REPUBLICA DE PANAMA
COMISION NACIONAL DE VALORES

FORMULARIO IN-T
INFORME DE ACTUALIZACION
TRIMESTRAL

RAZON SOCIAL DEL EMISOR:

Star Group Investments, S.A.

VALORES QUE HA REGISTRADO:

Programa Rotativo de Bonos Garantizados y Bonos Subordinados No Acumulativos.

Oferta Publica de Bonos Corporativos por un valor nominal en conjunto no mayor a
Setenta Millones de Délares (US$70,000,000.00), moneda de los Estados Unidos de
América.

Resolucion SMV No. 699-17 de 22 de diciembre de 2017
NUMEROS DE TELEFONO Y FAX DEL EMISOR:
Teléfono: (507) 304-6185, Fax (507) 304-6380

DIRECCION DE CORREO ELECTRONICO DEL EMISOR:

alexfl@dreamproperties.com.pa

IPARTE

(DESCRIPCION DE LA EMPRESA, DATOS DE LA SOCIEDAD, BREVE
DETALLE ORGANIZACIONAL DE LA EMPRESA)

El Emisor, Star Group Investments, S.A., es una sociedad constituida y existente de
conformidad con las leyes de la Republica de Panamad, debidamente inscrita a Folio
nimero 524278 de la Seccién de Mercantil del Registro Publico de Panama desde el 28
de abril de 2006.

Su actividad es el alquiler de sus instalaciones a las compafiias Mega Rent JD, S.A., Mega
Rent PTY, S.A. Y Mega Rent Trans, S.A.

La grafica a continuacion ilustra la estructura organizativa del Emisor a la fecha del
presente informe:

Star Group Investments,
S.A

100%

S.H., S.A. es una sociedad constituida y existente de conformidad con las leyes de la
Republica de Panama, debidamente inscrita a Folio nimero 155597996 de la Seccién de

° Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su contenido serd puesto a disposicion del ptiblico
inversionista y del publico en general.



Mercantil del Registro Publico de Panamé4 desde el 26 de marzo del 2015. Su domicilio
comercial principal es Costa del Este, Avenida Centenario G40, Plaza Real, Piso 2,
Oficina 212-214, Ciudad de Panama, Republica de Panama.

A. HISTORIA Y DESARROLLO DE LA SOLICITANTE

EI Emisor inicié operaciones en el afio 2007.

Durante el afio 2016, la sociedad S.H., S.A. adquiri6 el 100% de las acciones del Emisor.
Esta adquisicién no involucrd un cambio de control accionario.

Durante el afio 2016, mediante Escritura Publica No.3,614 se protocolizé el convenio de
fusién por absorcién entre las sociedades Mega Storage Holding, Inc. con Lawdale
Business, S.A. y Star Group Investments, S.A. sobreviviendo la sociedad Star Group
Investments, S.A.

El 8 de noviembre de 2017, Star Group Investment, S.A. cedid la titularidad de las
acciones de las compafiias Mega Rent JD, S.A., Mega Rent PTY, S.A., Mega Rent Trans,
S.A., Mega Operating Properties Corp. a Fundacion Mega Rentals y Rent Foundation.

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

A. LIQUIDEZ:

Al 31 de diciembre de 2018, Star Group Investments, S.A. mantenfa activos
circulantes por US$1,940,424, compuestos de la siguiente manera: Efectivo
(US$169,395), Cuentas por cobrar otras (US$420), Cuentas por cobrar compafiias
relacionadas (US$1,507,166) y Gastos e impuestos pagados por adelantado
(US$263,443).

La razoén de liquidez, medida como activos circulantes entre pasivos circulantes, fue
0.48 veces al 31 de diciembre de 2018. La razdn de capital de trabajo, medida como
activos circulantes menos pasivos circulantes, fue -US$2,051,575 al 31 de diciembre
de 2018.

B. RECURSOS DE CAPITAL:

Los términos y condiciones de las obligaciones financieras del Emisor se detallan a
continuacion:

e Bonos corporativos:

o Saldo: US$25,535,000

o Tipo: Bonos corporativos

o Tasa de interés anual: 5.75%

o Fecha de vencimiento: octubre de 2028
e Banco Panama:
Saldo: US$7,300,000
o Tipo: Préstamo garantizado
o Tasa de interés anual: 5.65% mas FECI
o Fecha de vencimiento: Afio 2031

(0]

De acuerdo a los Estados Financieros Compilados al 31 de diciembre de 2018, la
relacion entre los pasivos totales y total de activos era de 55.53%.

El capital social autorizado es de US$30,000 dividido en 200 acciones comunes con
un valor nominal de US$100 cada una; y 510 acciones sin valor nominal
representadas por 250 acciones clase A y 260 acciones clase B.

° Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su contenido serd puesto a disposicion del publico
inversionista y del publico en general.



El capital pagado represent6 el 0.10% del total del patrimonio al 31 de diciembre de
2018. Las ganancias acumuladas representaron el 99.92% del patrimonio total al 31

de diciembre de 2018.

El patrimonio de los accionistas fue US$29,927,277 al 31 de diciembre de 2018.

C. RESULTADOS DE LAS OPERACIONES

El Emisor deveng6 ingresos por US$766,020 durante el trimestre transcurrido del 1°
de octubre de 2018 al 31 de diciembre de 2018. Durante dicho periodo, la Utilidad
Operativa y la Utilidad Neta fueron US$564,437 y US$4,154, respectivamente.

D. ANALISIS DE LAS PERSPECTIVAS:

El Emisor procura suscribir contratos de arrendamiento, con un plazo promedio de
diez (10) afios. Actualmente el indice de ocupacion de los 28,335 m2 alquilables que
el Emisor posee en PH Megastorage Transistmica, PH Megastorage Juan Dias y PH
Megastorage San Francisco es 100%. Por tanto, el factor determinante para garantizar
el retorno de la inversidn y garantizar el repago de las obligaciones financieras es la
renovacién de los contratos de arrendamiento para los 28,335 m2 alquilables que el
Emisor posee en PH Megastorage Transistmica, PH Megastorage Juan Dias y PH
Megastorage San Francisco, que se encuentran actualmente ocupados, o su posterior
ocupacion, en caso de que alguno de los contratos vigentes a la fecha no sea

renovados.

II PARTE
RESUMEN FINANCIERO!

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

ESTAI;IONﬁIE‘?E::(:ION TRIMAELSTRE TRIMESTRE AL TRIMESTRE AL TRIMESTRE AL
31 de marzo | 30 de junio de | 30 de septiembre | 31 de diciembre de
2018 2018 de 2018 2018
Ventas o Ingresos Totales $729,072| $2,178,755 $728,520 $766,020
Margen Operativo 94.20% 96.99% 91.09% 73.68%
Gastos Generales y Administrativos $18,193 $40,853 $40,220 $30,430
Utilidad o Pérdida Neta $102,706 $1,514,137] $166,497| $49,974
Acciones Emitidas y en Circulacién 710 710 710 710
Utilidad o perdida por accion 144.66 2,132.59 234.50 70.39
Depreciacion y Amortizacion $ 9,806.00| $ 10,408.00 | $ 10,408.00 | $ 10,410.00
Utilidades o perdidas no recurrentes
TRIMESTRE

BALANCE GENERAL

Al

TRIMESTRE AL

TRIMESTRE AL

TRIMESTRE AL

31 de marzo

30 de junio de

30 de septiembre

31 de diciembre de

2018 2018 de 2018 2018

Activos Circulantes $1,910,201 41,705,831 $1,895,406 $1,940,424
Activos Totales $64,428,558 $67,109,913 $67,281,273 $67,304,119
Pasivos Circulantes $3,975,778 $5,593,087 $16,309,299 $3,991,999
Deuda a Largo Plazo $32,208,181] $31,760,200 $21,048,851 $37,376,842|
Acciones Preferidas N/A N/A N/A N/A

Capital Pagado $30,000 $30,000 $30,000 $30,000
Utilidades Retenidas $102,706 $1,616,843 $1,783,340 $29,904,788
Total Patrimonio $28,244,599 $29,756,626 $29,923,123) $29,927,277

TRIMESTRE

RAZONES FINANCIERAS

TRIMESTRE AL

TRIMESTRE AL

TRIMESTRE AL

31 de marzo

30 de junio de

30 de septiembre

31 de diciembre de

2018 2018 de 2018 2018
Dividendo / Accidn $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Deuda Total / Patrimonio 1.28 1.26 1.25 1.38
Capital de Trabajo -$2,065,577| -$3,887,256 -$14,413,893 -$2,051,575
Razdn Corriente 0.48 0.30 0.12) 0.49
Utilidad Operativa / Gastos Finandieros 127.59% 135.56% 310.98% 103.9%

° Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su contenido sera puesto a disposicion del piblico

inversionista y del publico en general.
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III PARTE
ESTADOS FINANCIEROS
ADJUNTO.
IV PARTE
ESTADOS FINANCIEROS GARANTES FIADORES (Si Aplica)

NO APLICA

V PARTE
CERTIFICACION DEL FIDUCIARIO
ADJUNTO.
VI PARTE
DIVULGACION
(DETALLAR METODO DE DIVULGACION DEL PRESENTE INFORME)

Mediante envio del informe a la Bolsa de Valores de Panama4 y a la Superintendencia de
Mercado de Valores de Panama.

Representante Legal

4 ;_ ( “(LL(

David Julio Naimark Bloch

Presidente y Director

° Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su contenido serd puesto a disposicidn del pablico
inversionista y del publico en general.
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Star Group Investments, S.A.
(Panama, Republica de Panama)

Estados Financieros
31 de diciembre de 2018
(Con el Informe del Contador Publico Autorizado)
“Este documento ha sido preparado con el conocimiento

de gue su contenido sera puesto a disposicion del publico
inversionista y del puablico en general.”
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Star Group Investments, S.A.

Estado de Situacion Financiera
31 de diciembre de 2018

{Cifras en Balhoas)

Notas 2018 2017
Activos corrientes
Efectivo 4 169,395 446,323
Cuentas por cobrar otras 420 2,960
Cuentas por cobrar companias relacionadas 12 1,507,166 1,472,925
Impuestos pagados por adelantado 5 263,443 247,837
Total de activos corrientes 1,940,424 2,170,045
Activos no corrientes
Propiedades de inversion 6 54,100,000 54,100,000
Adelanto a compra de acciones y activo 7 8,070,990 6,621,207
Anticipos a proveedores 1,687 6,854
Mobiliario, equipos y mejoras 8 141,169 148,793
Costos de emisidon de bonos 171,400 207,208
Inversion en acciones 20,000 20,000
Cuenta por cobrar compania relacionada 12 1,455,476 -
Plusvalia 9 1,402,973 1,402,973
Total de activos no corrientes 65,363,695 62,507,035
Total de activos 67,304,119 64,677,080
PASIVOS Y PATRIMONIO
Pasivos corrientes
Préstamos bancarios por pagar 10 - 1,684,328
Cuentas por pagar 1,482,468 54,672
Depositos recibidos de clientes 11,738 11,738
Préstamo por pagar compafia relacionada 12 2,497,793 2,215,793
Total de pasivos corrientes 3,991,809 3,866,531
FPasivos no corrientes
Préstamos bancarios por pagar 10 7,300,000 32,202,094
Bonos por pagar 11 25,535,000 -
impuesto diferido 14 549,843 366,562
Total de pasivos no corrientes 33,384,843 32,568,656
Total de pasivos 37,376,842 36,535,187
Patrimonio
Acciones comunes 13 30,000 30,000
Ganancias acumuladas 29,904,788 28,117,284
Impuesto complementario (7,511) (5,401)
Total de patrimonio 29,927,277 28,141,893
Total de pasivos y patrimonio 67,304,119 64,677,080

Las notas que se acompafan son parte integral de los estados financieros,
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Star Group investments,

Estado de Resultados

S.A.

Por el afio terminade el 31 de diciembre de 2018

{Cifras en Balboas)

Diciembre 2018

Diciembre 2017

Notas Trimestral Acumulado  Trimestral Acumulado
Ingresos
Ingresos por alguiler 12 766,020 2,951,580 728,520 2,914,080
Cambio en el valor razonable de
propiedades de inversion 6 - 1,450,000 - -
Otros ingresos - 787 253 2,170
Total de ingresos 766,020 4,402,367 728,773 2,916,250
Costos y gastos
Gastos generales y administrativos 15 30,430 129,696 (13,176} 208,911
Depreciacidn y amortizacion 7 10,410 41,032 7.912 16,199
Costos de emisidn de bonos 160,743 203,593 51,802 51,802
Gastes financieros 16 514,463 2,057,271 186,202 1,771,595
Total de costos y gastos 716,046 2,431,592 232,740 2,048,507
Ganancia antes de impuesto sobre la renta 49,974 1,970,775 496,033 867,743
Impuesto sobre la renta 14 45,820 183,281 63,791 202,752
Ganancia neta 4,154 1,787,494 432,242 664,991

Las notas que se acomparian son parte integral de los estados financleros.



Star Group Investments, S.A.

Estado de Cambios en el Patrimonio
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Acciones Ganancias Impuesto Total de

comunes acumuladas complementario patrimonio
Saldo al 31 de diciembre de 2018 30,000 27,452,303 (3,640) 27,478,663
Impuesto complementario - - {1,761} (1,761)
Ganancia neta - 664,991 “ 664,991
Saldo al 31 de diciembre de 2017 30,000 28,117,294 (5,401} 28,141,893
Saldo al 31 de diciembre de 2017 30,000 28,117,294 (5,401) 28,141,893
impuesto complementario - - (2,110) {2,110)
Ganancia neta - 1,787,494 - 1,787,494
Saldo al 31 de diciembre de 2018 30,000 29,904,788 (7,511) 29,927,277

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

4
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Star Group Investments, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo
Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Notas 2018 2017
Flujos de Efectivo por Actividades de Operacién
Ganancia neta 1,787,494 664,991
Ajustes por:
Depreciacién y amortizacion 7 41,032 16,199
Amortizacion de costos de emision 203,593 51,802
Impuesto diferido 183,281 183,281
Cambio en el valor razonable de propiedades
de inversion (1,450,000) -
765,400 916,273
Cambios en:
Cuentas por cobrar clientes - 10,506
Cuentas por cobrar otras 2,540 (2,960)
Cuentas por cobrar compafifas relacionadas (34,241} (402,440)
Impuestos pagados por adelantado (15,606) (30,050)
Anticipos a proveedores 5,167 266,493
Depdsitos en garantia - 100,000
Cuentas por pagar 1,427,796 (9,846)
Efectivo provisto por las actividades de operacion 2,151,056 847,976
Flujos de Efectivo por Actividades de Inversion
Adquisicion de activos fijos 7 (33,408) (98,100)
Adelanto a compra de acciones y activo (1,449,783) (6,621,207)
Efectivo neto utilizado en las actividades de inversién (1,483,191) (6,719,307)
Flujos de Efectivo por Actividades de Financiamiento
Préstamos por pagar (26,586,422) 5,222,467
Bonos por pagar 25,535,000 -
Cuentas por pagar compafias relacionadas 282,000 1,219,800
Cuentas por cobrar compafiia relacionada (5,476) -
Costos de emision de bonos (167,785) (259,010)
Impuesto complementario (2,110) (1,761)
Efectivo neto (utilizado en) provisto por las actividades
de financiamiento (944,793) 6,181,496
(Disminucion) aumento neto del efectivo
durante el ano (276,928) 310,165
Efectivo al inicio de afo 446,323 136,158
Efectivo al final de afio 4 169,395 446,323

Las notas que se acompafian son parte integral de los estados financieros.
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Star Group Investments, S.A.

Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

1.

Organizacion y operaciones

Star Group Investments, S.A. (la Compaiiia); es una sociedad andnima constituida
de acuerdo con las leyes de la Republica de Panama, inscrita en el Registro Plblico
de Panama el 25 de abril de 2006. Su actividad principal es el alquiler de sus
instalaciones a ias compariias relacionadas Mega Rent JD, S.A., Mega Rent PTY,
S.A. y Mega Rent Trans, S.A.

Durante el afio 2016, mediante Escritura Publica No.3,614 se protocolizd el convenio
de fusion por absorcién entre las sociedades Mega Storage Holding, Inc., con
Lawdale Business, S.A. y Star Group Investments, S.A., sobreviviendo la sociedad
Star Group Investments, S.A.

El 8 de noviembre de 2017, Star Group Investments, S.A., cedid la titularidad de las
acciones de las companias Mega Rent JD, S.A., Mega Rent PTY, S.A., Mega Rent
Trans, 5.A., Mega Operating Properties Corp. a Fundacion Mega Rentals y Rent
Foundation.

l.a Superintendencia del Mercado de Valores mediante Resolucién SMV NO.699-17
de 22 de diciembre de 2017, autorizé a Star Group Investments, S.A., a ofrecer

- mediante oferta publica un Programa Rotativo de Bonos Garantizados y Bonos

Subordinados No Acumulativos por un valor nominal en conjunto no mayor a Setenta
Millones de Ddlares (USD70,000,000). Los Bonos seran emitidos en denominaciones
de Mil Dolares (USD1,000) y en sus multiplos. Los Bonos seran ofrecidos
inicialmente a un precio a la par, es decir al cien por ciento (100%) de su valor
nominal, pero podran ser objeto de deducciones o descuentos, asi como de prima o
sobreprecio, segtn lo determine el Emisor, de acuerdo con las condiciones del
mercado. La fecha de ia oferta fue el 15 de enero de 2018.

El domicilio comercial es Costa del Este, Avenida Centenario G40, Plaza Real, Piso
2, Oficina 212-214, Ciudad de Panama, Republica de Panama.

l.os estados financieros fueron aprobados por la Administracién para su emision el
15 de febrero de 2019.



Star Group Investmentis, S.A.

Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

2. Resumen de las politicas de contabilidad mas significativas
Las politicas de contabilidad méas importantes adoptadas por la Compaiiia en la
preparacion de los estados financieros se detallan a continuacién. Estas politicas
han sido aplicadas consistentemente con el ano anterior.

Declaraciéon de cumplimiento y base de preparacion

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y fueron preparados sobre la base
de costo histdrico, excepto por las propiedades de inversién que se presentan a su
valor razonable.

Moneda funcional

Los estados financieros estan expresados en Balboas (B/.), la unidad monetaria de
la Republica de Panama, la cual esta a la par con el Délar (USD) de los Estados
Unidos de América. La Republica de Panama no emite papel moneda vy, en su lugar,
el Dolar (USD) 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
de contabilidad de la Compafiia tas 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 resultados durante el afio.
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 resultades reales pueden diferir de estas estimaciones.

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

MR REREREREEERER



Star Group Investments, S.A.

Notas a los Estados Financieros

e 31 de diciembre de 2018

-

. (Cifras en Balboas)

St—- |

e Medicion del valor razonable

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

) Valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por

- transferir un pasivo en una transaccidn ordenada entre participantes del mercado
principal en la fecha de la medicién; o en ausencia de un mercado principal, en el

s mercado mas ventajoso para el activo o pasivo, independientemente de si ese precio

= es observable directamente o estimado utilizando otra técnica de valoracién. Elvalor

— razonable de un pasivo refleja el efecto del riesge de incumplimiento.

-

e

Cuando es aplicable, la Compaiia mide el valor razonable de un instrumento
L. utilizando un precio cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un mercado
es considerado como activo, si las transacciones de estos instrumentos tienen lugar

- con frecuencia y volumen suficiente para proporcionar informacion para fijar precios
= sobre una base de negocio en marcha.
8 s—)
— Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, la Compaiiia utiliza
p—) P . s . .

técnicas de valuacion que maximicen el uso de datos de entradas observables y
i minimicen el uso de datos de entradas no observables. La técnica de valuacién
- escogida incorpora todos los factores que los participantes de mercados tendrian en
g cuenta al fijar el precio de una transaccién.
i

El valor razonable de los activos y pasivos financieros que son negociados en un
- mercado activo esta basado en los precios cotizados. Para el resto de los otros
- instrumentos financieros, la Compaiiia determina el valor razonable utilizando otras
técnicas de valuacion, que incluyen valor presente neto, modelos de flujos
descontados, comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya
precios de mercado observables, y otros modelos de valuacion.

Los supuestos y datos de entrada utilizados en las técnicas de valuacién incluyen
tasas de referencia libres de riesgo, margenes crediticios y otras premisas utilizadas
en estimar las tasas de descuento.
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Star Group Investments, S.A.

Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

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

» Nivel 1: son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos a los que [a entidad puede acceder en la fecha de la medicion.

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

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

Activos y pasivos financieros

Efectivo y depésitos en bancos — E| efectivo comprende efectivo en caja v ios
depdsitos a la vista en bancos. Para efectos de la preparacion del estado de flujos
de efectivo, la Compafiia considera todas las cuentas de efectivo que no tienen
restricciones para su utilizacion. :

Alquileres por cobrar - Los alquileres por cobrar, son reconocidos y registrados al
monto original de las facturas, se originan por servicios de alquileres de edificios e
instalaciones, y estan presentadas al costo.

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

Propiedades de inversion

Las propiedades que se mantienen para la obtencidn de rentas o para la apreciacion
de valor o para ambos fines y que no son ocupadas por la Compaiiia se clasifican
como propiedades de inversion.



Star Group Investments, S.A.

Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Las propiedades de inversion son valoradas inicialmente al costo, incluyendo los
costos de la transaccién. Subsecuentemente al reconocimiento inicial, las
propiedades de inversién se registran al valor razonable, con base en avalios
practicados por 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 razonable de las propiedades de inversién se registran en el estado de
resultados en el periodo en que se incurre.

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

Mobiliario, equipos v mejoras a la propiedad arrendada

El mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad arrendada se presentan al costo de
adquisicion menos la depreciacién y amortizacién acumulada. Las renovaciones y
mejoras importantes son capitalizadas. Los reemplazos menores, reparaciones y
mantenimiento que no mejoran el activo, ni prolongan su vida (Gtil, se contabilizan a
operaciones en la medida que se incurren.

Cualquier ganancia o pérdida procedente de la disposicion de un elemento de
mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad arrendada se reconoce en resultados.

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

Anos
Mobiliario y equipo 10
Mejoras a la propiedad arrendada 10

Anticipos a proveedores

Los anticipos a proveedores corresponden a adelantos por la compra de materiales
de construccion. Estos pagos son contabilizados como anticipos a proveedores vy
aplicados a la cuenta por pagar al recibirse los materiales.
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Deterioro de activos tangibles

En la fecha del estado de situacién financiera, la Compafiia revisa los importes en
libros de sus activos tangibles para determinar si existen indicios de que dichos
activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio,
el importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance
de la pérdida por deterioro de valor (si la hubiera). Se reconoce una pérdida por
deterioro cuando el valor neto en libros del activo excede su valor de recuperacion.

Costos de emision de bonos

Los costos de emision de bonos son costos incrementales directamente a la emisién
de un pasivo financiero. Un costo incremental es aquél en el que no se habria
incurrido si la entidad no hubiese adquirido, emitido o dispuesto del instrumento
financiero.

Los costos de emision de bonos incluyen honorarios y comisiones pagadas a los
agentes, asesores, comisionistas e intermediarios, tasas establecidas por las
agencias reguladoras y bolsas de valores, asi como impuestos y otros derechos. Los
costos de fransaccién no incluyen primas o descuentos sobre la deuda, costos
financieros, costos internos de administracién o costos de mantenimiento y se
amortizan a lo largo de la vida esperada de la emision de bonos.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por alquiler de edificios e instalaciones se reconocen mensualmente en
base al método devengado, segtn los canones de arrendamientos de acuerdo a los
contratos de alquiler.

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta del afioc comprende el impuesto sobre la renta cortiente y
diferido. Los impuestos corriente y diferido se reconocen como gasto o ingreso en
ios resultados del afio.

11
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i

Impuesto corriente

El impuesto corriente se basa en la renta gravable del periodo. La renta gravable del
periodo difiere de la ganancia reportada en el estado de resultados, debido a los
efectos que producen aquellas partidas reconocidas como gravables/no gravables y
deducibles/no deducibles. Elimpuesto corriente se calcula utilizando la tasa vigente
a la fecha del estado de situacién financiera.

Impuesto diferido

Los impuestos diferidos son reconocidos por las diferencias temporarias existentes
entre el valor en libros de los activos y pasivos para propositos de informacion
financiera y los montos usados para propositos tributarios.

El impuesto diferido es reconocido sobre diferencias por el reconocimiento fiscal de
la depreciacion de las propiedades de inversion.

El impuesto diferido se calcula a la tasa de impuesto que se espera apliquen al
periodo en el cual el pasivo o el activo se realice, con base a la tasa impositiva que
esté vigente a la fecha del estado de situacién financiera.

La medicion de los pasivos por impuestos diferidos reflejara las consecuencias
fiscales que se derivarian de la forma en que la Compafifa espera, al final del periodo
sobre el que se informa, recuperar o liquidar el importe en libros de sus activos y
pasivos.

3. Aplicacién de Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIFs)
Norma, interpretacion y modificacién de informacién Financiera.
Las siguientes normas e interpretaciones, huevas y revisadas, han sido adoptadas
en el periodo cotriente y adopcidn no tiene un impacto significativo en los resultados
reportados o situacion financiera de la empresa.

Nuevas normas

- NIIF 8 - Instrumentos Financieros. Esta Norma introduce nuevos requerimientos
para la clasificacion y medicién de activos financieros. Vigente a partir del 1 de
enero de 2018.

12
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- NIIF 15 - Ingresos Procedentes de Contratos con Clientes. Los requerimientos
para reconocimiento de ingresos gue aplican a todos los contratos con clientes
(excepto por coniratos de arrendamientos, contratos de seguros e instrumentos
financieros). Vigente a partir del 1 de enero de 2018.

Modificaciones a las NIIF

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

La Administracién aun no ha tenido la oportunidad de evaluar si su adopcidn tendra
un impacto importante en los estados financieros de la Compafia para el periodo de
aplicacion inicial.

Norma que ha sido emitida pero su fecha de aplicacion.
Nueva norma

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

4. Efectivo

La Companiia mantiene efectivo, los cuales se detallan a continuacion:

2018 2017
Caja menuda 100 100
En bancos:
Banco Panama, S.A. 536 350,793
Banistmo, S.A. 86,309 95,430
Banco General, S.A. 450 -
Cuenta de reserva — Fideicomiso 82,000 -
169,395 448,323

13
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5. Impuestos pagados por adelantado

2018 2017

LT.B.M.S. - Crédito a favor 209,297 207,771

Impuesto sobre la renta pagado por anticipado 54,146 40,066

263,443 247,837

6. Propiedades de inversidon
2018 2017
Valor razcnable
Saldo al inicio 54,100,000 54,100,000
Aumento en el valor razonable 1,450,000 -
Escision de terreno (1,450,000) -
Saldo al final 54,100,000 54,100,000
Cambio en
Valor de el valor

Costo avaluo razonable
Terrenos 3,155,876 7,059,602 3,903,726
Edificio 19,227,692 47,040,398 27,812,706
22,383,568 54,100,000 31,716,432

Las propiedades de inversion estan registradas a su valor razonable, con base en
avaltos independientes hechos por la empresa A.L.R. - Avalios, S.A., especialista
en la rama, durante el mes de diciembre de 2016.

La Compafia mantiene propiedades de inversién (fincas) las cuales estan
garantizado los préstamos en Banistmo, S.A. y Banco Panama, S.A., segin Nota 10
y las mismas estan ubicadas en:

Calie 75 Este con Calle José Matilde Pérez, San Francisco (fincas No.27,309,
No0.7,938 y No.7868) alquiladas a Mega Rent PTY, S.A.

Avenida Simon Bolivar y Avenida La Paz, Corregimiento de Betania (fincas
No.15,022, No.16,556, No.19,404, y No.39,105) alquiladas a Mega Rent Trans, S.A.
Avenida José Agustin Arango, Calle 141 Este, Corregimiento de Juan Diaz (finca
No.43,868) alquiladas a Mega Rent JD, S.A.

14
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Avenida José Agustin Arango, Calie 141 Este, Corregimiento de Juan Diaz (finca
No0.43,868) alquilada a Mega Rent JD, S.A.

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

7. Adelanto a compra de acciones y activo

El adelanto a compra de acciones y activo por de B/.8,070,990 (2017: B/.6,621,207)
corresponde al valor registrado para la adquisicién de las acciones, la finca No.
477263 y pago de impuestos a nombre de Tu Depésito, S.A. El valor total de
adquisicion de las acciones y la finca es por B/.8,047,000.

La finca No. 477263 garantiza préstamo con Banco Panama, S.A., segun se describe
en la Nota 11.

8. Mobiliario, equipo y mejoras a la propiedad arrendada

2018
Construccidn
en proceso  Mejoras Equipos Total

Costo

Alinicio del afho 3,535 69,345 92,112 164,992

Adiciones - 33,407 - 33,407

Al final del afo 3,635 102,752 92,112 198,399
Depreciacion acumulada

Al inicio del aino - 312 15,887 16,199

Gastos del afio _ - 10,328 30,703 41,031

Al final del afio - 10,640 46,5920 57,230

3,635 92,112 45,622 141,169
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10.

2017

Construccidn

en proceso  Mejoras Equipos Total
Costo
Al inicio del afio - - 66,892 66,892
Adiciones 3,535 69,345 25,220 98,100
Al final del aho 3,535 69,345 92,112 164,992
Depreciacion acumulada
Al inicio del afho - - - -
Gastos del afio - 312 15,887 16,199
Al final del afo - 312 15,887 16,199
3,535 69,033 76,225 148,793

Plusvalia

La plusvalia por valor de B/.1,402,973 equivale al valor pagado por la adquisicién de

las empresas Mega Storage Holding.

Préstamos bancarios por pagar

2018

2017

Banco Panama, S.A.

Préstamo garantizado con primera hipoteca y
anticresis sobre la finca 477263 a nombre de Tu
Depésito, S.A., hasta por la suma de
B/.7,300,000, con tasa de interés anual de 5.65%
+ FECI, con fecha de vencimiento en diciembre
del afo 2031.

Banco Panama, S.A.

Préstamo garantizado con primera hipoteca y
anticresis sobre las fincas 7868, 7938 y 27309
hasta por la suma de B/.15,650,000, con tasa de
interes anual de 5.25% + FECI. Cancelado en el
2018. :

16
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11.

(Continuacién) 2018 2017

Banistmo, S.A.

Préstamo comercial decreciente con primera
hipoteca y anticresis y limitacién de dominio sobre
las fincas 15022, 16556, 19404, 39105 y 43868
por la suma de B/.16,800,000 con tasa de interés
anual de 4.5% + FECI, cancelado en octubre de

2018. - 13,245,924
Total de préstamos por pagar 7,300,000 33,886,422
Menos: porcidon corriente - 1,684,328
Préstamos por pagar porcion no corriente 7,300,000 32,202,094

Bonos corporativos por pagar

Los bonos corporativos por pagar se detallan a continuacion:

Fecha de Tasa de
Descripcion emision  Vencimiento interés 2018 2017
Serie "A" 15/10/2018  15/10/2028 5.75% 25,535,000 -

Los fondos recaudados de la venta de los Bonos Garantizados Serie A fueron
utilizados por el Emisor para cancelar préstamos con Banco Panamda, S.A. vy
Banistmo, S.A.

Detalle de los Bonos Corperativos Serie A:
Monto El saldo a capital de los Bonos Garantizados Serie A
emitidos y en circulacién en ningdin momento podra exceder

la suma de Treinta y Cinco Milones Dolares
(USD35,000,000.00).

(Continua)
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(Continuacion)
Detalle de los Bonos Corporativos Serie A:

La tasa de interés anual de los Bonos Garantizados Serie

A sera:

- Desde la fecha de emisidn hasta el primer aniversario de
la fecha de emisién: Fija 5.75%

- Desde el primer aniversario de la fecha de emisidén hasta
el segundo aniversario de la fecha de emision: Fija 5.75%.

- Desde el segundo aniversario de la fecha de emisién hasta
el tercer aniversario de la fecha de emision: Fija 5.75%.

- Desde el tercer aniversario de la fecha de emisidn hasta el
cuarto aniversario de la fecha de emision: Fija 6.00%.

- Desde el cuarto aniversario de la fecha de emision hasta
el quinto aniversario de la fecha de emision: Fija 6.00%.

- Desde el quinto aniversario de la fecha de emisién hasta

la fecha de vencimiento: La tasa que Bancos de primera

linea requieran entre si para depédsitos en Ddlares a tres

{3) meses plazo, en el mercado interbancario de Londres

(London Interbank Market) mas 450 puntos basicos, con

una tasa fija minima de 6.50%. Esta tasa variable se

revisara trimestralmente, tres (3) dias héabiles antes de

cada periodo de interés por empezar. La tasa variable de

los Bonos Garantizados Serie A no tiene un maximo

establecido.

Tasa de interés

Garantias El emisor garantizara las obligaciones derivadas de los
Bonos Garantizados mediante la constitucion de un
Fideicomiso de Garantia. Los bienes del fideicomiso seran
todos aquellos bienes descritos en el Capitulo 1ll Seccién
3.01 del Contrato de Fideicomiso y en la Seccién (1ll) (G} del
Prospecto Informativo.

(Continua)
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(Continuacion)

Detalle de los Bonos Corporativos Serie A:

Plazo

Los Bonos Garantizados Serie A seran emitidos con plazos
de pago de capital de diez (10) afios, contados a partir de la

fecha de emision.

El saldo insoluto a capital de los Bonos Garantizados Serie
A se pagara trimestralmente de acuerdo con la siguiente

tabla de amortizacién:

Trimestre Pago Trimestre Pago
| Afo 1 0.00% | Afio 6 1.97%
Il Afo 1 0.00% Il Afo 6 2.00%
[l Afio 1 0.00% [l Afio 6 2.04%
[V Afo 1 0.00% [V Afio 6 2.07%
| Afio 2 0.60% F Ao 7 2.33%
Il Afo 2 0.00% Il Afic 7 2.37%
[l Afio 2 0.00% [l Afo 7 2.40%
IV Afic 2 0.00% IV Afio 7 2.44%
| Afio 3 1.35% | Afo 8 2.48%
It Ao 3 1.37% 1 Aho 8 2.52%
[l Afio 3 1.39% [l Afic 8 2.56%
IV Afio 3 1.41% IV Afic 8 2.61%
| Afio 4 1.38% | Afio 9 2.65%
[l Afo 4 1.40% [l Afo 9 2.69%
Il Afo 4 1.42% Il Afio 9 2.74%
IV Afio 4 1.44% IV Ano 9 2.78%
1 Aho 5 1.95% | Afio 10 2.83%
Il Afic 5 1.98% [l Afio 10 ¢ 2.87%
[l Afo 5 2.01% HI Afio 10 2.92%
IV Ano 5 2.04% [V Afio 10 33.59%
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12. Saldos y transacciones con partes relacionadas

2018 2017
Saldos

Cuentas por cobrar
Mega Rent PTY, S.A. 720,335 759,600
Mega Rent CDR, S.A. 416,980 410,441
Mega Rent Trans, S.A. 231,470 159,217
Mega Rent Colombia 83,380 84,499
Mega Rent JD, S.A. 44,485 47,152
Mega Rent Marbella 10,506 10,506
Mega Operating Properties Corp. - 1,510
1,507,166 1,472,925

Cuenta por cobrar — largo plazo

The Panoramic Residences Corp. 1,455,476 -

Préstamo por pagar
First Green Investment Ltd. 2,497,793 2,215,793

El saldo por cobrar a The Panoramic Residences Corp. corresponde al valor Finca
No. 78590, que fue escindida mediante Escritura Publica 2378 del 17 de mayo de

2018.

El saldo con First Green Investment Ltd., corresponde a préstamo con garantfa de
los accionistas. No causan intereses y no tiene un plan definido para ser cancelado

en periodo corriente.

2018 2017
Transacciones
Ingresos por alquiler
Mega Rent PTY, S.A. 1,453,500 1,416,000
Mega Rent Trans, S.A. 1,096,080 1,096,080
Mega Rent JD, S.A. 402,000 402,000
2,951,580 2,914,080
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13.

14,

Acciones comunes

El capital social autorizado es de B/.30,000 dividido en 200 acciones comunes con
un valor nominal de B/100 cada una; y 510 acciones sin valor nominal
representadas por 250 acciones clase A y 260 acciones clase B, todas emitidas,
pagadas y en circulacidn.

Impuesto sobre la renta

Las declaraciones juradas del impuesto sobre la renta de los Gltimos tres afios
fiscales estan sujetas a revision por las autoridades, incluyendo el afo terminado
el 31 de diciembre de 2018 previo requerimiento por parte de la Direccién General
de Ingresos.

De acuerdo a la legislacion fiscal panamefa vigente, la Compafiia esta obligada al
pago de impuesto sobre la renta en concepto de ganancias provenientes de sus
operaciones. Estan exentos del pago de impuesto sobre la renta, los intereses
ganados sobre depdsitos a plazo en bancos locales, los intereses ganados sobre
valores del Estado panamefio e inversiones en titulos valores emitidos a través de
la Bolsa de Valores de Panama.

El impuesto sobre la renta se detalla a continuacion:

, 2018 2017
Impuesto sobre la renta corriente - 19,471
Impuesto sobre la renta diferido 183,281 183,281
Impuesto sobre la renta neto 133,281 202,752

Al 31 de diciembre de 2018, la Compafia incurtié en una pérdida fiscal, por lo que
no genero impuesto sobre la renta corriente.

Diferido: El movimiento del pasivo por impuesto diferido se detalla a continuacidn:

2018 2017

Saldo al inicio del afio 366,562 183,281
Aumento por depreciacion de propiedades de

inversion 183,281 183,281

Saldo al final del afio 549,843 366,562
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15. Gastos generales y administrativos

2018 2017
Honorarios profesionales 63,412 83,466
Miscelaneos 11,559 8,569
Reparacion y mantenimiento general 1,440 27,486
Impuestos 53,285 86,451
Publicidad - 2,939
129,696 208,911

16. Gastos financieros
2018 2017
Intereses bancarios 1,529,786 1,478,284
Intereses sobre bonos 245,381 -
FECI 278,224 288,577
Cargos bancarios 3,880 4,734
2,057,271 1,771,595

17. Valor razonable de los instrumentos financieros

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

razonable:
2018 2017
Valor Valor
Valor en razonable Valor en razenable
libros (Nivel 3) libros (Nivel 3)
Activos:
Efectivo 169,395 169,395 446,323 446,323
Pasivos:
Préstamos por pagar 7,300,000 7,364,345 33,886,422 33,931,885
Cuentas por pagar 1,482,468 1,482,468 54,672 54,672
Total 8,782,468 8,846,813 33,941,094 33,986,557
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El valor en libros del efectivo y cuentas por pagar se aproximan a su valor razonable
por su naturaleza a corto plazo.

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

18. Administracion del riesgo financiero

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

Riesgo de crédito - la Compania no tiene riesgo de crédito por la naturaleza de sus
operaciones.

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

CORPORATION

Panamd, 21 de Febrero de 2019.

Sefores
BOLSA DE VALORES DE PANAMA
Ciudad de Panamd

REF.: Fideicomiso de Garantia de Emisién de Valores La Corufia FP 14-248

Estimados sefiores:

Hacemos referencia a la oferta publica del Programa Rotativo de Bonos garantizados y bonos
Subordinados no acumulativos autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valares de
Panamd mediante Resolucidn SMV No. 699-17 de 22 de Diciembre de 2017.

En cumplimiento con la Circular SMVY-21-2017 de la Superintendencia del Mercade de Valores,
por este medio ICAZA TRUST CORPORATION, actuando en su condicidn de Fiduciario del
Fideicomiso de Garantia de Emisién de Valores Mega Storage FP 17-249, certifca certifica que
al 31 de Diciembre de 2018, dicho fideicomiso mantiene en garantia o favor de los
tenedores regisliudos de los bonos, las fincas numero 43868, 39105, 16556, 19404, 15022,
27309, 7938y 7868 debidamente registradas en Ia seccidén de Propiedad del Registro PUblico
de Panama a nombre del Fiduciario, en virtud del Fideicomiso de Garantia de Emisién de
Valores Mega Storage FP 17-2469, y con un valor de mercado de US$ 48,775,000.00 para
garantizar el cumplimiento de las obligaciones del Emisor, derivadas de la oferta puiblica
del Programa Rotativo de Bonos Corporativos por un valor nominal de hasta setenta
millones de ddlares (US$70,000,000.00), de los cudales la serie de bonos garanfizados es por
la suma de treinta y cinco millones de ddlares ($35,000,000.00), en moneda de curso legal
de los Estados Unidos de Ameérica, autorizada por la Superintendencic del Mercado de
Valores mediante resolucion cnunciada en el pdrrafo anterior.

sin otro particular al respecto, quedamos,

Atentamente,
ICAZA TRUST CORFORATION

\JSSWD}GZ A
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P.O. Box 0823-03948 Panama, Rep. Of Panama = Tel. (507) 205-8150 « Fax (507) 2644676
Aquilinu de Ja Guardia St. #8 * IGRA Building e-mail; icazatrust@icazalaw.com

AFFILIATED TO ICAZA, GONZALEZ — RUIZ & ALEMAN — ATTORNEYS AT LAW « EST 1920



