Formulario IN-T

al 30 de septiembre de 2021 Urban Development Group, S.A.

REPUBLICA DE PANAMA
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

ACUERDO 18-00
(de 11 de octubre del 2000)

ANEXO No. 2
FORMULARIO IN-T
INFORME DE ACTUALIZACION TRIMESTRAL
Trimestre Terminado el 30 de septiembre de 2021

PRESENTADO SEGUN EL DECRETO LEY 1 DE 8 DE JULIO DE 1999 Y EL ACUERDO
No. 18-00 DE 11 DE OCTUBRE DE 2000

Razon Social del Emisor: Urban Development Group, S.A.
Valores Registrados: Programa Rotativo de Bonos Corporativos
US$20,000,000.00

Resolucion SMV No.505-2020 de 26 de noviembre de 2020

Numero de Teléfono y Fax del
Emisor: Teléfono: (507) 265-0310

Direccion del Emisor: Edificio UDG, Oficinas Administrativas, Urbanizacion Costa
del Este, Avenida Paseo del Mar, Corregimiento de Juan Diaz
en la Ciudad de Panama, Reptblica de Panama.

Nombre de la persona de contacto

Del Emisor: Gabriel Diez M / Patricia Lee

Direccidn de correo electronico

del Emisor: gdiezm@udggroup.com/plee@udggroup.com

Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su contenido sera puesto a disposicion del
publico inversionista y del piiblico en general. -
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Formulario IN-T
al 30 de septiembre de 2021 Urban Development Group, S.A.

I PARTE
ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS
A. Liquidez

La siguiente tabla resume el flujo de efectivo de Urban Development Group, S.A. durante el tercer
trimestre del 2021 y su comparativo al mismo periodo del 2020.

Flujo de efectivo 30-sep-21 30-sep-20
Flujo de efectivo de las actividades de operacion: 216,748 (199,204)
Flujo de efectivo de las actividades de inversion: (18,842) (22,513)
Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento: 509,515 179,280
Generacion de caja del periodo 707,421 (42,437)
Efectivo al inicio del periodo 84,859 79,952
Efectivo al final del periodo 792,280 37,515

Flujo de efectivo de las actividades de operacién:

El flujo neto de efectivo de las actividades de operacion al cierre del tercer trimestre del 2021, registra
un monto de US$216M, originado principalmente por el aumento en las cuentas por cobrar que
representan US$17M y los gastos e impuestos acumulados por pagar de US$283M. Por otra parte,
otros activos presentan una disminucion, mostrando para este periodo US$25M.

Flujo de efectivo de las actividades de inversién:

Para este trimestre el flujo de las actividades de inversion presenta poca variacion en comparacion al
cierre del tercer trimestre del 2020, principalmente debido a la disminucién en la adquisicion de
nuevos equipos de oficina y licencias de softwares por parte del Emisor.

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:

El flujo de efectivo de las actividades de financiamiento presenta un incremento principalmente por
la adquisicion de un préstamo bancario y la disminucién en las cuentas por pagar a los accionistas
reportadas al cierre del 30 de septiembre del 2021

B. Recursos de Capital
Los recursos de capital del Emisor provienen principalmente de los fondos generados por los
servicios de administracion de proyectos que ofrece.

La Superintendencia del Mercado de Valores autorizo la oferta de Bonos Corporativos a ser emitidos
por Urban Development Group, S.A., hasta por un valor nominal de Veinte Millones de Dolares
(US$20,000,000.00) y la emision de una Serie A de dichos Bonos por Cat {llores Novecientos
Diecisiete Mil Dolares (US$14,917,000.00).
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Formulario IN-T
al 30 de septiembre de 2021

C. Resultados de las Operaciones

Urban Development Group, S.A.

ESTADO DE RESULTADO
(Cifras en USS dolares
americanos)
Trimestre Septiembre Tril.nestr ¢ Septiembre
Julio-Sep Julio-Sep
2021 2021 2020 2020
INGRESOS
Ingresos por Servicios 894,154 1,249,591 147,988 396,218
GASTOS
Salarios y Prestaciones Laborales (207.812) (525,707) (69,155) (308,415)
Gastos Generales Administrativos (109,721) (240,089) (37,426) (180,341)
Depreciacion y Amortizacion (7,532) (21,502) (4,796) (36,705)
Costos Financieros (209,667) (661,074) - -
Intereses ganados 1,382 3,559 - 213
Otros Ingresos 1,539 110,378 440 647
(531,811)  (1,334,435) (110,937) (524,601)

GANANCIA DE LA
OPERACION 362,343 (84,844) 37,051 (128,383)
Impuesto sobre la renta:
Diferido - - - (12,635)
Corriente - - - -
UTILIDAD NETA 362,343 (84,844) 37,051 (141,018)
EBITDA 580,076 599,342 42,353 (89,929)

Para este trimestre el Emisor presenta ingresos por US$894M lo que representa un aumento de
US$746M en comparacion al tercer trimestre del 2020 que reflejo ingresos por US$147M,
principalmente por los Servicios de Administracion de Proyectos que ofrece. Este incremento se
debe, ademas, a la reactivacion que presentan los sectores inmobiliario y de la construccion en el

pais, permitiendo que mas proyectos puedan ejecutarse.

En cuanto a los Gastos, estos presentan un incremento producto del aumento en los Gastos Generales
y Administrativos, que para este trimestre incrementaron en US$72M, mientras que los Gastos
asociados a Salarios y Prestaciones Laborales se incrementaron en US$138M en comparacion al
cierre del tercer trimestre del afio 2020. Este aumento en los gastos es reflejo de las reincorporaciones
del personal a los puestos de trabajo, asi como los gastos

administrativas.
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Formulario IN-T
al 30 de septiembre de 2021 Urban Development Group, S.A.

D. Analisis de perspectivas

Con la reactivacién paulatina que se ha dado en el pais durante este tercer trimestre, luego de la
pandemia COVID-19 que ha afectado a todo el sector econémico de forma que no se anticipaba y sin
precedentes, se espera que poco a poco la economia regrese a la normalidad. Contamos con que el
sector inmobiliario y el de la construccidn pueda normalizar sus operaciones para el primer semestre
del 2022, sin embargo, no dejamos de buscar alternativas para ser mas eficiente en lo que hacemos.
Hemos implementado nuevas herramientas para la promocion y administracion de bienes propios y
arrendados, manteniendo la competitividad de la empresa en el mercado. Realizamos y participamos
en ferias virtuales, ferias presenciales en los proyectos, alianzas con los Bancos y campaiias
publicitarias para que los proyectos que vendemos y administramos tengan un mayor alcance.

Una de las alternativas que hemos estado implementando para llegar a mas clientes es la reactivacion
de las actividades presenciales en los proyectos, permitiéndoles a los posibles clientes conocer mejor
los mismos. Ademas, nos encontramos participando activamente en ferias del sector inmobiliario,
siendo CAPAC Expo Habitat 2021 la mas reciente.

El principal enfoque de Urban Development Group, S.A. es ofrecer servicios de calidad y excelencia

a sus clientes, garantizando procesos efectivos dentro de los plazos estipulados y una experiencia
satisfactoria para todas las partes relacionadas.

II PARTE: ESTADOS FINANCIEROS
Se adjuntan los Estados Financieros Trimestrales de Urban Development Group, S.A.
IV PARTE: CERTIFICACION DEL FIDUCIARIO

Se adjunta Certificacion del Fiduciario.

V PARTE: DIVULGACION
Este informe de actualizacion estara disponible a los inversionistas y al publico en general para ser
consultado libremente en las paginas de internet de la Superintendencia de Mercado de Valores de
Panama (www.supervalores.gob.pa) y Bolsa de Valores de Panama, S. A. (www.panabolsa.com)

FIRMA(S)

briel Diez Montilla
resentante-legal
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URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

(Panama, Republica de Panama)
Estados Financieros Intermedios
Al 30 de septiembre de 2021

(Con el Informe del Contador Publico Autorizado)

« Este documento ha sido preparado con el
conocimiento de que su contenido sera puesto
a disposicion del publico inversionista y del piblico en general »



URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

Contenido

Informe de Compilacion del Contador Publico Autorizado y los Estados Financieros Intermedios al
30 de septiembre de 2021.

Estado de situacion financiera
Estado de ganancia o pérdida
Estado de cambios en el patrimonio
Estado de flujos de efectivo

Notas a los estados financieros



INFORME DE COMPILACION

Sefiores

Junta Directiva

Urban Development Group, S.A.
Panama, Republica de Panama

Sobre la base de la informacién proporcionada por la Administracién hemos compilado, de
acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad aplicable a trabajos de compilacion, en el
estado de situacion financiera de Urban Development Group, S.A., al 30 de septiembre de 2021
y el estado de resultados, y estados de cambios en el patrimonio y estado de flujo de efectivo
por los nueve meses terminados al 30 de septiembre de 2021.

La Administracién es responsable por estos estados financieros intermedios. Nosotros no

hemos auditado o revisado los estados financieros intermedios que se acompafian, y en
consecuencia, no expresamos una opinion o ninguna otra forma de seguridad sobre ellos.

NOX

Hipolito Gonziled S, BZ
Contador Publico AutoXzado

Licencia de idoneidad No.119-2002

abriel Diez M.
398-813— T
epresentante Legal

9 de noviembre de 2021
Panama, Republica de Panama



URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

Notas 30/09/2021 31/12/2020
ACTIVOS
ACTIVOS CORRIENTES
Efectivo 4 B/. 792,280 B/. 84,859
Cuentas por cobrar 5 22,822 4,976
Cuentas por cobrar - partes relacionadas 8,18 69,979 69,380
Tmpuestos pagados por anticipado 114,278 114,278
Gastos pagados por anticipado 9,633 6,268
1,008,992 279,761
ACTIVOS NO CORRIENTES
Mobiliario y equipo, neto 6 27,747 33,615
Propiedad de inversidén, neto 7 144,089 150,739
Construccidn en proceso 494,534 494,534
Préstamos por cobrar - partes relacionadas 8,18 19,819,524 14,626,108
Cuentas por cobrar - partes relacionadas 8,18 882,686 277,692
Otros activos 9 592,832 617,943
Impuesto diferido 16 27,533 27,533
Fondo de cesantia 66,208 56,352
22,055,153 16,284,516
TOTAL ACTIVOS B/. 23,064,145 B/. 16,564,277
PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS CORRIENTES
Cuentas por pagar - proveedores B/. 5,575 B/. 13,292
Cuentas por pagar - partes relacionadas 8 17,000 23,000
Prestaciones laborales 76,181 28,593
Intereses acumulados por pagar 209,667 =
Gastos e impuestos acumulados por pagar 88,833 62,713
397,256 127,598
PASIVOS NO CORRIENTES
Bonos por pagar al costo amortizado 10 14,728,970 14,695,788
Préstamo por pagar 11 6,500,000 =
Cuentas por pagar - accionistas 8,18 23,261 283,895
Cuentas por pagar - partes relacionadas 8,18 376,176 334,200
Prima de antigqueddad 44,049 43,519
Impuesto diferido 16 9,861 9,861
21,082,317 15,367,263
TOTAL PASIVOS 22,079,573 15,494,861
PATRIMONIO
Capital en acciones 12 10,000 10,000
Capital adicional pagado 12 20,000 20,000
Impuesto complementario (44,125) (44,125)
Ganancias acumuladas 998, 697 1,083,541
Total patrimonio 984,572 1,069,416
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO d B/. 23,064,145 B/. 16,564,277

Las notas que se acompaian forman parte integral de los estados financieros intermedios.
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URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES

DE OPERACION

Pérdida del ario

Conciliacién de la pérdida del afioc con el

efectivo neto proveniente de las actividades de operacién:

Depreciacidn
Intereses ganados
Impuesto diferido
Prima de antigiiedad

Flujo de efectivo de operacién previo a los movimientos en el

capital de trabajo:
Cambios netos en activos y pasivos:

Cuentas por cobrar

Gastos pagados por anticipado

Otros activos

Cuentas por pagar - proveedores

Gastos e impuestos acumulados por pagar
Efectivo provisto (utilizado) en las operaciones
Prima de antigiiedad pagada
Intereses recibidos

Efectivo neto provisto por (utilizado en) las actividades

de operacidn

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES

DE INVERSION

Adquisicidén de mobiliario y equipo

Adquisicién de activo intangible

Fondo de cesantia

Efectivo neto utilizado en las actividades de inversién

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES

DE FINANCIAMIENTO

Costo amortizado de emisidén de bonos

Produclo de obligaciones bancarias

Cuentas por cobrar - partes relacionadas

Cuentas por pagar - partes relacionadas

Cuentas por pagar - accionistas

Impuesto complementario pagado

Efectivo neto provisto por las actividades
de financiamiento

Aumento (disminucidén) neto de efectivo

Efectivo al inicio del ano

EFECTIVO AL FINAIL DEL ANO

30/09/2021 30/09/2020
B/. (84,844) B/. (141,018)
21,502 36,705
- (213)
E 12,635
23,710 7,010
(39,632) (84,881)
(17,845) (1,232)
(3,365) (9,620)
25,110 (40,143)
(7,717) (7,788)
283,376 (49,273)
239,927 (192,937)
(23,179) (6,480)
- 213
216,748 (199,204)
(5,358) (17,754)
(3,626) -
(9,858) (4,759)
(18,842) (22,513)
(46,999) -
6,500,000 -
(5,732,500) (31,000)
49,648 125,099
(260, 634) 86,112
- (931)
509,515 179,280
707,421 (42,437)
84,859 79,952
B/. 792,280 B/. 37,515

Las notas que se acompaiian forman parte integral de los estados financieros intermedios.
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URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

1. INFORMACION GENERAL

Urban Development Group, S.A. (la "Compaiiia") se constituyé como una sociedad anénima el
13 de marzo de 2006, bajo las leyes de la Republica de Panama. La Compafia se dedica a la
promocion de proyectos de vivienda y locales comerciales.

La oficina principal de la Compaiiia se encuentra ubicada en la Urbanizacién Costa del Este,
avenida Paseo del Mar, edificio UDG.

Los estados financieros intermedios de la compaiiia fueron autorizados para su emision por la
Gerencia de la Compaiia el 9 de noviembre de 2021. Dichos estados financieros seran
presentados a la Junta General de Accionistas para su aprobacién. En opinién de la Gerencia, los
estados financieros serdn aprobados por la Junta General de Accionistas, sin modificaciones.

2. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES
a) DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Estos estados financieros intermedios han sido preparados en una base de negocio en
marcha y segln las Normas Internacionales de Informacién Financiera (“NIiF”), que son
Normas e Interpretaciones emitidas por la Junta de Normas Internacionales de Contabilidad
del IASB.

Los estados financieros intermedios comprenden un estado de situacion financiera, estado
de ganancia o pérdida y otro resultado integral, un estado de cambios en patrimonio, un
estado de flujo de efectivo, y notas. Los ingresos y gastos excluyen los componentes de otros
resultados integrales, y son reconocidos en el estado de ganancias o pérdida y otro resultado
integral. Los ajustes de reclasificacion son cantidades reclasificadas a ganancias o pérdidas
en el periodo actual que son reconocidas en otros resultados integrales en el periodo actual
o previo. Las transacciones con los propietarios de la Compaiiia en su capacidad como
propietarios son reconocidos en el estado de cambios en patrimonio.

La Compafiia presenta los estados de ganancias o pérdidas y otro resultado integral usando
la clasificacion por funcién de gastos. La Compafiia cree que este método proporciona
informacién mas util a los lectores de los estados financieros ya que refleja mejor la manera
que funcionan las operaciones desde un punto de vista comercial. El formato del estado de
situacion financiera se basa en una distincién corriente/no corriente.

b) ADOPCION DE PRONUCIAMIENTOS NUEVOS Y REVISADOS

La Compaiiia ha adoptado todas las Normas e Interpretaciones Contables nuevas o
modificadas emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad {'IASB') que
son obligatorias para el periodo de informe actual.

Cualquier norma o interpretacion contable nueva o modificada que aln no sea obligatoria
no se ha adoptado anticipadamente.



URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

2. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES (CONTINUACION)

b) ADOPCION DE PRONUCIAMIENTOS NUEVOS Y REVISADOS (Continuacion)

Modificaciones a la NIIF 3: Definicion de negocio

La enmienda a la NIIF 3 Combinaciones de negocios aclara que, para ser considerado un
negocio, el conjunto de actividades y activos debe incluir, como minimo, una entrada y un
proceso sustantivo que, en conjunto, contribuyan significativamente a la capacidad de
generar resultados. Ademads, aclara que un negocio puede existir sin incluir todos los insumos
y procesos necesarios para crear productos. Estas enmiendas no tienen impacto en los
estados financieros de la Compafiia.

Modificaciones a las NIIF 7, NIIF 9 y NIC 39 Reforma de la tasa de interés de referencia

Las modificaciones a la NIIF 9 y la NIC 39 Instrumentos financieros: reconocimiento y
medicidn proporcionan un numero de exenciones, que se aplican a todas las relaciones de
cobertura que se ven directamente afectadas por la reforma de la tasa de interés de
referencia. Una relacion de cobertura se ve afectada si la reforma da lugar a incertidumbre
sobre el momento y/o el monto de los flujos de efectivo basados en indices de referencia de
la partida cubierta o del instrumento de cobertura. Estas modificaciones no tienen impacto
en los estados financieros de la Compafiia ya que no tienen relaciones de cobertura de tipos
de interés.

Modificaciones a la NIC 1 y la NIC 8 Definicién de material

Las enmiendas proporcionan una nueva definicion de material que establece, "la informacidn
es material si su omisién, expresion inadecuada o ensombrecimiento podria esperarse
razonablemente que influya sobre las decisiones que los usuarios principales de los estados
financieros con propdsito general toman a partir de los estados financieros, los cuales
proporcionan informacién financiera sobre una entidad que informa". Las enmiendas aclaran
que la materialidad dependera de la naturaleza o magnitud de la informacién, ya sea
individualmente o en combinacién con otra informacidon, en el contexto de los estados
financieros. Una declaracion errénea de informacion es material si pudiera razonablemente
esperarse que influya en las decisiones tomadas por los usuarios principales. Estas
enmiendas no tuvieron impacto en los estados financieros.

Marco conceptual para la informacion financiera emitido el 29 de marzo de 2018

El Marco Conceptual no es un estdndar, y ninguno de los conceptos contenidos en él
prevalece sobre los conceptos o requisitos de las normas. El propdsito del Marco Conceptual
es ayudar al IASB en el desarrollo de normas, para ayudar a los preparadores a desarrollar
politicas contables consistentes donde no hay una norma aplicable y para ayudar a todas las
partes a comprender e interpretar las normas. Esta afectaria a aquellas entidades que
desarrollaron sus politicas de contabilidad con base en el Marco Conceptual. El Marco
Conceptual revisado incluye algunos conceptos nuevos, definiciones actualizadas y criterios
de reconocimiento para activos y pasivos, y aclara algunos conceptos importantes. Estas
enmiendas no tuvieron impacto en los estados financieros de la Compafia.



URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

2. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES (CONTINUACION)

b) ADOPCION DE PRONUCIAMIENTOS NUEVOS Y REVISADOS (Continuacion)

d)

e)

Enmiendas a la NIIF 16 Concesiones de alquiler relacionadas con Covid-19
El 28 de mayo de 2020, el IASB emitié una enmienda a la NIIF 16 Arrendamientos, sobre
concesiones de alquiler relacionadas con Covid-19.

Las modificaciones brindan alivio a los arrendatarios en la aplicacién de la NIIF 16 orientadas
a la contabilidad de modificaciones de arrendamientos para las concesiones de alquiler que
surjan como consecuencia directa de la pandemia de Covid-19. Como expediente préctico,
un arrendatario puede optar por no evaluar si una concesidn de alquiler relacionada con
Covid-19 de un arrendador es una modificacion de arrendamiento. Un arrendatario que hace
esta eleccidn contabiliza cualquier cambio en los pagos de arrendamiento que resulten de la
concesion de alquiler relacionada con Covid-19 de la misma manera que contabilizaria el
cambio segun la NIIF 16, si el cambio no fue una modificacién del arrendamiento.

La enmienda se aplica a los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de junio de 2020.
La aplicacion anticipada esta permitida. Esta enmienda no tuvo impacto en los estados
financieros de la Compafiia.

PRONUNCIAMIENTOS NUEVOS Y MODIFICADOS, PERO NO VIGENTES

Las normas e interpretaciones nuevas y modificadas emitidas, pero que aun no son efectivas,
para el afio que inici6 el 1 de enero de 2020 se detallan a continuacion.

NIF 17 Contratos de seguro

En mayo de 2017, se emitié la NIIF 17 Contratos de seguro (NIIF 17), una nueva norma de
contabilidad integral para contratos de seguro que cubren reconocimiento y medicion,
presentacion y divulgacion. Una vez efectiva, la NIIF 17 reemplazara a la NIIF 4 Contratos de
seguro (NIIF 4) que se emitié en 2005. La NIIF 17 se aplica a todos los tipos de contratos de
seguro (es decir, seguros de vida, no vida, seguros directos y reaseguros),
independientemente del tipo de entidades que los emite, asi como a ciertas garantias e
instrumentos financieros con caracteristicas de participacion discrecional.

La NIIF 17 es efectiva para los periodos de presentacién de informes que comiencen a partir
del 1 de enero de 2023, con cifras comparativas.

Esta norma no es aplicable a la Compafiia.
BASE DE PREPARACION Y MONEDA FUNCIONAL

Los estados financieros intermedios han sido preparados en una base de costo histérico y
estan expresados en balboas (B/.), unidad monetaria de la Republica de Panama, la cual esta
a la par y es de libre cambio con el délar ($) de los Estados Unidos de América.

EFECTIVO

El efectivo comprende efectivo en banco y caja.



URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

2. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES (CONTINUACION)

f) INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Los activos y pasivos financieros son reconocidos inicialmente al valor razonable cuando
éstos se han convertido en parte obligada contractual del instrumento, es decir; en la fecha
de contratacién, a excepcion de las cuentas por cobrar que son medidas desde su
reconocimiento inicial al precio de la transacciéon. La medicion subsecuente de los
instrumentos financieros se realiza en base al modelo de negocio y las caracteristicas
contractuales de los flujos de efectivo del instrumento.

® Cuentas por cobrar — Generalmente tienen entre 30-120 dias en términos de crédito, son
medidas en base al precio de la transaccién y disminuidas por provisiones de pérdidas
esperadas.

e Cuentas por pagar comerciales - Las cuentas por pagar, que normalmente son pagadas en
un término de hasta 30-90 dias son registradas al costo, que es el valor justo de lo
comprado, para considerar ser pagadas en el futuro por materiales y servicios recibidos,
por la Compaiiia.

* Documentos, préstamos y otras cuentas por pagar — Son medidas subsecuentemente al
costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva. El costo amortizado
es calculado tomando en consideracion cualquier descuento, costo de transaccidon o
prima contractual que se tenga que dar en la fecha de transaccion.

Baja de instrumentos financieros

Los activos financieros son dados de baja por la Compafiia cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero; o cuando transfiere el activo
financiero desapropiandose de los riesgos y beneficios inherentes al activo financiero y ha
cedido los derechos contractuales de recibir los flujos de efectivo del activo financiero; o
cuando reteniendo los derechos contractuales a recibir los flujos de efectivo, la Compafiia ha
asumido la obligacion contractual de pagarlos a uno o mas perceptores.

Los pasivos financieros son dados de baja por la Compafiia cuando la obligacién ha sido
pagada o cancelada o bien su exigencia haya expirado. Cuando un pasivo financiero es
reemplazado por otro pasivo financiero, la Compafiia cancela el original y reconoce un nuevo
pasivo financiero. Las diferencias que se pudieran producir de tales reemplazos de pasivos
financieros son reconocidas en los resultados del afio en que ocurran.



URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

2. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES (CONTINUACION)

g)

h)

MOBILIARIO Y EQUIPO

El mobiliario y equipos se miden al costo, menos la depreciacion y pérdidas por deterioro.

Los costos incluyen gastos directamente atribuibles a la adquisicidon del activo. El costo de los
activos o mejoras construidos incluyen los costos de materiales, mano de obra directa y
cualquier otro costo directamente atribuible a llevar el activo a la condicién de disponibilidad
para su uso.

Costos subsecuentes

Los costos son capitalizados solamente cuando aumentan los beneficios econémicos del
activo. Todos los demds costos se reconocen en el estado de ganancia o pérdida y otro
resultado integral en la medida que se incurre.

Depreciacién
La depreciacion es cargada en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral

utilizando el método de linea recta, con base en la vida atil estimada de los activos
respectivos. La vida estimada de los activos es como sigue:

Vida Util
Mobiliario y equipos de oficina 3 a5 afos
Licencias y software 3 afos

La ganancia o pérdida que se genera de la disposicion 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 ganancia o pérdida y otro resultado integral.

PROPIEDADES DE INVERSION

Las propiedades de inversion se valoran a su costo de adquisicidon menos su depreciacion y
amortizacién acumulada y se utilizan para generar ingresos por alquileres. Las mejoras
significativas son capitalizadas, mientras que las reparaciones y mantenimientos que no
extienden la vida Gtil o mejoran el activo son cargadas directamente a gasto cuando se
incurren.

La depreciacion se carga a las operaciones corrientes utilizando el método de linea recta en
base a la vida util estimada de las propiedades de inversion.

Las vidas utiles estimadas de las propiedades de inversion como sigue:

Afos de vida util
Oficinas 30

La ganancia o pérdida que se genera de la disposicion 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 ganancia o pérdida y otro resultado integral.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

2. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES (CONTINUACION)

i) DETERIORO

Activos no financieros

El valor segun libros de los activos no financieros de la Compafiia es revisado a la fecha de
reporte, excepto para determinar si hay indicativos de deterioro permanente.
Si existe algtin indicativo, entonces el valor recuperable del activo es estimado.

El valor recuperable de un activo o su unidad generadora de efectivo es el mayor de su valor
en uso y su valor razonable menos los costos para su venta. Para determinar el valor en uso,
los flujos de efectivos estimados futuros son descontados a su valor presente utilizando una
tasa de interés de descuento que refleje la evaluacion de mercado corriente del valor en el
tiempo del dinero y los riesgos especificos del activo.

Una pérdida por deterioro es reconocida si el valor segun libros de un activo o su unidad
generadora de efectivo excede el valor recuperable estimado. Las pérdidas por deterioro son
reconocidas en el estado de ganancia o pérdida.

Una pérdida por deterioro es reversada si ha habido algun cambio en la estimacién usada
para determinar el valor recuperable. Una pérdida por deterioro es reversada sélo hasta que
el valor segun libros del activo no exceda el valor segtin libros que hubiese sido determinado,
neto de depreciacion y amortizacion, sino se hubiese reconocido una pérdida por deterioro.

Instrumentos financieros

La Compaiiia reconoce una estimacidn para pérdidas crediticias esperadas sobre activos
financieros registrados al costo amortizado o al valor razonable con cambios en otro
resultado integral y mide la correccion de valor por pérdidas crediticias esperadas durante el
tiempo de vida del activo si el riesgo crediticio de ese instrumento financiero se ha
incrementado de forma significativa desde su reconocimiento inicial. Al respecto, si a la fecha
del estado de situacion financiera el riesgo crediticio del instrumento financiero no se ha
incrementado de forma significativa desde su reconocimiento inicial, la Compafiia mide la
correccion del valor por pérdidas para ese instrumento financiero a un importe igual a las
pérdidas crediticias esperadas en los préximos 12 meses.

La Compaiifa utiliza un método simplificado para el célculo de pérdidas crediticias esperadas
en las cuentas por cobrar comerciales, activos contractuales y cuentas por cobrar por
arrendamientos. Por esa razon, la Compafiia no efectia un seguimiento de los cambios en el
riesgo de crédito, sino que en su lugar reconoce un ajuste basado en la experiencia de las
pérdidas crediticias esperadas a la fecha de cada presentacién de sus estados financieros. La
Compafiia ha establecido una matriz de estimaciones que se basa en su experiencia histdrica
de pérdidas crediticias, ajustada por factores prospectivos especificos para los deudores, el
entorno econdmico y la antigliedad posterior a la fecha de término de crédito.

| \ |
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2. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES (CONTINUACION)

i)

k)

PROVISIONES

Una provision es reconocida cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente, ya sea legal
o implicita, como resultado de un evento pasado, es probable que la Compafiia tenga que
desprenderse de recursos para cancelar la obligacion y pueda efectuarse una estimacion
fiable del importe de la obligacion. El importe de las provisiones registradas es evaluado
periédicamente y los ajustes requeridos se registran en los resultados del afio.

PROVISION PARA PRIMA DE ANTIGUEDAD

El Cédigo de Trabajo establece en la legislacién laboral panamefia el reconocimiento de una
prima de antigliedad de servicios. Para tal fin, la Compafiia ha establecido una provisién, la
cual se calcula sobre la base de una semana por cada afio de trabajo, o lo que es igual al
1.92% sobre los salarios pagados en el afio.

De acuerdo con el Cédigo de Trabajo de la Republica de Panama a la terminacién de todo
contrato por tiempo indefinido, cualquiera que sea la causa, el trabajador tiene derecho a
una prima de antigiledad a razén de una semana de salario por cada afio de trabajo desde el
inicio de la relacién de trabajo.

FONDO DE CESANTIA

Las leyes laborales panamefias establecen que los empleadores deben tener un fondo de
cesantia para pagar al trabajador al cesar la relacién de trabajo, cualquiera que sea la causa,
una prima de antigliedad y ademds una indemnizacién en casos de despidos injustificados.
La Compaiiia cotiza al fondo de cesantia en base al 2.25% del total de las remuneraciones
pagadas. Este fondo esta restringido al uso de la Compafiia y solo intereses que devenga el
fondo corresponden a la Compafiia. El fondo de cesantia se encuentra depositado en una
entidad financiera autorizada, por los nueve meses terminado al 30 de septiembre de 2021
y al 31 de diciembre de 2020 los intereses ganados ascienden a la suma de B/.2,682 y
B/.2,384, respectivamente.

m) RECONOCIMIENTO DE INGRESOS

La Compafiia reconoce los ingresos de la siguiente manera:

Ingresos por contratos con clientes.

Los ingresos se reconocen por un monto que refieja la contraprestacion a la que se espera
que la Compania tenga derecho a cambio de transferir bienes o servicios a un cliente. Para
cada contrato con un cliente, la Compafiia: identifica el contrato con un cliente; identifica las
obligaciones de desempefio en el contrato; determina el precio de la transaccidon que tiene
en cuenta las estimaciones de la consideracion variable y el valor temporal del dinero; asigna
el precio de la transaccién a las obligaciones de desempefio separadas sobre la base del
precio de venta independiente relativo de cada bien o servicio distinto a ser entregado; y
reconoce los ingresos cuando o como cada obligacion de desempefio se cumple de una
manera que describe la transferencia al cliente de los bienes o servicios prometidos.
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2. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES (CONTINUACION)

m) RECONOCIMIENTO DE INGRESOS (Continuacién)

La consideracion variable dentro del precio de la transaccion, si corresponde, refleja las
concesiones otorgadas al cliente, tales como descuentos, y reembolsos, y cualquier otro
evento contingente. Dichas estimaciones se determinan utilizando el método de "valor
esperado” o "cantidad mds probable". La medicion de la contraprestacion variable esta
sujeta a un principio restrictivo por el cual los ingresos solo se reconoceran en la medida en
gue sea altamente probable que no se produzca una reversidn significativa en la cantidad de
ingresos acumulados reconocidos. La restriccion de medicién continGa hasta que la
incertidumbre asociada con la consideracion de la variable se resuelva posteriormente.

Las cantidades recibidas que estan sujetas al principio de restriccidn se reconocen
inicialmente como ingresos diferidos en forma de un pasivo por reembolso separado.

Otros ingresos
Se reconocen cuando se reciben o cuando se establece el derecho a recibir el pago.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA

Impuesto corriente

Es el impuesto a pagar sobre la renta gravable para el afio corriente, utilizando las tasas
efectivas vigentes a la fecha del estado de situacidn financiera y cualquier otro ajuste sobre
el impuesto a pagar con respecto a afios anteriores.

impuesto diferido

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se reconocen para las diferencias temporarias
en las tasas impositivas que se espera aplicar cuando se recuperen los activos o se liquiden
los pasivos, en funcién de las tasas impositivas que se hayan aprobado o estén practicamente
aprobadas, excepto:

e cuando el pasivo por impuesto diferido proviene del reconocimiento inicial de plusvalia,
0 cuando un activo o un pasivo surge de una transaccién que no es una combinacién de
negocios y, al momento de la transaccion, no afecta la ganancia contable ni la ganancia
gravable o pérdida; y

® conrelacion a diferencias temporales gravables asociadas con inversiones en subsidiarias,
asociadas e intereses en negocios conjuntos, en los cuales el momento adecuado para la
reversion de la diferencia temporal pueda ser controlado y es posible que la diferencia
temporal no se reverse en el futuro previsto.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen para las diferencias temporarias deducibles
y las pérdidas fiscales no utilizadas solo si es probable que los montos imponibles futuros
estén disponibles para utilizar esas diferencias y pérdidas temporarias.

El valor en libros de los activos por impuestos diferidos reconocidos y no reconocidos se
revisa en cada fecha de presentacién de informes. Los activos por impuestos diferidos
reconocidos se reducen en la medida en que ya no sea probable que se disponga de
beneficios fiscales futuros para recuperar el valor en libros. Los activos por impuestos
diferidos previamente no reconocidos se reconocen en la medida en que sea probable que
existan ganancias fiscales futuras disponibles para recuperar el activo.
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2. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES (CONTINUACION)

n) IMPUESTO SOBRE LA RENTA (Continuacién)

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan solo cuando existe un derecho
legalmente exigible de compensar los activos por impuestos corrientes con los pasivos por
impuestos corrientes y los activos por impuestos diferidos con los pasivos por impuestos
diferidos.

3. JUICIOS SIGNIFICATIVOS Y CRITERIOS CLAVES EN LA ESTIMACION DE LA INCERTIDUMBRE

En la preparacion de estos estados financieros, la Compaifiia ha realizado juicios significativos,
estimaciones y supuestos que impactan el valor en libros de ciertos activos, pasivos, ingresos y
gastos, asi como otra informacién revelada en las notas.

La Compafiia periédicamente monitorea dichas estimaciones y supuestos y revisa que estén
incorporadas a toda la informacién relevante disponible a la fecha que los estados financieros
son preparados. Sin embargo, esto no previene que las cifras reales difieran de las estimaciones.

Los juicios realizados en la aplicacion de las politicas contables de la Compafiia que han tenido
un efecto significativo en los montos reconocidos en los estados financieros y las estimaciones
y supuestos que tienen un riesgo significativo de causar un ajuste material a los montos en libros
de los activos y pasivos dentro del siguiente afio fiscal se mencionan a continuacion:

Vida util de mobiliario y equipo

Mobiliario y equipo son depreciados sobre sus vidas Utiles. Las vidas UGtiles se basan en las
estimaciones de la gerencia sobre el periodo en que los activos generaran ingresos, los cuales
son revisados periddicamente para ajustarlos apropiadamente. Los cambios en las estimaciones
pueden resultar en ajustes significativos en los montos presentados y los montos reconocidos
en el estado de ganancia o pérdidas y otro resultado integral.

Contingencias
Contingencias de la Compafiia no son reconocidas, pero son reveladas, excepto que la

posibilidad de salidas de recursos econdmicos sea remota. Pasivos contingentes representan
posibles obligaciones que surgen de eventos pasados y cuya existencia sera confirmada solo por
la ocurrencia o no de uno o mas eventos futuros inciertos fuera del total control de la Compafiia.
Ellos no son reconocidos porque no es probable que una utilizacién de recursos sea requerida
para cancelar la obligacion y el valor de la obligacién no puede ser medida con suficiente certeza.

4. EFECTIVO

El efectivo, se detalla a continuacion:

30/09/2021 31/12/2020
Caja menuda B/. - B/. 590
Cuentas corrientes 792,280 84,269
B/. 792,280 B/. 84,859
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

5. CUENTAS POR COBRAR

Las cuentas por cobrar, estan compuestas como sigue:

Clientes
Empleados

Por antigliedad de saldos:

0-30 dias
31-60 dias
61-90 dias
Mads de 90 dias

6. MOBILIARIO Y EQUIPO, NETO

El mobiliario y equipo, estaban conformados de la siguiente manera:

Al costo:

Licencias y software
Mobiliario y equipos

Equipo rodante

Depreciacidon y amortizacién

acumulada:

Licencias y software
Mobiliario y equipos

Equipo rodante

Valor neto

30/09/2021 31/12/2020

B/. 18,855 B/. 1,236

3,967 3,740

B/. 22,822 B/. 4,976
30/09/2021 31/12/2020

B/. 17,619 B/.
1,236 1,236
B/. 18,855 B/. 1,236
Saldo al Saldo al
31/12/2020 Aumentos 30/09/2021
(en balboas)

217,782 3,626 221,408
199,613 5,358 204,971
13,551 - 13,551
430,946 8,984 439,930
(217,782) (-) (217,782)
(169,386) (11,464) (180,850)
(10,163) (3,388) (13,551)
(397,331) (14,852) (412,183)
33,615 27,747
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

6. MOBILIARIO Y EQUIPO, NETO (CONTINUACION)

Al costo:

Licencias y software
Mobiliario y equipos
Equipo rodante

Depreciaciéon y amortizacién
acumulada:

Licencias y software
Mobiliario y equipos

Equipo rodante

Valor neto

7. PROPIEDAD DE INVERSION, NETO

Las propiedades de inversidn, se desglosan a continuacién:

Al costo:
Oficinas

Depreciacion acumulada:
Oficinas

Al costo:
Oficinas

Depreciacion acumulada:
Oficinas

Saldo al Saldo al
31/12/2019 Aumentos 31/12/2020
{(en balboas)
217,782 - 217,782
170,037 29,576 199,613
L 13,551 - 13,551
401,370 29,576 430,946
(198,115) (19,667) (217,782)
(163,587) (5,799) (169,386)
(5,646) (4,517) (10,163)_
(367,348) (29,983) (397,331)
34,022 33,615
Saldo al Saldo al
31/12/2020 Aumento - 30/09/2021
(en balboas)
266,010 266,010
(115,271) (6,650) (121,921)
150,739 144,089
Saldo al Saldo al
31/12/2019 Aumento 31/12/2020
(en balboas)
266,010 266,010
(106,404) (8,867) (115,271)
159,606 150,739

La propiedad de inversién corresponde a oficina bajo el régimen de propiedad horizontal
localizada en el corregimiento de Bella Vista, P.H. Torre ADR, oficina 122,
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

8. SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

Los saldos y transacciones con partes relacionadas, se detallan asi:

Cuentas por cobrar-partes relacionadas
Equipos y Bombas, S.A.

Promotora ADP, S.A.

Paramount Development, S.A.

Café Investment, S.A.

Dunisa Administracion, S.A.

Perlas Administradores, S.A.
Inmobiliaria Cavalier, S.A.

Promotora NW2, S.A.

UDG Financial Holding, S.A.
Promotora New West, S.A.
Promotora Linda Vista, S.A.
International Retail Group Corporation Limited
Living 73 Development, S.A.

Grupo de Ingenieros Contratistas, S.A.
Bosques de New West, S.A.

Hidro Piedra, S.A.

Bond Advisor, S.A.

Centenario Land Properties, S.A.
Constructora DFR, S.A.

Desarrollo Eleven, S.A.

Celtic Ten Properties, S.A.

Menos porcidn no corriente
Porcidn corriente

Préstamos por cobrar-partes relacionadas
Paramount Development, S.A.
Inmobiliaria Cavalier, S.A.

UDG Financial Holdings, S.A.

30/09/2021 31/12/2020
B/. 68,385  B/. 68,473
1,303 60,601
791,646 39,307
30,000 32,100
4,000 26,750
8,000 21,403
22,655 20,301
6,566 20,121
- 13,667
3,310 12,471
2,266 12,196
- 8,817
10,000 5,288
4,498 4,398
- 907
. 133
- 128
36 .
- 5
- 3
£ 3
B/. 952,665 B/. 347,072
B 882,686 277,692
B/. 69,979  B/. 69,380
30/09/2021 31/12/2020

B/. 8,232,833
6,067,479
5,519,212

B/. 8,247,833
6,378,275

B/. 19,819,524

B/. 14,626,108

La Compafiia ha emitido bonos corporativos al 31 de diciembre de 2020, cuyos fondos obtenidos
han sido utilizados para cancelar el saldo a capital e intereses de facilidades crediticias que
Global Bank Corporation les otorgé a las sociedades Paramount Development, S.A. e
Inmobiliaria Cavalier, S.A., garantes de los bonos de la Serie A.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
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Cuentas por pagar-accionista

Las cuentas por pagar accionistas no tienen fecha de
vencimiento especifica, ni generan intereses

Cuentas por pagar-partes relacionadas

UDG Financial Holding, S.A.
Constructora DFR, S.A.

Menaos porcidn corriente
Porcion no corriente

Transacciones

Honorarios profesionales y legales
Ingresos por servicios
Arrendamientos operativos

Otros ingresos

Gastos

Servicios administrativos
Derechos de espacios en mall
Reparacién y mantenimiento

Remuneraciones a ejecutivos claves
Sueldos y otras remuneraciones
Prestaciones laborales

Prima de antigiiedad e indemnizacién

. OTROS ACTIVOS

8. SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS (CONTINUACION)

30/09/2021 31/12/2020
B/. 23,261 B/. 283,895
30/09/2021 31/12/2020
B/. 376,176 B/. 334,200

17,000 23,000

B/. 393,176 B/. 357,200

17,000 23,000

B/. 376,176 B/. 334,200
30/09/2021 ~30/09/2020

B/. 700,000 B/. =

500,195 269,936

27,641 78,897

99,319 -

B/. 1,327,155 B/. 348,833
30/09/2021 30/09/2020

B/. 26,275 B/. 28,764

1,200 3,000

300 150

B/. 27,775 B/. 31,914
30/09/2021 30/09/2020

B/. 15,000 B/. 24,175

1,042 3,159

337 506

B/. 16,379 B/. 27,840

Los otros activos, corresponden principalmente a abono por B/.540,025 a Administradora Costa
del Pacifico S.A., por las compras de las nuevas oficinas en Panama Business Tower.
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URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

10. BONOS POR PAGAR AL COSTO AMORTIZADO

11.

El 13 de febrero de 2020, la Junta de Accionistas y la Junta Directiva de Urban Development
Group, S.A., autorizé emitir en oferta publica un Programa Rotativo de Bonos Corporativos, por
una suma de hasta B/.20,000,000, cuya vigencia no podra ser mayor a 10 afios.

La oferta publica de los bonos fue registrada ante la Superintendencia del Mercado de Valores
de la Republica de Panama, y su venta autorizada mediante Resolucién N° SMV-505 del 26 de
noviembre de 2020.

Al 31 de diciembre de 2020, la Compaiiia ha emitido la Serie A, que se detalla a continuacion:

Serie A 30/09/2021
Bonos corporativos rotativos emitidos el 16 de diciembre de 2020 por
B/.20,000,000, con vencimiento el 16 de diciembre de 2025, a una
tasa fija de interés anual de 5.50%, pagadera semestralmente, y
capital pagadero al vencimiento o fecha de redencion total del 100%

del saldo insoluto a capital, lo que ocurra primero. B/. 14,917,000
Costo de financiamiento de bonos (188,030)
B/. 14,728,970

La Serie A de los bonos corporativos rotativos estd garantizada por el fideicomiso de garantia y
administracion, con Global Financial Funds Corp., en calidad de fiduciario, el Fideicomiso estd
constituido, entre otros, de los siguientes bienes:

® Derecho hipotecario sobre bienes inmuebles propiedad de Paramount Development, S.A. e
Inmobiliaria Cavalier, S.A., el valor de mercado de los bienes inmuebles es de B/.25,419,000.

e Cesion irrevocable del flujo proveniente de las ventas y/o arrendamientos de dichos bienes.

e Cesidn irrevocable de los pagos de seguros provenientes de las indemnizaciones de las
pdlizas de seguros de incendio de inmueble.

Los Bonos cuentan con una calificacion de riesgo local de ‘B’ y Perspectiva Estable, otorgada por
la calificadora de riesgo EB Ratings Corp., ei 18 de noviembre de 2020.

PRESTAMO POR PAGAR

30/09/2021

Caja de Ahorros

El 7 de septiembre de 2021, adquirimos un Préstamo Comercial a

término por B/.6,500,000, con vencimiento el 7 de septiembre de

2026, a una tasa fija de interés anual de 6% mds 1% de FECI. Los

primeros 12 meses, periodo de gracia a capital, donde sélo pagara

interesesy FECI mensuales. Luego 47 letra mensuales de B/.81,290.80

a capital, intereses y FECI, mds una letra final balloon por el saldo

insoluto, renovable por un periodo adicional de cinco (5) afios, a

opcion del banco. B/. 6,500,000

Al 30 de septiembre de 2021, no se han acumulados intereses.
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URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

12. CAPITAL EN ACCIONES

13.

30/09/2021 31/12/2020

100 acciones comunes autorizadas, emitidas y
en circulacion con valor nominal de B/.100 cada una. B/. 10,000 B/. 10,000

La Compaiila mantiene capital en exceso de su capital autorizado por B/.20,000, el cual se
presenta como capital adicional pagado.

INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS

A continuacion, los ingresos provenientes de actividades ordinarias, desagregados;

30/09/2021 30/09/2020

Servicios de administracion de proyectos (i) B/. 342,528 B/. 112,625
Servicios de administracidn corporativa (i) 147,767 67,311
Honaorarios profesionales por gestidn inmobiliaria (ii) 700,000 22,000
Comisiones de venta (iii) - 90,000
Arrendamiento operativo de inmueble {iv) 27,641 66,547
Arrendamientos operativos de vallas (v) 9,900 14,300
Arrendamientos operativos infraestructura (vi) 21,755 23,435

B/. 1,249,591 FB/. 396,218

(i)

(ii)
(iii)
(iv)
(v)
(vi)

La Compafiia ha brindado servicios administrativos y de asesoria que fueron reconocidos
en el momento en que se cumplié con el servicio pactado, el precio es pactado entre las
dos partes antes de la prestacion de servicio.

Los honorarios profesionales por gestion inmobiliaria corresponden a los tramites
relacionados con la escritura por la venta de bienes inmuebles propios.

Las comisiones de venta corresponden a ventas de unidades inmobiliarias del proyecto
Altos del Parque.

Consiste en el arrendamiento de oficinas bajo el régimen de propiedad horizontal con
canon de arrendamientos fijos durante toda la vida del contrato.

Consiste en el arrendamiento de estructuras para vallas publicitarias, al cierre del periodo
no existian contratos activos.

Son infraestructuras compuestas por viga ductos en los cuales se cede el derecho de uso
para que el arrendatario pueda prestar sus servicios de telecomunicacién dentro de
urbanizacion en régimen de propiedad horizontal por el término de 10 afios prorrogables a
opcidn de las partes, con incrementos anuales en el canon de arrendamiento del 3% por
metro lineal de viga ducto.

Q ;
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URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

14. GASTOS DE PERSONAL

15.

Sueldos y otras remuneraciones
Prestaciones laborales
Contribuciones sociales

Otros beneficios

Prima de antigiliedad
Indemnizacidn y preaviso

GASTOS GENERALES Y ADMINISTRATIVOS

Honorarios profesionales
Reparaciones y mantenimiento
Impuestos

Gastos legales

Teléfono, electricidad, internet y fax
Cuotas y suscripciones
Combustible

Papeleria y utiles de oficina
Gastos miscelaneos
Capacitacion de personal
Transporte y viajes

Atenciones

Derechos de espacio en mall
Gastos bancarios

Limpieza

Cafeteria

Anuncios, vallas y pautas
Donacién

Seguros
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30/09/2021 30/09/2020

B/. 366,253 B/. 206,195

64,266 40,215

56,887 40,982

14,591 14,013

7,148 5,109

16,562 1,901

B/. 525,707 B/. 308,415
30/09/2021 30/09/2020

B/. 70,395 B/. 74,020

45,437 25,053

43,591 20,356

20,670 7,336

11,198 8,266

8,433 9,969

7,831 2,999

6,377 1,573

5,532 9,471

5,520 90

4,451 2,354

3,191 3,227

1,800 4,800

1,610 1,749

1,474 1,215

1,470 585

700 2,059

350 -

59 5,219

B/. 240,089 B/. 180,341
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URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

IMPUESTO SOBRE LA RENTA

De acuerdo con las regulaciones fiscales vigentes, las declaraciones del impuesto sobre la renta
de las entidades constituidas en la Republica de Panam4 estan sujetas a revision por parte de
las autoridades fiscales hasta por los tres (3) dltimos afios, inclusive el afio terminado el 31 de
diciembre de 2020.

Mediante Gaceta Oficial N0.26489-A, referente a la Ley No.8 de 15 de marzo de 2010, se
modifican las tarifas generales del Impuesto sobre la Renta (ISR) de la siguiente manera:

® Apartirdel 1 de enero de 2010 a 27.5%; y para el periodo fiscal 2011 y siguientes a 25%.

La ley establece que los contribuyentes con ingresos gravables mayores a B/.1,500,000
pagaran el impuesto sobre la renta sobre el monto que resulte mayor entre:

a. La renta neta gravable que resulta de deducir de la renta gravable del contribuyente, las
rebajas concedidas mediante regimenes de fomento o produccién, y los arrastres de pérdida
legalmente autorizados; este célculo se conocerd como el método tradicional.

b. La renta gravable que resulte de deducir, del total de ingresos gravables, el 95.33% de éste;
el cual se conocerd como célculo alternativo del impuesto sobre la renta (CAIR).

El impuesto sobre la renta correspondiente a los afios terminados el 31 de diciembre se detalla
a continuacion:

Para el afio 2020 la Compafiia no generé impuesto sobre la renta por incurrir en pérdida fiscal y
devengar ingresos gravables menores a B/.1,500,000.

Para el afio 2019 el impuesto sobre la renta se calculé en base al método tradicional, debido a
que los ingresos gravables fueron menores a B/.1,500,000.

31/12/2020 31/12/2019

(Pérdida) Ganancia antes de impuesto sobre larenta  B/. (69,257) B/. 51,944
Menos:

Ingresos exentos (2,904) (1,447)

Ajuste por suma de digito - (2,746)

Arrastre de pérdidas - (30,101)
Mas:

Gastos no deducibles 10,430 12,451
(Pérdida) Ganancia fiscal (61,731) 30,101
Impuesto sobre la renta (25%) B/. - B/. 7,525

Al 31 de diciembre, la Compafiia mantiene un pasivo por impuesto sobre la renta diferido por
B/.9,861 (B/.9,326 en 2019), producto de los efectos de la depreciacion de la propiedad de
inversion bajo el método de suma de digitos para efectos impositivos.
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16.

URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

IMPUESTO SOBRE LA RENTA (CONTINUACION)

A continuacién, mostramos el respectivo detalle;

Tasa de
Base Impuesto 31/12/2020
Impuesto sobre la renta diferido pasivo:
Depreciacion acumulada (suma de digitos)  B/. 39,443 25% B/. 9,861
Tasade
Base Impuesto 31/12/2019
Impuesto sobre la renta diferido pasivo:
Depreciacion acumulada (suma de digitos) B/. 37,304 25% B/. 9,326

La conciliacion del impuesto diferido del afio anterior con el periodo actual es como sigue:

31/12/2020 31/12/2019
Impuesto sobre la renta diferido — pasivo:
Saldo al inicio del periodo B/. 9,326 B/. 8,637
Aumento del periodo 535 689
Total impuesto sobre la renta diferido al final del afio  B/. 9,861  B/. 9,326

La compafiia también mantiene al 31 de diciembre de 2020, activo por impuesto diferido
derivado del crédito fiscal por arrastre de pérdida ya que ha presentado ganancia fiscal durante
los dltimos periodos, por lo cual ahora reconoce el activo por impuesto diferido derivado del
crédito fiscal por arrastre de pérdidas de los periodos 2016, 2017 y 2020, que seran deducibles
durante los proximos afios.

A continuacion, se muestra;

Base del arrastre Tasa de
de pérdidas Impuesto 31/12/2020
Impuesto sobre la renta diferido
activo:
Crédito por arrastre de pérdida B/. 110,130 25% B/. 27,533
Base del arrastre Tasa de
de pérdidas Impuesto 31/12/2019
Impuesto sobre la renta diferido
activo:
Crédito por arrastre de pérdida B/. 82,112 25% B/. 20,528
31/12/2020 31/12/2019
Impuesto sobre la renta diferido — activo:
Saldo al inicio del periodo B/. 20,528 B/. -
Ingresos por impuesto diferido por reconocimiento de
arrastre de pérdidas 7,005 20,528
Total impuesto sobre la renta diferido al final del afio  B/. 27,533 B/. 20,528
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17.

URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

IMPUESTO SOBRE LA RENTA (CONTINUACION)

31/12/2020 31/12/2019
Impuesto sobre la renta diferido — resultado:
Variacion del impuesto sobre la renta diferido-activo B/. 7,005 B/. 20,528
Variacién del impuesto sobre la renta diferido-pasivo (535) (689)
Total impuesto sobre la renta diferido del afio B/. 6,470 B/. 19,839

ADMINISTRACION DE RIESGO DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Compafiia estda expuesta a los siguientes riesgos derivados del uso de instrumentos
financieros:

® Riesgo de crédito.
e Riesgo de liquidez.
® Riesgo operacional.

Esta nota presenta informacion sobre las exposiciones de la Compaiiia a cada uno de los riesgos
antes mencionados, Ios objetivos de la Compaiiia, las politicas y procedimientos para medir y
manejar el riesgo y la administracion del capital de la Compafiia. Los estados financieros también
incluyen revelaciones cuantitativas adicionales.

La Junta Directiva tiene responsabilidad por el establecimiento y vigilancia del marco de
referencia de la administracion de los riesgos de la Compafiia. La Junta es responsable del
desarrollo y seguimiento de las politicas de manejo de los riesgos de la Compaiifa.

Las politicas de administracién de riesgos de la Compafiia son establecidas para identificar y
analizar los riesgos a los cuales se enfrenta la Compafiia, para fijar los limites de riesgo y
controles que se consideran apropiados, y para darle seguimiento a los riesgos y al cumplimiento
de los limites.

Las politicas de administracién de riesgos y los sistemas son revisados regularmente para que
reflejen los cambios en las condiciones de mercado y las actividades de la Compafiia. La
Compaifiia, a través de sus normas de entrenamiento y administracién y procedimientos, tiene
la finalidad de desarrollar un ambiente constructivo de control y disciplina en el cual todos los
empleados comprendan sus funciones y obligaciones.

La Junta Directiva de la Compaifiia verifica cdmo la Administracion monitorea el cumplimiento
de la Compaiiia con las politicas y procedimientos de Administracién de Riesgo con relacién a
los riesgos que enfrenta.

Riesgo de liquidez

La Compafiia realiza préstamos a partes relacionadas sin condiciones de cancelacién especifica
y sin tasa de interés relacionada. Sin embargo, obtiene custodia de las acciones de las empresas
financiadas por al menos el 50% del capital accionario.

24



URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

17. ADMINISTRACION DE RIESGO DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS (CONTINUACION)

El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compafifa encuentre dificultades en el cumplimiento
de las obligaciones relacionadas con sus pasivos financieros que se liquidan mediante la entrega
de efectivo u otro activo financiero. El enfoque de la Compafiia para administrar la liquidez es
asegurar, en la medida de lo posible, que siempre tendra suficiente liquidez para cumplir sus
obligaciones a su vencimiento, en circunstancias normales y condiciones de estrés, sin incurrir
en pérdidas inaceptables o correr el riesgo de dafio a la reputacién de la Compaiiia.

Administracion del riesgo de liquidez

La Compaiiia se asegura en el manejo de la liquidez, que mantiene suficiente efectivo disponible
para liquidar los gastos operacionales esperados. La Compafiia mantiene estricto control del
presupuesto asignado y su fuente de financiamiento radica en aportes de capital realizados por
sus accionistas. Normalmente, la Compafiia se asegura de que tiene suficiente efectivo para
cubrir la demanda prevista de los gastos operacionales durante un periodo de 60 dias,
incluyendo el servicio de obligaciones financieras, lo que excluye el posible impacto de
circunstancias extremas que razonablemente no se pueden predecir, como los desastres
naturales.

Riesgo operacional

El riesgo operacional es el riesgo de pérdidas directas o indirectas derivadas de una amplia
variedad de causas asociadas en los procesos de la Compafiia, personal, tecnologia e
infraestructura, y factores externos que no sean de crédito, de mercado y liquidez, como los
derivados de los requisitos legales y reglamentarios y generalmente aceptados por normas de
comportamiento corporativo. El riesgo operacional se deriva de todas las operaciones de la
Compaiiia.

El objetivo de la Compafiia es la gestion de riesgo operacional a fin de equilibrar el riesgo de
pérdidas financieras y dafios a la reputacion de la Compafiia con costos de eficiencia general y
evitar los procedimientos de control que restringen la iniciativa y la creatividad.

La responsabilidad primordial para el desarrollo e implementacién de los controles para manejar
el riesgo operativo es asignada a la administracion.

Esta responsabilidad es apoyada por el desarrollo de estdndares globales de la Compafiia para
la administracion del riesgo operativo en las siguientes areas:

® Requisitos para la adecuada segregacién de funciones, incluyendo la autorizacién
independiente de las operaciones.

* Requisitos para la conciliacion y monitoreo de transacciones.

e Cumplimiento con requerimientos regulatorios y otros.

e Documentacidn de controles y procedimientos.
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URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

18. VALOR RAZONABLE DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

19.

El valor razonable estimado es el monto por el cual los instrumentos financieros pueden ser
negociados en una transaccién comn entre las partes interesadas, debidamente informados y
en condiciones de independencia mutua.

Las estimaciones del valor razonable son efectuadas a una fecha determinada, con base 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 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 estimacién del valor
razonable de los instrumentos financieros mas importantes de la Compafiia:

- Efectivo y depdsitos en bancos El valor en libro de los depdsitos en bancos se aproxima a su
valor razonable debido a su liquidez.

- Cuentas por cobrar Las cuentas por cobrar estan ajustadas por la provisién para posibles
cuentas incobrables, por lo que su valor en libros se aproxima a su valor estimado de
realizacion.

- Cuentas por pagar El valor razonable de las cuentas por pagar corresponde al costo de la
transaccion realizada, la cual se aproxima a su valor razonable debido a su vencimiento a
corto plazo.

ACTUALIZACION COVID-19

A inicios del mes de enero 2020, el gobierno de la Republica Popular China confirmd la existencia
del coronavirus COVID-19 (el "virus" o "COVID-19"). Este virus se propagd rapidamente por todo
el mundo, lo que resultd en un nivel significativo de infecciones y llevé a la Organizacién Mundial
de la Salud ("OMS") a declarar al COVID-19 como una pandemia el 11 de marzo de 2020.

En respuesta a la pandemia, el gobierno de la Republica de Panama ha implementado medidas
graduales sin precedentes que incluyen el cierre temporal de escuelas y universidades, la
cancelacion de reuniones sociales, la suspensién de viajes internacionales, el cierre fisico de
empresas, cercos sanitarios y finalmente una cuarentena total a partir del 25 de marzo de 2020.
Estas medidas han resultado en una menor actividad econémica para la gran mayoria de las
industrias en el pais.

La pandemia tuvo varios efectos en la organizacion derivados de las medidas adoptadas por el
gobierno nacional, que se pueden resumir a continuacion: &
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URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
POR LOS NUEVE MESES TERMINADOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2021

19. ACTUALIZACION COVID-19 (Continuacién)

La Administracién, ha buscado estrategias para la promocién y mercadeo de los proyectos
inmobiliarios, mientras continte la propagacién del COVID-19 y las reuniones presenciales se
mantengan restringidas. Se han realizado eventos a través de las redes sociales, la participacién
de ferias virtuales y para aquellos clientes que han tenido algin grado de afectacién econémica
sea ha evaluado caso por caso, para ofrecer la mejor opcién viable para formalizar la transaccién.

Adicionalmente, el Gobierno estd realizando gestiones para crear nuevos programas de
residencia permanente por razones econdmicas para inversionistas, para dinamizar sectores de
la economia como el inmobiliario y la construccién, cuya base de inversién parte de los 300 mil
dolares, siendo los productos de unidades inmobiliarias por debajo de los 180 mil délares las
gue tuvieron un mayor auge de aceptabilidad.

Para este afio 2021, el desempefio operativo y financiero de la Compafiia dependera de muchos
factores fuera del control de la Compafifa, como la duracién de la pandemia, el desarrollo y
disponibilidad de tratamientos y vacunas eficaces, la imposicion de medidas restrictivas de
seguridad publica y de la dinamica con la que las operaciones inmobiliarias vuelvan a la
normalidad.

ML
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red GLOBAL

L J FINANCIAL FUNDS CORP.

GLOBAL BANK CORPORATION

Panama, 12 de Octubre de 2021

Sefiores

SUPERINTENDENCIA DE MERCADO DE VALORES

Ciudad. -

Ref.: Fideicomiso de Garantia Gtia-201-20 de la Emisién de Bonos URBAN DEVELOPMENT GROUP,

S.A

Estimados sefiores:

Por este medio GLOBAL FINANCIAL FUNDS CORP., actuando en su condicién de Fiduciario del Fideicomiso
de Garantia constituido por URBAN DEVELOPMENT GROUP, S.A. para garantizar la suma de
US$14,917,000.00 de la Serie A de la emision publica de bonos corporativos por un valor nominal de hasta
US$20,000,000.00 emitidos en forma nominativa y registrada sin cupones, aprobada mediante la Resolucion de
registro y autorizacion para oferta piblica No. SMV-505-2020 de 26 de noviembre de 2020, certifica al 30 de
Septiembre de 2021, la siguiente informacién a saber:

L. El total del Patrimonio administrado del Fideicomiso es el que se detalla a continuacion:

Tipo de Garanua

Cuen'a de Ahorro

H. Bienes Cedidos:

No. Operacion

:l lnlidnd: Salde ' Valor de

1.40

Avaluadora

A ance

25.709,467.63 |

[ Fecha del Avalio |

1
|
|

| %=

*  Cesion irrevocable e incondicional de los flujos provenientes de los contratos de Venta y Compra de los
arrendamientos existentes y futuros, a un cien por ciento (100%) sobre las fincas Centennial (Inmobiliaria
Cavalier), un ochenta por ciento (80%) sobre las fincas de Paramount y un cincuenta por ciento (50%)
sobre las fincas no hipotecadas de Paramount.

Propietario Folio Locales Arrendatario
Inmobiliaria Cavalier, S.A. 30246264 | U.l. 1 La Rana Dorada S de R.L.
Inmobiliaria Cavalier, S.A. 30246270 | U.I1. 7 Barcelonas Group International, Inc.
Inmobiliaria Cavalier, S.A. 30246271 | U.L. 8 Food Republic, Inc.
Inmobiliaria Cavalier, S.A. 30246272 | U.I.9 Shelosh, S.A.
inmobiliaria Cavalier, S.A. 30246273 | U.l. 10 Dlash Bar, S.A.
Inmobiliaria Cavalier, S.A. 30246274 | U.1. 11 Felipe Motta, S.A.
Inmabiliaria Cavalier, S.A. 30246275 | U.l. 12 Felipe Motta, S.A.
Inmobiliaria Cavalier, S.A. 30246276 | U.l. 13 Felipe Motta, S.A.
Inmobiliaria Cavalier, S.A. 30246280 | U.l. 17 Condado Group, Corp.
Inmobiliaria Cavalier, S.A. 30246281 | U.l. 18 Condado Group, Corp.
Inmobiliaria Cavalier, S.A. 30246283 | U.l. 20 Suvlas, S.A.

Inmobiliaria Cavalier, S.A. 30246284 | U.l. 21 Athanasiou, S.A.

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



Propietario Folio Apartamento | Arrendatario

Paramount Development, S.A. 30142325 | 1300-B Ruth Carolina Caballero Zanotti
Paramount Development, S.A. 30142367 | 3400-B Jesus Fidel Gonzalez

¢ Cesion de la poliza de seguro de incendio de inmueble que cubra al menos el 80% del valor de reposicién
de las mejoras de las fincas del Centennial y Paramount cuyos propietarios son Inmobiliaria Cavalier, S.A.
y Paramount Development, S.A. Las mismas deberan ser emitidas por una compaiiia que sea aceptable al
Agente Fiduciario. A continuacién, pélizas cedidas a la fecha:

Wpo de Bienes Cedidos Descripcion Emisor / Fiador Vencimiento
03G13319 ASSA 07 de septiembre de 2022
Péliza de Incendio 033-001-000128077-000013 Cia. Internacional de Seguros 30 de octubre 2021
01-830356 Banesco seguros 1 de junio del 2022

1L EI Prospecto Informativo establece que en ningtin momento el valor de venta rapida de las fincas segiin
avalto serd inferior al 130% del saldo insoluto a capital de los bonos emitidos y en circulacion. La
cobertura que resulta de dividir el valor de venta rapida de las fincas entre el saldo insoluto a capital de
los bonos emitidos y en circulacion es de:

Tipo de Garantia | Mar-21 | jun-21 | sep-21
Bienes Inmuebles 153% 153% 153%

Sin otro particular, nos despedimos.

Atentamente,

GLOBAL FINANCIAL FUNDS CORP.
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