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Mann, Lee y Asociados Contadores Piblicos Autorizados

Informe de Revision de Informacion Financiera Intermedia

Sefiores

Junta Directiva

Pacific East Coast, Corp.
Panamd, Republica de Panama

Introduceion

Hemos revisado los estados financieros que se acompafian de Pacific East Coast, Corp., los cuales
comprenden ¢l estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018, y los estados de
ganancias o pérdidas, cambios en el patrimonio, y flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, y notas, que comprenden un resumen de politicas contables significativas y otra informacion
explicativa.

Responsabilidad de la administracion para los Estados Financieros

La administracién de la Compaiifa es responsable por la preparacion y presentacion razonable de
estos estados financieros, de conformidad con la Norma Internacional de Contabilidad No.34
Informacion Financiera Intermedia de las Normas Internacionales de Informacién Financiera y por
el control interno que la administracion determine que es necesario para permitir la preparacion de
estados financieros que estén libres de representaciones erréneas de importancia relativa, debido ya
sea a fraude o error.

Responsabilidad del Contador Publico

Nuestra responsabilidad es asegurar la razonabilidad de los estados financieros con base en nuestra
revision, Efectuamos nuestra revision de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria.
Esas normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y que planifiquemos y realicemos la
revision para obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros estén libres de
representaciones erréneas de importancia relativa.

Una revisién incluye la ejecucion de procedimientos para obtener evidencia de revisién acerca de
los montos y revelaciones en los estados financieros, Los procedimientos seleccionados dependen
de nuestro juicio, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representacion errénea de importancia
relativa en los estados financieros, debido ya sea a fraude o error. Al efectuar esas evaluaciones de
riesgo, nosotros consideramos el control interno relevante para la preparacion y presentacion
razonable de los estados financieros de la compafiia, a fin de disefiar procedimientos de revision
que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el propdsito de expresar una opinién sobre la
efectividad del control interno de la entidad. Una revisién también incluye evaluar los principios de
las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones contables hechas por la
administracion, asi como evaluar la presentacidn en conjunto de los estados financieros.

-
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Consideramos que la evidencia de la revision que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
ofrecer una base razonable.

En nuestra consideracion, los estados financieros presentan razonablemente, en todos sus aspectos
importantes, la situacion financiera de Pacific East Coast, Corp. al 31 de diciembre de 2018, y su
desempefio financiero y sus flujos de efectivo, por el afio terminado en esa fecha de acuerdo con la
Norma Internacional de Contabilidad No.34 Informacién Financiera Intermedia de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera.
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Pacific East Coast, Corp.

Estado de situacion financiera
31 de diciembre de 2018
(En balboas)

31 de Diciembre de

31 de Diciembre de

Notas 2018 2017
Activos (No auditado) (Auditado)
Activos corrientes
Efectivo 10,292 14,564
Alquileres por cobrar, neto 5 179,382 185,767
Cuentas por cobrar otros 3,351 611
Gastos pagados por adelantado 6 5,661 3,956
Total de activos corrientes 198,686 204,898
Activos no corrientes
Propiedad de inversiones, neto 7 13,508,053 13,655,193
Mobiliario de oficina 1,948 2272
Gastos pagados por adelantado - largo plazo 6 399,759 -
13,909,759 13,657,465
Total de activos 14,108,445 13,862,363
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar comerciales - 240,788
Otras cuentas por pagar 395,720 11,391
Total de pasivos corrientes 395,720 252,179
Pasivos no corrientes
Cuentas por pagar accionistas 8 751,690 385,939
Depésitos de clientes 9 107,055 101,679
Bonos por pagar 10 8,209,594 8,477,955
Impuesto diferido 13 24,649 28,273
Total de pasivos no corrientes 9,152,989 8,993,846
Total de pasivos 9,548,709 9,246,025
Patrimonio
Acciones comunes - sin valor nominal
Autorizadas, emitidas y en circulacion
500 acciones 210,000 210,000
( Deficit) Utilidades retenidas (38,017) 18,585
Superavit por revaluacion 11 4,390,824 4,390,824
Impuesto complementario (3,071) (3,071)
Total patrimonio 4,559,736 4,616,338
Total de pasivos y patrimonio 14,108,445 13,862,363

Las notas que se acompafian son parte de los estados financieros.



Pacific East Coast, Corp.

Estado de ganancias o pérdidas

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018

(En balboas)

Notas

Ingresos
Alquileres ganados
Otros ingresos

Gastos
Intereses pagados
Depreciacion
Gastos generales y administrativos 12

(Pérdida) Utilidad antes del impuesto sobre la renta

Impuesto sobre la renta:
Estimado 12
Diferido

(Pérdida) Utilidad neta del afio

Trimestre

Octubre a diciembre

2018
(No auditado) (No auditado)

2017

Acumulado

2018
(No auditado)

2017
(No auditado)

Las notas que se acompaiian son parte de los estados financieros,

245,806 399,114 946,032 1,220,430
12,812 13,887 53,207 59,762
258,618 413,001 999,239 1,280,192
189,019 192,108 754,532 766,536
36,866 36,866 147,464 147,464
56,206 125,519 156,355 359,218
282,091 354,493 1,058,350 1,273,218
(23,473) 58,508 (59,111) 6,974
(1,114) (5,665) (1,114) (5,665)
906 907 3,624 3,624
(23,681) 53,751 (56,602) 4,933
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Pacific East Coast, Corp.

Estado de cambios en el patrimonio
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018
(En balboas)

Nota 2018 2017
(No auditado) (No auditado)
Capital pagado
Saldo al inicio y final del afio 210,000 210,000

Utilidades retenidas (déficit)

Saldo al inicio del afio 18,585 13,652
(Pérdida) Utilidad neta del afio (56,602) 4,933
Saldo al final del afio (38,017) 18,585

Superavit por revaluacion
Saldo al inicio y final del afio 4,390,824 4,390,824

Impuesto complementario

Saldo al inicio del afio (3,071) (1,917)
Aumento - (1,154)
Saldo al final del afio (3,071) (3,071)
Total de patrimonio 4,559,736 4,616,338

Las notas que se acompafian son parte de los estados financieros.



Pacific East Coast, Corp.

Estado de flujos de efectivo
Por el aiio terminado el 31 de diciembre de 2018
(En balboas)

Notas 2018 2017
(No auditado) (No auditado)

Flujos de efectivo de las actividades de operacion:
(Pérdida) Utilidad neta del afio (56,602) 4,933
Ajustes por:

Gasto de intereses 754,532 766,538

Depreciacion 147,464 147,463

Impuesto sobre la renta corriente 12 1,114 5,665

Impuesto sobre la renta diferido (3,624) (3,624)
Cambios netos en activos y pasivos de operaciones:

Alquileres por cobrar 6,385 (54,249)

Cuenta por cobrar otros (2,740) (115)

Gastos pagados por adelantado (402,578) 23,372

Cuentas por pagar comerciales (240,788) 163,231

Otras cuentas por pagar 384,329 11,391

Depésitos de clientes 5,376 16,782

Ingreso diferido - -
Efectivo proveniente de las actividades de operacién 592,869 1,081,387

Impuesto sobre la renta pagado - (9,621)

Intereses pagados (754,532) (766,538)
Efectivo neto provisto por las actividades de operacion (161,663) 305,228
Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:

Impuesto complementario - (1,154)

Cuentas por pagar accionistas 365,751 (103,093)

Bonos por pagar (208,361) (196,386)
Efectivo neto provisto por (utilizado en) las actividades de financiamiento 157,390 (300,633)
Aumento neto en efectivo y equivalentes de efectivo (4,272) 4,594
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 14,564 9,970
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 4 10,292 14,564

Las notas que se acompafian son parte de los estados financieros.




Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018
En balboas

1.  Informacién general

Pacific East Coast, Corp.(la Compaiiia) fue constituida en la Repablica de Panamd el 31 de
mayo de 2006, segun Escritura Publica No.13135 de la Notaria Primera del Circuito
Notarial de Panama, Republica de Panamd, inscrita en el Sistema Tecnolégico de
Informacion del Registro Publico de Panama Sistema Mercantil bajo el documento
N0.964560 y Ficha No.528647. La Compaiiia se dedica al alquiler de locales comerciales.

Mediante Escritura Pablica No. 6661 de 10 de abril de 2014 de la Notaria Segunda del
Circuito de Panamd, se protocolizaron actas de reunion conjunta extraordinaria de
directores y accionistas y el acuerdo de fusion en la cual Pacific East Coast Corp. absorbié
a Promotora 54, S. A. y Lenny Estates, Corp.

La oficina principal de la compaiiia esta localizada en Costa del Este.

Los estados financieros de la Compaiiia, fueron autorizados para su emisién por la
Administracion.

2 Aplicacion de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIFs)

NIC 40 Propiedades de Inversion.

La descripcion de servicios auxiliares en la NIC 40 distingue entre propiedad de inversion
y propiedad ocupada por el propietario (es decir, propiedad, planta y equipo). La enmienda
se aplica prospectivamente y aclara que la NIIF 3 es la que se utiliza para determinar si la
transaccion es la compra de un activo o combinacién de negocios, y no la descripcion de
servicios auxiliares de la NIC 40.
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Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018

En balboas

3. Resumen de las politicas de contabilidad m4s significativas

3.1 Declaracion de cuamplimiento
Los estados financieros de la Compaiiia fueron preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera.

3.2 Base de presentacion
Los estados financieros fueron preparados sobre la base del costo histdrico, excepto por los
terrenos que son presentados al valor de revaluacién. Las politicas de contabilidad
aplicadas por la Compafiia son consistentes con aquellas utilizadas en el periodo anterior.

3.3 Uso de estimaciones y juicios
La preparacion de los estados financieros, en conformidad con las NIIF, requiere de parte
de la administracion la realizacién de juicios, estimaciones y presunciones que afectan la
aplicacion de las politicas contables y las cifras reportadas de los activos, pasivos, y
gastos. Los resultados actuales pudiesen diferir de aquellos estimados en su momento.
Las estimaciones y supuestos son revisados sobre una base continua y corriente. Los
resultados de las revisiones de las estimaciones contables son reconocidos en el periodo en
que se revisan las estimaciones y en cualquier perfodo futuro que estos afecten.
Las estimaciones relevantes que son particularmente susceptibles a cambios significativos
se relacionan con la determinacion de la provision para cuentas malas y estimacién de la
vida util de los activos.

3.4 Efectivo

El efectivo se presenta a su costo en el estado de situacién financiera. Para propdsitos de
los estados de flujos de efectivo, el efectivo comprende el efectivo en caja y los depdsitos a
la vista en bancos.
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Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018
En balboas

3.5 Cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar, que generalmente tienen 30-90 dias de término, son reconocidas y
llevadas al monto original de la factura. Las cuentas por cobrar compaiiias relacionadas
son reconocidas y llevadas al costo.

3.6 Propiedad de inversiones

Propiedad de inversiones, se presenta en el estado de situacion financiera al costo de
adquisicion, excepto por los terrenos que son presentados al valor de revaluacion, menos su
depreciacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Los gastos periddicos de mantenimiento, conservacion y reparacion se imputan a resultados,
siguiendo el principio de devengado, como costo del periodo en que se incurren.

La depreciacion es cargada para ser disminuida del costo del activo, sobre la vida de servicio
estimada de los bienes relacionados, utilizando el método de linea recta con base a las
siguientes tasas de depreciacion, determinada en funcion de los afios de la vida util estimada,
como promedio:

Porcentaje Vida
Anual util
Propiedad 3.3% 30 afios

La ganancia o pérdida que se genera de la disposicidn o retiro de un activo es determinada
como la diferencia entre el ingreso producto de la venta y el valor en libros del activo y es
reconocida en el estado de resultados.

3.7 Préstamos por pagar

Todos los préstamos son inicialmente reconocidos al costo, siendo el valor razonable de la
contraprestacion recibida e incluyendo los costos de transaccion asociados con los
préstamos.

Después del reconocimiento inicial, todos los préstamos que generan interés, no

incluyendo pasivos mantenidos para negociarlos, son subsecuentemente valorados al costo
amortizado. El costo amortizado es calculado tomando en consideracion cualquier

descuento o prima a la fecha de liquidacion.,

/
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Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018
En balboas

3.

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

Politicas de contabilidad significativas (continuacion)

Cuentas por pagar y otros pasivos
Las cuentas por pagar y otros pasivos son registrados al costo, que es el valor razonable de

la contraprestacion recibida, para ser pagado en el futuro por mercancia y servicios
recibidos, fueren o no facturados a la Compaiiia.

Depositos de clientes

Los depositos de clientes corresponden a un mes de alquiler. Dichos depdsitos seran
devueltos al vencimiento del contrato de alquiler, siempre y cuando el arrendatario cumpla
con todas sus obligaciones y el local sea devuelto en las mismas condiciones en que el
arrendatario lo recibio.

Bonos por pagar

Los bonos por pagar y otros pasivos financieros, son inicialmente medidos al valor
razonable, neto de los costos de la transaccion y son subsecuentemente medidos al costo
amortizado usando el método de interés efectivo, con gastos de interés reconocidos sobre
la base de tasa efectiva. Las primas sobre bonos por pagar son amortizadas bajo el método
de interés efectivo.

Costo de deuda

Los costos de deuda son reconocidos como gastos en el periodo en que se incurren.
Reconocimiento de ingresos

Los ingresos son reconocidos en funcién de que los beneficios econdmicos fluyan hacia la

Compafiia, y los ingresos puedan ser facilmente medidos. Los siguientes criterios
especificos son cumplidos antes de reconocer los ingresos:

Alguileres

Los ingresos por alquiler son reconocidos en base al canon de arrendamiento pactado en el
contrato de alquiler.

Otros ingresos

Los ingresos por otros servicios se reconocen con base en el método de devengado segiin
la sustancia de los acuerdos respectivos.
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Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018
En balboas

3.13 Moneda funcional

Los registros se llevan en balboas y los estados financieros estdn expresados en esta
moneda. El balboa, unidad monetaria de la Repiblica de Panama, esta a la par y es de libre
cambio con el délar de los Estados Unidos de América. La Republica de Panama no emite
papel moneda y en su lugar utiliza el délar norteamericano como moneda de curso legal.

4, Efectivo

Un detalle del efectivo se presenta a continuacion:

31 de 31 de
diciembre de diciembre de

2018 2017
(no auditado) (auditado)

Depdsitos en bancos:

Capital Bank, Inc. - corriente (362) 3,909
Capital Bank, Inc. - fideicomiso 8,077 8,077
Capital Bank - Ahorro 2,578 2,578
10,292 14,564

5 Alquileres por cobrar, neto

Al 31 de diciembre de 2018, los alquileres por cobrar, neto se detallan asi:

31 de 31 de
diciembre de diciembre de
2018 2017
(no auditado) (auditado)
Alquileres por cobrar 191,002 197,387
Provision para cuentas malas (11,620) (11,620)

179,382 185,767

-11-



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018
En balboas

6 Gastos pagados por adelantado

Un detalle de gastos pagados por adelantado se presenta a continuacion:

31 de 31 de
diciembre de diciembre de

2018 2017
(no auditado) (auditado)
Impuesto sobre la renta pagado por adelantado 5,661 3,956
Impuesto de inmueble pagado por adelantado 399,759 -
405,420 3,956

7 Propiedad de inversiones, neto

La propiedad de inversiones se conforma de la siguiente manera;

31 de diciembre de 2018 (no auditado)

Propiedades

Costo de inversion
Saldo al inicio y al final
del afio 14,249,024

Depreciacion acumulada

Saldo al inicio del afio (593,832)
Aumento (147.139)
Saldo al final del afio (740.971)
Valor neto 13,508,053

La propiedad de inversiones consiste en locales comerciales en arrendamientos ubicados en Costa
del Este.

-12-



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018
En balboas

7

Propiedad de inversiones, neto (continuacion)

31 de diciembre de 2017 (auditado)

Propiedades
de inversién
Costo
Saldo al inicio y al final
del afio 14,249,024
Depreciacion acumulada
Saldo al inicio del afio (446,693)
Aumento (147,138)
Saldo al final del afio (593.831)
Valor neto 13,655,193

La propiedad de inversiones consiste en locales comerciales en arrendamientos ubicados en Costa
del Este,

Cuentas y transacciones con partes relacionadas

Los saldos y transacciones con partes relacionadas son las siguientes:

31 de 31 de
diciembre de diciembre de
2018 2017
(no auditado) (auditado)
Estado de situacion financiera
Cuentas por pagar
Cuentas por pagar accionistas 751,690 385,939

Depéositos de clientes

Los arrendatarios han realizado anticipos o depdsitos por un monto de B/.107,055 (31 de
diciembre de 2017 B/.101,679). Dichos dep6sitos serdan devueltos a los arrendatarios
siempre y cuando este, cumplan con todas sus obligaciones y el local sea devuelto en las

mismas condiciones en que fue recibido. %
e
~
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Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018
En balboas

10.

Bonos por pagar

Los bonos corporativos por pagar se resumen a continuacién:

31 de 31 de
Diciembre de  Diciembre de
Tipo Tasadeinterés  Vencimiento 2018 2017
(No auditado) (Auditado)
[ Emision
Serie A - emision de septiembre de 2015 Libor+3 Septiembre 2025 1,868,179 2,091,049
Serie B - emision de septiembre de 2015 9.75% Septiembre 2025 6,500,000 6,500,000
8,368,179 8,591,049
Costos de emision de bonos (98,585) (113,094)

8,269,594 8,477,955

Pacific East Coast, Corp. realizé una emisién pablica de bonos corporativos rotativos de hasta
B/.10,000,000. Las caracteristicas mas importantes de la emision son las siguientes:

1. Los bonos serdn emitidos en distintas series con plazos de 10 afios contados a partir de
la emision de cada serie. La tasa de interés para los bonos podré ser fija o variable a
opcidn de la Empresa. En caso de ser fija, los bonos devengardn una tasa de interés que
serd determinada por la Empresa, al menos cinco dias hébiles antes de cada emision.
En caso de ser tasa variable, los bonos devengaran una tasa de interés equivalente a
LIBOR mas 3% con piso de 5.50% y techo de 9.00%.

2. Los intereses seran pagados en cuotas trimestrales, hasta su respectiva fecha de
vencimiento o hasta su redencién anticipada. La base para el calculo de los intereses
sera dias calendarios entre 360.

3. El capital de los bonos, para la serie A se amortizara trimestralmente con el pago de los
intereses, la serie B sera cancelada al vencimiento.,

-14-



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018
En balboas

10. Bonos por pagar (continuacion)

11.

12,

4. Los bonos corporativos para las series A y B con diez afios de vencimiento estardn
garantizados con un Fideicomiso de Garantia Irrevocable que ha sido constituido con
Capital Trust & Finance Inc. en beneficio de los tenedores registrados de los bonos a
favor del cual se ha realizado la cesion de créditos dimanantes de pagarés.

5. Los Bonos Corporativos estan respaldados con crédito general de la Empresa,
Superdvit por revaluacion de terreno

Los terrenos fueron revaluados el 14 de noviembre de 2013 por la firma avaluadora
Panama Florida. Las evaluaciones son estimadas en base a los valores por los cuales el

activo pudiera ser intercambiado entre un comprador conocedor y dispuesto y un vendedor
conocedor y dispuesto en una transaccion justa a la fecha de la evaluacion.

31 de 31 de
Diciembre de diciembre de
2018 2017
(no auditado) (auditado)
Valor revaluado 9,834,860 9.834,860
Ajuste por fusion de sociedades (3.600.000) (3.600,000)
6,234,860 6,234,860
Valor del terreno registrado (1,844.036) (1,844,036)
Superavit por revaluacion de terreno 4,390,824 4,390,824

Gastos generales y administrativos

Los gastos generales y administrativos se detallan a continuacion:

2018 2017

Servicios de vigilancia 42,545 126,100
Servicios profesionales y comisiones 61,035 81,755
Impuestos de Inmuebles - 40,662
Impuestos 1,014 300
Reparacion y mantenimiento 22,326 77,838
Aseo y limpieza 8,226 6,615
Luz, agua y teléfono 3,642 3,304
Anuncios y propaganda 270 -
Gastos de emision de bonos 14,499 14499
Seguros 1,875 4.386
Otros gastos 923 3.759

156,355 359.218
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Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018
En balboas

13.

14.

Impuesto sobre la renta
Impuesto sobre la renta corriente
Los componentes principales del impuesto sobre la renta se detallan a continuacion:

31 de diciembre de

2018 2017
(no auditado) (no auditado)
Utilidad antes de impuesto sobre la renta - .. 6974
Gasto de emision de bonos 14,499
Gastos no deducibles - multas y recargos - 1,189
Renta neta gravable - 22,662
Impuesto calculado a la tasa del 25% - 5,665

De acuerdo con el Articulo 720 del Codigo Fiscal de Panam4, para efectos de la
declaracién jurada de rentas, de todas las compafiias se establece un periodo de caducidad
de tres (3) afios contados a partir de la fecha de la presentacion de la altima declaracion
para la revision de las autoridades fiscales.

Pasivos diferidos:

Impuesto sobre la renta diferido

Al 31 de diciembre de 2018, la Compafiia ha calculado el impuesto de renta diferido activo
por concepto de gastos diferidos por gastos de emision de bonos en la suma de B/.98,584
(2017- B/.113,094). Este impuesto de renta diferido pasivo surge del reconocimiento de
los gastos de emision de bonos de forma lineal durante el plazo de la emision para efectos
financieros, mientras que para efectos fiscales se reconoce el gasto de emisién de bonos
sobre la base de efectivo.

Valor razonable de los instrumentos financieros

El valor razonable estimado es el monto por el cual los instrumentos financieros pueden ser
negociados en una transaccion com(n entre las partes interesadas, en condiciones
diferentes a una venta forzada o liquidacion y es mejor evidenciado mediante cotizaciones
de mercado, si existe alguno.




Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018
En balboas

14.

Valor razonable de los instrumentos financieros (continuacion)

Las estimaciones del valor razonable son efectuadas a una fecha determinada, basadas en
estimaciones de mercado y en informacion sobre los instrumentos financieros, Estos
estimados no reflejan cualquier prima o descuento que pueda resultar de la oferta para la
venta de un instrumento financiero en particular a una fecha dada. Estas estimaciones son
subjetivas por naturaleza, involucran incertidumbre y mucho juicio, por lo tanto, no pueden
ser determinadas con exactitud. Cualquier cambio en las suposiciones o criterios puede
afectar en forma significativa las estimaciones.

A continuacion, se presenta un resumen de los supuestos utilizados en la estimacion del
valor razonable de los instrumentos financieros mas importantes de la Compafifa:

Efectivo - El valor en libros del efectivo se aproxima al valor razonable, por su liquidez y
vencimiento a corto plazo.

Cuentas por cobrar y pagar - El valor razonable de las cuentas por cobrar y pagar se
aproxima al valor en libros debido a las condiciones y términos pactados y su vencimiento
a corto plazo, excepto por las cuentas por cobrar y pagar a partes relacionadas y accionistas
que tienen condiciones distintas al mercado.

Préstamos por pagar — El valor razonable de las lineas de créditos y préstamos por pagar
con vencimientos de un afio, se aproxima al valor de registro, debido a que mantiene
términos y condiciones parecidas a instrumentos de similar naturaleza.

La Administracion determind que no es prictico estimar el valor razonable de los
préstamos por pagar con vencimientos a mas de un afio debido a su naturaleza a largo
plazo. Sin embargo, considera que su valor en libros debe ser similar a los del mercado, ya
que mantiene condiciones similares a otros emitidos en plaza.

Administracion del riesgo de instrumentos financieros

Riesgo de crédito — El riesgo de crédito se origina del efectivo y equivalentes de efectivo y
cuentas y documentos por cobrar y consiste en que la contraparte sea incapaz de hacer
frente a la obligacion contraida, ocasionando pérdidas financieras a la Compafiia. Para la
administracion del riesgo de crédito originado por cuentas por cobrar comerciales, la
Compaiiia diversifica sus deudores y ha establecido politicas para asegurarse que las ventas
a crédito se realizan a clientes que tienen una adecuada historia crediticia. Se establecen
plazos de pago y limites de crédito especificos en funcion del analisis periddico de la
capacidad de pago de los clientes.

Riesgo de ligquidez - El riesgo de liquidez es el riesgo que la Compafiia encuentre
dificultades para obtener los fondos para cumplir compromisos asociados con las
obligaciones financieras y a proveedores. La Compafifa utiliza una linea de crédito rotativa
para financiar los costos de construccion de los proyectos. Ademas, administra este riesgo
manteniendo niveles adecuados de liquidez con fondos colocados en bancos.

i



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2018
En balboas

15.

Administracion del riesgo de instrumentos financieros (continuacion)

Riesgo de tasa de interés - La Compafifa no mantiene activos importantes que generan
ingresos por intereses, por lo que sus flujos de caja son independientes de los cambios en
las tasas de interés del mercado. La Compafifa mantiene riesgos asociados con las
fluctuaciones de mercado de las tasas de interés para sus obligaciones con bancos, y
controla dicho riesgo mediante un seguimiento continuo de las tasas vigentes en el
mercado financiero local. -
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FIDEICOMISO DE GARANTIA No. I'G-1170-2015
PACIFIC EAST COAST CORP.

CERTIFICACION ANUAL
(al cierre del 31 de diciembre de 2018)

CAPITAL TRUST & FINANCE, INC., sociedad anonima inscrita en la Seccion Mercantil del Registro Publico a
Ficha 715218, Documento 1860143, debidamente autorizada para ejercer el negocio de Fideicomiso en o desde la
Repuablica de Panamd, con Licencia Fiduciaria No.011-2010 de 27 de octubre de 2010, en cumplimiento de sus
obligaciones como Fiduciario en ¢l contrato de Fideicomiso de Garantia No. FG-1170-2015, constituido mediante
Escritura Pablica No.13.294 de 19 de agosto de 2015, certifica que:

L

11

En fe de lo cual, se extiende esta certifi

Mediante Resolucion SMV No.417-15 de 7 de julio de 2015, la Superintendencia del Mercado de Valores de
Panama autorizo la oferta publica de un programa rotativo de bonos corporativos de PACIFIC EAST COAST
CORP.  Los Bonos de la Scric Senior, emitida por un monto maximo de T Millones de Dolares
(US $3.,000,00.00), cuentan con el respaldo de un Fideicomiso de Garantin constituido mediante Escritura
Publica No.13.294 de 19 de agosto de 2015, por la sociedad PACIFIC EAST COAST CORP., en calidad de
FIDEICOMITENTE emisor, y la sociedad CAPITAL TRUST & FINANCE, INC.. en calidad de
FIDUCIARIO, con el objeto de establecer un patrimonio separado para garantizar a los tenedores registrados
de los bonos de la Serie Senior, el pago de todas las sumas que en concepto de capital, intereses, intereses
moratorios u otros conceplos, les adeude, o les pueda en un futuro adeudar, ¢l Fideicomitente Emisor, segin los
términos y condiciones de los Bonos de la Serie Senior de ln Emision,

El patrimonio administrado por la Fiduciaria en este Fideicomiso registra. al 31 de diciembre de 2018, un valor
total de Treee Millones Setecientos Sesenta Mil Délares Con 21/100 (US $13,760,995.21).

A la fecha de esta certificacion, los siguientes bienes constituian las garantias requeridas para respaldar lag
sumas adeudadas a los tenedores registrados de la Serie Senior de la Emision de Bonos:

a. Primera lipoteea y Antic con limitacion al derecho de dominio, hasta por la suma de Tres Millones de
Daélares (US $3,000,000.00), sobre la Finea nimero doscientos cuarenta y (res mil trescientos sesenta y
siete 243307, mscrita al Documento digitalizado 730914, de la ion de la Propiedad del Registro
Piblico, Provincia de Panamd, propiedad de Pacific East Coast Corp., o aquellas fincas que resulten de la
incorporacion al régimen de Propiedad Horizontal del referido inmueble, ubicado en urbanizacion Costa
del Corregimiento de Juan Diaz. Distrito de Panama, sobre la cual se encuentra edificado un centro
comercial denominado *Downtown at Costa del Este’. De acuerdo a informe de avalio fechado 21 de julio
de 2017, elaborado por la empresa ALR. Avaluos, ¢l referido inmueble refleja un valor de mercado de
Trece millones setecientos cincuenta mil Délares (US $13,750.000.00).

b, Cesion de las pélizas de seguro contra incendio del bien inmueble, que cubran al menos el ochenta por
ciento (80%) del valor de las mejoras construidas sobre el bien inmuceble.

¢, Cesion irrevocable ¢ incondicional de los canones de arrendamiento, provenientes de los Contratos de
Arrendamiento que han sido cedidos mediante Contrato de Cesion de Canones de Arrendamiento lechado 4
de agosto de 2015, cuyo total, debidamente evidenciado mediante informacion suministrada por ¢l
FIDEICOMITENTE Emisor, asciende a la suma Doscientos Setenta Y Cuatro Mil Trescientos Cuarenta Y
Un_Délares Con 51/100 (US $274,341.51), segin reporte emitido por el Fideicomitente emisor para la
lecha de esta certificacion.

d. Los depdsitos en las Cuentas Fiduciarias, con saldos al 31 de diciembre de 2018 de:

Cuenta de Coneentracion US$. 2,037.70
Cuenta de Reserva USS$. 4,381.20

¢, Cualesquiera ofros bienes o sumas de dinero que se traspasen al Fideicomiso, cuyo valor sea suliciente para
satisfacer la Cobertura de Garantias,

[, Cualesquiera otras sumas de dinero en efectivo que se traspasen al Fideicomiso o que se reciban de la
ejecucion de los gravimenes (netos de los gastos y costas de ejecucion)

Relacion de cobertura establecida en el Prospecto Informativo, y la que resulta de dividie el patvimonio def
Fideicomiso entre el monto en circulacion.

= Valor de los bienes fideicomitidos: USS, 13.756,701.80

*  Monto emitido y en circulacion al 31 de diciembre de 2018: US$. 1,868,385.00.

s Relacion de cobertura: US$. 7.36

on en la Ciudad de Panama, Repuablica de Panama, ¢l dia 25 de lebrero

de 2018.

CAPITAL TRUST & FINANCE, INC.

-yl 1Co

Estefany Castro Romero
Oficial



REPUBLICA DE PANAMA
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

ACUERDO 18-00

(de 11 de octubre de 2000)
Modificado por el Acuerdo No.8-2004 de 20 de diciembre de 2004

ANEXO No. 2

FORMULARIO IN-T

INFORME DE ACTUALIZACION

TRIMESTRAL

Trimestre terminado el _31 de diciembre de 2018

RAZON SOCIAL DEL EMISOR:

VALORES QUE HA REGISTRADO:

RESOLUCICONES DE LA SMV:

NUMEROS DE TELEFONO
Y FAX DEL EMISOR:

DIRECCION DEL EMISOR:

DIRECCION DE CORREO
ELECTRONICO DEL EMISOR:

PACIFIC EAST COAST CORP.

Bonos Corporativos, Bonos Subordinados

SMV 417-2015 del 7 de julio de 2015

(507) 209-3600, Fax: (507) 209-3635

Punta Pacifica, Edif. Pacific Village, Nivel E-400

mbtesh@pacificdevelopersama,a.com
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1. Anilisis de Resultados Financieros y Operativos:

a. Liquidez:
Al 31 de diciembre de 2018, la Empresa reportaba activos circulantes por el orden de
US$198,686. El total de pasivos corrientes fue de US$395,720 por lo que da como
resultado un capital neto de trabajo negativo por la suma de US$ (197,034).

El total de activos alcanzo la cifra de US$14,108,445 mientras que los pasivos se ubicaron
en US$9,152,989 debido principalmente a la emisién bonos por pagar, con vencimientos a
diez afios por la suma de US$8,269,594.

b. Recursos de Flujos:
La principal fuente de generacion de flujo proviene de los canones de arrendamiento de los
Contratos de Arrendamiento de los locales comerciales, asi como los ingresos que pueden
producir si fuese el caso de las ventas de algunos de los locales.

c¢. Patrimonio:
El capital social autorizado de la Empresa estd constituido por 500 acciones comunes sin
valor nominal, de las cuales 500 acciones se encuentran emitidas y en circulacién por un
valor de B/.210,000.

d. Resultados de operaciones:
Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2018, la Empresa reportd ingresos por alquiler
de locales por el orden de US$946,032 y ha percibido otros ingresos por la suma de
US$53,207.  El total de ingresos fue de US$ 999,239 mientras que los gastos se ubicaron
en US$ 1,058,350, un impuesto sobre la renta estimado de USD$ 1,114, y un impuesto
sobre renta diferido de US$3,624 originando una pérdida neta de US$23,681.

e. Andlisis de perspectivas:

Al 31 de diciembre de 2018 los resultados reflejan una perdida por la suma de B/. (23,681)
originada por la disminucién de los cdnones de arrendamiento solicitado por los
arrendatarios y locales que fueron desocupados. Dentro de los planes establecidos por la
Alta Gerencia para lograr resultados positivos al cierre del periodo fiscal, es lograr alquilar
los locales desocupados y hacer una reducciéon de gastos. A futuro se espera seguir
operando bajo la misma modalidad extendiéndole facilidades a empresas relacionadas con
el producte de emisiones u otras facilidades bajo la cual el Emisor actiia como acreedor.
Adicionalmente, y dando cumplimiento a lo establecido en los Contratos de Alquiler, el
Emisor ha realizado recientemente un aumento en los arrendamientos de manera tal, que los
resultados siempre sean positivos.




2. Resumen financiero:

ESTADO DE GANANCIAS O PERDIDAS dic-18 sep-18 jun-18 mar1s
Ingresos 258,618 253,909 238,848 255,555
Gastos por intereses 189,019 189,807 188,514 187,192
Gastos de Operacién 93,072 71,357 82,927 67,466
Utilidad o Pérdida 23,473 7,265 -31,695 897
Acciones emitidas y en circulacién 500 500 500 500
Utiidad o Pérdida por Accién -47.36 -12.70 -63.37 3.16
Utilidad o Pérdida del periodo -23,681 -6,349 -31,687 1,579
Acciones promedio del periodo 500 500 500 500
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA dic-18 sep-18 jun-18 mar-18

Activo Circulante 198,686 197,459 222,371 276,648
Activos Totales 14,108,445 14,126,088 14,187,866 14,279,009
Pasivo Circulante 395,720 324 445 242,298
Deuda a Largo Plazo 9,152,989 9,547,596 9,600,967 9,418,794
Acciones Preferidas 0 0 0 0
Capital Pagado 210,000 210,000 210,000 210,000
Utilidades Retenidas -38,017 -19,585 -11,298 20,164
Superavit por revaluacion de terreno 4,390,824 4,390,824 4,390,824 4,390,824
Patrimonio Total 4,559,736 4,578,168 4,586,455 4,617,917
RAZONES FINANCIERAS:

Dividendo/Accién 0 0 0 0
Deuda Total/Patrimonio 2.09 2.09 2.09 2.09
Capital de Trabajo -197,034 197,135 221,926 34,350
Razoén Corriente 0.50 609.44 499,71 1.14




3. Estados Financieros

Los estados financieros revisados de Pacific East Coast, Corp. al 31 de diciembre de 2018
se adjuntan al presente informe como parte integral del mismo.

4. Divulgacion
El presente informe de actualizacion estara disponible en los proximos dias en la pagina
web de la Bolsa de Valores de Panama: www.panabolsa.com

Firma:

icepresidente y Secre

Nota: “Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su
contenido serd puesto a disposicion del piblico inversionista y del publico en general”




FIDEICOMISO DE GARANTIA No. FG-1170-2015
PACIFIC EAST COAST
CERTIFICACION TRIME

(al cierre del 31 de dicie

CAPITAL TRUST & FINANCE, INC., sociedad andnima inscrita en la Seccion Mercantil del Registro Pablico a
Ficha 715218, Documento 1860143, debidamente autorizada para cjercer el negocio de Fideicomiso en o desde la
Repiblica de Panama, con Licencia Fiduciaria No.011-2010 de 27 de octubre de 2010, en cumplimiento de sus
obligaciones como Fiduciario en el contrato de Fideicomiso de Garantia No, FG-1170-2015, constituido mediante
Escritura Publica No.13,294 de 19 de agosto de 2015, cerlifica que:

HIL

Mediante Resolucion SMV No.417-15 de 7 de julio de 2015, la Superintendencia del Mercado de Valores de
Panama autorizé la oferta piblica de un programa rotativo de bonos corporativos de PACIFIC EAST COAST
CORP.  Los Bonos de la Seric Senior, emitida por un monto maximo de ‘T'res Millones de Dolares
(US $3,000,00.00), cuentan con el respaldo de un Fideicomiso de Garantia constituido mediante Lseritura
Piblica No.13,294 de 19 de agosto de 2015, por la sociedad PACIFIC EAST COAST CORP., en calidad de
FIDEICOMITENTE c¢misor, v la sociedad CAPITAL TRUST & FINANCE, INC. en calidad de
FIDUCIARIO, con ¢l objeto de establecer un patrimonio separado para garantizar a los tenedores registrados
de los bonos de la Serie Senior, el pago de todas las sumas que en coneepto de capital, intereses, intereses
moralorios u otros conceptos, les adeude, o les pueda en un futuro adeudar, el Fideicomitente Emisor, segin los
términos y condiciones de los Bonos de la Serie Senior de la Emision,

EI patrimonio administrado por la Fiduciaria en este Fideicomiso registra, al 31 de diciembre de 2018, un valor
total de Treee Millones Setecientos Sesenta Mil Déalares Con 21/100 (US $13,760,995.21).

A la fecha de esta certificacion. los siguientes bienes constitufan las garantias requeridas para respaldar las
sumas adeudadas a los tenedores registrados de la Serie Senior de la Emision de Bonos:

A, Primera Hipoteea y Anticresis con limitacion al derecho de dominio, hasta por la suma de Tres Millones de
Dolares (US $3,000,000.00), sobre la nimero doscientos cuarenta y tres mil trescientos 1ty
siele 243307, inscrita al Documento digitalizado 730914, de la Seccion de la Propiedad del Registro
Pablico, Provincia de Panama, propiedad de Pacific East Coast Corp., o aquellas fincas que resulten de la
incorporacion al régimen de Propiedad Horizontal del referido inmueble, ubicado en urbanizacion Costa
del Este, Corregimiento de Juan Diaz. Distrito de Panama, sobre la cual se encuentra edificado un centro
comercial denominado ‘Downtown at Costa del Este’. De acuerdo a informe de avaliio fechado 21 de julio
de 2017, elaborado por la empresa ALR. Avaluos, el referido inmucble refleja un valor de mercado de
Trece millones setecientos cincuenta mil Dolares (US $13,750.000.00).

b, Cesion de las pilizas de seguro contra incendio del bien inmueble, que cubran al menos el ochenta por

ciento (80%) del valor de las mejoras construidas sobre el bien inmueble,

Cesion drrevocable ¢ incondicional de los canones de arrendamiento, provenientes de los Contratos de

Arrendamicnto que han sido cedidos mediante Contrato de Cesién de Canones de Arrendamiento fechado 4

de agosto de 2015, cuyo total, debidamente evidenciado mediante informacion suministrada por el

FIDEICOMITENTE Emisor, asciende o la suma Doscientos Setenta Y Cuatro Mil Trescientos Cuarenta Y

Un_Délares Con 51/100 (US $274,341.51), segin reporte emitido por ¢l Fideicomitente emisor para la

lecha de esta certificacion,

d. Los depositos en las Cuentas Fiduciarias, con saldos al 31 de diciembre de 2018 de:

Cuenta de Concentracion USS. 2,037.70

Cuenta de Reserva USS. 4,381.20

Cualesquiera otros bienes o sumas de dinero que se traspasen al Fideicomiso, cuyo valor sea suliciente para

satislacer la Cobertura de Garantias.

f. Cualesquicra otras sumas de dinero en electivo que se traspasen al Fideicomiso o que se reciban de la
ejecucion de los gravimenes (netos de los pastos y costas de ejecucion),

e

¢

U

Relacion de cobertura establecida en el Prospecto Informativo, y la que resiulie de d
Fideicomiso citre el monto en circidacion
= Valor de los bienes lideicomitidos: USS. 13,756,701.80
= Monlo emitido y en circulacid 31 de diciembre de 2018: US$. 1,868,385.00.
= Relacion de cobertura: U

En fe de lo cual, se extiende esta certificacion en la Ciudad de Panamd, Repiblica de Panama, el dia 25 de febrero
de 2018,

CAPITAL TRUST & FINANCE, I

0 , \
e, e

Estefi 1y O’B;u.mrﬁmm'm
Oficial




