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PROCOSTA, S.A

I.PARTE

De conformidad con el Articulo 3 del Acuerdo No.18-00 de 11 de octubre de 2000, modificado por
el Acuerdo No.8-2018 de 19 de diciembre de 2018, resumen de los aspectos de importancia del
trimestre, segin lo establecido en la seccion de Andlisis de los Resultados Financieros y
Operativos a que se refiere la Seccion VIIl. del Articulo 7 del Texto Unico del Acuerdo No.2-2010
de 16 de abril de 2010.

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

Procosta, S.A, es una sociedad constituida y existente de conformidad con las leyes de la
Republica de Panam4, debidamente inscrita a Folio No0.828792 de la Seccién Mercantil del
Registro Publico de Panama desde el 17 de marzo de 2014.

El Emisor es una empresa inmobiliaria propietaria del Centro Comercial Panama Deming Center
(PDC). El Emisor fue constituido con el propésito de llevar mediante la contratacion y gestién de
los servicios de empresas especializadas, el disefio, construccion, arrendamiento, venta y
administracion de los locales comerciales y oficinas de su propiedad.

Panama Desing Center (PDC) se compone:

= Centro comercial de locales comerciales y oficinas de 24,496.20 m2, los locales
comerciales van desde 67 M2 y las oficinas desde 47m2.
= Cuenta con 106 espacios para locales comerciales y oficinas.

Presentamos nuestra informacion financiera, para el segundo trimestre del afo, el cual refleja
nuestra situacién financiera actualizada. El emisor no presenta variaciones significativas que
reportar.

A- LIQUIDEZ

Los activos para el cierre del 30 de septiembre de 2022 totalizacion $51.0 MM que representan
una disminucion de -$3.0 MM comparado con el cierre del 2021 ($54.0 MM). Esto como efecto de
la disminucién de los rubros de las cuentas por cobrar entre partes relacionadas, saldo que fueron
cancelados a la fecha de dicho informe.

La propiedad de inversién que representa un 36% sobre el total de activos, presento una
disminucion de -$0.1MM, como resultado incremento en ventas de Jocales comerciales.

Saldo al 30/9/2022
Total de activos circulantes 30,963,245
Total de pasivos circulantes 1,189,620

Indicador de liquidez 26.0




PROCOSTA, 8.A

La compariia mantiene un indice de liquidez del 26.0 razonable, debido al aporte que representan
las propiedades de Inversidn presentadas en balance.

RECURSOS DE CAPITAL

Para el cierre tercer trimestre de 2022 los pasivos totalizaron $54.5 MM lo que representa una
disminucion de -$1.7MM, comparado al cierre de 2021 ($56.2MM), principalmente por la ejecucion
de prepago anticipado sobre la emisién de la Serie A de Bonos Corporativos que mantiene la
compaiiia.

El Emisor al 30 de septiembre de 2022 presentd un patrimonio que totalizé en -$ 3.4 MM en
comparacion al cierre de 2021 (-$2.1MM).

B- RESULTADO DE LAS OPERACIONES

El Emisor para el trimestre terminado al 30 de septiembre de 2022 reporta una utilidad operativa de
$1.0MM, lo que representa un incremento de $0.6MM, con respecto al mismo trimestre terminado
el 30 de septiembre de 2021 ($0.4MM); esto principalmente por el incremento en alquileres de
inmuebles por $1.9MM al cierre del tercer trimestre. El giro del negocio es alquiler de inmuebles,
estas ventas no se ejecutan con frecuencia.

El Emisor reporto gastos generales y administrativos por -$0.8MM lo que representa un incremento
de -$0.5MM; el impacto principal en este rubro se da en los gastos administrativos por -$0.5MM.

Al cierre del trimestre terminado al 30 de septiembre de 2022 el Emisor presento una déficit
acumulado de por -$1.3MM.

C- ANALISIS DE PERSPECTIVAS

Al igual que otras industrias de la economia, el sector inmobiliario en sus diferentes renglones no
ha escapado de las afectaciones econdmicas que estéd dejando a su paso la pandemia del nuevo
coronavirus en Panama.

Parte de los ingresos del Emisor proviene de arrendamientos de locales comerciales. No se espera
que este ingreso se vea impactado ya que todos los proyectos que el Emisor administra cuentan
con préstamos bancarios aprobados, presenta minima y la solidez de los accionistas para continuar
el proyecto.

Para seguir impulsando los proyectos el Emisor ha iniciado un proceso de ventas en linea en donde
se envian a los clientes los recorridos virtuales de las propiedades para que los prospectos no
tengan que exponerse al virus, pero que puedan visitar los proyectos.

Ademas, el Emisor esta impulsando los medios digitales para las ventas y participa Activamente en
iniciativas como el Mall Virtual de Panama, Capac Online, Feria gogetit. Esta estrategia ha permitido
al Emisor, seguir vendiendo, en nombre de los promotores, en el estado actual de pandemia.

El Emisor a futuro espera seguir operando bajo la misma modalidad, por ende, esta sujeto a los
riesgos inherentes al mercado financiero y entorno econémico panamefio en general.
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il. PARTE

Estados financieros del Emisor correspondientes al trimestre terminado el 30 de septiembre de
2022. (Ver Anexo 1).

lll. PARTE

Estados financieros personas que han servido de garantes o fiadores de los valores registrados.
El Emisor No Aplica a este requerimiento,

IV. PARTE

Certificacion del fiduciario en la cual consten los bienes que constituyen el patrimonio
fideicomitido. (Ver Anexo 2).

V. PARTE

Este informe de actualizacion trimestral estaria disponible para los inversionistas y al
plblico en general para ser consultado libremente en las siguientes paginas:

e Pagina de la Superintendencia de Mercado de Valores: (www.supervalores.gob.pa)
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CIFRAS FINANCIERAS AL CIERRE DE SEPTIEMBRE 2022

(NO AUDITADAS)

FIRMA DEL CONTADOR AUTORIZADO: {f/ / ng’/
NO. DE CPA 9069 {/



Procosta, S.A.

Estado de Situacién Financiera
Al 30 de septiembre de 2022
(Cifras en balboas)

ACTIVOS
Activos corrientes:
Efectivo
Cuentas por cobrar clientes
Gastos pagados por anticipados
Anticipos a proveedores
Activos disponibles para la venta
Total de activos corrientes

Activos no corrientes:
Propiedad de inversién, neta
Activos por derecho de uso
Cuentas por cobrar entre partes relacionadas
Cuentas por cobrar accionistas
Total de activos no corrientes
Total de activos

PASIVOS

Pasivos corrientes:
Arrendamiento
Gastos acumulados por pagar
Cuentas por pagar

Total de pasivos corrientes

Pasivos no corrientes
Arrendamientos
Préstamos por pagar
Bonos por pagar
Ingresos diferidos
Adelanto de clientes

Retenciones por pagar
Cuentas por pagar entre relacionadas

Cuentas por pagar accionistas
Depésitos en garantia
Total de pasivos no corrientes
Total de pasivos

PATRIMONIO
Capital pagado
Déficit acumulado
Total de patrimonio
Total de pasivos y patrimonio

Al 30 de Al 31 de
septiembre diciembre 2021
2022
1,176,765 831,310
954 686 1,597,954
3,389,464 3,895,295
4,908,385 5,966,720
20,533,945 20,637,783
30,963,245 32,929,062
19,189,632 19,280,390
701,617 989,598
- 881,593
187,500 -
20,078,749 21,151,581
51,041,995 54,080,643
- 260,469
405,815 142,831
783,805 1,080,063
1,189,620 1,483,363
1,521,612 1,437,958
2,810,465 2,810,465
29,364,000 30,000,000
470,400 470,400
2,256,790 2,556,347
33,256 1,117,372
- 763,751
16,414,532 15,263,290
393,863 298,678
53,264,918 54,718,261
54,454,538 56,201,624
10,000 10,000
(3,402,543) (2,130,981)
(3,412,543) (2,120,981)
51,041,995 54,080,643




Procosta, S.A.

Estado de Ganancias y Pérdidas

Por el periodo terminado al 30 de septiembre de 2022
(Cifras en balboas)

2022 2021

INGRESOS:

Ingresos por alquiler de locales 1,801,960 614,040

Ingresos por venta de locales 720,116 9,503,775
Total de ingresos 2,622,076 10,117,815
Costo de ventas

Costo de venta (768,404) (9,271,430)
Total de Costo de ventas (768,404) (9,271,430)
Total de Ingresos netos 1,853,672 846,385
Gastos generales y administrativos:

Gastos administrativos (659,319) (250,864)

Comercializacién general (46,176) (83,297)

Reparaciones y Mantenimientos (150,780) (25,205)

Impuestos y tasas (49,663) (38,067)

Viaticos (230) -
Total de gastos (806,168) (397,254)
Ganancia Operativa 1,047,505 423,926
Depreciacion y Amortizacion

Depreciacion de activos (338,703) (460,463)
Total de Depreciacién y Amortizacion (338,703) (460,463)
Gastos Financieros

Gastos de Interés (1,929,267) (255,647)

Gastos de comisiones y otros cargos bancarios (48,521) (1,154)
Total de Gastos financieros (1,977,788) (256,802)
Otros Ingresos

Otros ingresos 38,713 71,425

Otros gastos (46,807) (182,232)
Total de otros Ingresos y otros gastos 8,095 (110,807)
PERDIDA NETA (1,277,081) (378,941)




GLOEAL BANK CORPORATION

Panamd, 13 de octubre de 2022

Serfiores

SUPERINTENDENCIA DE MERCADO DE VALORES

Ciudad.-

Ref.: Fideicomiso de Garantia Gtia-219-21 de Ia Emision de Bonos PROCOSTA, S.A.

Estimados sefiores:

Por este medio GLOBAL FINANCIAL FUNDS CORP., actuando en su condicion de Fiduciario del
Fideicomiso de Garantia constituido por PROCOSTA, S.A., para garantizar la suma de
US$30,000,000.00 de la Serie A de la emision publica de bonos corporativos por un valor nominal de
hasta US$70.000,000.00 emitidos en forma nominativa y registrada sin cupones, aprobada mediante la
Resolucion de registro y autorizacion para oferta puiblica SMV No.555-21 del 22 de diciembre de 2021,
certifica al 30 de septiembre de 2022, la siguiente informacion a saber:

I. Eltotal del Patrimonio administrado del Fideicomiso es el que se detalla a continuacion:

T de Garantiz No. Operacion Cantidad | Salda / Valor de Mereado | Avaluadin Fecha

Cuenta de Abomros 30-304-00260-6 637.171.88

Cuenta de Abowros 30-304-00259-8 384,803 42

Ctas. Contimgentes Fineas varks, propiedad de PROCOSTA SA | 8l 46.510.000.00 | ICAPSA 27-abr-21
Total 13006730

i1 Bienes Cedidos:

e (Cesion irrevocable e incondicional de los flujos provenientes de los arrendamientos y venta
de las fincas de P.H. Panama Design Center Costa del Este hipotecadas a Global Financial
Funds Corp.

e (Cesidn de Polizas

Cesion de la poliza de seguro de incendio de inmueble que cubra al menos el 80% del valor
de las mejoras de ciertas fincas del P.H. Panama Design Center Costa del Este, propiedad de
Procosta, S.A.

. . " L R . Fecha de
Tipo de Bien Cedido Descripcién Emisor / Fiador Vencimiento
Pdliza del Incendio #03B80741 Assa Compafia de Seguros, S.A. | 20/12/2022

Calle 50, Torre Global Bank, Mezzanine, Panama Rep. de Panama | Apdo.: 0831-01843 | Tel.: (507) 206-2077 | Fax: (507) 206-2080




1. El Contrato de Fideicomiso establece Cobertura de Garantia Inmobiliaria, en la cual el valor de
venta rapida del Bien Inmueble segiin avaliio no serd menor al 125% del Saldo Insoluto a Capital
de los Bonos de la Serie A (o de las Series Subsiguientes) emitidos y en circulacion. La cobertura
que resulta de dividir el valor de venta rapida de las fincas hipotecadas entre el saldo insoluto a
capital de los bonos emitidos y en circulacién.

mar-22 jun-22 sep-22
140% 143% 143%

Sin otro particular, nos despedimos.

Atentamente,

GLOBAL FINANCIAL FUNDS CORP.

Yuriko Uno
Gerente Sr. de Fideicomiso Operaciones

P de Fideicomisos



