglamentos, o que deban ser divulgados para que las declaraciones hechas en dicho informe no
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. d. Que los firmantes:

| E INVERSIONES, S.A.

| respecto a deficiencias o debilidades importantes dentro de la empresa.

sean tendenciosas o engafiosas a la luz de las circunstancias en las que fueran hechas.-------------
c. Que a su juicio, los Estados Financieros Anuales y cualquier otra informaci6n financiera
incluida en los mismos, representan razonablemente en todos sus aspectos la condicion
financiera y los resultados de las operaciones de OFERTAS E INVERSIONES, S.A., para el

periodo correspondiente al treinta y uno (31) de diciembre de dos mil diecinueve (2019).---------

d.1 Son responsables del establecimiento y mantenimiento de controles internos de OFERTAS

d.2 Han disefiado los mecanismos de control interno que garanticen que toda la informacién de
importancia sobre OFERTAS E INVERSIONES, S.A., y sus subsidiarias consolidadas, sean

hechas de su conocimiento, particularmente durante el periodo en el que los reportes han sido

preparados.
d.3 Han evaluado la efectividad de los controles internos de OFERTAS E INVERSIONES,
S.A., dentro de los noventa (90) dias previos, a la emisioén de los Estados Financieros.----------- -

d.4 Han presentado en los Estados Financieros sus conclusiones sobre la efectividad de los

controles internos con base en las evaluaciones efectuadas a esa fecha.

e. Que cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores de OFERTAS E INVERSIONES,

S.A. y al comité de aunditoria lo siguiente:
e.1 Todas las deficiencias significativas que surjan en el marco del disefio y operacion de los
controles internos, que puedan afectar negativamente la capacidad de OFERTAS E
INVERSIONES, S.A., para registrar, procesar y reportar informacién financiera, e indicado a

los auditores cualquier debilidad existente en los controles internos.
e.2 Cualquier fraude, de importancia o no, que involucre a la administracién u otros empleados

que ejerzan un rol significativo en la ejecucién de los controles internos de OFERTAS E

INVERSIONES, S.A.
f. Que cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores externos la existencia o no de
cambios significativos en los controles internos de OFERTAS E INVERSIONES, S.A., o
cualesquiera otros factores que puedan afectar en forma importante tales controles con

posterioridad a la fecha de su evaluacién, incluyendo la formulaci6én de acciones correctivas con
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30.

" NOTARIA PUBLICA PRIMERA
Circuilo Notarial de Panamd
REPUBLICA DE PANAMA

‘\.

Esta declaracion la hacemos para ser presentada ante la Superintendencia del Mercado de

Valores.
Leida como les fue esta declaracién a los comparecientes en presencia de los testigos
instrumentales, las sefioras YIPSA AVILA DE BURNETT, con cédula de identidad personal
numero seis-cuarenta y siete-mil cuatrocientos ochenta y seis (6-47-1486), y- ALICIA DEL
ROSARIO DE CLARKE, con cédula de identidad personal mimero dos- ochenta y cuatro —
doscientos dos (2-84-202), mayores de edad, panamefias y vecinas de esta ciudad, a quienes
conozco y son habiles para el cargo, la encontraron conforme, le impartieron su aprobacién, y

la firman todos para constancia, por ante mi, el Notario que doy fe.

EMMA FIDANQUE DE HERRERA
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