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Informacién General

Top & Selected Properties, S.A. (el “Emisor”), es una sociedad anénima organizada y existente de
conformidad con las leyes de la Repiblica de Panama en el Registrto Publico en la seccién
mercantil con ficha N°® 687764 y documento N° 1707124, fechada el 8 de enero de 2010.

El Emisor es una subsidiaria absoluta de Grupo Unibank, S.A., que esti constituida bajo
regulacién panamefia, en el Registro Pablico en la seccién mercantil con ficha N°. 682912 y
documento N°. 1712451 del 15 de enero de 2010. Esta sociedad no registta operaciones y la tinica
actividad es la relacionada con la inversién en acciones que mantiene sobre las compaiifas
afiliadas, Unibank, S.A. y Top & Selected Properties, S.A., de la cual es tenedora del 100% de las
acciones con derecho a voto.

El domicilio cometcial del Emisor se encuentra en Marbella, Avenida Balboa Edificio P.H. Grand
Bay Tower, apartzmento 1, Panama, Republica de Panama.

I. Anilisis de Resultados Financieros y Operativos

El Emisor tiene como actividad prncipal la gestion de bienes raices propias del grupo bancario en
alquiler.

A. LIQUIDEZ

El Emisor al 31 de diciembre de 2021 cuenta con US$ 149,907 (31 de diciembre 2020: US$
331,804) en activos correntes, conformados por efectivo y equivalentes. Los pasivos corrientes
ascienden a US§ 1,399,775 (31 de diciembre de 2020: US$ 1,588,391). La ratio de liquidez del
Emisor es de 10.71%, (31 de diciembre de 2020: 20.89%).

B. RECURSOS DE CAPITALY OTROS

Al 31 de diciembre de 2021 el Emisor contaba con un capital pagado de US$ 2,010,000 (31 de
diciembre 2020: US$ 2,010,000). El patrimonio neto del Emisor a la misma fecha disminuyé a
(US$ 705,496) (31 de diciembre 2020: (US§ 496,370)), principalmente por la pérdida en la venta
de su participacién fiduciaria en el fideicomiso de una planta eléctrica y el aumento de los gastos
por intereses por Ja emisién de la Serie B (I Trmestre 2020).

Informe de Actualizacién Trimestral — Top & Selected Properties, S.A. diciembre 2021
2

"



Al cierre del 31 de diciembre de 2021, el Emisor mantiene bonos corporativos por pagar a
Unibank, S.A. por un monto de US$ 5,000,000, correspondientes a la Serie A: US$ 2,5000,000, 2
una tasa de interés del 4% anual y vencimiento en diciembre de 2027 y la Serie B: US$ 2,500,00, 2
una tasa de interés del 2% anual y vencimiento en febrero de 2024, (31 de diciembre 2020: Serie A
y Serie B bajo las mismas condiciones), y mantiene intereses por pagar pot US$ 7,500 (31 de
diciembre 2020: US$ 7,500).

Al 31 de diciembre el Emisor mantiene una transaccién pendiente de ejecucion para la adquisicién
de un bien inmueble por USS 3,261,729%

*#Ver Nota # 8 “Proyecto en ejecucién”, en anexo estados financieros.

El total de activos del Emisor para el cierre del 31 de diciembre de 2021 es US§ 5,686,524 ( 31 de
diciembre de 2020: US$ 6,075,712) y el total de pasivos fue por US$ 6,392,020 ( 31 de diciembre
de 2020: US$ 6,572,082).

C. RESULTADOS DE LAS OPERACIONES

Durante el IV trimestre de 2021, el Emisor present6 un estado de resultados en el cual no hubo
ingresos acumulados (IV trimestre 2020: US§ 2,000) mientras que los gastos operativos
acumulados ascienden a US§ 55,027 (IV trimestre de 2020: US$ 54,786), de los cuales US§ 38,333
corresponden a gastos de intereses, (IV trimestre de 2020: US$ 37,917).

El resultado neto del Emisor para el IV trimestre del 2021 fue una pérdida de (US$ 55,027),
principalmente por gastos de intereses de las emisiones de la Serie A y B, y la reduccién de su
principal fuente de ingresos (IV trimestre de 2020: USS 52,786).

Al 31 de diciembre de 2021, el Emisor dejé de percibir ingresos por alquiler en sub-atrendamiento
a compaiias relacionadas, esto se debe a la compra del bien inmueble por la compafifa Bienes
Raices Uni, S.A., qué esti constituida en la Republica de Panami en el Registro Publico en la
seccion mercantll con la ficha N°® 790241 y documento N° 2303503, fechada el 10 de diciembre
de 2012.

D. ANALISIS DE PERSPECTIVAS

El 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud, declaré Pandemia el brote del
nuevo coronavirus en China, debido a su ripida expansién global a un gran nimero de paises.
Este evento sin precedentes ha afectado la economia mundial en gran manera y por consiguiente 2
Panami. Debido a esto, el Emisor ha evaluado los eventos posterores inclusive al cierre de
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diciembre de 2021, como poddan ser: resgo de liquidez, detetioro de activos no financieros,
incumplimiento de convenios y negocio en marcha entre otros.

Consideramos que el impacto en la posicion financiera del Emisor en los proximos afios,
dependera de la evolucién, extensién y duracién del virus, la cual es incierta a la fecha de
aprobacién de los estados financieros, por lo que un estimado del posible efecto al cierte del
ptresente periodo, no puede ser efectuado.

Divulgacion
De conformidad con los Articulos 2 y 6 del Acuerdo No. 18-2000 del 11 de octubre de 2000, el

Informe de Actualizacién trimestral estara disponible para el publico inversionista a partir del 15

de marzo de 2022 en la pagina de internet www.topselectedproperties.com.pa

\ T e Gl

José Ramén Mena Mauriz Maricel de GonZzalez
1
Firma Autorizada Firma Autotizada
Informe de Actualizacion Trimestral — Top & Selected Properties, S.A. diciembre 2021 /

4 GV



Top & Selected Properties, S.A.

Estados Financieros por el afio terminado el 31 de
diciembre de 2021 e Informe del contador publico
autorizado.

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



Top & Selected Properties, S.A.

Informe del contador publico autorizado y
Estados Financieros al 31 de diciembre de 2021

Contenido

Informe del contador publico auterizado
Estado de situacion financiera

Estado de ganancias o pérdidas
Estado de cambios en el patrimonio
Estado de flujos de efectivo

Notas a los estados financieros

Pagina



{ Top & Selected Properties,S.A.

INFORME A LA JUNTA DIRECTIVA DE TOP & SELECTED PROPERTIES, S.A.

Los estados financieros interinos de Top & Selected Properties, S.A., al 31 de diciembre de 2021, incluyen el
estado de situacion financiera, el estado de ganancias o pérdidas, el estado de cambios en el patrimonio y el
estado de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, y un resumen de politicas contables significativas v

otras notas explicativas.

La administracion de la Compaiiia es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos informes y
por el control interno que esta determine necesario para permitir la presentacién de los mismos libres de
presentaciones erroneas de importancia, provenientes de fraudes o errores.

Los estados financieros interinos antes mencionados, en nuestra revision fueron preparados conforme a las
Nojmas: Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Cqﬁllta ilidad (IASB).

/ \

1

Melquiades ViIIarQal G.
CPA —0140-2012

|

|
?
José Ramén Mena
Representante legal
.F

J

{

15 de febrero 2022
Panama, Republica de Panama



Top & Selected Properties, S.A.

Estado de situacién financiera
por el afio al 31 de diciembre 2021
(En balboas)

Activos

Depésito en banco

Cuentas por cobrar - compafiias relacicnadas
Maobiliarie, equipo y mejoras, neto

Propiedad de inversion

Proyectos en ejecucion

Otros activos

Total de activos

Pasivos y patrimonio

Pasivos

Bonos corporativos por pagar

Cuentas por pagar - compafiias relacionadas
Otros pasivos

Total de pasivos

Patrimonio
Acciones comunes
Déficit acumulado

Total de patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

Notas

w o ~N O B,

12

31 de diciembre de

31 de diciembre de

2021 2020
(No auditado) (Auditado)

149,907 331,804
672,692 672,692
132,612 150,423
1,348,145 1,536,761
3,261,729 3,261,728
121,439 122,304
5,686,524 6,075,712
4,975,715 4,972,284
1,399,775 1,688,391
16,530 11,407
6,392,020 6,572,082
2,010,000 2,010,000
(2,715,496) (2,5086,370)
(705,496) (496,370)
5,686,524 6,075,712

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.




Top & Selected Properties, S.A.

Estado de ganancias o pérdidas
por el ano terminade el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

IV trimestre Acumulado
31 de diciembre de 31 de diciembre de 31 de diciembre de 31 de diciembre de
2021 2020 2021 2020
{No auditado) (Auditado) (No auditado) (Auditado)
Notas
Ingresos
Ingreso de actividades ordinarias - 1,800 - 29,805
Oftros ingresos 200 - 200
Total ingresos - 2,000 - 30,105
Gastos
Gastos de intereses 38,333 38,333 152,083 145,417
Depreciaciéon y amortizacion 6 4,453 4,452 17,811 17,811
Honoerarios profesicnales 4,391 2,738 8,816 11,622
Gastos de comisiones 3,489 3,738 14,446 14,645
Otros gastos 4,361 5.525 15,963 156,219
Total de gastos 55,027 54 786 208,119 345,614
Pérdida neta (55,027) (52,786) (209,119) (315,509)

Las notas que se acompanan son parte integral de estos estados financieros.




Top & Selected Properties, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Saldos al 31 de diciembre de 2019 (Auditado)
Perdida del afio

Saldos al 31 de diciembre de 2020 (Auditado)
Impuesto complementario

Pérdida del afio

Saldo al 31 de diciembre de 2021 (No auditado)

Acciones Déficit
comunes acumulado Total
2,010,000 (2,190,861) (180,861)
- (315,509) (315,509)
2,010,000 (2,506,370) (496,370)
& (7 (7)
- (209,119) (209,119)
2,010,000 (2,715,496) (705,496)

Las notas que se acomparian son parte integral de estos estados financieros.




Top & Selected Properties, S.A.

Estado de flujos de efectivo
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

31 de diciembre de

31 de diciembre de

Notas 2021 2020
(No auditado) (Auditado)

Actividades de operacion:
Pérdida neta (209,119) (315,509)
Ajustes para conciliar la utilidad neta y el efectivo

Depreciacion 6 17,811 17,811

Ganancia en venta de activo fijo - (200)

Pérdida en activo mantenido para la venta - 134,884

Revalorizacién de propiedades de inversion 188,616 -
Cambios en activos y pasivos de operacion:

Aumento en otros activos 864 (3,258,769)

Aumento en otros pasivos 5,123 (13,397)

Gasto de comisiones -

Gasto de intereses 152,083 145,417
Efectivo generado de operaciones:

Impuesto complementario )] -

Intereses y comisiones pagadas (152,083) (142,917)
Efectivo neto utilizado en las actividades de operacién 3,288 (3,432,680)
Actividades de inversion:
Active mantenido para la venta - 164,779
Producto de la venta de activo fijo - 200
Efectivo neto proveniente por las actividades de inversion - 164,979
Actividades de financiamiento:
Incrementc en bonos corporativos por pagar 10 3,431 2,502,267
(Disminucién) aumento en cuentas por pagar - relacionadas (188,616) 725,439
Efectivo neto proveniente de las actividades de financiamiento (185,185) 3,227,706
Disminucioén neta en efectivo y equivalentes de efectivo (181,897) (39,995)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 331,804 371,799
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afo 5 149,907 331,804

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.




Top & Selected Properties, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
{En balboas)

1. Informacién general

Top & Selected Properties, S.A. (la “Companiia’) esta constituida en la Republica de Panama en el Registro
Publico en la seccion mercantil con la ficha No.887764 y documento No.1707124, fechada el 8 de enero de
2010.

La Compariia se dedica principalmente a administrar o arrendar las propiedades inmobiliarias del Grupo.

La Compafiia es una subsidiaria absoluta de Grupo Unibank, S.A., que estd constituida bajo regulacion
panamefia, en el Registro Publico en la seccién mercantil con ficha No.682912 y documento No.1712451 del
15 de enero de 2010. Esta sociedad no registra operaciones y la Unica actividad es |la relacionada con la
inversion en acciones que mantiene sobre las compafiias afiliadas, Unibank, S.A. y Top & Selected
Properties, S.A., de |la cual es tenedora del 100% de las acciones con derecho a voto.

El domicilio comercial de la Compariia se encuentra en Marbella, Avenida Balboa Edificio P.H. Grand Bay
Tower, apartamento 1, Panama, Republica de Panama.

Negocio en marcha
Los estados financieros que se acomparian han sido preparados sabre la base de un negocio en marcha.

Dentro de las acciones tomadas por la Administracion y sus Directivos para mantener |a continuidad de las
operaciones de la Compafiia se han llevado a cabo las siguientes acciones:

e Top & Selected Properties es una subsidiaria 100% poseida por Grupo Unibank, S.A y cuenta con
todo el respaldo financiero de su holding.

e |La Compafiia es propietaria de activos inmobiliarios que podrian ser vendidos a futuro de acuerdo a
sus necesidades de liquidez, cuando el mercado se recupere y generar utilidades.

2. Normas NIIF nuevas y modificadas que son efectivas para el periodo en curso

21 Impacto de la aplicacion inicial de otras Normas NIIF nuevas y modificadas que sean efectivas
para el periodo en curso

En el periodo en curso, la Compafia ha aplicadoe las siguientes enmiendas a las Normas e Interpretaciones a
las NIIF’s por la Junta que son efectivas durante los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero
de 2020. Su adopcién no ha tenido un impacto significativo en las revelaciones o en los importes reportados
en estos estados financieros.

Enmiendas a las referencias a la Marco Conceptual en NIIF

La Compaifiia ha aprobadoe las enmiendas incluidas en “Enmiendas al Marco Conceptual en las Normas NIIF
por primera vez”. Las enmiendas incluyen modificaciones consecuentes a los Normas para que se refieran
al nuevo Marco. No todas las enmiendas, actualizan esos pronunciamientos con respecto a las referencias 2
y citas al Marco de referencia. Algunos pronunciamientos sélo se actualizan para indicar qué version del
Marco al que hacen referencia (el Marco de la IASC adoptado por el IASB en 2001, el Marco del IASB de
2010, o el nuevo Marco revisado de 2018) o para indicar que las definiciones de la Norma no se han
actualizado con las nuevas definiciones desarrolladas en el Marco Conceptual revisado.

L L~
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Top & Selected Properties, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Modificaciones NIC 1 y NIC 8- Definicion de materialidad

La Compafiia ha aprobado por primera vez las enmiendas a la NIC 1 y a la NIC 8 en el periodo en curso. Las
enmiendas hacen que la definicion de material en la NIC 1 mas facil de entender y no pretende alterar el
concepto subyacente de materialidad en las Normas NIIF's. El concepto de "ocultar” [a informacion material
con informacién inmaterial se ha incluido como parte de la nueva definicion.

El umbral de materialidad que influye en los usuarios se ha cambiado de influencia» a «podria esperarse
razonablemente que influyera». La definicion de material de la NIC 8 ha sido sustituida por una referencia a
la definicion en la NIC 1. Ademas, el IASB modificé otras Normas y el marco conceptual que contiene una
definicion de "material" o se refieren al termino "material" para garantizar la coherencia.

2.2 Normas e interpretaciones nuevas y/o revisadas

La Administracion se encuentra en procesc de evaluacion del posible impacto de las nuevas normas vy
revisadas que han side emitidas, pero no son efectivas al 31 de diciembre de 2020.

Enmiendas a las NIIF 10 v NIC 28 — Venta o contribucién de activos entre un inversionista v su
asociado o negocio en conjunto

Las enmiendas a la NIIF 10 y a la NIC 28 se refieren a situaciones en las que hay una venta o coniribucion
de activos entre un inversionista y su empresa asociada o negocio en conjunto. Especificamente, las
enmiendas establecen que las ganancia ¢ pérdida resultantes de la pérdida de control de una filial que no
contiene una empresa en una transaccion con una asociada o un negocio en conjunio que se contabiliza
utilizando el método patrimonial, se reconocen en ganancia o pérdida de la matriz sélo al alcance de los
intereses de los inversionistas no relacionados en esa empresa asociada o negocio en conjunto. Del mismo
modo, las ganancia o perdida resultantes de la remedicion de las inversiones retenidas en cualquier filia
antigua (que se ha convertido en una asociada o empresa que se contabiliza utilizando el método
patrimonial) para el valor razonable se reconocen en ganancia o pérdida de la matriz anterior, sélo en Iz
medida de los intereses de los inversionistas no relacicnados en la nueva empresa asociada o negocio en
conjunto.

La fecha de entrada en vigencia de las enmiendas aln no ha sido fijada por la Junta; sin embargo, la
adopcion anticipada de las enmiendas esta permitida.

Enmiendas a la NIC 1 — Clasificacién de pasivos como actual o no actual

Las modificaciones. de la NIC 1 afectan unicamente a la presentacién de pasives como corrientes o no
corrientes en el estado de situacion financiera y no la cantidad o el momento del reconocimiento de ningtin
activo, pasivo, ingreso o gasto, o en la informacién divulgada sobre esos articulos.

Las enmiendas aclaran que la clasificacion de los pasivos como corrientes o no corrientes se basa en los
derechos al final del periodo que abarca el informe, especifigue que la clasificaciéon no se ve afectada por las
expectativas sobre si una entidad ejercerg su derecho a aplazar la liquidacién de una responsabilidad,
explicara que los derechos existen si los convenios se cumpien al final del periodo que abarca el informe &
introducen una definicién de «liquidacion» para dejar claro que liguidacion se refiere a la transferencia a l2
contraparte de efective, instrumentos de capital, otros activos o servicios.

Las modificaciones se aplican retrospectivamente para los periodos anuales que comienzan a partir del 1 de
enero de 2023, con adopcion anticipada permitida.

N



Top & Selected Properties, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afo terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Enmiendas a la NIC 16 — Propiedad, planta v equipo - Procedimientos antes del uso intencionado

Las modificaciones prohiben deducir del costc de un articulo de propiedad, planta y equipo cualquier
producto de venta de articulos producidos antes de que ese activo esté disponible para su uso, por ejemplo:
los ingresos mientras lleva el activo a la ubicacién y el estado necesario para que pueda funcionar de |2
manera prevista por la Administracion. Por consiguiente, una entidad reconoce dichos ingresos por ventas y
los costos relacionados en ganancia o pérdida. La entidad mide el costo de articulos de acuerdo con los
Inventarios de la NIC 2.

Las enmiendas también aclaran el significado de “probar si un activo funciona correctamente”. La NIC 16
ahora especifica que al evaluar si el rendimiento técnico y fisico del activo es tal, que es capaz de ser
utilizados en la produccién o suministro de bienes o servicios, para alquiler a terceros, o con fines
administrativos.

Si no se presenta por separado en el estado utilidades integrales, los estados financieros revelaran las
cantidades de ingresos y costos incluidos en las ganancia o pérdida relacionadas con articulos producidos
gue no son una produccion de actividades ordinarias de la entidad, y qué partida(s) en el estado de utilidades
integrales incluyen y el costo.

Las modificaciones se aplican retrospectivamente, pero solo para propiedades planta y equipo para gue
estén en condiciones necesarias para que puedan operar de la manera prevista por la Administracién a partir
del comienzo del periodo mas tempranc presentado en los estados financieros en los que la entidad aplica
en por primera vez las enmiendas.

La entidad reconocera el efecto acumulativo de aplicar iniciaimente las modificaciones como apertura del
saldo de las utilidades retenidas (u otro componente del patrimonio neto, segun corresponda) al comienzo de
ese primer periodo presentado.

Las modificaciones son efectivas para los periodos anuales que comienzan a partir del 1 de enero de 2022,
con adopcion anticipada permitida.

Mejoras anuales a las Normas NIIF 2018-2020

Las mejoras anuales incluyen modificacicnes a cuatro Normas,

NIIF 8 - Instrumentos financieros

La enmienda aclara que, al aplicar el criterio del «10 por ciento» para evaluar si se debe dar de baja un
pasivo financiero, una entidad incluye sélo las comisiones pagadas o recibidas entre la entidad (el
prestatario) y el prestamista, incluyendo las tasas pagadas o recibido por la entidad o el prestamista en
nombre del otro.

La modificacion se aplica prospectivamente a las modificaciones e intercambios que se producen en o
después de la fecha en que la entidad en primer lugar aplica la enmienda.

La modificacion es efectiva para los periodos anuales que comienzan a partir del 1 de enero de 2022, con
adopcion anticipada permitida.



Top & Selected Properties, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

3. Politicas de contabilidad mas significativas

3.1 Base de presentacion

Los estados financieros han sido preparados bajo la base del costo historico. Los estados financieros han
sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF’s). Las politicas
de contabilidad utilizadas en |a preparacion de los estados financieros han sido aplicadas consistentemente
con relacion a los periodos anteriores.

3.2 Moneda funcional y de presentacién

Los registros se llevan en balboas (B/.) y los estados financieros estan expresados en esta moneda. El
Balboa, unidad monetaria de la Republica de Panamg, esta a |z par y es de libre cambio con el Délar (US$)
de los Estados Unidos de Ameérica. La Republica de Panama no emite papel moneda y en su lugar utiliza el
Délar (US$) norteamericano como moneda de curso legal.

3.3 Efectivo

A efectos de la presentacion del estado de flujos de efectivo, este esta conformado por depositos a la vista
libres de restriccion o gravamenes.

34 Instrumentos financieros

Los instrumentos financieros no derivados son reconocidos por la Compafia como activos o pasivos
financieros cuando se convierten en una parte contractual del mismo.

Activos financieros

Los activos financieros son reconocidos inicialmente al valor razonable mas cualquier costo de transaccion
directamente atribuible. Los actives financieros de la Compariia son principalmente las partidas de efectivo
de la Compariia. Estas no devengan intereses.

Deterioro de activos financieros

La Compafiia aplica los requerimientos de deterioro de vaior de la NIIF 9 en sus cuentas por cobrar
comerciales retroactivamente con la opcién de no reexpresar la informacion comparativa. En el calculo de las
pérdidas crediticias esperadas bajo NIIF 9, aplica un enfoque simplificado, que le permite no hacer un
seguimiento de los cambios en el riesgo de crédito, sino reconocer una provision para pérdidas basada en
las perdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo en cada fecha de reporte, esto es,
reconocer las perdidas crediticias esperadas que resultan de posibles eventos de incumplimiento durante Iz
vida esperada del instrumento financiero. En los casos en que existe evidencia objetiva de que un activo
financiero esta deteriorado, la Compariia reconoce una provisién por pérdida de deterioro individual, v
excluye |a partida de la evaluacion colectiva bajo el modelo de pérdidas esperadas.

Reversion de deterioro

Si en un periodo subsecuente, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y la disminucion pudiera ser
objetivamente relacionada con un evento ocurrido después de que el deterioro fue reconocido, la pérdida
previamente reconocida por deterioro es reversada reduciendo la cuenta de reserva para pérdidas en
cuentas por cobrar. El monto de cualquier reversién se reconoce en el estado de ganancia o pérdida.
Cuando una cuenta por cobrar incobrabie, se cancela contra la provisién para cuentas incobrables. Esas
cuentas por cobrar se cancelan después de que todos los procedimientos necesarios han sido contemplados
y el importe de la pérdida ha sido determinado. Posteriormente, las recuperaciones de los montos
previamente dados de baja se acreditan a la reserva.
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por el aiio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Pasivos financieros

Todos los pasivos financieros ne derivados son reconocidos inicialmente en la fecha de la transaccion en la
gue la Compariia se hace parte contractual del instrumentc al valor razonable, més cualquier costo de
transaccion directamente atribuible. Los pasivos financieros de la Compafiia son principalmente las cuentas
por pagar a proveedores y las cuentas por pagar a Compafias del grupo, las cuales no estén sujetas a pago
de intereses y no se negocian en mercados activos. L.a Compariia da de baja los pasivos financieros cuando,
y solamente cuando, las obligaciones de la Compariia se liquidan, cancelan o expiran.

3.5 Mobiliario, equipo y mejoras

El mobiliario, equipo y mejoras se registran a su costo de adquisicién menos la depreciacion y amortizacion
acumuladas. Las renovaciones y mejoras importantes son capitalizadas. Los reemplazos menores,
reparaciones y mantenimientc que no mejoran el active ni prolongan la vida Gtil del mismo son contabilizados
a gasto en la partida que se efectuen.

Las ganancia o pérdida por el retiro o disposicién del bien inmueble, equipo o mobiliario son productos de la
diferencia entre el precio de valor libros y el producto neto de la disposicion, y son reconocidos como
ingresos o gastos del periode en que se incurran.

La depreciacion y amortizacion se calcuian de acuerdo al método de linea recta, con base en la vida til de
los activos:

Mobiliario y enseres 7 afios
Equipos electronicos 3 -7 afos
Automoviles 3 -5 afios
Mejoras 20 afios

3.6 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos por alguileres son reconocidos en el estado de ganancia o pérdida sobre la base de
acumulado o devengado.

3.7 Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre |a renta estimado es el impuesto a pagar sobre la renta gravable, calculado con base a |2
tasa impositiva vigente o sustancialmente vigente a la fecha del estado de situacién financiera.

El impuesto sobre la renta diferido se determina y reconoce si surgen diferencias temporales entre las bases
impositivas de activos y pasivos y sus montos en los estados financieros, utilizando las tasas impositivas
vigentes a la fecha del estado de situacién financiera y que se espera que sean aplicables cuando el activo
relacionado por impuesto sobre la renta diferido es relacionado o el pasivo relacionado por impuesto sobre
la renta diferido es liquidado. Un activo por impuesto diferido es reconocido si es probable que habra utilidad
fiscal futura disponible contra la cual las diferencias temporales pueden ser utilizadas.

3.8 Administracion de capital

Los instrumentos financieros emitidos por la Compafiia se clasifican como patrimonio, solo en la medida en
que no se ajustan a la definicién de pasivo o un activo financiero.
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Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Las acciones comunes de la Compariia se clasifican como instrumento financiero.

3.9 Administracién de riesgos operacional

Las actividades de la Compafiia estan expuestas a una variedad de riesgos operacionales y esas actividades
incluyen el analisis, la evaluacion, la aceptacién, y administracién de un cierto grado de riesgo o una
combinacion de riesgos. Tomar riesgos es basico en el negocio, y los riesgos operacionales son
consecuencias inevitables de estar en el negocio. El objetivo de la Compaiiia es, por consiguiente, lograr un
balance apropiado entre el riesgo y el retorno para minimizar efectos adversos potenciales sobre |a
realizacion de sus actividades.

3.10 Deterioro del valor de activos no financieros

En la fecha de cada estadc de situacion financiera, la Compaiiia revisa los importes en libros de sus
activos no financieros para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una pérdida
por deterioro de su valor. Si existe cualquier indicio, €l importe recuperakble del activo se calcula con el
objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de su valor (si la hubiera). En caso de que el
activo no genere flujos de efectivo por si mismo que sean independientes de otros activos, la Compariia
calcula el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Si se estima que el importe recuperable de un activo (0 una unidad generadora de efectivo) es inferior
importe en libros, el importe en libros del activo (unidad generadora de efectivo) se reduce a su importe
recuperable. Inmediatamente se reconoce una pérdida por deterioro en los resultados de operaciones.

3.11 Activos mantenidos para la venta

La Compafiia enajena activos que espera sea recuperado a través de una venta y no mediante su uso
continuado, y estos son clasificados come mantenidos para la venta. Los activos o los componentes de un
grupo de activos para su disposicion, se volvera a medir de acuerdo a las politicas contables de la Compafiia.

3.12 Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son contabilizadas conforme a la NIC 40 - Propiedades de inversion. Las
propiedades de inversién son propiedades gue se tienen para obtener rentas, apreciacion del capital 0 ambas
las cuales comprenden lo siguiente:

° Los inmuebles que se tienen para obtener apreciacién del capital a largo plazo y no para venderse en el
corto plazo, dentro del curso ordinario de las actividades del negocio.

° Los edificios que sean propiedad de la entidad y estén alguilados a través de uno o mas
arrendamientos operativos.

Las propiedades de inversién se miden inicialmente al costo. Los costos asociados a la transaccion se
incluyen en la medicién inicial. El costo de adquisicion de una propiedad de inversién comprende su precio de
compra y cualquier desembolso directamente atribuible. Posterior a su reconocimiento inicial, la Compariia ha
elegido el modelo de valor razonable para medir las propiedades de inversién con cambio en resultados.

3.13 Valor razonable de los instrumentos financieros

La Administracion de la Compafiia ha utilizado los siguientes supuestos para estimar el valor razonable de
cada categoria de instrumento financiero en el estado de situacion financiera:
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Notas a los estados financieros
por el ano terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

° Deposito en banco - Para estos instrumentos financieros, el valor en libros se aproxima a su valor
razonable por su naturaleza a corto plazo.

® Activo mantenido para la venta - Para la categoria de activo mantenido para la venta, el valor en libro se
aproxima a su valor razonakle.

° Bonos corporativos por pagar - Para estos instrumentos el valor razonable del instrumento es estimado
utilizando modelos para calculos de precios o técnicas de flujos de efectivo descontados.

Estas estimaciones son subjetivas por su naturaleza, involucran incertidumbres y elementos criticos de juicio y
por lo tanto, no pueden ser determinadas con exactitud. Cambios en los supuestos o criterios pueden afectar
en forma significativa las estimaciones.

La NIIF 13 especifica una jerarquia del valor razoriable en base a si la informacién incluida como datos de
entrada para la valuacién, son observables o no observables.

o Nivel 1 - Son precios cotizados (no gjustados) en mercados activos para activos y pasivos idénticos
para los cuales la entidad tiene acceso a la fecha de medicion.

® Nivel 2 - Datos distintos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son observables, ya sea
directamente (es decir, como precios) o indirectamente (es decir, derivados de los precios). Esta
categoria incluye instrumentos valorizados utilizando precios cotizados en mercados activos para
instrumentos similares, precios cotizados para instrumentos idénticos o similares en mercados que son
considerados menos que activos u otras técnicas de valoracion donde los datos de entradas
significatives son directamente o indirectamente observables en un mercado.

o Nivel 3 - Esta categoria incluye todos los instrumentos para los cuales los datos de entrada no estan
basados en informacién observable en el mercade y los mismos tienen un efecto significativo en Iz
medicion del valor razonable.

-12-
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Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

El vaior en libros y valor razonable de los principales activos y pasivos financieros que no se presentan en el
estado de situacion financiera a valor razonable de la Compariia se resume a continuacion:

31 de diciembre de

2021

{No auditado)

Valor en libros

Valor razonable

31 de diciembre de

2020
(Auditado)

Valor en libros Valor razonable

Activos
Depdsitos en banco 149,807 149,807 331,804 331,804
149,807 149,807 331,804 331,804
Pasivos
Bono corporativo por pagar 4975714 5,183,266 4972 284 5,170,815
4975714 5,183,266 4,972,284 5,170,815
31 de diciembre de 2021
(No auditado) Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Pasivos:
Bonos corporativos por pagar - - 5,209,356 5,209,356
31 de diciembre de 2020 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
(Auditado)
Pasivos:
Bonos corporativos por pagar - - 5,170,815 5,170,815

Metodologia de determinacion del valor razonabie de instrumentos financieros a costo amortizado
Instrumentos financieros Técnica de valoracién Nivel

Bonos corporativos locales Flujos de efectivo descontado con tasa de descuento 3
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Notas a los estados financieros
por el afno terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

4, Saldos y transacciones con empresas relacionadas

Incluidos en el estado de situacion financiera y estadc de ganancia o pérdida se encuentran los siguientes

saldos y transacciones con partes relacionadas:

31 de diciembre de

31 de diciembre de

2021 2020
{No auditado) {Auditado)

Activos:

Depésito en banco 149,907 331,804
Cuentas por cobrar 672,692 672,692
Pasivos:

Cuentas por pagar 1,399,775 1,588,391
Bonos corporativos por pagar 4,975,715 4,972,284
Inereses acumulados por pagar 7,500 7,500
Ganancias o pérdidas

Ingresos por alquiler - 29,905

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia tiene una cuenta por cobrar a Bienes Raices Uni, S.A., por
B/.672,692 (31 de diciembre de 2020: B/.672,692) y una cuenta por pagar a Unibank, S.A., por B/.1,399,775
(31 de diciembre de 2020: B/.1,588,391). Estas cuentas no tienen fecha de vencimiento ni generan intereses.

Al cierre del 31 de diciembre de 2021, la Compafiia mantiene bonos corporativos por pagar a Unibank, S.A.
por B/.4,980,800 (31 de diciembre de 2020: B/.4,972,284), y mantienen intereses por pagar por B/.7,500 (31

de diciembre de 2020: B/.7,500), con vencimiento el 14 de diciembre de 2027 y devengan tasas de: 4 y 2%,
respectivamente.

5. Depdsito en banco

La Comparfiia mantiene una cuenta corriente en Unibank, S.A., cuyo saldo al 31 de diciembre de 2021, es de
B/.149,907 (31 de diciembre de 2020: B/.331,804).
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6. Mobiliario, equipo y mejoras

31 de diciembre de 2021
(No auditado)

Costo original:
Al inicio del afic
Al final del afio

Depreciacién acumulada:
Al inicio del afio

Gasto del afio

Al final del afio

Saldo neto

31 de diciembre de 2020
(Auditado)

Costo original:

Al inicio del afio
Retiros

Al final del afio

Depreciacion acumulada:
Al inicio del afio

Gasto del afio

Ventas y descartes

Al final de! afio

Saldo neto

7. Propiedades de inversion

Al 31 de diciembre de 2021, las propiedades de inversién comprenden inmuebles en arrendamiento.

Mejoras a la
propiedad
arrendada Mobiliaric y enseres Equipo Total
254,456 21,400 36,219 312,075
254,456 21,400 36,219 312,075
108,121 21,400 31,131 161,652
12,723 - 5,088 17,811
121,844 21,400 36,219 179,463
132,612 - - 132,612
Mejoras a la
propiedad Mobiliario y
arrendada enseres Equipo Vehiculos Total
254,456 21,400 36,219 31,280 343,365
s - - (31,290) (31,290)
254,456 21,400 36,219 - 312,075
96,398 21,400 26,043 31,280 175,131
12,723 - 5,088 - 17,811
< % - (31,290) (31,290)
109,121 21,400 31,131 - 161,652
145,335 - 5,088 - 150,423

Con fecha 26 de noviembre de 2021, se efectud un avalto del bien inmueble por parte de PSB Avaltios, Inc.,
cuyo costo de adquisicion se mantuvo en B/.1,362,000, y asimismo el valor revaluado de B/.1,348,145, por lo
cual no hubo cambios que registrar contablemente.

El 3 de febrero de 2021, la Compafiia realiza escision de bien inmueble a favor de Unibank, S.A., dando de baja
la propiedad de inversién por un valor en libros de B/.188,616.

8. Proyecto en ejecucion.

El proyecto en ejecucion comprende fondos aportados para la adquisicién de un inmueble en proceso de
remate judicical en el cual esta participando la Compaiiia.
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por el aino terminado el 31 de diciembre de 2021
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9. Otros activos

El detalle de otros activos se resume a continuacion :

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2021 2020
(No auditado) (Auditado)
Depésitos en garantia 200 200
Impuestos y gastos pagados por anticipado 121,239 122,104
121,439 122,304

10. Bonos corporativos por pagar

Top & Selected Properties, S.A. fue autorizada, seglin Resolucion SMV No.631-17 del 17 de noviembre de
2017, emitida por la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama, mediante oferta publica a ofrecer
Bonos Corporativos Rotativos hasta por un valor nominai de B/.5,000,000.

Los bonos han sido emitidos en denominaciones de B/.1,000 y sus multiplos en tantas series como lo estime
conveniente la Companfia segln sus necesidades y condiciones del mercado. Los bonos de cada serie
devengan una tasa de interés anual, la cual podra ser fija o variable, determinada antes de la fecha de oferta
de la Serie que corresponda. Los intereses de estos bonos son pagaderos semestraimente, para cada una
de las Series.

Al 31 de diciembre de 2021, los bonos corporativos que mantiene la compafiia se resumen a continuacion:

31 de diciembre de 31 de diciembre de
2021 2020
Tasa Vencimiento (No auditado) {Auditado)
Serie A 4% dic-2027 2,500,000 2,500,000
SerieB 2% feb-2021 2,500,000 2,500,000
Total : 5,000,000 5,000,000
Costos de transaccion : (24,285) (27,7186)
Total neto con los costos de transaccion : 4,975,715 4,972,284

Al 31 de diciembre de 2021 los gastos y comisiones de las emisiones de bonos son B/.24,285 (31 de
diciembre de 2020: B/.27,716).

W
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11. Otros pasivos

El detalle de ofros pasivos se resume a continuacicn:

31 de diciembre 31 de diciembre de
2021 2020
(No auditado) (Auditado)
Impuestos por pagar 50 -
Cuentas por pagar 8,980 3,907
Intereses por pagar financiamiento 7,500 7,500
16,530 11,407

12. Acciones comunes

El capital autorizado en acciones de la Compafiia esta representado al 31 de diciembre de 2021, por 20,100
(31 de diciembre de 2020: 20,100) acciones comunes nominativas con un valor de B/.100 (31 de diciembre
de 2020: B/.100) cada una. El saldo total del capital pagado en acciones es de B/.2,010,000 (31 de
diciembre de 2020: B/.2,010,000).

13. Impuesto sobre la renta

Las declaraciones del impuestc sobre la renta de las compafiias constituidas en la Republica de Panama
estan sujetas a revision por parte de las autoridades fiscales hasta por los tres (3) Ultimos afios, incluyendo &l
afio terminado el 31 de diciembre de 2021, de acuerdo a regulaciones fiscales vigentes.

De acuerdo a regulaciones fiscaies vigentes, las compafiias incorporadas en Panama estan exentas del
pago del impuesto sobre la renta por las ganancias provenientes de fuentes extranjeras. También, estan
exentos del pago de impuesto sobre la renta los intereses ganados sobre depdsitos a plazo en bancos
locales, de titulos de deuda del Gobierno de Panama y de las inversiones en valores listados con la Comision
Nacional de Valores y negociados en la Bolsa de Valores de Panama.

La Ley No.8 de 15 de marzo de 2010 introduce la medalidad de tributacion presunta del impuesto sobre la
renta, obligando a toda persona juridica, que devengue ingresos en exceso a un millén quinientos mil
balboas (B/.1,500,000) a determinar como base imponible de dicho impuesto, la suma que resulte mayor
entre: (a) la renta neta gravable calculada por el método ordinario establecido en el Cadigo Fiscal y (b) la

renta neta gravable que resuite de aplicar, al total de ingresos gravables, del cuatro punto sesenta y siete por
ciento (4.67%).

Las personas juridicas que incurran en pérdidas por razén del impuesto calculado bajo el método presunto o
que, por razon de la aplicacion de dicho método presunto, su tasa efectiva exceda las tarifas del impuesto
aplicables a su renta neta gravable bajo el método ordinario para el periodo fiscal de que se trate, podran

solicitar a la Direccién General de Ingresos que les autorice el caiculo del impuesto bajo el método ordinario
de calculo.

La conciliacion entre la utilidad (perdida) financiera antes del impuesto sobre la renta y la utilidad (pérdida)
fiscal se detalla a continuacion:
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De acuerdo a la legislacién fiscal vigente, la tasa impositiva al 31 de diciembre de 2021, es de 0% (31 de
diciembre de 2020: 0%).

14. Negocio en marcha - COVID 19

El 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud, declard Pandemia el brote del nuevo coronavirus
(“COVID-19) en China, debido su rapida expansion global 2 un gran nlimero de paises. Este evento sin
precedentes ha afectado la economia mundial en gran manera y por consiguiente a Panama. Debido a esto, |2
Compariia ha evaluado los eventos posteriores al cierre del 31 de diciembre 2021 inclusive.

La Compafia ha instaurado un Comité mulitidisciplinario que se puso en marcha a partir del 17 de marzo de
2020, donde se han evaluado todos los posibles impactos futuros en la industria bancaria, como podrian ser:

Riesgo de liquidez

Deterioro de activos no financieros
Provisién de pérdidas esperadas
Medicion al valor de mercado
Incumplimiento de convenics
Indisposicion de personal

e Negocio en marcha, entre otros

La Compafiia, como entidad financiera regulada por la Superintendencia de Bancos de Panama acatd los
lineamientos impartidos por Regulador que permiten a los bancos contar con mecanismos necesarios para
respaldar a sus clientes tanto de banca de personas como clientes comerciales y corporativos ante la situacion
gue se deriva de la coyuntura de salud publica actual generada por el COVID-19.

Consideramos que el impacto en la posicion financiera de la Compariia en los préximos afios, dependera de la
evolucion, extension y duracion del virus, la cual es incierta a la fecha de aprobacién de los estados financieros,
por lo que un estimado del posible efecto al cierre del presente periodo, no puede ser efectuado.

15. Eventos posteriores

La Compariia ha evaluado los eventos posteriores al cierre del 31 de diciembre de 2021, para valorar |2
necesidad de posible reconocimiento o revelacidn en los estados financieros adjuntos. Tales eventos fueron
evaluados hasta la emision de estos estados financieros. Con base en esta evaluacion, se determiné que no

se produjeron acontecimientos posteriores que requieren el reconocimiento o revelacién en los estados
financieros.

E
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