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INFORME DE ACTUALIZACION TRIMESTRAL

Al 30 de septiembre de 2020
PRESENTADO SEGUN EL TEXTO UNICO DEL DECRETO LEY 1 DE 8 DE JULIO DE

1999 Y EL ACUERDO No 18-2000 DE 11 DE OCTUBRE DEL 2000, MODIFICADO POR
EL ACUERDO No. 8-2018 DE 19 DE DICIEMBRE DE 2018.

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

Bonos corporativos Rotativos que seran emitidos
en forma nominativa, registrada y sin cupones, en
series de Bonos Senior y Series de Bonos
Subordinados segun resolucién SMV nro. 576-19
de 23 de diciembre del 2019

NUMEROS DE TELEFONO DEL
EMISOR: Teléfono +507 263 4400

DIRECCION DEL EMISOR: Ave. Samuel Lewis
Torre Banistmo, Piso 20

PERSONA DE CONTACTO DEL Salomon Hanono
EMISOR:

DIRECCIQN DE CORREO sony@yvicsons.com
ELECTRONICO DEL EMISOR:

| PARTE
ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

A. Liquidez

Al 30 de septiembre de 2020, el Emisor cuenta con un total de activos de B/. 183,553,031.
Hasta la fecha del 30 de septiembre de 2020, los estados financieros interinos muestran un
aumento del 1.90% o un total de B/. 3,414,929 en activos respecto al 31 de diciembre de
2019. Este incremento en los Activos totales se debe principalmente al incremento del
efectivo en un 501.57% o un total de B/.2,510,180, al aumento de los alquileres por cobrar,
neto en un 2,060.27% o un total de B/.797,533 y al aumento de la propiedad de inversion
en un 0.14% o un total de B/.242,729 respecto a diciembre 2019; entre otras variaciones.
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Al 30 de septiembre de 2020 el Emisor cuenta con un total B/.3,010,644 en la cuenta de
efectivo y equivalentes de efectivo y un total de B/.874,185 en cuentas por cobrar de corto
plazo netas. Esto da como resultado un total de liquidez al Emisor de B/.3,884,829 entre
efectivo y equivalentes de efectivo y cuentas por cobrar.

B. Recursos de capital

Al 30 de septiembre de 2020 el Emisor contaba con un capital pagado de B/.10,000,
correspondiente a la capitalizacién inicial de la empresa. El patrimonio neto del Emisor a la
misma fecha era de B/.137,950,423. El patrimonio del Emisor se encuentra compuesto
primordialmente por utilidades acumuladas, por un total de B/.137,940,423; esta utilidad
esta compuesta primordialmente por los cambios en el valor razonable de las propiedades
de inversion.

La empresa cuenta con deuda financiera por la suma total de B/.39,542,642 (entre
Sobregiros Bancarios y Bonos por pagar); por tanto, el endeudamiento de la empresa
(medido como deuda financiera sobre patrimonio neto) es de 0.29 al 30 de septiembre de
2020, presentando una disminucion del 9.53% respecto al 31 de diciembre de 2019 que era
de 0.32. Dicha disminucidon se debe basicamente, a los abonos realizados a capital sobre
la letra de los préstamos bancarios cancelados en febrero 2020 y los abonos realizados a
capital por los Bonos Corporativos Rotativos Serie A, entre otras variaciones.

C. Resultados de las operaciones

Al 30 de septiembre de 2020, el ingreso operativo producto de los arrendamientos fue por
la suma de B/.13,266,591; disminuyd en un 2.44% respecto al 30 de septiembre de 2019
que a esa fecha era por la suma de B/.13,598,527. Su utilidad neta al 30 de septiembre de
2020 es por la suma total de B/.9,958,077 respecto al 30 de septiembre de 2019 que a esa
fecha era por la suma de B/. 9,704,349. El incremento porcentual entre 2020 y 2019 de la
ganancia financiera antes de impuestos fue del 2.61% esto producto, principalmente, de la
disminucion de los gastos financieros.

D. Analisis de perspectivas del emisor
El Emisor a futuro espera seguir operando bajo la misma modalidad, seguira sub-

arrendando locales a empresas con necesidad de espacios comerciales como también para
centros de distribucion y logistica.

Il PARTE
ESTADOS FINANCIEROS

Se adjuntan Estados Financieros Interinos al 30 de septiembre de 2020.

r
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Il PARTE
ESTADOS FINANCIEROS DE GARANTES O FIADORES

No Aplica, debido a que el Emisor no tiene personas que hayan servido de garantes o
fiadores de los valores registrados en la Superintendencia.
IV PARTE
CERTIFICACION DEL FIDUCIARIO

- Bonos Corporativos, resolucion SMV nro. 480-13 de 21 de noviembre del 2013, no
tienen Fideicomiso de Garantia.

- Bonos Corporativos Rotativos, resolucion SMV nro. 576-19 de 23 de diciembre del 2019.
Ver certificaciéon del Fiduciario de la Serie A adjunto.
V PARTE
DIVULGACION

La divulgacion de este informe se realizara por medio de:

o Publicacion del informe en la pagina web de Prima Sociedad de Inversion
Inmobiliaria, S.A. o Prima S.I.I., S.A.: www.primasii.com

o Envio a la Superintendencia de Mercado de Valores.

El informe se divulga en noviembre 2020.

Salomon Hanono
Representante Legal
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Estados financieros interinos no auditados

Parque Industrial y Corporativo Sur, S. A.
subsidiaria de Prima Sociedad de Inversién Inmobiliaria, S.A.
(Panama, Republica de Panama)

30 de septiembre de 2020
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Informe del Contador Publico Autorizado

A la Junta Directiva

Parque Industrial y Corporativo Sur, S. A.

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

Los Balances generales interinos que se acomparian de Parque Industrial y Corporativo Sur,
S.A. al 30 de septiembre de 2020 y los correspondientes estados de resultados, de cambios en
el patrimonio de los accionistas y de flujos de efectivo por los nueve meses terminados el 30 de
septiembre de 2020 y comparadas para las cifras de ganancias y pérdidas con las cifras
expresadas del 30 de septiembre de 2019, han sido preparados de los registros contables de la
compafiia sin auditar y consecuentemente podrian estar sujetos a ajustes y/o reclasificaciones.

En mi opinién, los estados financieros antes mencionados, presentan razonablemente, la
situacion financiera de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. al 30 de septiembre de 2020 y
31 de diciembre de 2019 y los resultados de sus operaciones, los cambios en el patrimonio de
los accionistas y sus flujos de efectivo por los nueves meses terminados el 30 de septiembre de
2020 y 2019, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIFs).

Atentamente

Yy
CPA No.0084-2007

Noviembre 2020
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Parque Industrial y Corporativo Sur, S. A.
Subsidiaria de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.

(Panama, Republica de Panama)

Estado de situacion financiera
30 de septiembre de 2020

(No auditado- Interino)

Activos

Activos circulantes:

Efectivo y equivalentes de efectivo
Alquileres por cobrar, neto

Acuerdos y Convenios por cobrar
Anticipos a proveedores

Gastos e impuesto pagado por adelantado
Total de activos circulantes

Activos no circulantes:

Mobiliarios, equipos y mejoras a la propiedad arrendada, neto
Propiedades de inversion

Acuerdos y Convenios por cobrar

Cuenlas por cobrar - companias relacionadas

Derecho de Uso

Deposilos en garantia

Total de actives no circulantes

Total activos

Pasivos y patrimonio

Pasivos circulantes:

Sobregiros bancarios

Préstamo bancarios por pagar
Bonos por pagar

Cuentas por pagar - proveedores
Adelantos recibidos por alquileres
Arrendamiento corlo plazo
Impuesto y otros pasivos por pagar
Total de pasivos circulantes

Pasivos no circulantes:

Préstamo bancarios por pagar

Depositos en garantia, alquileres

Cuentas por pagar - companias relacionadas
Arrendamiento largo plazo

Bonos por pagar

Total de pasivos no circulantes

Total de pasivos

Compromisos

Patrimonio:

Acciones de capital

Utilidades acumuladas

Total de patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

Véanse las nolas que acompanan a los estados financieros intermedios.
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Septiembre 2020 Diciembre 2019
B/. 3,010,644 500,464
834,146 38,613
40,039 40,038
32,354 43,385
50,213 7.815
3,967,396 630,315
205,673 236,590
174,109,815 173,867,086
20,237 26,693
1,562 s
5,240,014 5,368,515
8,334 8,903
179,585,635 179,507,787
B/. 183,553,031 180,138,102
. 434,403
B/. - 2,705,037
2,705,037 -
21,373 19,659
164,980 160,383
6,783 6,389
102,049 100,786
3,000,222 3,426,657
- 33,812,963
1,693,513 1,633,730
2,830,257 2,830,258
1,241,011 1,246,148
36,837,605 4,946,000
42,602,386 44,469,099
45,602,608 47,895,756
10,000 10,000
137,940,423 132,232,346
137,950,423 132,242,346
183,553,031 180,138,102
PA



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

Estado de resultados integrales
Nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2020

(No auditado- Interino)

Ingresos:

Arrendamiento de galeras
Arrendamiento de terreno
Arrendamiento de ductos
Arrendamiento de estacionamientos
Cuotas de mantenimiento

Total de ingresos

Gastos

Gastos generales y administrativos
Alquiler de terreno

Depreciacion y amortizacion

Total de gastos

Utilidad en operaciones

Otros ingresos (egresos)

Cambio en el valor razonable de propiedades de inversion

Otros ingresos

Intereses ganados

Gastos financieros

Total de otros ingresos

Utilidad antes de impuesto sobre la renta

Impuesto sobre la renta

Utilidad neta

Véanse las notas que acomparian a los estados financieros

(
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A A o Acumulad Acumulado
Sn:lt‘ilelz;brc Enero - Se‘;:t;-bra Enero -

" pliembre o .o 2
2020 Septiembre 2020 2019 Septiembre 2019
3,948,111 11,809,583 4,018,898 12,088,640
70,563 216,482 92,812 303,546
59,458 175124 57,008 163,895
12,780 48,000 18,285 54,485
332,953 1,017,392 338.361 1,007,991
4,423,865 13,266,591 4,525,164 13.598.527
(379,117) (1,559,955) (473,107) (1,502.647)
= = (52,829) (156,924)
(54,352) (164,963) (13.150) (39,501)
(433,469) (1,724,918) (539,086) (1,699.072)
3,990,396 11,541,673 3,986,078 11,899,455
60,954 168,890 73,837 172,644
1,234 3,485 612 2,026
(535,918) (1,755,971.00) (771.237) (2,368.776)
(473,730) (1,583,596) (696,788) (2,195,1086)
3,516,666 9,958,077 3,289,290 9,704,349
3,516,666 9,958,077 3,289,290 9,704,349




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

Estado de cambios en el patrimonio
Nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2020
(No auditado- Interino)

=z
[
o

Saldo al 31 de diciembre de 2018 B/.

Dividendos distribuidos

Utilidad neta

Saldo al 31 de diciembre de 2019 wHE#
Dividendos distribuidos

Utilidad neta

Saldo al 30 de septiembre de 2020 #HE# B

Véanse las notas que acompanan a los estados financieros.

l
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Acciones Utilidades Total de
comunes acumuladas patrimonio

10,000 130,581,164 120,591,164
- (9,120,000) (9,120,000)
- 10,771,182 10,771,182
10,000 132,232,346 132,242,346
s (4,250,000) (4,250,000)
- 9,958,077 9,958,077
10,000 137,940,423 137,950,423




Parque Industrial y Corporativo Sur, S. A.
Subsidiaria de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A.

(Panama, Republica de Panama)

Estado de flujos de efectivo

Nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2020

(No auditado- Interino)

Flujos de efectivo de las actividades de operacion:
Utilidad neta

Ajustes por:

Depreciacion y amortizacion

Cambio en el valor razonable de propiedad de inversion

Cambios netos en activos y pasivos de operacion:
Alquileres por cobrar

Acuerdos y convenios por cobrar

Anticipo a Proveedores

Cuentas por cobrar - otras

Gastos e impuestos pagados por adelantado
Depositos dados en garantia

Cuentas por pagar - proveedores

Adelanto recibidos por alquileres

Impuestos y otros pasivos por pagar
Arrendamientos de corto y largo plazo

Depésito en garantia, alquileres

Efectivo neto provisto por las actividades de operacion

Flujos de efectivo de las actividades de inversion:
Adquisicion de activos fijos

Propiedades de Inversion

Efectivo neto utilizado en las actividades de inversién

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:
Abono a préstamo

Sobregiros bancarios

Cuentas por pagar- compania relacionada

Bono por pagar

Dividendos pagados

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento

(Disminucién) Aumento neto de efectivo
Efectivo y equivalentes al inicio del afo
Efectivo y equivalentes al final del ano

Véanse notas que acompanan a los estados financieros.
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5
Septiembre Septiembre
2020 2018

9,958,077 9,704,349
164,963 39,501
10,123,040 9,743,850
(795,533) 5,084
6,455 84,917
11,031 80,941

- 6,751

(42,398) 135,523
569 573
1,714 (134,297)
4,597 (31,675)
1,263 8,148
(4,743) -
59,783 38,879
9,365,778 9,938,694
(5,545) (442)
(242,729) (287,786)
(248,274) (288,228)
(36,518,000) (2,028,779)
(434,403) (285,364)
(1,563) (975)
34,596,642 -
(4,250,000) (7,420,000)
(6,607,324) (9,735,118)
2,510,180 (84,652)
500,464 360,558
3,010,644 275,906

PA



Parque Industrial y Corporativo Sur, S. A.
Subsidiaria de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A. 6
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los estados financieros

30 de septiembre de 2020

1. Organizacion y operaciones

Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. (Subsidiaria 100% de Prima Sociedad de
Inversion Inmobiliaria, S.A.), es una compafia constituida conforme a las leyes de la
Republica de Panama segln escritura de diciembre de 2005 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.

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

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

Las oficinas administrativas de La Compariia estan ubicadas en Avenida Samuel
Lewis, Edificio PH Plaza Canaima, 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.

2. Resumen de las politicas de contabilidad mas significativas
Las politicas de contabilidad mas importantes adoptadas por La Compaiia en la
preparacion de los estados financieros se detallan a continuacion. Estas politicas han

sido aplicadas consistentemente con el afio anterior.

Declaraciéon de cumplimiento

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

Base de preparacion

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

! oy

Representante Legal CPA



Parque Industrial y Corporativo Sur, S. A.
Subsidiaria de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A. 7
(Panama, Republica de Panama)

Moneda funcional

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

Uso de estimaciones

La Administracion, 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 Compaiia las cuales afectan las cifras reportadas de activos y
pasivos, las revelaciones de activos y pasivos contingentes a la fecha del estado de
situacion financiera y las cifras reportadas en el estado de resultado del periodo. 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.

Reclasificacion

Ciertas cifras y rubros de los estados financieros al 30 de septiembre del 2019 han sido
reclasificados para hacerlas comparativas con su presentacion al 30 de septiembre del
2020. Dichas reclasificaciones no causan efecto en la situacion financiera y resultados
de las operaciones presentadas en los estados financieros a esa fecha.

Medicion del Valor Razonable

La NIIF 13 establece en una sola NIIF un marco para la medicion del valor razonable.

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 Compafiia 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 informacién para fijar precios
sobre una base de negocio en marcha.

l
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Parque Industrial y Corporativo Sur, S. A.
Subsidiaria de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A. 8
(Panama, Republica de Panama)

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, La Compariia 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 estd basado en los precios cotizados. Para el resto de los otros
instrumentos financieros, La Compariia determina el valor razonable utilizando otras
técnicas de valuacién, 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 valuacion incluyen tasas de referencia libres de
riesgo, margenes crediticios y otras premisas utilizadas en estimar las tasas de
descuento.

Efectivo y equivalente de efectivo

El efectivo y equivalente de efectivo comprende efectivo en caja y los depositos en
bancos. Para efectos de la preparacion del estado de flujos de efectivo, La Compaiiia
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.

Provision para cuentas de dudoso cobro

La Administracién estima la provision para cuentas de cobro dudoso con base en su
experiencia histérica, la capacidad de pago de los deudores, a la identificacion
especifica de saldos de dificil recuperacion y a las pérdidas esperadas. Las politicas y
procedimientos de recuperacion varian dependiendo del historial crediticio del cliente y
de la antigliedad del saldo.

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
adquisicién menos la depreciacion y amortizacién acumuladas. Las renovaciones y
mejoras importantes son capitalizadas. Los reemplazos menores, reparaciones y
mantenimiento que no mejoran el activo, ni prolongan su vida Uutil, se contabilizan a
operaciones en la medida que se incurren. Cualquier ganancia o pérdida procedente

Representante Legal @



Parque Industrial y Corporativo Sur, S. A.
Subsidiaria de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A. 9
(Panama, Republica de Panama)
de la disposicién de un elemento de mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad
arrendada se reconoce en resultados.

Depreciacién y amortizacion - La depreciacion 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:

Aios
Mobiliario y equipo 5y 10
Equipo de Cémputo 3y4
Maquinaria 10
Equipo de transporte 4y5
Mejoras a oficina 14

Propiedades de inversion

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

Las propiedades de inversion son valoradas inicialmente al costo, incluyendo los
costos de la transaccion. Posteriormente al reconocimiento inicial, las propiedades
de inversion se registran al valor razonable, con base en avallos 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 medicién de valor razonable de propiedades en construccion se aplica sélo en la
medida que el valor razonable se considera que ha sido determinado de forma fiable.

Activos por derechos de uso

La NIIF 16 cambia la forma de contabilizar el arrendamiento para los arrendatarios,
utilizando un modelo Gnico para contabilizar dichas transacciones. Este modelo unico
determina que un arrendatario debe reconocer un activo por derecho de uso, que
representa su derecho a usar el activo subyacente, y un pasivo por arrendamiento, que
representa su obligacion de realizar pagos futuros de arrendamiento.

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.

Depésitos en garantia, alquileres

Los depositos en garantia, alquileres representan Gnicamente el depésito 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 dafios causados
por,los inquilinos, los depositos son devueltos en su totalidad. @
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Parque Industrial y Corporativo Sur, S. A.
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Distribucion de dividendos

Los dividendos distribuidos al accionista de La Compafia 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 emisién 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 situacion
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.

3. Aplicacién de Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIFs)

Nuevas Normas, interpretaciones y modificaciones que aplican desde el periodo
2020.

e NIC 1 - Presentacion de estados financieros.

e NIC 8 - Politicas contables, cambios en Estimaciones contables y errores
(Enmienda - Definicién de material).

e NIIF 3- Combinaciones de negocios (Enmienda - Definicion de negocio).

e  Marco conceptual revisado para la informacion financiera.

La Administracién atn no ha tenido la oportunidad de evaluar si su adopcion tendra
un impacto material en los estados financieros de la Compafiia para el periodo de
aplicacién inicial.

4. Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 30 de septiembre de 2020, la Compaiiia mantiene efectivo y equivalentes de
efectivo, los cuales se detallan a continuacion:
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septiembre diciembre

2020 2019

Caja menuda 700 700

MMG Bank 3,797 4,317

The Bank of Nova Scotia 32,693 31,697

Banco Aliado, S.A. 1,521 1,553

Banistmo, S.A. 1,617 1,633

Banco General, S.A. 62,557 7,085

The Bank of Nova Scotia- Fideicomiso 2,907,759 453,479

3,010,644 500,464

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

Al 30 de septiembre de 2020 la cuenta de ahorro del fideicomiso genero intereses por

un total de B/.3,485 (Al 30 de septiembre 2019 B/.2,026).

5. Alquileres por cobrar, neto

Los alquileres por cobrar, netos se detallan de la siguiente manera:

septiembre

2020

Alquileres por cobrar 1,084,146
Reserva para cuentas incobrables (250,000)
834,146

6. Acuerdos y convenios por cobrar

diciembre

2019

38,613

38,613

Al 30 de septiembre de 2020, la Comparia mantiene acuerdos y convenios por

cobrar, los cuales de detallan a continuacion:

septiembre diciembre

2020 2019

Universidad de Panama - -
Elektra Noreste, S.A. (ENSA) 60,276 66,731
60,276 66,731

Menos: porcion corriente 40,039 40,038
20,237 26,693

|
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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 duracién 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 Compafia 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.

Elektra Noreste

Los saldos por cobrar ENSA corresponden a obras de infraestructuras eléctricas para
garantizar el adecuado suministro de energia eléctrica de los proyectos. Estos se
reembolsaran en siete (7) pagos anuales consecutivos a mas tardar en el mes de
febrero de cada ario, a partir de que las obras hayan concluido y se hayan iniciado los
procesos de energizacién de los proyectos. Seré 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 algtn saldo pendiente, ENSA estara debidamente facultada para deducir el
importe total de dichas deudas, de cualquier pago o reembolso que deba efectuar.

Consumo
promedio
Convenio Monto en KWH
Edificio Flex 10 DI -Gl - DPP - 041 - 15 41,774 -
Edificio Flex8y 9 DI -Gl -DPP-061-15 14,198 -
Edificio C22 DI -Gl -DPP-091-14 4,304 -
60,276

En abril 2020 la compaiia recibi6 pago parcial del convenio DI-GI-DPP-091-14
(Edificio C-22) por la suma de B/. 6,455.

7. Activos por derecho de uso, neto

El movimiento de los activos por derecho de uso se detalla a continuacion:

Costo: 2020
Saldo neto al inicio del afo 5,368,515
Gasto del ano (128,501)

Saldo neto al 30 de septiembre de 2020 5,240,014

Representante Legal %A




Parque Industrial y Corporativo Sur, S. A.
Subsidiaria de Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A. 13
(Panama, Republica de Panama)

El gasto de depreciacion de los activos por derecho de uso se incluye en el rubro de
gastos de depreciacion y amortizacion consolidado en los resultados.

En el registro del activo por derecho de uso se incluye el saldo que se mantenia al 1
de enero del 2019 con la Universidad de Panama por B/.4,282,182 segun acuerdo
mencionado en la nota 6. El efecto de este ajuste incrementd el activo por derecho de
uso en el balance de situacion financiera.

Pasivos por arrendamiento financieros

El movimiento de los pasivos por arrendamiento financieros se detalla a continuacion:

2,020
Saldo neto al inicio del afio 1,252,537
Pagos realizados (4.743)
Saldo neto al 30 de septiembre de 2020 1,247,794

8. Mobiliarios, equipos y mejoras a la propiedad arrendada, neto

2020

Mobiliario Edquipo de . . Equipode Mejoras

y equipo computo Maquinaria transporte (Oficina) Total
Costo
Al inicio del afio 62,312 12,597 218,323 34,560 191,324 519,116
Adiciones - 669 4,157 - 720 5,545
Descarte (1,215) (1,215)
Al final del afio 62,312 12,051 222,479 34,560 192,044 523,446
Depreciaciéon y amortizacion acumulada
Al inicio del afio 42,528 11,042 112,320 28,577 88,059 282,526
Gastos del afio 6,155 641 16,097 3,178 10,391 36,462
Descarte (1,215) (1,215)
Al final del afio 48,683 10,468 128,417 31,755 98,450 317,773

13,629 1,583 94,062 2,805 93,594 205,673

&
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Diciembre 2019
Mobiliario Eq'uipo de Maquinaria Equipo de Me_jqras Total
y equipo computo transporte (Oficina)
Costo
Al inicio del afio 59,101 12,186 218,323 34,560 191,324 515,494
Adiciones 3,211 411 - - - 3,622
Al final del afio 62,312 12,597 218,323 34,560 191,324 519,116
Depreciacion y amortizacion acumulada
Al inicio del afio 34,663 9,943 88,850 22,277 74,290 230,023
Gastos del afio 7,865 1,099 23,470 6,300 13,769 52,503
Al final del afio 42 528 11,042 112,320 28,577 88,059 282,526
19,784 1,555 106,003 5,983 103,265 236,590

9. Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion estan registradas a su valor razonable, con base en
avallos independientes hechos por la empresa CBRE, Inc., especialista en la rama.
El valor razonable de las propiedades ha sido determinado sobre la base de precios a
las fechas de los avallos realizados en el afio 2019.

septiembre diciembre
2020 2019
Saldo al inicio del afio 173,867,086 175,615,984
Adiciones 242,729 344 646
Cambio en el valor razonable - (2,093,544)
Saldo al final del afno 174,109,815 173,867,086

Sobre los avallios practicados se establecieron los siguientes valores:

Costo segun Valor de los Cambio en el
libros Avallos y otros valor razonable
68,872,503 174,109,815 105,237,312

10. Saldos y transacciones con partes relacionadas

Al 30 de septiembre de 2020, la Compafia mantiene los siguientes saldos vy
transacciones con partes relacionadas, las cuales se detallan a continuacion:

d
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septiembre diciembre

2020 2019
Cuentas por cobrar:
Prima Finance & Ventures, S.A. 1,488 -
Vicsons Construction Corporation, S.A. 74 -
1,562 -

Cuentas por pagar:
Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A. 2,830,257 2,830,258
2,830,257 2,830,258

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

Bonos por pagar:
Prima Sociedad de Inversion Inmobiliaria, S.A. 4,946,000 4,946,000

4,946,000 4,946,000

septiembre septiembre

2020 2019
Transacciones:
Ingresos - Arrendamientos 13,500 13,500
Gastos - Servicios profesionales 2,000 117,113
Gastos financieros 451,735 450,086

11. Sobregiros bancarios

Al 30 de septiembre de 2020, la Compaiiia mantiene sobregiros bancarios, los cuales
se detallan a continuacion:

septiembre diciembre
2020 2019
Banco General, S.A., autorizado hasta por la
suma de B/.2,000,000, causa una tasa de
interés de 4.5% anual. = 434,403
MMG Bank., autorizado hasta por la suma de
B/.2,500,000, causa una tasa de interés de
4.25% anual. - -
- 434,403
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12.

16

Al 30 de septiembre de 2020, la Comparia habia pagado intereses y FECI por la

suma de B/.6,239 (septiembre 2019: B/.1,939).

Préstamos bancarios por pagar

El saldo de los préstamos bancarios por pagar al 30 de septiembre de 2020 se detalla

a continuacion:

septiembre
2020

diciembre
2019

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 (30 dias) mas
lo que resulte de sumarle el 3.15% esta tasa de
interés no serd inferior al 4%. con vencimiento el
30 de junio de 2023.

La vigencia de este préstamo es por 5 afios,
renovable por dos periodos adicionales
consecutivos de 5 afios a opcion del banco,
garantizado con Fideicomiso de Garantia.

The Bank of Nova Scotia, préstamo por
B/.32,400,000, concedido para el resarcimiento de
los fondos invertidos en la construcciéon 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 (30 dias) +
3.15% con un floor rate de 4% anual, con
vencimiento el 25 de junio de 2023, renovable por
dos periodos adicionales de 5 afios a opcion del
banco, garantizado con Fideicomiso de Garantia.

Menos: porcién corriente
Porcién no corriente

15,952,500

20,565,500

36,518,000
2,705,037

33,812,963

En febrero del 2020, los saldos de ambos préstamos fueron cancelados con la
emision de los Bonos Corporativos Rotativos serie A, detallados en el punto “ b-* de

la nota 13.

Al 30 de septiembre de 2020, la Compania ha pagado en concepto de intereses y feci

la suma de B/.241,525 (septiembre 2019: B/.1,906,584).
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13. Bonos por pagar

a- En noviembre de 2013, Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., obtuvo
autorizacion de la Superintendencia de Mercado de Valores a través de la Resolucion
480-13 para la emisiéon de Bonos Corporativos hasta por la suma de B/.50,000,000.
Durante el mes de mayo de 2014, la compafiia emiti® bonos por la suma de
B/.4,946,000. Zarak Capital Corp. fue el agente de estructuracion. Actualmente, MMG
Bank Corporation es el Agente Colocacién y Puesto de Bolsa asi como también el
Agente de Pago, Registro y Transferencia.

En septiembre 2016, Prima Sociedad de Inversion 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
Fecha de Vencimiento 30 de junio de 2039
Tasa de interés 12% anual
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 emisién estan respaldados por el crédito general del
Emisor. Dicha emision no cuenta con garantias reales, ni personales, ni con fondo
economico que garantice el repago de capital, ni con fianza de una persona natural o
juridica.

Al 30 de septiembre de 2020, la Compaifiia realizé pagos a los Bonos Corporativos en
concepto de intereses por la suma de B/. 451,735 (septiembre 2019: B/.450,086).

b- En diciembre del 2019, Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., obtuvo
autorizacion de la Superintendencia de Mercado de Valores a través de la
Resolucion SMV 576-19 para la emision de Bonos Corporativos Rotativos hasta
por la suma de B/.100,000,000. MMG Bank Corporation es el Agente Colocacion y

uesto de Bolsa asi como también el Agente de Pago, Registro y Transferencia@)
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Durante el mes de febrero de 2020, la compariia emitié la Serie A de los bonos
rotativos por la suma de B/.36,400,000.

Bonos corporativos Rotativos

Serie A
Monto al 30 de septiembre 2020 34,596,642
Fecha de Vencimiento 06 de febrero de 2025
Tasa de interes Libor 1M + 3.15%. Minimo 4% (Se utilizara

de referencia la tasa Libor 1M del 25 de
cada mes previo al proximo pago de
intereses. En caso de no ser este un dia
habil, se utilizara la tasa de referencia del
primer dia habil siguiente).

Pago de intereses Mensual, los dias 30 de cada mes, hasta
su fecha de vencimiento. De no ser

alguno de esos, un dia habil, el pago se

hara el primer dia habil siguiente.

Pago de capital Mensual, los dias 30 de cada mes por la
suma de B/.225,419.77 de capital cada

uno y un ultimo pago por el saldo insoluto

en la fecha de vencimiento

Custodio Central Latinoamericana de Valores.

Respaldos y Garantias

Garantizada mediante el Fideicomiso de la Serie A y sus Subseries suscrito el 30 de
junio de 2017 y su modificacion mediante escritura publica No. 9,675 de fecha 18 de
septiembre de 2019 inscrita al Folio 30128275, Seccién Mercantil del Registro Publico
de Panama, el cual incluye: primera hipoteca y anticresis a favor del Fiduciario de la
Serie A sobre las fincas identificadas con los folios reales nimero 30174981,
30174982, 30151989, 30239619, 414351, 414352, 414353, 414354, 414355, 414356,
414357, 30199834, 30199835, 30199836, 30239616, 30239617, 30239618, 468790,
468840, 468842, 468843, 468844, 30132792, todas inscritas en el Registro Publico,
en la Seccién de la Propiedad Horizontal, Provincia de Panama; fondos depositados
en las cuentas fiduciarias, fondos producto de pagos pactados en contratos de sub-
arrendamiento cedidos al Fiduciario de la Serie A; derechos que surjan de las polizas
de seguro con las cuales se aseguran los bienes inmuebles hipotecados.

El Fiduciario de la Serie A es The Bank of Nova Scotia (Panama), S.A.

\
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14.

15.

Condiciones Financieras
1. Mantener una Cobertura de Servicio de Deuda minima de 1.30x.

2. Mantener una Relaciéon de Deuda a Valor (Loan to Value o “LTV") de las garantias
hipotecadas maxima de 70%, basado en una valuacién de acuerdo al ingreso de
arrendamientos.

Al 30 de septiembre de 2020, la Compania realizé pagos a los Bonos Corporativos
Rotativos, en concepto de capital por la suma de B/. 1,803,358 e intereses por la
suma de B/.981,973.

Acciones comunes
El capital social autorizado estd compuesto por 500 acciones comunes sin valor

nominal. Los certificados de acciones han sido emitidos al valor pagado.

Gastos Generales y Administrativos

septiembre septiembre

2020 2019

Servicios profesionales B 465,931 454,729
Provisidon cuentas incobrables 250,000 -
Reparaciéon y mantenimiento 228,871 473,616
Seguros 144,046 145,238
Vigilancia y seguridad 127,416 123,624
Jardineria 84,058 83,958
Comisiones y cargos bancarios 77,019 26,928
Aseo y limpieza 42,044 41,865
Electricidad 40,614 42,776
Recoleccion de basura 32,467 47,076
Otros gastos 30,864 13,694
Agua 11,092 14,413
Letrero y sefializacion 7,491 6,201
Teléfono e internet 5,915 7,510
Combustible 4 587 4,982
Uniformes 3,208 4,569
Utiles de oficina 1,980 3,111
Impuestos 1,125 439
Legales, notariales 573 700
Alquiler de equipos 329 6,711
Donaciones 250 150
Acarreo y transporte 75 357

‘ B/, 1559 955 1,502,647 @
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16. Impuestos sobre la renta

Las declaraciones juradas del impuesto sobre la renta de los Ultimos tres arios
fiscales estan sujetas a revision por las autoridades, previo requerimiento por parte de
la Direccion General de Ingresos. Las declaraciones juradas del impuesto sobre la
renta de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. por los Ultimos tres (3) afios fiscales
estan sujetas a revisiéon por parte de la Direccion General de Ingresos. De acuerdo
con la legislacion fiscal vigente, Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. es
responsable por cualquier impuesto adicional que resulte de la revision.

De conformidad con el Régimen Especial de Tributacién del Impuesto sobre la renta
establecido en el Paragrafo 2 del Articulo 706 del Cédigo Fiscal, adicionado por la
Ley 8 de 2010, el cual fue modificado por la Ley 114 del 31 de diciembre de 2013, y
recientemente modificado por la Ley 27 de 2015 contempla un tratamiento especial
para las Sociedades de Inversién Inmobiliaria registradas en la Superintendencia del
Mercado de Valores, que entre los principales aspectos, consiste en los siguientes:

e El impuesto sobre la renta de las Sociedades de Inversion Inmobiliaria recae
sobre los tenedores de sus acciones o cuotas de participacion a las tarifas de
personas naturales o personas juridicas segun corresponda, siempre que las
Sociedades de Inversién le distribuyan a los mismos no menos del 90% de la
utilidad neta del periodo fiscal.

e La Sociedad de Inversion queda obligada a retener el 10% del monto distribuido
al momento de realizar cada distribucion, en concepto de adelanto de impuesto
sobre la renta, que debe remitir al Fisco dentro de los diez (10) dias siguientes a
la fecha en que se haga cada distribucion.

e El contribuyente, los tenedores de las acciones, podran optar por considerar este
10% de adelanto como el Impuesto sobre la renta definitivo a pagar.

e Se establece adicionalmente que no les seran aplicables las reglas establecidas
en el literal a) del Articulo 701, en la relacién a las ganancias por enajenacion de
bienes inmuebles, ni las reglas establecidas en el literal e) del Articulo 701 del
Cadigo Fiscal, en relacion con las ganancias por enajenacion de valores. Por lo
que resulta que tanto la venta de acciones, asi como la venta de los bienes
inmuebles propiedad de la Sociedad de Inversion, no estan gravadas con los
regimenes especiales de ganancias de capital.

Este régimen especial aplicara a las Sociedades de Inversion que cumplan con los
siguientes requisitos:

o Estar registradas y listadas en la Superintendencia del Mercado de Valores, y
que permitan 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, conforme a lo establecido en el Texto Unico del
Decreto-Ley 1 de 1999 y sus leyes reformatorias y acuerdos.
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17.

e Captar fondos en los mercados organizados de capitales con el objeto de realizar
inversiones con horizontes superiores a cinco (5) afios para el desarrollo y la
administracion inmobiliaria residencial, comercial o industrial en la Republica de
Panama; que tengan como politica la distribucién anual a los tenedores de sus
cuotas de participacion de no menos del 90% de su utilidad neta del periodo
fiscal.

e Estar registradas ante la Direccion General de Ingresos (DGI) conforme al
Articulo No. 122-B del decreto ejecutivo199 del 2014.

e Contar con un minimo de cinco (5) inversionistas durante el primer afio de su
constitucion; un minimo de veinticinco (25) inversionistas durante el segundo afio;
y un minimo de cincuenta (50) inversionistas a partir del tercer afio, ya sean
personas naturales o juridicas.

e Emitir acciones o cuotas de participacion nominativas.

e Contar en todo momento con un activo minimo de 5 millones de Balboas
(B/.5,000,000).

e Deberan ser 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 la Sociedad de Inversién, y no podran ser constituidas por
una entidad bancaria o empresa aseguradora y/o reaseguradoras.

La Sociedad de Inversién Inmobiliaria no estara obligada a hacer la retencion
descrita en parrafos anterior sobre aquellas distribuciones que provengan de: (i)
subsidiarias que hubiesen retenido y pagado dicho impuesto; (ii) cualquiera
dividendos de otras inversiones, siempre que la sociedad que distribuya tales
dividendos haya retenido y pagado el impuesto correspondiente de que trata el
articulo 733 del Codigo Fiscal; y (iii) cualquier renta exenta en virtud del Codigo
Fiscal o leyes especiales.

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

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 Licitacién 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,
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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 segregd un globo de terreno a nombre de la Universidad de
Panama, y nacié 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 otorgé en arrendamiento a favor de
Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A.; y posterior a ello, se realiza ofra
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 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 opcién de Parque
Industrial y Corporativo Sur, S.A., hasta por un (1) periodo adicional de veinte (20)
afos. Al terminar este Contrato o su prorroga, la arrendataria devolverd a la
Universidad el area arrendada en buen estado, salvo por el deterioro natural causado
por la accién 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/. 14,523, del contrato original y de su adenda No. 1, mas
B/.2,443, segln adenda No. 2 al contrato. El canon mensual establecido sera
incrementado a partir del cuarto afo progresivamente cada tres afios hasta un
maximo de 2%. A septiembre 2020 el canon de arrendamiento mensual es de
B/.17,610.

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

e La Universidad autorizd a Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., 0 a sus
subarrendatarios 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 construcciéon 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
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reduccion hasta del cincuenta por ciento (50%) del canon de arrendamiento
mensual pactado en este contrato.

18. Litigios
|.  PROCESO DE INVESTIGACION PATRIMONIAL

Investigacién Patrimonial ante el Tribunal de Cuentas, sustentada en el Informe de
Auditoria No0.032-190-2016-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 No. 293111, No.309838 y No0.444921.

El estatus del caso es cerrado y archivado.

Una vez agotada la etapa de investigacién, la Fiscalia General de Cuentas, a través
de la Vista Fiscal Patrimonial No. 49/18 de 4 de diciembre del 2018, solicitd el
llamamiento a juicio de responsabilidad patrimonial de las personas naturales y
juridicas que resultaron vinculadas, sin embargo, el Tribunal de Cuentas mediante
Auto No. 65-2019 del 11 de marzo de 2019, dispuso que no existia lesién patrimonial
y que lo que correspondia, era el cierre y archivo de la investigacion.

La Fiscalia de Cuentas presenté Recurso de Reconsideracion No.3/19 de 2 de mayo
de 2019 en contra del Auto No0.65-2019 del 11 de marzo de 2019, que ordenod el
cierre y archivo del expediente.

Mediante Auto N0.221-2019 de 11 de julio de 2019 se resolvié negar el Recurso de
Reconsideracion presentado por el Fiscal de Cuentas contra Auto No.65-2019 del 11
de marzo de 2019.

El estatus actual de este proceso es cerrado y archivado.

Il. INVESTIGACION PENAL POR EL DELITO CONTRA LA ADMINISTRACION
PUBLICA EN PRESUNTO PERJUICIO DE LA UNIVERSIDAD DE PANAMA

Investigacion iniciada ante el Juzgado Noveno de Circuito Penal de Panama, por el
supuesto hecho irregular contentivo de los reparos sustentados en el Informe de
Auditoria No. 032-190-2016-DINAG-DESAAG de 23 de junio de 2016, complementado
a través del Informe de Complementacién Num.010-190-2017-DINAG-DESASSS de
17 de febrero de 2017, relacionado con “el Contrato de Arrendamiento Num. 2006-72
de 14 de abril de 2007, y las adendas adicionadas, el cual fue celebrado entre la
Universidad De Panama y Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., para el
arrendamiento de una superficie de 329,513,32 m2, segregada de la Finca 17908,
propiedad de dicho centro de estudios, cuya segregacion dio origen a las Fincas
No0.293111, 309838 y 444921” asi como el presunto prejuicio econémico causado al
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19.

20.

Estado y la vinculacion de las personas naturales y juridicas mencionadas con el
mismo.

Mediante Auto No.7 de 2 de septiembre de 2019 el juez de la causa declard
Sobreseimiento Provisional. Dicha decisién fue objeto de apelacién y el Segundo
Tribunal de Justicia mediante Auto de Segunda Instancia No. 2 de 2 de enero de 2020
revoco la decisién de Primera Instancia y decreta sobreseimiento Definitivo y en
consecuencia ordena el archivo del expediente.

El estatus actual de este proceso es cerrado y archivado.

Administracion del riesgo financiero

Los principales riesgos de instrumentos financieros de la comparia se describen a
continuacion.

Riesgo de crédito — La compariia revisa las cuentas por cobrar para evaluar el
deterioro. Al determinar si una pérdida por deterioro debe ser registrada en el
estado de resultados, la comparfiia toma decisiones en cuanto a si existe una
informacién observable que indique que existe una reduccién que puede ser
medida en los flujos de efectivo futuros estimados.

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

Eventos subsecuentes

A raiz del brote del nuevo coronavirus (COVID-19) declarado pandemia por la
Organizacion Mundial de la Salud (OMS). El Gobierno de la Republica de
Panama declaro estado de emergencia nacional, y decreté el cierre temporal
de ciertas actividades en el territorio nacional. Si bien actualmente se espera
que la interrupcion sea temporal, existe incertidumbre en cuanto a la duracién,
asi como a la linea de tiempo de recuperacion. Aunque el Grupo espera que
este asunto no tenga un impacto significativo en sus operaciones, se estan
tomando las debidas medidas para mantener la continuidad del negocio.
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Panama, 20 de octubre de 2020

Sefiores

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
Edificio Global Plaza, Piso No. 8,

Calle 50

Ciudad

Atencion: Lic. Elena M. Martin Baiz
Directora Nacional de Mercado de Valores e Intermediarios

REF.: CERTIFICACION TRIMESTRAL DEL FIDUCIARIO - PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A.

Estimados sefiores:

Por este medio, THE BANK OF NOVA SCOTIA (PANAMA), S. A., actuando en su condicién de Fiduciario del
Fideicomiso de Garantia para el Programa Rotativo de Bonos Corporativos, por un valor nominal de hasta
USD100,000,000.00 de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., registrado segun Resolucién SMV No. 576-19
de 23 de diciembre de 2019, CERTIFICA la siguiente informacion al 30 de septiembre de 2020:

(a) Saldo insoluto de la emision: USD34,596,641.84

(b) El Patrimonio administrado esta conformado por los bienes y/o derechos indicados a continuacion, los
cuales se encuentra debidamente transferidos al Fideicomiso:

= |asuma de USD2,907,759.24, depositada en una cuenta de ahorros en The Bank of Nova Scotia.

= Los pagos pactados en contratos de sub-arrendamiento, que han sido debidamente cedidos al
Fiduciario.

= Primera hipoteca y anticresis hasta por la suma de USD17,724,999.97, de las fincas 30174981,
30174982, 30151989 y 30239619, inscritas en el Registro Publico de Panama, bajo el codigo de
ubicacion 8718 de la Seccién de Propiedad Horizontal, Provincia de Panama y de las fincas 414351,
414352, 414353, 414354, 414355, 414356 y 414357, inscritas en el Registro Publico de Panamé, al
documento 2326122 de la Seccion de Propiedad Horizontal, Provincia de Panama.

= Primera hipoteca y anticresis hasta por la suma de USD22,850,555.52, de las fincas 30132792,
30199834, 30199835, 30199836, 30239616, 30239617 y 30239618, inscritas en el Registro Publico
de Panama, bajo el codigo de ubicacion 8718 de la Seccién de Propiedad Horizontal, Provincia de
Panama y de las fincas 468790, 468840, 468842, 468843 y 468844, inscritas en el Registro Publico
de Panama, al documento 2608510 de la Seccion de Propiedad Horizontal, Provincia de Panama.
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= |os derechos que surjan de las pdlizas de seguros con las cuales se mantengan aseguradas las
fincas gravadas

= Los dineros, bienes y derechos que produzcan los bienes fiduciarios en concepto de ganancias de
capital, intereses, créditos, indemnizaciones u otro concepto o que resulten de dichos bienes
fiduciarios por razén de ventas, permutas, canjes o por cualquiera otra razon.

(c) Los bienes y/o derechos anteriormente descritos, garantizan la serie A de los bonos, cuyo vencimiento
es el 6 de febrero de 2025.

(d) Debido a la diversidad de los bienes y/o derechos que conforman el patrimonio del fideicomiso, no se
considera que exista una concentracion de bienes fideicomitidos.

(e) El Suplemento No. 1 al Prospecto Informativo de la oferta publica de los bonos corporativos, indica que
el emisor debe mantener una Cobertura de Servicio de Deuda minima de 1.30x, la cual se mide
semestralmente. Al cierre del 30 de junio de 2020, la Cobertura de Servicio de Deuda del emisor era de
3.39x.

() El Suplemento No. 1 al Prospecto Informativo de la oferta publica de los bonos corporativos, también
sefala que el emisor debe mantener una Relacién de Deuda a Valor (Loan to Value o “LTV") de las
garantias hipotecadas maxima de 70%, la cual se mide semestralmente. Al cierre del 30 de junio de
2020, la Relacion de Deuda a Valor era de 22%

(9) El ratio que resulta de dividir el total del patrimonio administrado entre el monto en circulacion de los
bonos es de 1.26. A continuacion, se presenta el detalle del calculo efectuado para obtener dicho ratio:

Activos Monto
Cuenta de ahorros usD 2,907,759.24
Primera hipoteca y anticresis sobre fincas 40,575,555.49
Patrimonio del fideicomiso USD43,483,314.73
Saldo insoluto de los bonos en circulacion USD34,596,641.84
Ratio * 1.26

* Este ratio no esta definido en el Prospecto Informativo de los bonos, ni en el Suplemento No. 1 de los mismos, pero se
incluye debido a que esta contemplado en el modelo de certificacion trimestral emitido por la Superintendencia del Mercado
de Valores.
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La presente certificacion ha sido emitida en la ciudad de Panama, Republica de Panama, el dia 20 de octubre
de 2020.

THE BANK OF NOVA SCOTIA (PANAMA), S.A., en calidad de Fiduciario

Christy Lopez Edgar Coronado
Cl/ec



