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FORMULARIO IN-A
INFORME DE ACTUALIZACION ANUAL

Afo terminado al 31 de diciembre del 2017
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: Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.

VALORES QUE HA Bonos corporativos que seran emitidos en una o

REGISTRADO: mas series, emitidos en forma nominativa,
registrada y sin cupones, segun resolucion SMV
nro. 480-13 de 21 de noviembre del 2013

NUMEROS DE TELEFONO Y FAX Teléfono +507 263 4400

DEL EMISOR:
Fax +507 314 6689
DIRECCION DEL EMISOR: Ave. Samuel Lewis
Torre Banistmo, Piso 20
DIRECCION DE CORREO sony@vicsons.com
ELECTRONICO DEL EMISOR:

| PARTE
I. INFORMACION DE LA COMPANIA
A. Historia y Desarrollo de la Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.

PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A. sociedad anénima debidamente
organizada segun consta en la Escritura Publica N° 10,356 de 29 de diciembre de 2005 de
la Notaria Novena del Circuito de Panama debidamente inscrita a la Ficha 512616,
Documento 890666 de la Seccidon de Mercantil del Registro Publico desde el 4 de enero de
2006, domiciliada en Panamé, Rep. De Panama y con domicilio comercial en Torre
Banistmo, Piso veinte (20), Ave. Samuel Lewis, Ciudad de Panama, Rep. De Panama,
teléfono +507 263-4400. El apartado postal del Emisor es 0816-01-659, Panama, Rep. De
Panama. La duracion de la sociedad es perpetua.
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No existe ninguna oferta de compra o de intercambio por las acciones del Emisor.
Eventos importantes en el desarrollo de la empresa:
2007:

ool A5 N

e La Universidad de Panama adjudica contrato de arrendamiento de terreno a Parque
Industrial y Corporativo Sur.

2009:
¢ McKinney Internacional es contratada para el disefio de la infraestructura del parque.

e La empresa DHL Global Forwarding firma contrato de arrendamiento como primer
cliente en Parque Sur.

e Se inicia la construccion de la infraestructura fase 1.

¢ Se inicia la construccion del Edificio para DHL Global Forwarding.
2010:

e Se inicia la construccion del Edificio Flexspace 1.

e Se inicia la construccion del Edificio C-03.

e Se inicia la construccién del Edificio C-04, Flex 11

e Se inicia la construccién del Edificio Flex C13-18.

2011:

¢ Hines es contratada para brindar el servicio de administracién del parque (Property
Management).

e Se inicia la construccion del Edificio Flexspace 2.

e El banco HSBC otorga financiamiento a largo plazo a Parque Industrial y Corporativo
Sur.

e Se inicia la construccion del Edificio Flexspace 4.
2012:

e Se inicia la construccion de la infraestructura fase 2.
e Se inicia la construccion del Edificio Flexspace 5y 6.

¢ Se inicia la construccion del Patio C-15
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Se inicia la construccion de Zona Franca, Flex 10
Se inicia la construccién del Edificio Flexspace 7

Se inicia la construccion del Patio C- 09

2013:

Se inicia la construccion del Edificio Flex 8 y 9
Se inicia la construccion del Edificio C-15
Se inicia la construccion del Edificio Flexspace 3

El banco Scotiabank aprueba financiamiento a largo plazo a Parque Industrial y
Corporativo Sur

Se inicia la construccion del Edificio C-22

2014:

@

&

Se inicia la construccion del Patio V-12

Se inicia la construccion del Patio V-10

2015:

®

L]

Se inicia la construccion del Edificio Flex 12 y del patio C-20

Se inicia la construccion del Edificio C-03

2016:

Producto de una reorganizacion corporativa entre las sociedades South Park Holders
Corp. y Prima Sociedad de Inversién Inmobiliaria, S.A. se llevé a cabo un cambio en la
tenencia accionaria de la sociedad. South Park Holders Corp. transfiri6 todas las acciones
de su propiedad de la sociedad Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. via escision al
amparo de la Ley 85 del 22 de noviembre de 2012, a favor de Prima Sociedad de Inversién
Inmobiliaria, S.A.. Por tal motivo, Prima Sociedad de Inversién, S.A. quedé como
propietaria del 100% de las acciones emitidas y en circulacién de Parque Industrial y
Corporativo Sur, S.A.

Mediante Resolucién 201-15,188 de la Direccidon General de Ingresos, resuelve ordenar
la inscripcién de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A. en el registro de
Sociedades de Inversion Inmobiliaria, para acogerse al régimen especial de tributacion
del Impuesto Sobre la Renta, de acuerdo al parrafo 2 del articulo 706 del Cédigo Fiscal.
Mediante Resolucion No. 201-5870 del 23 de noviembre de 2016, se resuelve ordenar
la inscripcion de Parque industrial y Corporativo Sur, S.A. como sociedad de inversion
inmobiliaria subsidiaria de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.
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2017

e Se celebrd un “Contrato de Fideicomiso” entre la sociedad Parque Industrial y
Corporativo Sur, S.A. (Fideicomitente), The Bank of Nova Scofuga '(PANAMA) S.A.
(Fiduciario) y The Bank of Nova Scotia (Sucursal Panama) (Beneficiario).

Parque Industrial y Corporativo Sur realiza sus inversiones en activo fijo inmobiliario en un
proyecto local, este consiste en la construccién de galeras de almacenaje para alquiler. El
proyecto esta dividido en diferentes etapas, cada una de ellas es financiada por lineas de

crédito y préstamos de corto y largo plazo, otorgadas por bancos de la localidad.

Capitalizacion y endeudamiento

La siguiente tabla presenta la capitalizacion y endeudamiento del Emisor al 31 de diciembre

del 2017 y un resumen explicativo:

Auditados
Pasivos 31/12/2017
Pasivos Corrientes:
Sobregiros bancarios 212,545
Préstamos bancarios por pagar 5,910,370
Cuentas por pagar — proveedores 50,006
Adelantos recibidos por alquileres 200,341
Impuestos y otros pasivos por pagar 314,224
Total Pasivos Corrientes 6,687,486
Pasivos No Corrientes:
Préstamos bancarios por pagar 37,567,408
Depositos en garantia — clientes 1,620,929
Cuentas por pagar compaiiia relacionada 3,740,208
Bonos por pagar 4,946,000
Dividendos por pagar 558,000
Total Pasivos No Corrientes 48,332,545
Total de Pasivos 55,020,031
Patrimonio
Acciones comunes 10,000
Utilidades acumuladas 128,086,932
Total de Patrimonio 128,096,032

Total de Pasivos y Patrimonio

A continuacion, detallamos las principales relaciones bancarias y de crédito que mantiene
la compafia al 31 de diciembre del 2017, junto con su saldo, y sus garantias en caso de
que las mismas cuenten con garantias especificas.
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The Bank of Nova Scotia, prestamo por
B/.29,500,000, concedido para cancelar préstamo
por pagar con el HSBC Bank (Panama), S.A,
devenga una tasa de interés Libor mas lo que
resulte de sumarle el 3.5%, esta tasa de interes no
sera inferior al (4%). con vencimiento el 30 de
septiembre de 2020. La vigencia del préstamo es
por 7 ahos. Renovable por un periodo adicional de
3 afios a opcion del banco, garantizado con hipoteca
de bienes inmuebles, cesion de créditos de
contratos de arrendamiento presentes y futuros de
estacionamiento y ductos.

The Bank of Nova Scotia, préstamo por
B/.32,400,000, concedido para el resarcimiento de
los fondos invertidos en la construccion de los

edificios actualmente identificados como (C-15, C- |
13/18 y Flex C-3, Flex 7 y otros en el complejo

denominado Parque Industrial y Corporativo Sur),

devenga una tasa de interés LIBOR + 3.65 % con
un floor rate de 4% anual, con vencimiento 25 de
septiembre de 2020, renovable por un periodo
adicional de 4 afos a opcién del banco, garantxzacie ;

con hipoteca de bienes inmuebles

Menos: porcion corriente
Porcion no corriente

2017
19,175,000

24,302,778

43,477,778

5,910,370

37,567,408

2016
21,925,000

27,039,444

48,964,444

5,486,667
43,477,777

El 30 de junio de 2017 se celebré un “Contrato de Fideicomiso” entre la sociedad
Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. (Fideicomitente), The Bank of Nova Scotia
(PANAMA) S.A. (Fiduciario) y The Bank of Nova Scotia (Sucursal Panama)
(Beneficiario). Con el objeto de garantizar las obligaciones adquiridas mediante los
Contratos de Préstamos con The Bank of Nova Scotia (Sucursal Panama) y los demas
Documentos del Financiamiento, el Fideicomitente decidié ceder, transferir y traspasar
a favor del Fiduciario derechos, para beneficio del Beneficiario.

El Fideicomitente y el Fiduciario constituyeron un Fideicomiso irrevocable en beneficio
del Beneficiario, de acuerdo con las disposiciones de la Ley No. 1 de 5 de enero de
1984, modificada por la Ley nimero 21 del 10 de marzo de 2017, y sujeto a los términos
y condiciones establecidos en el Contrato de Fideicomiso.

En el Contrato de Fideicomiso se establece como bienes del fideicomiso los “Derechos
Cedidos”. Los “Derechos Cedidos” son los créditos que le corresponden al
Fideicomitente en concepto de los pagos pactados en los contratos de
subarrendamiento cedidos conforme los Contratos de Cesion que se celebren entre el
Fideicomitente y el Fiduciario. Son créditos que le corresponden o le lleguen a
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corresponder a Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A, en concepto de los pagos
dimanantes de los Contratos de Sub-Arrendamiento que se describan en cada uno de
los anexos que, de tiempo en tiempo, se vayan incorporando a los contratos de cesion
de créditos.

B. Pacto Social y Estatutos del Solicitante

1) Junta Directiva

La Junta Directiva consistirda en no menos de tres (3) ni mas de nueve (9) miembros. Dentro
de dicho maximo y minimo el nimero sera fijado por resolucioén de la Junta Directiva. No
obstante, en cualquier reunién de los accionistas para la eleccion de Directores, los
accionistas podran por resolucion, determinar el nimero de directores que se elegiran en
ella y el nimero asi determinado sera entonces el elegido. Las reuniones de los directores
se podran efectuar en la Republica de Panama o en cualquier otro pais y cualquier director
podra estar representado y votar por mandatario o mandatarios en cualquiera y todas las
reuniones de directores. En caso de vacantes en la Junta Directiva, ya sea por razéon de
aumento en el nimero de Directores o por cualquier otra causa, la Asamblea de Accionistas
podra llenar dicha vacantes. Los negocios de la Sociedad seran administrados y dirigidos
por la Junta Directiva con sujecion a los lineamientos del Pacto Social, salvo los que la Ley,
este Pacto Social o Los Estatutos reserven a los Accionistas. Para ser Directores no es
necesario ser Accionista.

Los nombres y direcciones de los actuales Directores de la sociedad son los siguientes:
Salomon Victor Hanono Wiznitzer, Alejandro Hanono Wiznitzer y Margie de Hanono., todos
con domicilio en la Torre Banistmo, Piso veinte (20), Avenida Samuel Lewis, Apartado
Postal 0816-01-659, Ciudad de Panama, Republica de Panama.

2) Representacion Legal

La representacion legal de la sociedad sera ejercida por el Presidente, en su ausencia sera
ejercida por la Secretaria y en su defecto quien designe la Junta Directiva.

3) Negocios

Segun el Pacto Social los objetos para los cuales se constituye la sociedad son los de llevar
a cabo cuantos actos, transacciones o negocios juridicos licitos que permitan a las
sociedades anonimas la Ley 32 de 1927, y en particular lo siguiente:

a. Realizar negocios en general tanto en Panama como en el extranjero.

b. Venta de mercancia seca en general.

c. Comprar, vender, y negociar toda clase de articulos de consumo, acciones, bonos
y valores de toda clase.

d. Solicitar y dar dinero en préstamo, con o sin garantia, celebrar, extender, cumplir y
llevar a cabo contratos de toda clase, constituirse en fiador de o garantizar la
realizacion y cumplimiento de todos y cualesquiera contratos.

e. Comprar, tener, vender y traspasar acciones de su propio capital, sus bonos y otras
obligaciones, de tiempo en tiempo hasta el grado, en la manera y en los términos
que sus directores determinen.
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f. Compra y Venta de bienes muebles, inmuebles, hipotecar, arrendar, solicitar
préstamos en los bancos, abrir cuentas corrientes y de ahorros a nombre de la
sociedad.

4) Sesiones de Junta Directiva y de Asamblea de Accionistas

Todas las sesiones de la Asamblea de Accionistas y de la Junta Directiva de la sociedad
seran celebradas en las oficinas de la sociedad en la Republica de Panama o en el lugar
que la Junta Directiva o la Asamblea de Accionista designe en la reunion.

5) Administracion de los negocios de la sociedad

Los negocios de la Sociedad seran administrados por la Junta Directiva con sujecion a los
alineamientos del Pacto Social, salvo los que la Ley, este Pacto Social o Los Estatutos
reserven a los Accionistas.

6) Contratos con Partes Relacionadas

No hay ninguna estipulacion dentro del Pacto Social del Emisor que limite la celebracion de
contratos o negocios entre el Emisor y uno o mas de sus directores o dignatarios. En el
Pacto Social no se establece ni se define el plan de compensacion de los directores y
dignatarios.

7) Modificaciones

No existen condiciones en el Pacto Social referentes a la modificacion del capital. Sin
embargo, la sociedad se reserva el derecho de reformar su Pacto Social segun la clausula
décimo cuarto del mismo.

8) Estatutos
A la fecha, el Emisor no ha adoptado Estatutos.
9) Otros Derechos

No existe en el Pacto Social ninguna limitacion de los derechos para ser propietarios de
acciones de la sociedad. No existe ninguna clausula en el Pacto Social que limite o de otra
forma restrinja el control accionario del Emisor. No hay ningin derecho especial con
respecto a ningun tipo de accion. Todas las acciones tienen los mismos derechos. Ninguna
clausula en el Pacto Social restringe el traspaso de acciones de la Compaifiia, ni el cambio
de control de la misma.

C. Descripcion del Negocio

Renuncia de responsabilidad: La informacién que se presenta en esta seccion se basa en
un plan desarrollado por el Emisor y representa el mejor estimado sobre el giro de negocios
de la empresa. Sin embargo, ni el Emisor, ni ninguno de sus directores dignatarios,
ejecutivos, ni asesores externos es responsable por cualquier desviacion entre el plan
presentado a continuacién y los resultados reales del Emisor. Ni el Emisor, ni sus
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directores, dignatarios, ejecutivos o asesores externos puede dar garantia que lo
presentado a continuacion no se desviara de la realidad.

1) Descripcion de giro de negocios

El Emisor es la empresa promotora de un parque industrial llamado Parque Industrial y
Corporativo Sur (Parque Sur), ubicado en la Ciudad de Panam4, en la interseccion del
Corredor Sur con la Avenida Domingo Diaz, Corregimiento de Mafianitas. En Parque Sur
se desarrollan principalmente bodegas, pero adicionalmente se desarrolian oficinas, y
locales comerciales.

Mediante el contrato No 2006 - 72 celebrado entre la Universidad de Panama y Parque
Industrial y Corporativo Sur, S.A., producto de una Licitacion Publica se le otorga en
arrendamiento un globo de terreno de la finca No. 17,908 inscrita en el tomo cuatrocientos
cuarenta y seis (446), folio veinte (20), de la Seccién de propiedad, Provincia de Panama,
cuyos linderos, medidas y demas detalles constan inscritos en el Registro Publico, ubicada
en la Via Tocumen.

Basado en lo pactado en el Contrato de Arrendamiento suscrito entre las partes, de la finca
No. 17,908 se segreg6 un globo de terreno a nombre de la Universidad de Panama, y nacio
la nueva finca No. 293, 111, arrendada a favor de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
Adicional, de la finca No. 17,908 se segregd otro globo de terreno a nombre de la
Universidad de Panama y naci6 la finca No. 309,838, que a través de la Adenda No. 1 al
contrato se le otorgd en arrendamiento a favor de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A;
posterior a ello, se realiza otra segregacion de la Finca No. 17,908 a nombre de la
Universidad de Panama, naciendo la finca No. 444,921, que a través la Adenda No. 2 al
Contrato se le otorgé en arrendamiento a favor de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.

La Universidad de Panamé otorga en arrendamiento a Parque Industrial y Corporativo Sur,
S.A., los globos o fincas antes descritas, asi como las mejoras que sobre éste se construyan
por un periodo de veinte (20) afios contados a partir de la fecha refrendo de este contrato.
El presente contrato podré ser renovado a opcién de Parque Industrial y Corporativo Sur,
S.A., hasta por un (1) periodo adicional de veinte (20) afios. Al terminar este Contrato o su
prorroga, la arrendataria devolvera a la Universidad el area arrendada en buen estado,
salvo por el deterioro natural causado por la accion del tiempo y el uso normal de la misma,
incluyendo las mejoras realizadas en el area arrendada las cuales la Universidad se obliga
a recibir sin que tenga que pagar suma alguna por dichas mejoras.

Algunas consideraciones del contrato

o Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., se obliga a pagar al arrendador un canon
mensual de B/. 14,668, del contrato original mas B/.2,467, segun adenda No. 2 al
contrato. Actualmente el canon de arrendamiento mensual es de B/.17,350.

o El canon mensual establecido sera incrementado a partir del cuarto afio
progresivamente cada tres afios hasta un maximo de 2%.

o El arrendador otorgé un derecho de preferencia para la compra total o parcial del area
arrendada, dandole la primera opcion de compra a Parque Industrial y Corporativo Sur,
S.A.
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o La Universidad autorizd a Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., 0 a sus subsidiarias
para construir en el area arrendada cualesquiera mejoras que estimen conveniente
durante la vigencia del Contrato de Arrendamiento y su prérroga, incluyendo trabajos
de infraestructura necesarios para la operacion del area arrendada, por una suma no
mayor de Diez Millones de Balboas (B/. 10,000,000.00), para los efectos de
reconocimiento de la inversion. La arrendataria tendra derecho a que la Universidad le
reembolse las sumas que hubiere invertido o invierta en el futuro en la construccién de
infraestructuras que realice en cada una de las fases en el area arrendada, incluyendo
el costo de los planos, hasta por un monto del setenta por ciento (70%) del tope antes
mencionado, de la inversion para tal fin realizada, sin intereses, mediante una reduccién
hasta del cincuenta por ciento (50%) del canon de arrendamiento mensual pactado en
gste contrato.

Parque Sur, es un proyecto multiuso donde se construyen infraestructuras y edificaciones
de alta calidad y de primer mundo. El proyecto cuenta con:

* Acceso a las principales vias: Domingo Diaz, Corredor Norte y Sur

+ OSistemas de telecomunicaciones con fibra optica y conexién global crossing
ofreciendo redundancia y alta disponibilidad

« Data/Voz/Cable TV

« Disponibilidad de lineas E1y DID

* Eco Friendly

« Sistema de reserva de agua

* Energia eléctrica redundante

+ Planta de tratamiento de aguas servidas con tecnologia de punta

« Sistema de rociadores contra incendio

» Garita de seguridad, control peatonal y vigilancia vehicular las 24 horas

« Sistema de circuito cerrado

» Cerca perimetral con video y sensores de movimiento anti-intrusién

+ Canchas deportivas

* Areas verdes y parques

Equipo de profesionales conformado por arquitectos e ingenieros, quienes disefaran sus
edificios de acuerdo a sus requerimientos sin costo alguno.

Los ingresos de la empresa provienen de los ingresos por sub-arrendamiento de las
bodegas, oficinas y locales comerciales, entre otros; dentro de la propiedad.

2) Descripcion de la industria y mercados en los que compite

La Ciudad de Panama alberga varios parques industriales con adecuada infraestructura y
espacio para empresas con servicios de fabricacion, logistica, distribucion vy
almacenamiento. Estos parques ofrecen espacios desde 500 m2 hasta 20,000 m? con un
concepto de bodega flexible o concepto “built to suit - llave en mano”.

Los principales parques industriales en el mercado son:

- Parque Industrial y Corporativo Sur

- Parque Industrial de Las Américas

- Parque Logistico Panama

-{ Parque Industrial y Comercial Costa del Este

-| Area Econémica Especial Panaméa Pacifico - Howard
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A la fecha de los estados financieros auditados, el Emisor cuenta con 2 clientes que hacen
el aproximadamente 26.67% de los ingresos totales 2017.

3) Restricciones Monetarias

No existen en la Republica de Panama legislaciones, decretos o regulaciones que puedan
afectar la importacién o exportacion de capital, incluyendo la disponibilidad de efectivo o
equivalentes de efectivo para el uso del Emisor, la remision de dividendos, intereses u otros
pagos a tenedores de los valores del Emisor que no sean residentes, ni la libre
convertibilidad de divisas, entre otros.

4) Litigios legales
I PROCESO DE INVESTIGACION PATRIMONIAL

Investigacion Patrimonial ante la Fiscalia de Cuentas, sustentada en el Informe de
Auditoria  N0.032-190-2016-DINAG-DESAAG, relacionado con el Contrato de
Arrendamiento Nim.2006-72 de 14 de abril de 2007, y las adendas adicionadas, celebrado
entre la Universidad de Panama y la empresa Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A,,
para el arrendamiento de una superficie de 392,513,32 m2, segregada de la Finca
No.17908, propiedad de dicho Centro de Estudios, cuya segregacion dio origen a las fincas
N0.293111, No.309838 y N0.444921.

Mediante Auto No.411-2017 se accede a la Solicitud de Prorroga por un término que no
exceda de los dos (2) meses, segun lo dispuesto en el articulo 45 de la Ley No.67 del 14
de noviembre de 2008.

Actualmente, la investigacion no ha regresado a la Fiscalia de Cuentas para que dicha
entidad investigue dentro del plazo de prorroga otorgado, habida consideracion que se han
presentado por todas las partes relacionadas, una serie de acciones ante el Tribunal de
Cuenta donde se encuentran pendientes de resolver. Resuelta la accion judicial, el
expediente debe retornar a la Fiscalia.

Una vez el expediente regrese a la Fiscalia de Cuenta los abogados presentaran una serie
de pruebas, entre ellas: repreguntas a las auditoras, informes periciales que acreditan que
la tierra alquilada es la que se encuentra utilizando, informe contable que demuestra que
se ha pagado el canon de arrendamiento, que se han realizado las inversiones en
infraestructura, entre otras.

Es importante sefialar que el informe de auditoria de la Contraloria sobre la cual descansa
la investigacion se fundamenta en una ley que no se encontraba vigente para la fecha en
que tuvo lugar la contratacion, por lo tanto, nos encontramos con un informe (sustento de
la investigacion patrimonial) que presenta una deficiencia que puede dar lugar a que se
desestimen gran parte de las aseveraciones contenidas en el mismo.

Actualmente el proceso se encuentra en un estado incipiente a tal punto que no se tiene
conocimiento que se haya incorporado a la investigacion, el Informe Complementario de
Auditoria, que en su momento fue requerido por el Fiscal de Cuentas, toda vez que el
informe que dio origen a la investigacién no contemplaba el monto del supuesto perjuicio.
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i DEMANDA CONTENCIOSO ADMINISTRATIVA DE NULIDAD PARA QUE SE
DECLARE NULO EL CONTRATO NO.2006-72 CELEBRADO ENTRE LA UNIVERSIDAD
DE PANAMA Y LA EMPRESA PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A

Se pretende que se declare nulo por ilegal el Contrato No.2006-72, aprobado el dia 28 de
diciembre de 2006, sus cldusulas segunda, tercera, cuarta, quinta, sexta, séptima, octava,
décima acapite e, h, décima segunda, acapite b, ¢, d, f, g, décima tercera, décima quinta,
décimo octava, décima novena, vigésima cuarta, celebrado entre la UNIVERSIDAD DE
PANAMA y PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A., cuyo objeto es el
arrendamiento de un globo de terreno de 182,451.0 metros cuadrados, sobre terrenos
localizados en la Finca No.17908, Tomo 446, Folio 20, propiedad de la UNIVERSIDAD DE
PANAMA.

La opinion de los abogados de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. es que la
pretension resulta improcedente, habida consideraciéon que su representado cumplié con
todos los requisitos previstos para participar en el acto publico del cual resulté ganador por
presentar la mejor propuesta.

Es importante mencionar que las clausulas contractuales que se acusan de ilegales se
encontraban en el pliego de cargo que existia previo al acto publico, en otras palabras, se
trata de clausulas contractuales que previamente se encontraban establecidas por la
Universidad de Panama donde PARQUE INDUSTRUAL Y CORPORATIVO SUR, s.a. no
participé en su redaccion y mucho menos era factible la negociacion de tales clausulas.

La Compafiia ha presentado al contestar la demanda de nulidad, las pruebas que
demostraran el cumplimiento del contrato, por consiguiente, de declararse nulo el contrato
o alguna de sus clausulas, PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A., contara
con los elementos necesarios para demandar a la Universidad de Panama por los dafios
y perjuicios que le causara dicha declaracion de nulidad por parte de la Sala Tercera de la
Corte Suprema de Justicia.

5) Sanciones administrativas
A la fecha de este Informe de Actualizacion, el Emisor no mantiene sanciones
administrativas impuestas por la Superintendencia de Mercado de Valores o alguna
organizacion autorregulada que puedan considerarse materiales.

D. Estructura organizativa

El emisor no cuenta con subsidiarias. Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A. es
propietaria del 100% de las acciones emitidas y en circulacién de Parque Industrial y
Corporativo Sur, S.A.

(
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Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria,
S.A. Accionista Propietario del 100% de
acciones

Parque Industrial y
Corporativo Sur, S.A.

E. Propiedades, Planta y Equipo

El Emisor cuenta con la siguiente lista denominada como Propiedad, Planta y Equipo, entre
otros y sin limitarse:

MAQUINARIA- Equipo para mantenimiento:

Elevadora 4x4:

Equipo para construccion. La maquina es un Elevador de Tijera 4x4, marca Haulotte,
modelo 2668RT, afo 2008, capacidad de 565kg, altura maxima de trabajo de 10.08mts.
Consiste en un equipo de plataforma elevadora para trabajos de altura, es utilizado para
elevar personal y materiales tipicamente para trabajos de construccién y mantenimiento de
estructuras. Este tipo de plataforma sélo se puede mover verticalmente. El mecanismo de
elevacion se logra mediante soportes articulados cruzados mejor conocidos como
“mecanismo de tijera”. Este equipo tiene medio de locomocion horizontal mediante motor
diesel. Es para uso de interiores y exteriores en superficies planas con llantas 4x4.

Elevadora Eléctrica:

Equipo para construccion. La maquina es un Elevador de Tijera Eléctrico, marca Jlg, modelo
3246ES, afto 2007, capacidad de 320kg, altura maxima de plataforma de 9.68mts. Consiste
en un equipo de plataforma elevadora para trabajos de altura, es utilizado para elevar
personal y materiales tipicamente para trabajos de construccion y mantenimiento de
estructuras. Este tipo de plataforma sélo se puede mover verticalmente. El mecanismo de
elevaciéon se logra mediante soportes articulados cruzados mejor conocidos como
“mecanismo de tijera”. Este equipo tiene medio de locomocién horizontal mediante motor
eléctrico. Es principalmente para uso de interiores y superficies planas con llantas lisas
rigidas.

Barredora de Calle:

Equipo para mantenimiento. La maquina es una Barredora de Calle, marca Broce Broom,
modelo RC300, afio 1995, ancho de barrido de 2.40mts, potencia de 76hp. Consiste en un
equipo de barredora para trabajos de limpieza de calles, es utilizado para barrer polvo,
capas de tierra ligera, y otros desperdicios hacia un lado de la calle. Este equipo es
autopropulsado como un transporte con su cabina. Cuenta con tanque de agua y sistema
de aspersores para suavizar las particulas en la superficie y reducir el polvo.

Barredora de calle;

Equipo para mantenimiento. La maquina es una Barredora de Piso, marca Magnum, modelo
MMS36K, ancho de barrido de 1.82mts, potencia de 35hp. Consiste consiste en un equipo
de bazg'edora para trabajos de limpieza de calles, es utilizado para barrer polvo, capas de
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tierra ligera, y otros desperdicios hacia un lado de la calle. Este equipo es autopropulsado
como un transporte con su cabina. Cuenta con tanque de agua y sistema de aspersores
para suavizar las particulas en la superficie y reducir el polvo.

Hidrolavadora:

Equipo para mantenimiento. Hidrolavadora HDS.1000 marca Karcher equipada con un
motor marca Yanmar de 10 HP y un tanque de combustible principal de 5,5 litros. Cuenta
con caldera la cual también utiliza diésel para la produccién de agua caliente. El equipo es
utilizado en el mantenimiento de fachadas, aceras, rampas, areas de estacionamientos y
areas de rodamientos de los edificios. El equipo consiste de un motor, una bomba, una
caldera todo montado sobre una carcasa metalica con 4 ruedas para permitir su
desplazamiento. Cuenta con accesorios como mangueras de alta presién, una pistola de
pulverizacion manual y un plato de 24 pulgadas que permiten una gran versatilidad al
momento de realizar las tareas.

Hidrolavadora:

Equipo para mantenimiento. Hidrolavadora HDS.3.5/40 marca Karcher a gasolina la cual
trabaja a una presion de 4000 psi a la vez que otorga un caudal de 3.5 gpm pesa
aproximadamente 157 libras y tiene dimensiones de 36.5 x 23.5 x 30.5. Funciona con agua
fria y estéd montada sobre una carcasa metélica con dos ruedas que permiten su movilidad.
El equipo es utilizado en el mantenimiento de aceras, rampas, areas de estacionamientos
y areas de rodamientos de los edificios. Cuenta con accesorios como mangueras de alta
presion, una pistola con sus respectivas boquillas de pulverizacién y un plato de 12
pulgadas que permiten una gran versatilidad al momento de realizar las tareas.

INFRAESTRUCTURA:

Calles:

Calle principal con isletas y servidumbre de 27.60 metros de ancho, calles transversales
compartidas con 18.90 metros de ancho de servidumbre, pavimentos de hormigén de 0.20
mts de espesor, capa base de 0.25 mts de espesor, sub-base de 0.25 mts de espesor,
cordoén cuneta, y acera de hormigén.

Sistema de Acueducto:

Acueducto para agua potable con tuberias de pvc de 8" y 6" de diametro; tuberias de hd
(hierro ductil) de 8" y 6” de diametro, hidrantes, valvulas de control y camaras de inspeccion.
Tanque de reserva de agua potable, con capacidad de 75,000 galones, que se divide en un
tanque de 25,000 y uno de 50,000 galones soterrado (compartidos con SCI)

Sistema Humedo Contraincendio:

Sistema himedo contraincendio con tuberias C-900 DR 18, 10" de didametro, 8” de diametro:
tuberias de acero al carbono SCH 10 de 8” de diametro. Tanque compartido, soterrado de
concreto para reserva de agua para incendios, con capacidad de 150,000 galones, con
caseta de bombas, bloques de concreto repellado, bloques de ventilacion y techo liviano.
Bomba compartida, de turbina vertical de motor diesel, de 2,500 galones por minuto a 160
psi, 1,770 revoluciones por minuto.

Sistema de Alcantarillado Pluvial:
Alcantarillado compartido para aguas pluviales con tuberias de hormigén rerforzado Tabla
Il norma ASTM C-76, de 36" de diametro, 34" de diametro, 24" de didmetro, 18 de
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diametro, y camaras de inspeccion. Descargas hacia la quebrada con cabezales de
hormigén en las salidas y zampeado de matacan.

Sistema de Alcantarillado Sanitario:
Alcantarillado para aguas servidas con tuberias de pvc SDR 41 ASTM 3034 de 8" de
diametro, 6" de diametro, y conexiones domiciliarias.

Planta de Tratamiento de Aguas Residuales:
Sistema de planta de tratamiento de aguas residuales con caseta de control, un digestor de
lodos, un tanque clarificador, un tanque de aereacion, y una estacion de bombeo.

Sistema de Vigaductos de Electricidad:
Sistema eléctrico subterraneos con tuberias de pvc para acometidas eléctricas, vigaductos
de electricidad y comunicaciones, camaras de inspeccion, y postes de iluminacion.

Cerca de Ciclon:
Cerca perimetral de malla de ciclon calibre 9, clase 3, de 8 pies de altura.

Cerca de Bloques y Verjas:
Cerca frontal con muro de bloques repellados y verjas de acero inoxidable, con 2.10 metros
de altura.

Sistema de Seguridad:

Sistema de seguridad con camaras de vigilancia de circuito cerrado tipo domo, con
grabacion digital las 24 horas, fibra 6ptica dedicada, sistema de barreras para control de
acceso vehicular para 4 carriles y entrada/salida peatonal.

Garita de Control:

Garita de seguridad, dos plantas y un entrepiso: planta baja con cuarto de control de acceso
y un bafo sanitario, una escalera; el entrepiso con un depésito y una escalera; la planta alta
con area de control, una cocina y un bafio sanitario. Construido con hormigén reforzado,
piso de hormigon, losas de metal deck, paredes de bloques de concreto repellados en
ambas caras, estructura de techo y cubierta en acero expuesto, ventanas de vidrio con
marcos de aluminio, recubierto de ACM y cuenta con sistema de electricidad, plomeria
pluvial y aire acondicionado. Techo de 5.30 metros para entrada y salida de vehiculos de
gran altura. ~

EDIFICIOS:

Edificio Flex 1 (C-02):

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 6,677 m2 en planta baja y 1,378 m2
en mezzanine. Constituido por fundaciones de hormigon reforzado, losa sobre suelo en
hormigon reforzado, losa suspendida de hormigén reforzado, paredes perimetrales en
hormigon reforzado, estructura de techo y cubierta en acero expuesto, ventanas de vidrio
con marcos de aluminio, y sistemas de electricidad, himedo de supresion de incendios, de
plomeria y pluvial.

Edificio Flex 2 (C-01):

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 4,944 m2 en planta baja y 610 m2 en
mezzanine. Constituido por fundaciones de hormigon reforzado, losa sobre suelo en
horIigén reforzado, losa suspendida de hormigén reforzado, paredes perimetrales en
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hormigén reforzado, estructura de techo y cubierta en acero expuesto, ventanas de vidrio
con marcos de aluminio, y sistemas de electricidad, humedo de supresién de incendios, de
plomeria y pluvial.

Edificio Flex 3 ( C-07- C11):

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 15,992m2 en planta baja y 2,076.31
mz2 en mezzanine. Constituido por fundaciones de hormigén reforzado, losa sobre suelo en
hormigon reforzado, losa suspendida de hormigén reforzado, paredes perimetrales en
hormigén reforzado, estructura de techo y cubierta en acero expuesto, ventanas de vidrio
con marcos de aluminio, y sistemas de electricidad, hUmedo de supresién de incendios, de
plomeria y pluvial.

Edificio Flex 4 (C-05):

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 8,323 m2 en planta baja y 403 m2 en
mezzanine. Constituido por fundaciones de hormigén reforzado, losa sobre suelo en
hormigon reforzado, losa suspendida de hormigon reforzado, paredes perimetrales en
hormigén reforzado, estructura de techo y cubierta en acero expuesto, ventanas de vidrio
con marcos de aluminio, y sistemas de electricidad, himedo de supresién de incendios, de
plomeria y pluvial.

Edificio Flex 5y 6 (C-08 y C-12):

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 14,192m2 en planta baja y 920 m2 en
mezzanine. Constituido por fundaciones de hormigon reforzado, losa sobre suelo en
hormigén reforzado, losa suspendida de hormigon reforzado, paredes perimetrales en
hormigon reforzado, estructura de techo y cubierta en acero expuesto, ventanas de vidrio
con marcos de aluminio, y sistemas de electricidad, himedo de supresion de incendios, de
plomeria y pluvial.

Flex 7 ( C-14):

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 8,780.40 m2 en planta bajay 1,167.87
m2 en mezzanine. Constituido por fundaciones de hormigoén reforzado, losa sobre suelo en
hormigén reforzado, losa suspendida de hormigén reforzado, paredes perimetrales en
hormigon reforzado, estructura de techo y cubierta en acero expuesto, ventanas de vidrio
con marcos de aluminio, y sistemas de electricidad, himedo de supresién de incendios, de
plomeria y pluvial.

C-06y C-10: :

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 10,200 m2 en planta baja y 2,720 m2
en mezzanine. Constituido por fundaciones de hormigén reforzado, losa sobre suelo en
hormigén reforzado, losa suspendida de hormigén reforzado, paredes perimetrales en
hormigén reforzado, estructura de techo y cubierta en acero expuesto, ventanas de vidrio
con marcos de aluminio, y sistemas de electricidad, hiUmedo de supresion de incendios, de
plomeria y pluvial.

C-16:

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 4,665.53 m2 en planta baja y 306.31
m2 en mezzanine. Constituido por fundaciones de hormigén reforzado, losa sobre suelo en
hormigén reforzado, losa suspendida de hormigon reforzado, paredes perimetrales en
hormigén reforzado, estructura de techo y cubierta en acero expuesto, ventanas de vidrio
con marcos de aluminio, y sistemas de electricidad, himedo de supresion de incendios, de
plomeria y pluvial.
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C13-18:

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 14,762.87 m2 en planta baja y 931.68
m2 en mezzanine. Constituido por fundaciones de hormigon reforzado, losa sobre suelo en
hormigon reforzado, losa suspendida de hormigén reforzado, paredes perimetrales en
hormigén reforzado, estructura de techo y cubierta en acero expuesto, ventanas de vidrio
con marcos de aluminio, y sistemas de electricidad, himedo de supresion de incendios, de
plomeria y pluvial.

C-22:

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 546.70 m2 en planta baja y 220.70 m2
en mezzanine. Constituido por fundaciones de hormigon reforzado, losa sobre suelo en
hormigén reforzado, losa suspendida de hormigon reforzado, paredes perimetrales en
hormigon reforzado, estructura de techo y cubierta en acero expuesto, ventanas de vidrio
con marcos de aluminio, y sistemas de electricidad, humedo de supresidn de incendios, de
plomeria y pluvial.

Flex 89 ( C16- C17):

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 11,536.93 m2 PB + 540.00 m2
mezzanine. Fundaciones de Hormigon reforzado. Losa sobre tierra de hormigon reforzado.
Paredes perimetrales de hormigon a 1.20m de altura y resto de paneles tipo sandwish de
poliurethano de 40kg/m3. Estructura principal de acero apernada y correas de acero
galvanizado de techos y paredes. Techo de Standing seam cal 25 prelacado con aislante
de espuma. Ventanas de aluminio y vidrio. Sistema de suppression de incendio, Sistema
de deteccion de humos, plomeria y electricidad general.

Flex 10 (C23- C26):

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 42,144.34 m2 PB + 4,841.64 m2
mezzanine. Fundaciones de Hormigon reforzado. Losa sobre tierra de hormigon reforzado.
Paredes perimetrales de hormigon a 1.20m de altura y resto de paneles tipo sandwish de
poliurethano de 40kg/m3. Estructura principal de acero apernada y correas de acero
galvanizado de techos y paredes. Techo de Standing seam cal 25 prelacado con aislante
de espuma. Ventanas de aluminio y vidrio. Sistema de suppression de incendio, Sistema
de deteccion de humos, plomeria y electricidad general.

Flex 11 ( C-04):

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 2,372.39 m2 + 928.72 m2 mezanine.
Fundaciones de Hormigén reforzado. Losa sobre tierra de hormigén reforzado. Paredes
perimetrales de hormigén a 1.20m de altura y resto de paneles tipo sandwich de poliuretano
de 40kg/m3. Estructura principal de acero apernada y correas de acero galvanizado de
techos y paredes. Techo de Standing Seam cal 25 prelacado con aislante de espuma en
area de bodega y techo de paneles tipo sandwich de poliuretano de 40kg/m3 en Oficinas.
Ventanas de aluminio y vidrio. Sistema de supresion de incendio, Sistema de deteccion de
humos, plomeria y electricidad general.

Flex 12 ( C-21):

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 4,132.01 m2 + 928.72 m2 mezanine.
Fundaciones de Hormigon reforzado. Losa sobre tierra de hormigon reforzado. Paredes
perimetrales de hormigén a 1.20m de altura y resto de paneles tipo sandwich de poliuretano
de 40kg/m3. Estructura principal de acero apernada y correas de acero galvanizado de
techzxs y paredes. Techo de paneles tipo sandwich de poliuretano de 40kg/m3. Ventanas
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de aluminio y vidrio. Sistema de supresién de incendio, Sistema de deteccion de humos,
plomeria y electricidad general.

Edificio C-03 ( Lote C-03):

Inmueble para arrendamiento. El edificio cuenta con 1864.31.00 m2 (Bodega y oficinas) +
916.73 m2 mezanine. Fundaciones de Hormigon reforzado. Losa sobre tierra de hormigon
reforzado. Paredes perimetrales de hormigén a 1.20m de altura y resto de paneles tipo
sandwich de poliuretano de 40kg/m3. Estructura principal de acero apernada y correas de
acero galvanizado de techos y paredes. Techo de paneles tipo sandwich de poliuretano de
40kg/m3. Ventanas de aluminio y vidrio. Sistema de supresion de incendio, Sistema de
deteccién de humos, plomeria y electricidad general.

F. Investigacion y Desarrollo, Patentes, Licencias, Etc.

El Emisor no mantiene inversiones significativas en tecnologia, investigacion y desarrollo a
la fecha.

G. Informacion sobre tendencias

1) Tendencias macroeconomicas

Subject Descriptor (%} 2017

2016 2020

Grossdamstrcpmdust
goﬂstanf prices (National
Cu

| constant prices (Percent
change)
ross domestic produst ‘
current prices (U S Dollars
| Bilions) .
o Inflation, average consumer
ices (Index)

Inflation, av@rage consumer
ices (Percent change)
Inflation, end of period

5765 111.468

111.509

103.525 109.323

consumer prices (Percent
change)

(Nattc}nai currency. Bzilfons)
ol arnment revenue
(pement of GDP}
eneral gwemmsnt folal

expenaiture (National cazrrency
| Biliohs) .
: General government total

ire (Percent of GDP)
. General gov&mmnt et debf

" General government net debr 30,885
__(Percent of GDP)

| Goneral govemment gross
debt (National currency

- General government gross
__debt (Percent of GDP)

(*) Fuente: International Monetary Fund, World Economic Outlook Database, October
2016
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2) Tendencias de la industria de alquiler

El mercado inmobiliario para centros de distribucion y logistica en Panamé ha
experimentado un desarrollo notable en los ultimos anos.

La mayoria de las nuevas edificaciones para centros de distribucion y logistica se concentra
en el area de Juan Diaz y Tocumen (Las Mafanitas, 24 de Diciembre, Felipillo, etc.), con
algo de desarrollo en las areas revertidas (Howard).

Il. ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS
A. Liquidez

Al 31 de diciembre de 2017, el Emisor cuenta con un total de activos de $183,116,963.
Hasta la fecha del 31 de diciembre de 2017, los Estados Financieros Auditados del Emisor
muestran una disminucién del 0.04% o un total de $ 79,043 en activos respecto al 31 de
diciembre de 2016. Dicha disminucion en los Activos totales se debe principalmente a la
disminucion del efectivo y equivalente de efectivo.

Al 31 de diciembre 2017 el Emisor cuenta con un total $1,169,229 en la cuenta de efectivo
y equivalente de efectivo y un total de $51,011 en cuentas por cobrar. Esto da como
resultado un total de liquidez al Emisor de $1,364,374 entre efectivo y equivalente de
efectivo y cuentas por cobrar, lo cual cubre en su totalidad las cuentas por pagar a
proveedores de $50,006.

B. Recursos de Capital

Al 31 de diciembre de 2017 el Emisor contaba con un capital pagado de $10,000,
correspondiente a la capitalizacion inicial de la empresa. El patrimonio neto del Emisor a la
misma fecha era de $128,096,932. El patrimonio del Emisor se encuentra compuesto
primordialmente por utilidades acumuladas, por un total de $128,086,932; esta utilidad esta
compuesto primordialmente por los cambios en el valor razonable de las propiedades de
inversion.

La empresa cuenta con deuda financiera por la suma total de $48,636,323, por tanto, el
endeudamiento de la empresa (medido como deuda financiera sobre patrimonio neto) es
de 0.38 al 31 de diciembre de 2017, presentando una disminucién del 13.27% respecto
cierre del afio anterior que era de 0.44 al 31 de diciembre de 2016.

C. Resultados de las Operaciones

El Emisor cuenta con un crecimiento constante en el ingreso operativo producto de los
arrendamientos que asciende para el 31 diciembre de 2017 a $15,627,659 respecto al 31
de diciembre de 2016 que fue de $13,320,621, esto sin incluir las cuotas de mantenimiento
cobradas; su ganancia neta contable antes de impuestos que asciende a la suma total de
$11,034,174 para el 31 de diciembre de 2017 (2016- $65,549,461) esta disminucién en la
ganancia se debe a los cambios en el valor razonable de propiedades de inversion
realizados al 31 de diciembre de 2016, por la incorporacion de edificios que se estaban
construyendo y los avalGos realizados. Producto de los avallos realizados, al 31 de
diciembre de 2017 se dieron cambios en el valor razonable de las propiedades de inversion
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por la suma de B/.331,215 disminuyendo el valor de las propiedades, mientras que para el
31 de diciembre de 2016 los cambios en el valor razonable de propiedades de inversion
fueron por la suma de B/.56,712,258 incrementando el valor de la propiedad. La disminucion
porcentual entre 2017 y 2016 de la ganancia financiera fue del 83.14% por lo enunciado
precedentemente de los resultados de incorporacién de edificios y avaltos realizados en
cada afno.

Haciendo reconciliacién del resultado contable vs fiscal (como se explica en nota a estados
financieros auditados). Se puede observar que el resultado fiscal al 31 de diciembre de
2017 es una ganancia neta de B/.6,302,191 y al 31 de diciembre de 2016 una ganancia
neta de B/.4,450,866.

D. Anélisis de las perspectivas

El Emisor a futuro espera seguir operando bajo la misma modalidad, extendiendo el parque
de logistica con la idea de arrendar locales a empresas con necesidad de espacios para
oficinas como también para centros de distribucion y logistica.

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

A. ldentidad
1. Directores, Dignatarios, Ejecutivos y Administradores
La Junta Directiva del Emisor esta compuesta por las siguientes personas:

Salomon Hanono W. - PRESIDENTE

Nacionalidad: Panameno

Fecha de nacimiento: 23 de julio de 1968

Domicilio comercial: Torre Banistmo, Piso veinte (20), Ave. Samuel Lewis, Ciudad de
Panama, Rep. De Panama.

Apartado postal: 0816-01-659

E-Mail: sony@Vicsons.com

Teléfono: +507 263-4400

Fax: +507 269-9458

Realizd sus estudios en American University, Washington, D.C., Estados Unidos y en
Harvard Business School en Massachusetts, Estados Unidos. Es Presidente Ejecutivo y
Presidente de la Junta Directiva de Parque Industrial y Corporativo Sur, empresa de
desarrollo de Parque Logistico. Es Presidente Ejecutivo de Empresas Vicsons; Miembro
del Comité Directivo de ASSA Comparfia de Seguros como Tesorero; Director como
Tesorero en Banco La Hipotecaria. Es Director Ejecutivo de Prima Sociedad de Inversién
Inmobiliaria, S.A.

Alejandro Hanono W. - SECRETARIO

Nacionalidad: Panamefio

Fecha de nacimiento: 9 de julio de 1971

Domicilio comercial: Torre Banistmo, Piso veinte (20), Ave. Samuel Lewis, Ciudad de

Pana{né, Rep. De Panama.
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Apartado postal: 0816-01-659
E-Mail: alex@Vicsons.com
Teléfono: +507 263-4400
Fax: +507 269-9458

Obtuvo su Licenciatura en Tulane University en Louisiana, Estados Unidos. Obtuvo una
maestria en Administracion de Proyectos de Massachusetts Institute of Technology en
Massachusetts, Estados Unidos y una maestria ejecutiva en administracion de empresas
de Harvard Business School en Massachusetts, Estados Unidos. Es Director Ejecutivo y
Director de Proyectos en Empresas Vicsons; Presidente Ejecutivo en Hidrotenencias, S.A.;
Director en Liberty Technologies, S.A.

Margie de Hanono. - TESORERO

Nacionalidad: panamefa

Fecha de nacimiento: 06 de Julio de 1973

Domicilio comercial: Torre Banistmo, Piso veinte (20), Ave. Samuel Lewis, Ciudad de
Panama, Rep. De Panama,

Apartado postal: 0816-01-659

Teléfono: +507 263-4400

Fax: +507 269-9458

2. Empleados de importancia y asesores
El Emisor no cuenta con personal ni ejecutivos.
3. Asesores Legales
Asesor legal de la Emisién — Morgan & Morgan

Morgan & Morgan, firma de abogados actué como asesora legal externa del Emisor para la
oferta de Bonos. En esta capacidad Morgan & Morgan ha asesorado al Emisor en la
preparacién de la solicitud de registro de la oferta publica de los Bonos ante la
Superintendencia del Mercado de Valores y la Bolsa de Valores de Panama, S.A., del
Prospecto, los contratos y demas documentos relacionados con la oferta.

Morgan & Morgan tiene su domicilio principal en Calle 63, PH MMG Tower, Piso No.16,
calle 53, Marbella teléfono 265-7777, fax 265-7700, Apartado postal 0832-00232 World
Trade Center, Panama, Republica de Panama.

El Emisor no cuenta con asesores legales internos.
4, Auditores

El Auditor Externo del Emisor PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A. es la
firma BAKER TILLY PANAMA, una firma de auditoria de experiencia local e internacional,
con oficinas en El Dorado, Calle Miguel Brostella, Plaza Comercial Camino de Cruces, Piso
6, Oficina No. 606, Ciudad de Panama, Republica de Panama; Apartado Postal 0819-
00545, Ciudad de Panama, Republica de Panama; Teléfono +507 310-0950, presta al
Emisor los servicios de auditoria, efectud todas las pruebas de auditoria que normalmente
se practican, con base en Normas de Auditoria Generalmente Aceptadas, adoptada por la
Junta Técnica de Contabilidad de Comercio e Industrias, aplicadas a las cuentas de los
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estados financieros de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. y sus registros de
contabilidad de los periodos concluidos en los afios 2016 y 2017. El socio encargado es el
sefior Gabriel Holness con correo electrénico gholness@bakertillypanama.com.

El Emisor no cuenta con auditores internos. La preparacion de los Estados Financieros
Interinos lo realiza la Contadora Publica autorizada Lic. Jovana |. Baloy L., con cédula
8-771-199, CPA No. 84-2007 perteneciente al equipo de trabajo de Prima Sociedad de
Inversion Inmobiliaria, S.A.

5. Designacion por acuerdos o entendimiento
No aplica
B. Compensacion

1) Directores y dignatarios
Los Directores y Dignatarios del Emisor no reciben compensacion alguna, ni en efectivo ni
en especie, de parte del Emisor, ni éste les reconoce beneficios adicionales. Desde la
constitucion del Emisor hasta la fecha del presente Informe de Actualizacion, los Directores
y Dignatarios no han recibido pago de dietas. Sin embargo, el Emisor se reserva el derecho
de definir un plan de compensacion para los Directores y Dignatarios.

2) Ejecutivos principales
El Emisor no cuenta con personal.

C. Practicas de la Directiva

El Pacto Social del Emisor no contempla un término especifico para la duracion de los
cargos de los directores y dignatarios.

El emisor no ha suscrito contratos que confieran beneficios a uno o mas Directores mientras
permanezcan en el cargo o en el evento de que dejen de ejercer sus cargos. La Junta
Directiva del Emisor no cuenta con comités.

D. Empleados

El Emisor no cuenta con personal.

E. Propiedad Accionaria

La propiedad accionaria directa de los directores, dignatarios y ejecutivos principales se
presenta a continuacion:

Grupo Cantidad de % del total de NGmero de % del nimero de
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IV.ACCIONISTAS PRINCIPALES

A. ldentidad, nimero de acciones y cambios en el porcentaje accionario de que son
propietarios efectivos la persona o personas que ejercen control

Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. es una compatfiia registrada en la Republica de
Panama.

Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A. es propietaria del 100% de las acciones
emitidas y en circulacion de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A,

La propiedad accionaria de cada uno de sus accionistas se incluye a continuacion:

Accionista Niémero de acciones % de las acciones

TOTAL 500 100%

De acuerdo al Pacto Social del Emisor, todas las acciones tendran los mismos derechos y
privilegios, y cada accion tendra derecho a un voto en todas las Juntas Generales de
Accionistas. No existe ningun acuerdo previo que pudiese en una fecha subsecuente
resultar en un cambio de control accionario.

B. Presentacion tabular de la composicion accionaria del emisor

A continuacion, una tabla que resume la composicién accionaria de Parque Industrial y
Corporativo Sur, S.A. de manera tabular:

Grupo de acciones Numero de acciones % del nGmero de acciones Namero de accionistas

M

51100

151 - 200

251 - 300

SRR
451 - 500

TOTAL 500 100% 1

C. Persona controladora

Prima Sociedad de Inversién Inmobiliaria, S.A. es propietaria del 100% de las acciones
emitidas y en circulacion de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.

D. Cambios en el control accionario

A la fecha del presente Informe de Actualizacion no existe ningun acuerdo que pueda
resultar en un cambio de control accionario de la empresa.
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V. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES
A. ldentificacion de negocios o contratos con partes relacionadas

Al 31 de diciembre de 2017, la Compafiia mantiene los siguientes saldos y transacciones
con partes relacionadas, las cuales se detallan a continuacion:

diciembre diciembre
2017 2016
Cuentas por pagar:
Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A. 3,740,208 -
3,740,208 -
Bonos por pagar:
Prima Sociedad de Inversién Inmobiliaria, S.A. 4,946,000 4,946,000

4,946,000 4,946,000

Las cuentas por cobrar y por pagar no causan intereses ni tienen fecha de vencimiento.

diciembre diciembre
2017 2016

Transacciones:
Gastos - Servicios profesionales 225,000 300,000
Gastos financieros 601,763 164,867

B. Interés de Expertos y Asesores

Ninguno de los expertos o asesores que han prestado servicios a Emisor respecto al
registro de valores objeto de la oferta publica de bonos tiene interés alguno en Parque Sur.

VI. TRATAMIENTO FISCAL

Exoneracion de Responsabilidad: Queda entendido que el Emisor no sera responsable por
interpretaciones, reformas, o nuevas regulaciones que las autoridades gubernamentales
panamenfas realicen y que puedan afectar la aplicacion y el alcance de la Ley 18 de 2006 y
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su modificaciones y Ley 1 de 1999 modificada mediante Ley 67 de 2011, afectando de
alguna manera los beneficios fiscales que gozan los valores objeto de la Emision.

1) Impuesto sobre la Renta con respecto a ganancias de capital

Segun el Decreto Ley No. 1 del 8 de julio de 1999 y con lo dispuesto en la Ley No. 18 de
2006, no se consideraran gravables las ganancias, ni deducibles las pérdidas, provenientes
de la enajenacion de valores, que cumplan con los numerales 1y 3 del precitado articulo,
para los efectos del impuesto sobre la renta y del impuesto complementario.

Si los Bonos no son enajenados a través de una bolsa de valores u otro mercado
organizado, de conformidad con la Ley Numero 18 del 19 de junio del 2008, (i) el vendedor
estara sujeto al impuesto sobre la renta en Panama sobre las ganancias de capital sobre la
venta de los valores, calculado a una tasa fija de diez por ciento (10%), (i) el comprador
estara obligado a retenerle al vendedor una cantidad igual al cinco por ciento (5%) del valor
total de la enajenacion, como un adelanto respecto del impuesto sobre la renta sobre las
ganancias de capital pagadero por el vendedor, y el comprador tendra que entregar a las
autoridades fiscales la cantidad retenida dentro de diez (10) dias posteriores a la fecha de
retencién, (iii) el vendedor tendré la opcién de considerar la cantidad retenida por el
comprador como pago total del impuesto sobre la renta respecto de ganancias de capital,
y (iv) si la cantidad retenida por el comprador fuere mayor que la cantidad del impuesto
sobre la renta respecto de ganancias de capital pagadero por el vendedor, el vendedor
tendra derecho de recuperar la cantidad en exceso como un credito fiscal.

2) Impuesto sobre la Renta con respecto a intereses
De conformidad con el Decreto Ley No. 1 del 8 de julio de 1999, modificado por la Ley No.
8 del 15 de marzo del 2010, prevé que salvo lo preceptuado en el articulo 733 del Codigo
Fiscal, estaran exentos del Impuesto sobre la Renta los intereses u otros beneficios que se
paguen o acrediten sobre valores registrados ante la Superintendencia de Mercado de
Valores y que, ademas, sean colocados a través de una bolsa de valores o de otro mercado
organizado. Si los Bonos no fuesen inicialmente colocados en la forma antes descrita, los
intereses que se paguen a los Tenedores de los Bonos causaran un impuesto sobre la renta
del cinco por ciento (5%) el cual debera ser retenido en la fuente por el Emisor.
VIl. ESTRUCTURA DE CAPITALIZACION
A. Resumen de la Estructura de Capitalizacion

1. Acciones y titulos de participacién

Capital Accionario

El detalle de la composicion accionaria del Emisor, a la Fecha los estados financieros
auditados del 31 de diciembre de 2017, se presenta a continuacion:

(
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Clase de acciones Acciones  Acciones emitidas y Valor nominal Capital pagado
autorizadas pagadas

Menos: Acciones en 0 0 0 0

tesoreria

SRR
.

El Emisor no cuenta con una politica de dividendos definida. Las decisiones sobre los
dividendos a pagar son tomadas exclusivamente a discrecién de la Junta Directiva del
Emisor.

2. Titulos de Deuda

Consisten en la oferta publica de bonos corporativos que seran emitidos en una 0 mas
series, emitidos en forma nominativa, registrada y sin cupones. La Emision de Bonos del
Emisor sera por un valor nominal total de hasta cincuenta millones de Dodlares
(US$50,000,000.00), moneda de curso legal de los Estados Unidos de Ameérica, o
cualquiera otra cantidad inferior a ésta.

A la fecha de este informe de actualizacion se ha emitido la siguiente Serie:

Serie: Serie A

Monto: US$4,946,000.00

Fecha de Vencimiento: jueves 30 de JUNIO del 2039
Pago de capital: Al vencimiento

Tasa de interés: Tasa de interés fija de 12% anual
Base de calculo: Dias reales / 360

B. Descripcion y Derechos de los Titulos

1. Capital Accionario
De acuerdo al Pacto Social, el capital social del Emisor sera dividido en quinientas acciones
comunes sin valor nominal. Cada accion tendra derecho a un voto. El capital social podra
ser aumentado, mas acciones podran ser emitidas y podra ser variado el valor nominal y
los derechos relativos de dichas acciones.

Actualmente no existen acciones suscritas no pagadas y el Emisor no cuenta con acciones
en tesoreria.

2. Titulos de participacion
No Aplica

3. Titulos de deuda
La Emision de Bonos del Emisor sera por un valor nominal total de hasta cincuenta millones
de Dolares (US$50,000,000.00), moneda de curso legal de los Estados Unidos de América,

o cualquiera otra cantidad inferior a ésta, dichos Bonos podran ser emitidos en una 0 mas
series. Ademas, esta Emision fue autorizada para su venta en oferta publica por la
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Superintendencia del Mercado de Valores de la Republica de Panama, bajo la Resolucion
SMV No. 480-13 de 21 de noviembre de 2013.

Se notificara a la Superintendencia de Mercado de Valores y la Bolsa de Valores de
Panama, S.A., al menos dos (2) dias habiles de antes de la Fecha de Oferta de cada Serie,
la Serie(s) a ser ofrecida(s), la Tasa de Interés, el monto de Serie, la Fecha de Oferta, vy la
Fecha de Vencimiento.

Los accionistas del Emisor no tienen derecho de suscripcidn preferente de los Bonos.
lgualmente, no tienen restriccién alguna para la compra de los Bonos. No existen
circunstancias especificas de la Emisién que puedan menoscabar la liquidez de los valores.
No existe limitacion de los derechos de los Bonos en cualquier otra obligaciéon o contrato
del Emisor.

C. Informacion de Mercado

La oferta publica de los Bonos fue registrada ante la Superintendencia de Mercado de
Valores de la Republica de Panama y su venta autorizada mediante Resolucién SMV No.
480-13 de 21 de noviembre de 2013.

Il PARTE
RESUMEN FINANCIERO

A. Presentacion aplicable a emisores del sector comercial e industrial:

Informacion exiraida de estados financieros auditados

) Ao TERMINADO Ao TERMINADO Afio Afio TERMINADO
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA AL 31 DIC 2017 AL 31 DIC 2016 TERMINADO AL Al 31 DIC 2014
] 31 DIC 2015

Ventas o Ingresos totales (sin incluir cambios en el
valor razonable) 17,162,262 14,789,903 11,474,792 8,640,242
Margen Operativo (Sin incluir gasto de
depreciacion) 13,152,005 10,688,741 7,521,319 5,193,721
Gastos Generales y Administrativos 2,475,554 2,631,880 2,508,468 2.437.716
Utilidad o Pérdida Neta despues de impussto
sobre la renta (incluye ganancia por cambio en el
valor razonable de propiedades de inversion) 11,034,174 65,456,087 10,154,035 28,731,034
Acciones emitidas y en circulacion 500 500 500 500
Utilidad o Pérdida por Accion después de impuesto
sobre la renta (incluye ganancia o pérdida por
cambio en el valor razonable de propiedad de 22,068 130,914 20,308 57,462
inversion)
Utilidad o Pérdida por Accion después de impuesto
sobre la renta (Sin incluir ganancia o pérdida por
cambio en el valor razonable de propiedades de 22,731 17,489 20,308 1,238
inversion)
Depreciacion y Amortizacién 52,432 46,140 38,682 32,399
Utilidades o pérdidas no recurrentes (cambio en el
valor razonable de la propiedad de inversion) (331,215) 56,712,258 ) 28112162
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Afio TERMINADO | Afio TERMINADO Afio ANO TERMINADO
BALANCE GENERAL AL 31 DIC 2017 AL 31DIC 2016 | TERMINADO AL | AL 31 DIC 2014
31 DIC 2015
Activo Circulante 1,379,401 2,536,386 7,079,966 13,500,596
Activos Totales 183,116,963 183,196,006 125,353,666 117,378,073
Pasivo Circulante 6,687,486 6,409,192 7,815,103 7,390,178
Deuda a Largo Plazo 48,332,545 53,634,056 62,857,895 57,326,159
Acciones Preferides R R R
Capital Pagado 10,000 10,000 10,000 10,000
Utilidades Retenidas/ Déficit Acumulado 128,086,932 123,142,758 62,485,771 52.651.736
Patrimonio Total 128,006,932 123,152,758 62,495,771 52,661,736
RAZONES FINANCIERAS:
Dividendo/Accion 12,180 9,600 640 P
Deuda Total/Patrimonio 0.43 0.49 1.01 123
Capital de Trabajo (AC-PC) (5,308,085) (3,872,806) (735,137) 6,110,418
Razén Corriente (AC/PC) 0.21 0.40 0.91 183
Utilidad Operativa/Gastos financieros 4.02 395 217 1.05
Il PARTE
ESTADOS FINANCIEROS

Se adjuntan los Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre de 2017 por un Contador
Publico Autorizado Independiente.

IV PARTE
GOBIERNO CORPORATIVO

Cuestionario

De conformidad con las guias y principios dictados mediante Acuerdo No. 12 de 11 de
noviembre de 2003, para la adopcion de recomendaciones y procedimientos relativos al
buen gobierno corporativo de las sociedades registradas, responda a las siguientes
preguntas en la presentacion que se incluye a continuacion, sin perjuicio de las
explicaciones adicionales que se estimen necesarias o convenientes.

{
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Contenido minimo

1. ¢ Indique si se han adoptado a lo interno de la organizacin reglas o procedimientos de buen gobierno
corporativo? En caso afirmativo, si son basadas en alguna reglamentacion especifica

2. Indigue si estas reglas o procedimientos contemplan los siguientes temas:

a. Supervision de las actividades de la organizacion por la Junta Directiva

b. Existencia de criterios de independencia aplicables a la designacion de Directores frente al
ntrol accionario

¢c. Existencia de criterios de independencia aplicables a la designacién de Directores frente a la
administracion.

Bl

IN Gl
d. La formulacién de reglas que eviten dentro de la organizacion el control de poder en un grupo
reducido de empleados o directivos.

1)

e. Consytitﬁcm;ide Comisiones de Apoyo tales como de Cumplimiento y Administracion de

f. La celebracion de reuniones de trabajo de la Junta Directiva y levantamiento de actas que
reflejen la toma de decisiones.

ul

eha adoptado un Codigo de Etica. En caso afirmativo, sefiale su método de

3. | indique si s
i i en dirigido

di on

Junta Directiva

4. Indique si las reglas de gobierno corporativo establecen parametros a la Junta Directiva en
relacion con los siguientes aspectos:
a. Politi informacio i

S

¢. Politicas y procedimientos para la seleccion, nombramiento, retribucion y destitucion de los

® SRR Ne

Sistemas de evaluacion de desempefio de los ejecutivos clave
N
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e. Control razonable del riesgo

f.  Registros de contabilidad apropiados que reflejen razonablemente la posicion financiera de la
empresa.

g. Proteccion de los activos, prevencion y deteccion de fraudes y otras irregularidades.

h.  Adecuada representacion de todos los grupos accionarios, incluyendo los minoritarios.

(Esta informacion debe suministrarse en todo case de ofertas publicas de acciones. Para ofertas
publicas de ofros valores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el ptblico inversionista
a juicio del emisor).

36

5. Indique si las reglas de gobiemno corporativo contemplan incompatibitidades de los miembros de la Junta
Directiva para exigir o aceptar pagos u otras ventajas exiraordinarias, ni para perseguir la
consecucion de intereses

accionistas, tales como:

a. Acceso a informacion referente a criterios de gobierno corporativo y su observancia.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas  publicas
de ofros valores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio del
emisor).

b. Acceso a informacion referente a criterios de seleccion de auditores externos.

{Esta informacién debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas publicas
de otros valores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio del
emisor)
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¢. Ejercicio de su derecho a voto en reuniones de accionistas, de conformidad con el Pacto Social y/o
estatutos de la sociedad.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas publicas

de otros valores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el plblico inversionista a juicio del

emisor).

d. Acceso a informacion referente a remuneracién de los miembros de la Junta Directiva.
(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas publicas
de otros valores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio del

e. Acceso a informacion referente a remuneracion de los Ejecutivos Clave.

(Esta informacién debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas publicas
de ofros valores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el piblico inversionista a juicio del
emisor)
A

. Conocimiento de los esquemas de remuneracion accionaria y otros beneficios ofrecidos a los
empleados de la sociedad.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas pUblicas

de otros valores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio del

emisor)

8. | Prevén las reglas de gobierno corporativo la conformacion de comités de apoyo tales como:
a. Comité de Auditoria; o su denominacion equivalente

Comité de Cumplimiento y Administracion de Riesgos; o su denominacion equivalente
: , i

D¢

c. Comité de Evaluacion y Postulacion de directores independientes y ejecutivos clave; o su
d inacio ivalente

9. | En caso de ser afirmativa la respuesta anterior, ¢se encuentran constituidos dichos Comités para el periodo
cubierto por este reporte?
a.  Comité de Auditoria

| Indique como estan conformados los Comités d
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a. Auditoria (nimero de miembros y cargo de quiénes lo conforman, por ejemplo, 4 Directores -2
independientes- y el Tesorero).

b. Cumplimiento y Administracion de Riesgos

directores independientes y ejecutivos clave.

V PARTE
DIVULGACION

La divulgacion de este informe se realiza mediante;

El envio, por el emisor o su representante, de una copia del informe respectivo a los
accionistas e inversionistas registrados, asi como a cualquier interesado que lo

solicitare.
Envio a la Superintendencia de Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de

Panama este informe

Salomon Hanono
Representante Legal

i
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B AKER TILLY
PANAMA

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al accionista y a la Junta Directiva de

Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.

(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)
Panama, Republica de Panama

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.) (La Compania),
que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2017, los
estados conexos de resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por
el afo terminado en esa fecha, asi como las notas explicativas de los estados financieros
que incluyen un resumen de las politicas de contabilidad significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos importantes, la situacién financiera de La Compahia, al 31 de diciembre de
2017, y su desempenio financiero y sus flujos de efectivo por el ano terminado en esa
fecha de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales
de Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la
auditoria de los estados financieros de nuestro informe. Somos independientes de La
Compania de conformidad con los requerimientos de ética aplicables a nuestra auditoria
de los estados financieros en la Republica de Panama y hemos cumplido con las demas
responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos. Consideramos que
la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Otros Asuntos

Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. (Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de
Inversion Inmobiliaria, S.A.) forma parte de un grupo de companias relacionadas, y tal
como se divulga en la Nota 10 de estos estados financieros, mantienen saldos,
transacciones y relaciones importantes con companias del Grupo. Debido a la
naturaleza de estas transacciones es posible que los términos contratados no sean los
mismos de aquellos que normalmente resultan de transacciones entre entidades
independientes.



Asuntos Clave de la Auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquellos asuntos que, segun el juicio profesional,
han sido los mas significativos en nuestra auditoria de los estados financieros del afio
corriente. Estos asuntos han sido atendidos en el contexto de nuestra auditoria de los
estados financieros en su conjunto y en la formacion de nuestra opinion sobre ellos, y no

expresamos una opinion por separado sobre estos asuntos.

Valor razonable de las propiedades de inversion

Asunto clave de la auditoria.

El valor razonable de las propiedades de
inversion con cambio en los resultados
del periodo que surjan, tal como se
revela en la Nota 8, La Compafia ha
utilizado para el calculo de los avaluos a
un experto independiente. Como
resultado ha disminuido el valor de las
propiedades de inversién producto del
cambio en el valor razonable en el afo
corriente por B/.331,215.

Coémo el asunto clave fue atendido en la
auditoria.

Como parte de los procedimientos de
auditoria, evaluamos la competencia y las
capacidades del experto independiente,
realizamos verificaciones y revisiones a los
avaluos realizados por estos expertos.

Verificamos la valoracidon que se debe
realizar al menos una vez al ano por parte
de un experto independiente de reconocida
experiencia en el pais.

Verificamos que el valor razonable de las
propiedades de inversion fueran incluidos
de manera integra en los estados
financieros con las revelaciones adecuadas
tal como se revela en la Nota 8.

Responsabilidades de la Administraciéon de La Compaiiia en relaciéon con los
estados financieros

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

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de
evaluar la capacidad de La Compafiia para continuar como negocio en marcha,
revelando, segun corresponda, los asuntos relacionadas con el negocio en marcha y
utilizando el principio de contabilidad de negocio en marcha excepto si la Administracion
tiene intencion de liquidar La Compafiia o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista.



Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados
financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros
en su conjunto estan libres de errores de importancia relativa, debido a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un
alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad
con las NIA detecte siempre errores de importancia relativa si existen. Los errores de
importancia relativa se pueden deber a fraude o error y se consideran de importancia
relativa si, individualmente o de forma agregada, se puede prever razonablemente que
influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados
financieros.

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

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

o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin
de disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del
control interno de La Compaiia.

o Evaluamos la adecuacion de las politicas de contabilidad aplicadas y la
razonabilidad de las estimaciones de contabilidad y la correspondiente
informacion revelada por la Administracion.

o Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la Administracion, del principio
de contabilidad de negocio en marcha y, con base en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre importante
relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad de La Compaiia para continuar como negocio en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre importante, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion
revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embargo, hechos o condiciones futuras pueden ser causa de que la Compania
deje de ser un negocio en marcha.



o Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran la
presentacion razonable.

Nos comunicamos con los responsables de la Administracion de La Compaiia en
relacion con, entre otros asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria
planificados y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia
significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables de la Administracion de La Compafia una
declaracion de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacién
con la independencia y comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demas
asuntos de las que se puede esperar razonablemente que pueden afectar a nuestra
independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido comunicados a los responsables de la Administracion,
determinamos aquellos que han sido los mas significativos en la auditoria de los estados
financieros del afo corriente y que son, en consecuencia, los asuntos claves de la
auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente el asunto o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que un asunto no se
deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de tal
comunicacion.

El socio encargado de la auditoria que ha elaborado este informe de los auditores
independientes es Gabriel A. Holness.

< /
/@Dvb’(

Panama, Republica de Panama

9 de marzo de 2018



Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)

Estado de Situacion Financiera
31 de diciembre de 2017

(Cifras en Balboas)

ACTIVOS Notas 2017 2016
Activos corrientes
Efectivo y equivalente de efectivo 4 1,169,229 2,277,725
Alquileres por cobrar 5 51,011 26,533
Acuerdos y convenios por cobrar 6 144,134 110,193
Anticipos a proveedores 8,861 1,118
Cuentas por cobrar, otras - 7,000
Gastos e impuestos pagados por adelantado 6,166 113,817
Total de activos corrientes 1,379,401 2,536,386
Activos no corrientes
Mobiliarios, equipos y mejoras a la propiedad
arrendada, neto 7 333,892 358,497
Propiedades de inversion 8 176,935,062 173,772,700
Costos acumulados de proyectos en desarrollo 9 34,258 2,161,779
Acuerdos y convenios por cobrar 6 4,422,535 4,355,715
Depositos en garantia 11,815 10,929
Total de activos no corrientes 181,737,562 180,659,620
Total de activos 183,116,963 183,196,006
PASIVOS Y PATRIMONIO
Pasivos corrientes
Sobregiros bancarios 1 212,545 -
Préstamos bancarios por pagar 12 5,910,370 5,486,667
Cuentas por pagar, proveedores 50,006 174,228
Adelantos recibidos por alquileres 200,341 176,592
Impuestos y otros pasivos por pagar 10 314,224 571,705
Total de pasivos corrientes 6,687,486 6,409,192
Pasivos no corrientes
Préstamos bancarios por pagar 12 37,567,408 43,477,777
Depositos en garantia, alquileres 1,520,929 1,430,279
Cuentas por pagar, compafia relacionada 10 3,740,208 -
Bonos por pagar 10,13 4,946,000 4,946,000
Dividendos por pagar 558,000 3,780,000
Total de pasivos no corrientes 48,332,545 53,634,056
Total de pasivos 55,020,031 60,043,248
Compromisos 17
Patrimonio
Acciones comunes 14 10,000 10,000
Ganancias acumuladas 128,086,932 123,142,758
Total de patrimonio 128,096,932 123,152,758
Total de pasivos y patrimonio 183,116,963 183,196,006

Las notas que se acompafian son parte integral de los estados financieros.
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Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)

Estado de Resultados

Por el aino terminado el 31 de diciembre de 2017

(Cifras en Balboas)

Notas 2017 2016
Ingresos
Arrendamiento de galeras 15,128,649 12,943,949
Arrendamiento de terreno 267,082 188,080
Arrendamiento de ductos 177,168 136,242
Arrendamiento de estacionamiento 54,660 52,350
Total de ingresos 15,627,559 13,320,621
Gastos
Gastos generales y administrativos 10, 15 (2,267,363) (2,390,492)
Alquiler de terreno 17 (208,191) (206,9006)
Pérdida en construccién de galeras - (34,482)
Depreciacion y amortizacion 7 (52,432) (46,140)
Total de gastos (2,527,986) (2,678,020)
Ganancia en operaciones 13,099,573 10,642,601
Otros ingresos (egresos)
Cambio en el valor razonable de propiedades
de inversion 8 (331,215) 56,712,258
Otros ingresos 1,532,350 1,460,805
Intereses ganados 4 2,353 8,477
Gastos financieros 10,11,12y 13 (3,268,887) (3,274,680)
Total de ingresos (egresos) (2,065,399) 54,906,860
Ganancia antes de impuesto sobre la renta 11,034,174 65,549,461
Impuesto sobre la renta 16 - (92,474)
Ganancia neta 11,034,174 65,456,987

Las notas que se acomparfian son parte integral de los estados financieros.
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Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)

Estado de Cambios en el Patrimonio
Por el aino terminado el 31 de diciembre de 2017

(Cifras en Balboas)

Acciones Ganancias Total de

comunes acumuladas patrimonio
Saldo al 31 de diciembre de 2015 10,000 62,485,771 62,495,771
Dividendos distribuidos - (4,800,000) (4,800,000)
Ganancia del afio 2016 - 65,456,987 65,456,987
Saldo al 31 de diciembre de 2016 10,000 123,142,758 123,152,758
Dividendos distribuidos - (6,090,000) (6,090,000)
Ganancia del afio 2017 - 11,034,174 11,034,174
Saldo al 31 de diciembre de 2017 10,000 128,086,932 128,096,932

Las notas que se acompafan son parte integral de los estados financieros.
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Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)

Estado de Flujos de Efectivo
Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2017

(Cifras en Balboas)

Notas 2017 2016
Flujos de Efectivo por Actividades de Operacion
Ganancia neta 11,034,174 65,456,987
Ajustes por:
Depreciacion y amortizacion 7 52,432 46,140
Disposicion de activos fijos 7 - 19,663
Cambio en el valor razonable de propiedad de inversion 8 331,215 (56,712,258)
Impuesto sobre la renta diferido 16 - 92,474
11,417,821 8,903,006
Cambios netos en activos y pasivos de operacion:
Alquileres por cobrar (24,478) 112,112
Acuerdos y convenios por cobrar (100,761) 264,898
Cuentas por cobrar, companfia relacionada - 701
Anticipos a proveedores (7,743) 124,602
Cuentas por cobrar, otras 7,000 (7,000)
Gastos e impuestos pagados por adelantado 107,651 386,559
Depdsitos en garantia (886) (8,429)
Cuentas por pagar, proveedores (124,222) 98,068
Adelantos recibidos por alquileres 23,749 (67,218)
Impuestos y otros pasivos por pagar (257,481) 410,354
Depositos en garantia, clientes 90,650 297,931
Efectivo provisto por las actividades de operacion 11,131,300 10,515,584
Flujos de Efectivo por Actividades de Inversion
Maduracion de inversion en depdsitos a plazo fijo - 5,200,000
Adquisicion de activos fijos 7 (27,827) (137,324)
Adquisicion de propiedades de inversion 8 (3,493,577) (20,520,837)
Capitalizacién de costos de proyectos terminados 9 3,355,097 20,149,004
Aumento en los costos de proyectos en desarrollo 9 (1,227,576) (5,468,601)
Efectivo neto utilizado en las actividades de inversion (1,393,883) (777,758)
Flujos de Efectivo por Actividades de Financiamiento
Efectivo recibido de (pagado a) sobregiros bancarios 212,545 (2,269,819)
Efectivo pagado a préstamos bancarios (5,486,666) (5,062,963)
Efectivo pagado a compania relacionada 3,740,208 (1,000)
Dividendos pagados (9,312,000) (1,020,000)
Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento (10,845,913) (8,353,782)
(Disminucion) aumento neto del efectivo durante el afo (1,108,496) 1,384,044
Efectivo y equivalente de efectivo al inicio de afo 2,277,725 893,681
Efectivo y equivalente de efectivo al final de afo 4 1,169,229 2,277,725

Las notas que se acomparfian son parte integral de los estados financieros.
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Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)

Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre de 2017

(Cifras en Balboas)

1.

Organizacion y operaciones

Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. (Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de
Inversion Inmobiliaria, S.A.), es una companiia constituida conforme a las leyes de
la Republica de Panama en diciembre de 2005 e inicid operaciones comerciales en
noviembre de 2010 y su principal actividad es el desarrollo de proyectos de
construccion y alquiler de bodegas y locales comerciales, ubicados en el
corregimiento de Tocumen, Distrito de Panama, Provincia de Panama, Republica
de Panama. Bajo el esquema de centro logistico o de forma independiente

Prima Sociedad de Inversion, S.A. o Prima Sll, S.A., es propietaria del 100% de
las acciones emitidas y en circulacion de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.

Mediante Resolucién No. 201-5870 del 23 de noviembre de 2016 de la Direccion
General de Ingresos, se resuelve ordenar la inscripcion de Parque Industrial y
Corporativo Sur, S.A. como sociedad de inversion inmobiliaria subsidiaria de
Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.

Las oficinas administrativas de La Compaifiia estan ubicadas en Avenida Samuel
Lewis, Torre Banistmo, piso 20, corregimiento de Bella Vista, Ciudad de Panama,
y las bodegas y locales se encuentran ubicados en la Via Tocumen, en la Ciudad
de Panama.

Los estados financieros de La Compania fueron aprobados por la Administracion
para su emision el dia 9 de marzo de 2018.

Resumen de las politicas de contabilidad mas significativas

Las politicas de contabilidad mas importantes adoptadas por La Compania en la
preparacion de los estados financieros se detallan a continuacion. Estas politicas

han sido aplicadas consistentemente con el afio anterior.

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros de La Compania han sido preparados de conformidad con
las Normas Internacionales de Informacion Financiera.



Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)

Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre de 2017

(Cifras en Balboas)

Base de preparacion

Los estados financieros fueron preparados sobre la base de costo historico,
excepto las propiedades de inversion que se presentan a su valor razonable con
base a avaluos independientes.

Moneda funcional

Los estados financieros estan expresados en Balboas (B/.), la unidad monetaria de
la Republica de Panama, la cual esta a la par con el Délar (US$) de los Estados
Unidos de América. La Republica de Panama no emite papel moneda y, en su
lugar, el Délar (US$) de los Estados Unidos de América se utiliza como moneda de
curso legal.

Uso de estimaciones

La Administraciéon, en la preparacion de los estados financieros, ha efectuado
ciertas estimaciones contables y ha usado su criterio en el proceso de aplicacion
de politicas contables de La Compafdia las cuales afectan las cifras reportadas de
activos y pasivos, las revelaciones de activos y pasivos contingentes a la fecha
del estado de situacién financiera y las cifras reportadas en el estado de resultado
durante el aino. Las estimaciones y supuestos relacionados, estan basados en
circunstancias, lo que da como resultado la base sobre la cual se establece el
valor en libros con que se registran algunos activos y pasivos que no pueden ser
determinados de otra forma. Los resultados reales pueden diferir de estas
estimaciones.

Las estimaciones efectuadas por la Administracion, que son particularmente
susceptibles a cambios en el futuro, estan relacionadas con las depreciacion y
amortizacion de activos fijos, impuestos diferidos y medicién del valor razonable
de las propiedades de inversion.

Medicion del valor razonable

La NIIF 13 establece en una sola NIIF un marco para la medicion del valor
razonable.
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Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)

Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre de 2017

(Cifras en Balboas)

Valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado
principal en la fecha de la medicién; o en ausencia de un mercado principal, en el
mercado mas ventajoso para el activo o pasivo, independientemente de si ese
precio es observable directamente o estimado utilizando otra técnica de
valoracion. El valor razonable de un pasivo refleja el efecto del riesgo de
incumplimiento.

Cuando es aplicable, La Companiia mide el valor razonable de un instrumento
utilizando un precio cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un
mercado es considerado como activo, si las transacciones de estos instrumentos,
tienen lugar con frecuencia y volumen suficiente para proporcionar informacion
para fijar precios sobre una base de negocio en marcha.

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, La Compania utiliza
técnicas de valuacion que maximicen el uso de datos de entradas observables y
minimicen el uso de datos de entradas no observables. La técnica de valuacion
escogida incorpora todos los factores que los participantes de mercados tendrian
en cuenta al fijar el precio de una transaccion.

El valor razonable de los activos y pasivos financieros que son negociados en un
mercado activo esta basado en los precios cotizados. Para el resto de los otros
instrumentos financieros, La Compafia determina el valor razonable utilizando
otras técnicas de valuacion, que incluyen valor presente neto, modelos de flujos
descontados, comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya
precios de mercado observables, y otros modelos de valuacion. Los supuestos y
datos de entrada utilizados en las técnicas de valuacién incluyen tasas de
referencia libres de riesgo, margenes crediticios y otras premisas utilizadas en
estimar las tasas de descuento.

La Compania mide el valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia
que reflejan la importancia de los datos de entrada utilizados al hacer las
mediciones:

e Nivel 1: son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos a los que la entidad puede acceder en la fecha de la medicion.
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Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)

Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre de 2017

(Cifras en Balboas)

¢ Nivel 2: son los instrumentos utilizando los precios cotizados para activos o
pasivos similares en mercado activos, precios cotizados para activos o pasivos
idénticos o similares en mercados que no son activos, datos de entrada
distintos de los precios cotizados que son observables para el activo o pasivo,
datos de entrada corroboradas por el mercado.

¢ Nivel 3: son datos de entrada no observables para el activo o pasivo.

Efectivo y equivalente de efectivo

El efectivo y equivalente de efectivo comprende efectivo en caja, los depésitos a la
vista en bancos y los depositos a plazos con un vencimiento a tres meses como
maximo. Para efectos de la preparacion del estado de flujos de efectivo, La
Compania considera todas las cuentas de efectivo que no tienen restricciones para
su utilizacion.

Alquileres por cobrar

Los alquileres por cobrar son reconocidas y registradas al monto original de las
facturas, se originaron por servicios de alquileres de bodegas y locales
comerciales, y estan presentadas al costo.

Financiamientos

Los financiamientos estan presentados al costo amortizado, el cual se aproxima
a su valor razonable.

Mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad arrendada, neto

El mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad arrendada se presentan al costo
de adquisicibn menos la depreciacion y amortizacion acumuladas. Las
renovaciones y mejoras importantes son capitalizadas. Los reemplazos
menores, reparaciones y mantenimiento que no mejoran el activo, ni prolongan
su vida util, se contabilizan a operaciones en la medida que se incurren.

Cualquier ganancia o pérdida procedente de la disposiciéon de un elemento de
mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad arrendada se reconoce en
resultados.
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Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)

Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre de 2017

(Cifras en Balboas)

Depreciacion y amortizacion - La depreciaciéon y amortizacion se calcula
segun el método de linea recta, con base en la vida util estimada de los activos,
como se detalla a continuacion:

Ainos
Mobiliario y equipo 3,5y10
Equipo de computo 3
Maquinaria 10
Equipo de transporte 4y5
Mejoras - oficina 14

Propiedades de inversion

Las propiedades que se mantienen para la obtencién de rentas a largo plazo o para
la apreciacién de valor o ambos y que no son ocupadas por La Compaiia se
clasifican como propiedades de inversion.

Las propiedades de inversion son valoradas inicialmente al costo, incluyendo los
costos de la transaccién. Posteriormente al reconocimiento inicial, las
propiedades de inversion se registran al valor razonable, con base en avaluos
practicados por expertos independientes, el cual refleja las condiciones del
mercado a la fecha del estado de situacion financiera. Las ganancias o pérdidas
que surjan de cambios en el valor justo de las propiedades de inversion se
registran en el estado de resultados en el afio en que se incurre.

La medicion de valor razonable de propiedades en construccién se aplica sélo
en la medida que el valor razonable se considera que ha sido determinado de
forma fiable.

Costos acumulados de proyectos en desarrollo

Los costos acumulados de proyectos en desarrollo corresponden a los costos
incurridos para el desarrollo de los proyectos por fases y asi generar las futuras
propiedades de inversion. Estos costos incluyen todos los costos directos de
materiales, mano de obra y costos indirectos. Una vez finalizada cada fase ésta es
capitalizada en las propiedades de inversion.
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Adelantos recibidos por alquileres

Los adelantos recibidos por alquileres comprenden los abonos recibidos de clientes
en concepto de pago del primer mes de arriendo el cual sera aplicado una vez el
contrato sea vigente.

Depoésitos en garantia, alquileres

Los depdsitos en garantia de alquileres representan unicamente el depdsito por
el uso de las bodegas o locales. Este depdsito es devuelto integramente a los
clientes una vez culmine su contrato de arrendamiento. De no haber reclamos
por dafos causados por los inquilinos, los depdsitos son devueltos en su totalidad.

Distribucion de dividendos

Los dividendos distribuidos al accionista de La Compafiia se reconocen como un
pasivo en el estado de situacion financiera, en el periodo en que los dividendos
son aprobados por la Junta Directiva y si se aprueban dividendos durante los tres
primeros meses del periodo siguiente o hasta la fecha de la emision de los
estados financieros; lo que ocurra primero, siempre y cuando estos correspondan
a utilidades generadas durante el periodo reportado, estos son reconocidos a la
fecha de los estados financieros. Posteriormente el pasivo se amortiza mediante
los pagos realizados al accionista.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por alquiler de oficinas, locales y bodegas comerciales, se reconocen
mensualmente en base al método devengado, segun los canones de
arrendamientos de acuerdo a los contratos de alquiler.

Impuesto sobre la renta

El activo o pasivo de impuesto corriente para el periodo corriente y el pasado
estan calculados con base en las tasas que deban ser recuperadas o pagadas
a las autoridades fiscales. Las tarifas y las leyes de impuestos usadas para
calcular los montos son aquellas que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacidn financiera. Todo cambio en el impuesto ya sea activo o pasivo, es
reconocido como un componente de gasto de impuesto en el estado de
resultados.
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3. Aplicacion de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIFs)

Normas, interpretaciones y modificaciones que aplican desde el periodo
2017.

Las siguientes normas e interpretaciones, nuevas y revisadas, han sido
adoptadas en el periodo corriente y el impacto de la adopcion no tiene un impacto
en los resultados reportados o situacion financiera de La Compaiia.

Modificaciones a las NIIF

- NIC 7 - Iniciativa de revelacion. Cambios en los pasivos que surgen de las
actividades de financiacion. Vigente a partir del 1 de enero de 2017.

Mejoras anuales

Mejoras anuales Ciclo 2014 — 2016. Vigentes a partir del 1 de enero de 2017.

- NIC 12 - Informacidn a Revelar sobre Participaciones en Otras Entidades.
Aclaracion del alcance de la Norma.

Normas, interpretaciones y modificaciones que han sido emitidas pero su
fecha de aplicaciéon aun no esta vigente.

- NIIF 9 - |Instrumentos Financieros. Esta Norma introduce nuevos
requerimientos para la clasificacion y medicién de activos financieros. Vigente
a partir del 1 de enero de 2018.

- NIIF 15 - Ingresos Procedentes de Contratos con Clientes. Los requerimientos
para reconocimiento de ingresos que aplican a todos los contratos con clientes
(excepto por contratos de leasing, contratos de seguros e instrumentos
financieros). Vigente a partir del 1 de enero de 2018.

- NIIF 16 - Arrendamientos. Reemplaza la NIC 17 Arrendamientos. Esta norma
elimina la clasificacion de los arrendamientos, y establece que deben ser
reconocidos de forma similar a los arrendamientos financieros y medidos al
valor presente de los pagos futuros de arrendamiento. Vigente a partir del 1 de
enero de 2019.
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Modificaciones a las NIIF

- NIIF 40 — Transferencias de Propiedades de Inversion. Una entidad transferira
una propiedad a, o desde, propiedades de inversion cuando, y solo cuando,
exista un cambio en su uso. Vigente a partir del 1 de enero de 2018.

La Administracion aun no ha tenido la oportunidad de evaluar si su adopcion
tendra un impacto material en los estados financieros de La Compania para el

periodo de aplicacion inicial.

4. Efectivo y equivalente de efectivo

Al 31 de diciembre, La Compafiia mantiene efectivo y equivalente de efectivo, los

cuales se detallan a continuacion:

2017 2016
Caja menuda 700 450
En bancos a la vista:

The Bank of Nova Scotia - Fideicomiso 965,156 -
Prival Bank, S.A. 152,767 159,008
The Bank of Nova Scotia 43,938 25,001
Banco General, S.A. 3,372 348,973
Banistmo, S.A. 1,707 10,707
Banco Aliado, S.A. 1,589 5,799
Towerbank International, Inc. - 12,129
1,169,229 562,067

Equivalente de efectivo:
Depdsito “overnight” - 1,715,658
1,169,229 2,277,725

La Compafia mantiene un contrato de Fideicomiso el cual genera intereses segun
tabla aplicada por The Bank of Nova Scotia (Panama), S.A., al balance diario de
la cuenta. Adicional, mantiene un depdsito “overnight” con The Bank of Nova
Scotia el cual genera un interés de 0.25%.

Al 31 de diciembre, el depdsito overnight y el fideicomiso generaron intereses por
un total de B/.2,353 (2016: B/.5,143).
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5.

6.

Alquileres por cobrar

Los clientes de alquileres por cobrar mantienen una antigliedad corriente, por lo
que la Administracion considera que el total de la cartera es recuperable y no es
necesario establecer una provision para alquileres incobrables.

Acuerdos y convenios por cobrar

Al 31 de diciembre, la Compafia mantiene acuerdos y convenios por cobrar, los
cuales de detallan a continuacion:

2017 2016

Universidad de Panama 4,386,277 4,211,385
Elektra Noreste, S.A. (ENSA) 180,392 254,523
4,566,669 4,465,908

Menos: porcidn corriente 144,134 110,193

4,422,535 4,355,715

Universidad de Panama

Mediante certificaciones recibidas, la Universidad de Panama ha reconocido
créditos correspondientes al reembolso del 70% de las inversiones realizadas por
Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., en la construccion de la infraestructura.
Estos reembolsos seran reconocidos mediante la aplicacién del 50% del canon
de arrendamiento mensual que mantiene Parque Industrial y Corporativo Sur,
S.A,, con la Universidad de Panama, por el periodo de duraciéon del contrato; en
caso de que exista un saldo a favor de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.,
con motivo del compromiso de la Universidad de Panama, este constara como
una cuenta por pagar de la Universidad de Panama y podra ser aplicado como un
crédito para abonar o cancelar cualquier pago que la Compafiia deba realizar a
la Universidad de Panama en caso de que celebren una compra-venta,
arrendamiento u otro contrato en el futuro entre las partes.

A la fecha de los estados financieros, el crédito a favor de Parque Industrial y

Corporativo Sur, S.A., otorgado por la Universidad de Panama por devengar es
por la suma de B/.4,386,277 (2016: B/.4,211,385).
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Elektra Noreste

Los saldos por cobrar a ENSA son producto de convenios realizados para llevar
a cabo los trabajos por obras eléctricas y materiales por los edificios e
infraestructura del proyecto

El contrato para el Edificio C-22 corresponde a obras de infraestructuras eléctricas
para garantizar el adecuado suministro de energia eléctrica al proyecto. Este se
reembolsara en siete (7) pagos anuales consecutivos a mas tardar en el mes de
febrero de cada afo, a partir de que las obras hayan concluido y se haya iniciado
el proceso de energizacidén del proyecto. Sera requisito para el tramite de los
reembolsos, que Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., no tenga deudas
pendientes con ENSA en su cuenta de consumo de energia eléctrica u otro
concepto. De tener algun saldo pendiente, ENSA estara debidamente facultada
para deducir el importe total de dichas deudas, de cualquier pago o reembolso
que deba efectuar.

El contrato para el Edificio Flex 10 corresponde a obras de infraestructuras
eléctricas para garantizar el adecuado suministro de energia eléctrica al proyecto.
Este se reembolsara en siete (7) pagos anuales consecutivos a mas tardar en el
mes de febrero de cada afo, a partir de que las obras hayan concluido y se haya
iniciado el proceso de energizacion del proyecto. Sera requisito para el tramite
de los reembolsos, que la Compafiia no tenga deudas pendientes con ENSA en
su cuenta de consumo de energia eléctrica u otro concepto. De tener algun saldo
pendiente, ENSA estara debidamente facultada para deducir el importe total de
dichas deudas, de cualquier pago o reembolso que deba efectuar.

El contrato para el Edificio Flex 8 y 9 corresponde a obras de infraestructuras
eléctricas para garantizar el adecuado suministro de energia eléctrica al proyecto.
Este se reembolsara en siete (7) pagos anuales consecutivos a mas tardar en el
mes de febrero de cada afo, a partir de que las obras hayan concluido y se haya
iniciado el proceso de energizacion del proyecto. Sera requisito para el tramite
de los reembolsos, que la Compafiia no tenga deudas pendientes con ENSA en
su cuenta de consumo de energia eléctrica u otro concepto. De tener algun saldo
pendiente, ENSA estara debidamente facultada para deducir el importe total de
dichas deudas, de cualquier pago o reembolso que deba efectuar.
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Consumo
promedio en
Convenio Monto KWH
Edificio Flex 10 DI -Gl -DPP-041-15 116,967 -
Edificio Flex8y 9 DI-GIl-DPP-061-15 39,755 -
Edificio C22 DI-GI-DPP-091-14 23,670 -
180,392

En agosto de 2017 Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., recibié la suma de
B/.12,283 cancelando la totalidad del saldo del convenio GSAC-PMA-CC-100-09
(Etapa 1y 2).

En julio de 2017 Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., recibié pago parcial del
convenio GSAC-PMA-CC-100-09 (Etapa 1y 2) por la suma de B/.15,354.

En abril de 2017 Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., recibié pago parcial
del convenio DI-GI-DPP-091-14 (Edificio C22) por la suma de B/.12,911.

En marzo de 2017 Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., recibié pago parcial
del convenio DI-GI-DPP-061-15 (Edificio Flex 8 y 9) por la suma de B/.8,519 y
pago parcial del convenio DI-GI-DPP-041-15 (Edificio Flex 10) por la suma de
B/.25,064.

En septiembre de 2016 Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., recibio la suma
de B/.25,064 como pago parcial del convenio DI-GI-DPP-041-15 (Edificio Flex 10).

En agosto de 2016 Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., recibié la suma de
B/.8,519 como pago parcial del convenio DI-GI-DPP-061-15 (Edificio Flex 8 y 9).

En febrero de 2016 Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., recibi6 la suma de
B/.6,455 como pago parcial del convenio DI-GI-DPP-091-14 (Edificio C22) y la
suma de B/.50,494 cancelando la totalidad del saldo del convenio GSAC- PMA -
CC - 035 -13 (Edificio C-15 ) de acuerdo al consumo generado quedando un saldo
remanente de B/. 14,772 a favor de Ensa.
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7. Mobiliarios, equipos y mejoras a la propiedad arrendada, neto

2017
Mobiliario Equipo de Equipo de Mejoras
y equipo computo Maquinaria transporte (Oficina) Total
Costo
Al inicio del afio 53,945 10,150 202,917 28,160 188,054 483,226
Adiciones 3,501 - 15,406 6,400 2,520 27,827
Al final del afio 57,446 10,150 218,323 34,560 190,574 511,053
Depreciacion y amortizacion
acumulada
Al inicio del afio 19,194 7,318 41,214 9,989 47,014 124,729
Gastos del aino 7,716 1,609 23,756 5,807 13,544 52,432
Al final del afo 26,910 8,927 64,970 15,796 60,558 177,161
30,536 1,223 153,353 18,764 130,016 333,892
2016
Mobiliario Equipo de Equipo de Mejoras
y equipo computo Maquinaria transporte (Oficina) Total
Costo
Al inicio del ano 36,256 8,560 86,785 56,899 188,054 376,554
Adiciones 18,090 1,590 116,132 1,512 - 137,324
Retiros (401) - - (30,251) - (30,652)
Al final del afo 53,945 10,150 202,917 28,160 188,054 483,226
Depreciacion y amortizacion
acumulada
Al inicio del afo 12,421 5,050 24,016 14,509 33,582 89,578
Gastos del aino 7,174 2,268 17,198 6,068 13,432 46,140
Retiros (401) - - (10,588) - (10,989)
Al final del afo 19,194 7,318 41,214 9,989 47,014 124,729
34,751 2,832 161,703 18,171 141,040 358,497
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8. Propiedades de inversiéon

Las propiedades de inversion estan registradas a su valor razonable, con base en
avaluos independientes hechos por la empresa Inversiones Panama Florida, S.
A., especialista en la rama. EIl valor razonable de las propiedades ha sido
determinado sobre la base de precios a las fechas de los avaluos realizados en
2017.

2017 2016
Saldo al inicio del afio 173,772,700 96,539,605
Adiciones al costo 3,772,565 20,520,837
Cambio en el valor razonable (331,215) 56,712,258
Reconocimiento crédito Universidad de Panama (278,988) -
Saldo al final del afio 176,935,062 173,772,700

Sobre los avaluos practicados se establecieron los siguientes valores:

Costo de Valor de los Cambio en el
construccion avaluos valor razonable
67,797,592 176,890,677 109,093,085
Adiciones posteriores a
los avaluos 44,385 44 385 -
67,841,977 176,935,062 109,093,085

La Compania mantiene contratos de alquileres operativos para todas las
propiedades de inversion. Los gastos de operaciones directos de las propiedades
de inversion han sido incluidos en los gastos generales y administrativos.

Durante el periodo se dio la incorporacion de los edificios Flex 12 y C-03 por un

monto de B/.3,355,097 al costo, los cuales tienen un valor razonable de
B/.6,845,602.
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9.

10.

Costos acumulados de proyectos en desarrollo

Al 31 de diciembre, La Compafiia mantiene costos acumulados de proyectos en
desarrollo, los cuales de detallan a continuacién:

2017 2016
Materiales de construccion 18,130 1,017,992
Planos arquitecténicos 7,537 50,511
Estudio de impacto ambiental 3,631 9,859
Extras de construccion 2,460 282,229
Estudio de suelo 2,000 13,350
Permisos varios 500 24,784
Seguros y fianzas - 27,964
Contrato de construccién - 735,090

34,258 2,161,779

El movimiento de los costos acumulados de proyectos en desarrollo se muestra a
continuacion:

2017 2016
Saldo al inicio del ano 2,161,779 16,842,182
Aumento 1,227,576 5,468,601
Menos: Capitalizacién (3,355,097) (20,149,004)
Saldo al final del ano 34,258 2,161,779

Saldos y transacciones con partes relacionadas

Al 31 de diciembre, La Comparfia mantiene saldos y transacciones con partes
relacionadas, los cuales de detallan a continuacion:
2017 2016

Cuentas por pagar:
Prima Sociedad de Inversion
Inmobiliaria, S.A. 3,740,208 -

Intereses por pagar
Prima Sociedad de Inversion
Inmobiliaria, S.A. 151,677 151,677

(Continua)
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(Continuacioén) 2017 2016
Bonos por pagar
Prima Sociedad de Inversiéon Inmobiliaria,

S.A. 4,946,000 4,946,000
Las cuentas por cobrar y por pagar no causan intereses ni tienen fecha de
vencimiento.

2017 2016
Transacciones:
Gastos - Servicios profesionales 225,000 300,000
Gastos financieros 601,763 164,867

11. Sobregiros bancarios

Al 31 de diciembre, La Compania mantiene sobregiros bancarios, los cuales de
detallan a continuacion:

2017 2016
Banco General, S.A., autorizado hasta por la
suma de B/.2,500,000, causa una tasa de interés
de 4% anual, garantizado con fianza solidaria del
accionista. 212545 _

Al 31 de diciembre de 2017, La Compafiia pagé intereses y FECI por la suma de
B/.10,284 (2016: B/.6,052).

23



Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)

Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre de 2017

(Cifras en Balboas)

12. Préstamos bancarios por pagar

Al 31 de diciembre, La Compaiia mantiene préstamos bancarios por pagar, los
cuales de detallan a continuacion:

2017 2016

The Bank of Nova Scotia, préstamo por
B/.29,500,000, concedido para cancelar
préstamo por pagar con el HSBC Bank (Panama),
S.A., devenga una tasa de interés Libor mas lo
que resulte de sumarle el 3.5%, esta tasa de
interés no sera inferior al (4%), con vencimiento
el 30 de septiembre de 2020. La vigencia del
préstamo es por 7 afios. Renovable por un
periodo adicional de 3 anos a opcion del banco,
garantizado con hipoteca de bienes inmuebles,
cesién de créditos de contratos de arrendamiento
presentes y futuros de estacionamientos y ductos. 19,175,000 21,925,000

The Bank of Nova Scotia, préstamo por

B/.32,400,000, concedido para el resarcimiento

de los fondos invertidos en la construccion de los

edificios actualmente identificados como (C-15,

C-13/18 y Flex C-3, Flex 7 y otros en el complejo

denominado Parque Industrial y Corporativo Sur),

devenga una tasa de interés LIBOR + 3.65 % con

un floor rate de 4% anual, con vencimiento 25 de

septiembre de 2020. Renovable por un periodo

adicional de 4 afios a opcidn del banco,

garantizado con hipoteca de bienes inmuebles. 24,302,778 27,039,444
43,477,778 48,964,444

Menos: porcién corriente 5,910,370 5,486,667

Porcién no corriente 37,567,408 43,477,777
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El esquema de amortizacion de pagos a capital mensual establecido con el Bank
of Nova Scotia es de la siguiente manera:

Préstamo 1 Préstamo 2 Total

Afo 1 2,100,000 - 2,100,000
Ano 2 2,300,004 2,233,332 4,533,336
Ano 3 2,499,996 2,457,036 4,957,032
Ano 4 2,700,000 2,680,740 5,380,740
Ano 5 2,900,004 2,904,444 5,804,448
Ano 6 3,099,996 3,128,148 6,228,144
Ano 7 2,933,333 3,072,535 6,005,868
Pago final 10,966,667 15,923,765 26,890,432

29,500,000 32,400,000 61,900,000

Para el préstamo 1 en el afo 7, se establece un abono final del B/.10,966,667 o
prorrogables por un periodo de 3 anos adicionales a opcion del banco. Para el
préstamo 2 se establece un abono final de B/.15,923,765 o prorrogables por un
periodo de 4 afos adicionales a opcion del banco.

El 30 de junio de 2017 se celebrd un “Contrato de Fideicomiso” entre la sociedad
Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. (Fideicomitente), The Bank of Nova
Scotia (PANAMA) S.A. (Fiduciario) y The Bank of Nova Scotia (Sucursal Panama)
(Beneficiario). Con el objeto de garantizar las obligaciones adquiridas mediante
los Contratos de Préstamos con The Bank of Nova Scotia (Sucursal Panama) y
los demas Documentos del Financiamiento, el Fideicomitente decidi6 ceder,
transferir y traspasar a favor del Fiduciario derechos, para beneficio del
Beneficiario.

El Fideicomitente y el Fiduciario constituyeron un Fideicomiso irrevocable en
beneficio del Beneficiario, de acuerdo con las disposiciones de la Ley No. 1 de 5
de enero de 1984, modificada por la Ley numero 21 del 10 de marzo de 2017, y
sujeto a los términos y condiciones establecidos en el Contrato de Fideicomiso.
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13.

En el Contrato de Fideicomiso se establece como bienes del fideicomiso los
“‘Derechos Cedidos”. Los “Derechos Cedidos” son los créditos que le
corresponden al Fideicomitente en concepto de los pagos pactados en los
contratos de subarrendamiento cedidos conforme los Contratos de Cesion que se
celebren entre el Fideicomitente y el Fiduciario. Son créditos que le corresponden
o le lleguen a corresponder a Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., en
concepto de los pagos dimanantes de los Contratos de Sub-Arrendamiento que
se describan en cada uno de los anexos que, de tiempo en tiempo, se vayan
incorporando a los contratos de cesién de créditos.

Durante el afio 2017 se celebraron “Contratos de Cesidén” y “Contratos de Cesién
de Créditos Adicionales” entre el Fideicomitente y el Fiduciario.

La Compaiia habia pagado al 31 de diciembre de 2017, en concepto de intereses
la suma de B/.2,656,840 (2016: B/.2,665,215).

Bonos por pagar

En noviembre de 2013, la Compafia Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.,
obtuvo autorizacion de la Superintendencia de Mercado de Valores a través de la
Resolucién 480-13 para la emision de Bonos Corporativos hasta por la suma de
B/.50,000,000. Durante el mes de mayo de 2014, La Compafiia emitié bonos que
fueron listados en la Bolsa de Valores de Panama por la suma de B/.4,946,000,
siendo Zarak Capital Corp. el agente de estructuracién, Prival Securities Inc., el
agente colocador y Prival Bank, S.A., el agente de pago. En septiembre de 2016,
Prima Sociedad de Inversién Inmobiliaria, S.A., adquiere el total de los bonos
corporativos emitidos por Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., por la suma
de B/.4,946,000.

Bonos corporativos Serie A
Monto 4,946,000
Plazo 25 anos a partir de la oferta 30 de junio de 2039
Tasa de interés 12% anual

(Continua)

26



Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.
(Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.)

Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre de 2017

(Cifras en Balboas)

14.

(Continuacion)

Bonos corporativos Serie A
Pago de intereses Seran pagados sobre el saldo insoluto a capital
de forma trimestral, los dias 31 de marzo, 30 de
junio, 30 de septiembre y 31 de diciembre de
cada ano.

Pago de capital El pago de capital se efectuara en su respectiva
fecha de vencimiento.

Custodio Central Latinoamericana de Valores.

Respaldos y Garantias

Los Bonos Serie A de esta emision estan respaldados por el crédito general del
Emisor. Dicha emision no cuenta con garantias reales, ni personales, ni con fondo
econdmico que garantice el repago de capital, ni con fianza de una persona
natural o juridica.

Al 31 de diciembre de 2017, La Compaiiia realizé pagos a los Bonos Corporativos
en concepto de intereses por la suma de B/.601,764 (2016: B/.603,412).
Acciones comunes

El capital social autorizado esta compuesto por 500 acciones comunes sin valor
nominal. Los certificados de acciones han sido emitidos al valor pagado.
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15. Gastos generales y administrativos

2017 2016

Reparaciéon y mantenimiento 492,821 601,696
Servicios de administracion 481,524 459,453
Servicios profesionales 438,030 409,774
Seguros 182,576 162,120
Vigilancia y seguridad 152,971 163,875
Comisiones 104,849 97,305
Jardineria 90,873 91,436
Aseo y limpieza 85,491 100,019
Otros gastos 68,978 62,289
Electricidad 62,370 52,657
Legales, notariales 21,518 71,778
Letreros y sefalizacion 19,185 20,297
Agua 14,653 13,764
Alquileres 10,529 29,046
Teléfono e internet 9,814 7,973
Comisiones bancarias 8,089 21,766
Combustible y lubricantes 7,475 6,212
Utiles de oficina 6,435 8,628
Uniforme de personal 6,268 4,646
Acarreo y transporte 1,249 167
Impuestos 799 3,240
Mercadeo y publicidad 716 2,201
Donaciones 150 150
2,267,363 2,390,492

16. Impuesto sobre la renta

Las declaraciones juradas del impuesto sobre la renta de los ultimos tres afios
fiscales estan sujetas a revisién por las autoridades, incluyendo el afio terminado
el 31 de diciembre de 2017, previo requerimiento por parte de la Direccion General
de Ingresos.
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De conformidad con lo dispuesto en el Articulo No. 706, paragrafo 2 del Cédigo
Fiscal, tal como fue modificado por la Ley No.27 de 4 de mayo de 2015, se
establece un régimen especial de Impuesto sobre la Renta para las Sociedades
de Inversidn Inmobiliaria que se acojan al incentivo fiscal del paragrafo 2 del
Articulo No. 706, paragrafo 2 del Codigo Fiscal. Para los efectos del impuesto
sobre la renta, no se consideraran gravables las ganancias, ni deducibles las
pérdidas que dimanen de la enajenacion de las acciones, siempre y cuando la
Sociedad de Inversion Inmobiliaria se encuentre registrada en la
Superintendencia del Mercado de Valores; permita la cotizacion activa de sus
cuotas de participacion en bolsas de valores o mercados organizados registrados
ante la Superintendencia de Mercado de Valores de Panama; capte fondos en los
mercados organizados de capitales con el objetivo de realizar inversiones con
horizontes superiores a 5 afos, para el desarrollo y la administracion inmobiliaria
residencial, comercial o industrial en la Republica de Panama; tenga como politica
la distribucién anual a los tenedores de sus cuotas de participacion de no menos
del 90% de utilidad neta del periodo fiscal (salvo las situaciones previstas en el
Decreto Ejecutivo No. 199 de 23 de junio de 2014); que se encuentre registrada
ante la Direccion General de Ingresos (DGI); cuente con un minimo de 5
inversionistas durante el primer ano de su constitucién, un minimo de 25
inversionistas durante el segundo afio y un minimo de 50 inversionistas a partir
del tercer afio, ya sean personas naturales o juridicas; emita acciones o cuotas
de participacién nominativas; cuente en todo momento con un activo minimo de 5
millones de Ddlares y sean administradas por su junta directiva, en el caso de
sociedades andnimas, por fiduciarios con licencia otorgada por la
Superintendencia de Bancos de Panama, en el caso de fideicomisos, o en
cualquier caso por administradores de sociedades de inversion, y no podran ser
constituidas por una entidad bancaria o empresa aseguradora Yy/o
reaseguradoras.

Las subsidiarias de toda sociedad de inversion inmobiliaria también estaran
amparadas por el régimen especial en el paragrafo 2 del articulo 706 del Cédigo
Fiscal, siempre que se registren ante la Direccién Nacional de Ingresos (DGl),
conforme al Decreto Ejecutivo No. 199 de 23 de junio de 2014.

La Compania determind el impuesto sobre la renta por el método tradicional. A
continuacion, conciliacion entre de ganancia financiera y renta neta gravable:
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2017 2016

Ganancia financiera antes de impuesto sobre

la renta 11,034,174 65,549,461
Cambios en el valor razonable de propiedad

de inversion 331,215 (56,712,258)
Depreciacién y amortizacion (14,208,179) (11,803,556)
Ingresos no gravables (2,353) (8,477)
Otros ingresos 103,255 -
Gastos no deducibles 9,044,079 7,425,696

6,302,191 4,450,866

Beneficio fiscal:
Beneficio fiscal por régimen especial de

sociedades de inversion inmobiliaria (6,302,191) (4,450,866)

Renta neta gravable

Impuesto sobre la renta 25%

Al 31 de diciembre de 2016, el pasivo por impuesto diferido estaba compuesto de:

2017 2016

Saldo al inicio del afio - 92,474
Disminucion por reconocimiento de arrastre

de pérdida - (92,474)

Saldo al final del afo

Al 31 de diciembre de 2016, se reconocio en resultados el impuesto diferido por
arrastre de pérdidas debido a que Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., se
acoge al régimen especial de sociedades de inversion inmobiliaria, por lo cual no
sera necesario la utilizacion del beneficio fiscal de arrastre de pérdidas.
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17. Compromisos

Universidad de Panama — arrendamiento operativo

Mediante el contrato No 2006 - 72 celebrado entre la Universidad de Panama y
Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., producto de una Licitacion Publica se le
otorga en arrendamiento un globo de terreno de la finca No. 17,908 inscrita en el
tomo cuatrocientos cuarenta y seis (446), folio veinte (20), de la Seccion de
propiedad, Provincia de Panama4, cuyos linderos, medidas y demas detalles
constan inscritos en el Registro Publico, ubicada en la Via Tocumen.

Basado en lo pactado en el Contrato de Arrendamiento suscrito entre las partes,
de la finca No. 17,908 se segreg6 un globo de terreno a nombre de la Universidad
de Panama, y naci6 la nueva finca No. 293, 111, arrendada a favor de Parque
Industrial y Corporativo Sur, S.A. Adicional, de la finca No. 17,908 se segregd
otro globo de terreno a nombre de la Universidad de Panama y nacié la finca
No. 309,838, que a través de la Adenda No. 1 al contrato se le otorgd en
arrendamiento a favor de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.; y posterior a
ello, se realiza otra segregacion de la Finca No. 17,908 a nombre de la
Universidad de Panama, naciendo la finca No. 444,921, que a través la Adenda
No. 2 al Contrato se le otorgd en arrendamiento a favor de Parque Industrial y
Corporativo Sur, S.A.

La Universidad de Panama otorga en arrendamiento a Parque Industrial y
Corporativo Sur, S.A., los globos o fincas antes descritas, asi como las mejoras
que sobre éste se construyan por un periodo de veinte (20) afios contados a partir
de la fecha refrendo de este contrato. El presente contrato podra ser renovado a
opcion de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., hasta por un (1) periodo
adicional de veinte (20) afios. Al terminar este Contrato o su prérroga, la
arrendataria devolvera a la Universidad de Panama el area arrendada en buen
estado, salvo por el deterioro natural causado por la accion del tiempo y el uso
normal de la misma, incluyendo las mejoras realizadas en el area arrendada las
cuales la Universidad se obliga a recibir sin que tenga que pagar suma alguna por
dichas mejoras.
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Algunas consideraciones del contrato

e Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., se obliga a pagar al arrendador un
canon mensual de B/.14,668, del contrato original y de su adenda No. 1 mas
B/.2,467, segun adenda No. 2 al contrato. Actualmente el canon de
arrendamiento mensual es de B/.17,350.

e El canon mensual establecido sera incrementado a partir del cuarto afio
progresivamente cada tres afios hasta un maximo de 2%.

e El arrendador otorgd un derecho de preferencia para la compra total o parcial
del area arrendada, dandole la primera opcion de compra a Parque Industrial y
Corporativo Sur, S.A.

e La Universidad autoriz6 a Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., 0 a sus
subsidiarias para construir en el area arrendada cualesquiera mejoras que
estimen conveniente durante la vigencia del Contrato de Arrendamiento y su
prérroga, incluyendo trabajos de infraestructura necesarios para la operacion
del area arrendada, por una suma no mayor de Diez Millones de Balboas
(B/.10,000,000.00), para los efectos de reconocimiento de la inversion. La
arrendataria tendra derecho a que la Universidad le reembolse las sumas que
hubiere invertido o invierta en el futuro en la construccion de infraestructuras
que realice en cada una de las fases en el area arrendada, incluyendo el costo
de los planos, hasta por un monto del setenta por ciento (70%) del tope antes
mencionado, de la inversion para tal fin realizada, sin intereses, mediante una
reducciéon hasta del cincuenta por ciento (50%) del canon de arrendamiento
mensual pactado en este contrato.

18. Litigio
l. PROCESO DE INVESTIGACION PATRIMONIAL

Investigacion Patrimonial ante la Fiscalia de Cuentas, sustentada en el Informe
de Auditoria N0.032-190-2016-DINAG-DESAAG, relacionado con el Contrato de
Arrendamiento NUm.2006-72 de 14 de abril de 2007, y las adendas adicionadas,
celebrado entre la Universidad de Panama y la empresa Parque Industrial y
Corporativo Sur, S.A., para el arrendamiento de una superficie de 392,513,32 m2,
segregada de la Finca No.17908, propiedad de dicho Centro de Estudios, cuya
segregacion dio origen a las fincas No0.293111, No.309838 y N0.444921.
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Mediante Auto No0.411-2017 se accede a la Solicitud de Prérroga por un término
que no exceda de los dos (2) meses, segun lo dispuesto en el articulo 45 de la
Ley No.67 del 14 de noviembre de 2008.

Actualmente, la investigacion no ha regresado a la Fiscalia de Cuentas para que
dicha entidad investigue dentro del plazo de prorroga otorgado, habida
consideracion que se han presentado por todas las partes relacionadas, una serie
de acciones ante el Tribunal de Cuenta donde se encuentran pendientes de
resolver. Resuelta la accién judicial, el expediente debe retornar a la Fiscalia.

Una vez el expediente regrese a la Fiscalia de Cuenta los abogados presentaran
una serie de pruebas, entre ellas: repreguntas a las auditoras, informes periciales
que acreditan que la tierra alquilada es la que se encuentra utilizando, informe
contable que demuestra que se ha pagado el canon de arrendamiento, que se
han realizado las inversiones en infraestructura, entre otras.

Es importante senalar que el informe de auditoria de la Contraloria sobre la cual
descansa la investigacion se fundamenta en una ley que no se encontraba vigente
para la fecha en que tuvo lugar la contratacion, por lo tanto, nos encontramos con
un informe (sustento de la investigacion patrimonial) que presenta una deficiencia
que puede dar lugar a que se desestimen gran parte de las aseveraciones
contenidas en el mismo.

Actualmente el proceso se encuentra en un estado incipiente a tal punto que La
Compaiiia no tiene conocimiento que se haya incorporado a la investigacion, el
Informe Complementario de Auditoria, que en su momento fue requerido por el
Fiscal de Cuentas, toda vez que el informe que dio origen a la investigacién no
contemplaba el monto del supuesto perijuicio.

Il. DEMANDA CONTENCIOSO ADMINISTRATIVA DE NULIDAD PARA QUE SE
DECLARE NULO EL CONTRATO NO.2006-72 CELEBRADO ENTRE LA
UNIVERSIDAD DE PANAMA Y LA EMPRESA PARQUE INDUSTRIAL Y
CORPORATIVO SUR, S.A.
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Se pretende que se declare nulo por ilegal el Contrato No.2006-72, aprobado el
dia 28 de diciembre de 2006, sus clausulas segunda, tercera, cuarta, quinta,
sexta, séptima, octava, décima acapite e, h, décima segunda, acapite b, c, d, f, g,
décima tercera, décima quinta, décimo octava, décima novena, vigésima cuarta,
celebrado entre la UNIVERSIDAD DE PANAMA y PARQUE INDUSTRIAL Y
CORPORATIVO SUR, S.A., cuyo objeto es el arrendamiento de un globo de
terreno de 182,451.0 metros cuadrados, sobre terrenos localizados en la Finca
No.17908, Tomo 446, Folio 20, propiedad de la UNIVERSIDAD DE PANAMA.

La opinion de los abogados de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. es que la
pretension resulta improcedente, habida consideracién que su representado
cumplié con todos los requisitos previstos para participar en el acto publico del
cual resulté ganador por presentar la mejor propuesta.

Es importante mencionar que las clausulas contractuales que se acusan de
ilegales se encontraban en el pliego de cargo que existia previo al acto publico,
en otras palabras, se trata de clausulas contractuales que previamente se
encontraban establecidas por la Universidad de Panama donde PARQUE
INDUSTRUAL Y CORPORATIVO SUR, s.a. no participd en su redacciéon y mucho
menos era factible la negociacion de tales clausulas.

La Compainiia ha presentado al contestar la demanda de nulidad, las pruebas que
demostraran el cumplimiento del contrato, por consiguiente, de declararse nulo el
contrato o alguna de sus clausulas, PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO
SUR, S.A., contara con los elementos necesarios para demandar a la Universidad
de Panama por los dafios y perjuicios que le causara dicha declaracién de nulidad
por parte de la Sala Tercera de la Corte Suprema de Justicia.
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19. Valor razonable de los instrumentos financieros

La siguiente tabla resume el valor en libros y el valor razonable estimado de
activos y pasivos financieros en los distintos niveles de jerarquia de la medicion

del valor razonable:

2017 2016
Valor Valor
Valor en razonable Valor en razonable
libros (Nivel 3) libros (Nivel 3)
Activos:
Efectivo y equivalente
de efectivo 1,169,229 1,169,229 2,277,725 2,277,725
Alquileres por cobrar 51,011 51,011 26,533 26,533
Total 1,220,240 1,220,240 2,304,258 2,304,258
Pasivos:
Sobregiro bancario 212,545 212,545 - -
Préstamos por pagar 43,477,778 42,744,986 48,964,444 45,696,116
Bonos por pagar 4,946,000 4,946,000 4,946,000 4,946,000
Cuentas por pagar,
proveedores 50,006 50,006 174,228 174,228
Total 48,686,329 47,935,537 54,084,672 50,816,344

El valor en libros del efectivo, alquileres por cobrar, sobregiro bancario y cuentas
por pagar proveedores se aproximan a su valor razonable por su naturaleza a

corto plazo.

El valor razonable para los préstamos bancarios y bonos por pagar representa la
cantidad descontada de los flujos de efectivo estimados a pagar. Los flujos futuros
de efectivos se descuentan a las tasas actuales de mercado para determinar su

valor razonable.
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20. Administracién del riesgo financiero

En el transcurso normal de sus operaciones, La Compafiia esta expuesta a riesgos
financieros, los cuales tratan de minimizar a través de la aplicacion de politicas y
procedimientos de administracion de riesgos. Estas politicas y procedimientos cubren
entre otros, el riesgo de crédito y de liquidez.

Riesgo de crédito — La Companiia no tiene riesgo de crédito por la naturaleza de sus
operaciones.

Riesgo de liquidez - La liquidez se controla con las operaciones normales del
negocio.

Riesgo de tasa de interés — Para administrar y mitigar el riesgo de tasa de interés,
La Compaiiia contrata sus préstamos con base en interés con tasas fijas.
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REPUBLICA DE PANAMA
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DECLARACION NOTARIAL JURADA

En la ciudad de Panam4, Capital de la Republica y Cabecera del Circuito Notarial del mismo nombre, a

los veintitin (21) dias del mes de marzo del afio dos mil dieciocho (2018), ante mi, Licda. JULIETT
IVETTE OSORIO CAICEDO, Notaria Publica Novena del Circuito Notarial de Panama, mujer,
panamefia, mayor de edad, portadora de la cédula de identidad personal numero ocho - trescientos
veintiuno - trescientos treinta y cuatro (8-321-334), comparecié personalmente SALOMON VICTOR
HANONO WIZNITZER, varon, panamefio, mayor de edad, vecino de esta ciudad, portador de la cédula
de identidad personal nimero ocho - trescientos uno - doscientos nueve (8-301-209), Presidente y
Representante Legal de PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A., una sociedad andnima
organizada y existente de conformidad con las Leyes de la Republica de Panama inscrita en la Seccion
de Micropelicula (Mercantil) del Registro Publico a la Ficha quinientos doce mil seiscientos dieciséis
(512616), Rollo ochocientos noventa mil seiscientos sesenta y seis (890666), Imagen uno (1) persona
a quien conozco debido a que se identifico a mi entera satisfaccidn, quien manifesté que a fin de dar
cumplimiento a las disposiciones contenidas en el Acuerdo numero siete - dos mil dos (7-2002) de
catorce (14) de octubre de dos mil dos (2002) de la Comision Nacional de Valores de la Republica de
Panama, me solicito que extendiera esta diligencia para hacer constar una Declaracion Jurada. Accedi
a ello, advirtiéndole que la responsabilidad por la veracidad de lo expuesto, es exclusiva de EL
DECLARANTE y en conocimiento del contenido del articulo 385, del Texto Unico Penal, que tipifica el
delito de falso testimonio lo acepté y seguidamente expresd hacer esta declaracién bajo la gravedad de
juramento y sin ningun tipo de apremio o coercion, de manera totalmente voluntaria declaro lo siguiente:

PRIMERO: Declaro bajo la gravedad de juramento lo siguiente:

a. Que he revisado el Estado Financiero Anual de PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR,

S.A,, correspondiente al periodo fiscal comprendido entre el cero uno (01) de enero de 2017 al treinta

y uno (31) de diciembre de dos mil diecisiete (2017).
b. Que a mi juicio, los Estados Financieros no contienen informaciones o declaraciones falsas sobrel
hechos de importancia, ni omiten informacién sobre hechos de importancia que deban ser divulgados
en virtud del Decreto Ley No. uno (1) de mil novecientos noventa y nueve (1999) y sus reglamentos,

que deban ser divulgados para que las declaraciones hechas en dicho informe no sean tendenciosas o

engafosas a la luz de las circunstancias en las que fueron hechas.

¢. Que a mi juicio los Estados Financieros Anuales y cualquier otra informacion financiera incluida en
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los mismos, representan razonablemente en todos sus aspectos la condicion financiera y los resultados
de las operaciones de PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A., comespondiente del
periodo del cero uno (1) de enero al treinta y uno (31) de diciembre de dos mil diecisiete (2017). ———-

d. Que el firmante:

d.1 Es responsable del establecimiento y mantenimiento de controles internos en la empresa PARQUE

INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A,,

d.2 Ha diseftado los mecanismos de control interno que garanticen que toda la informacion de
importancia sobre PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A. sean hechas de su
consentimiento, particularmente durante el periodo en el que los reportes han sido preparados. -----—----
d.3 Ha evaluado la efectividad de los controles internos de PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO
SUR, S.A., dentro de los noventa (90) dias previos a la emision de los Estados Financieros. -----—--—----

-d.4 Ha 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 ha revelado a los auditores de PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A, 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 PARQUE INDUSTRIAL Y
CORPORATIVO SUR, S.A., para registrar, procesar y reportar informacion 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 administracion u otros empleados que
ejerzan un rol significativo en la ejecucion de los controles internos de PARQUE INDUSTRIAL Y

CORPORATIVO SUR, S.A.

f. Que el firmante ha revelado a los auditores externos la existencia 0 no de cambios significativos en
los controles internos de PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A., o cualesquiera otros
factores que puedan afectar en forma importante tales controles con posterioridad a la fecha de su

evaluacion, incluyendo la formulacién de acciones correctivas con respecto a deficiencias o debilidades

de importancia dentro de la empresa.

Esta declaracion la hago para ser presentada ante la Comision Nacional de Valores

leida como les fue en presencia de los testigos sefiores CATERINA CASTRO, con cédula de identidad
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personal nimero ocho - setecientos treinta y tres — cuatrocientos quince (8-733-415) y RAYSA
VERGARA, con cédula de identidad personal nimero ocho — ochocientos cincuenta y cuatro —
quinientos diecinueve (8-854-519), ambos mayores de edad, panamefios y vecinos de esta ciudad,
personas a quienes conozco y son habiles para ejercer el cargo, la encontraron conforme, le impartieron

su aprobacion y la firman todos para constancia por ante mi.

La suscrita Notaria deja constancia que esto fue todo lo declarado, que se hizo en forma espontanea y

que no hubo interrupcion alguna.

EL COMPARECIENTE

e

SALOMON VICTOR HANONO WIZNITZER
Cédula No.8-301-209

TESTIGOS | -'
C‘éﬁ@‘ Bolkilion o & ’Lwé/a%u -
SA VERGARA ~

ATERINA CASTRO

_Licda. Juliétt b?s'{flé
Nola_r’ig Pubfica Novena

.







