« ULTRA STAR INC.

Panama, 7 ds julic de 2022,

Sefiores

Superintendencia del mercado de Valores
Global Plaza Calle 50

Ciudad

Estimadaos Senores:

Adjunto @ la presente reciban los siguientes informes comespndientes a la spciedad Ultra Star. Inc.
Resolucion 416-18 .

1, Memaria del Infarme Semestral 2022
2, Estados Financieras a junic 2022
3, Declaracion Juradsa

Sin otro particular, me despido.

Atentamente,

LILTRA STAR, INC.

Efrain Alberta Eskenazi Harari
Representants Legal

endided Repulada v Supervisada por la Superintescentla
del Mercado de Valeres de la Repiblica de Fanadd.
Regstrada segin Resclucidn fo, SkiY-416-18

RLIC: 1556E0957-2-20M3 [/ 36

Fanarnd, Calle 54 Obarrio, Time Square Aaz

+507 204 6017



k ULTRA STAR INC.

Panamd, ¥ de julio de 2022,

Sefiores
Accionistas y puablico an general

Ciudad

Estimadeos Sefiores:

Tengo el agrado de presentarles la Memoria del primer semestre del afic 2022, que incluye los estados
financleros interinos .

*

* 0 0w

El nivel dg arrendamigntos de los inmuebles en relacién al afic 2022 se mantuvo gimilar al primer
semestre del 2021

Loz gastos operativos se ejecutaron dentro de las operaciones del negocio.

Eficiencia en el cobro de las cuentas por cobrar, esta dentro de un margen de 96,29%.

Se ha declarado v pagada dividendos por BY.1,061,052, de las utilidades a Ips accionistas de la
Empresa y 58 ha pagado en tlempo oportuno el impuesto de dividendos a la Direcclon General de
Ingresos.

Hasta el mes de junio del 2022, sa obtuvieran utilidades por B/ 1,117,631

Se declararon dividendos por el monto de Bf 1,061,052

Se cermo al 30 de junic del 2022 con 982,843 accionas.

Se ha cumplide con la Unidad de Analisis Financieros en la presentacion mensual de los reportes
¥ los esporadicos que asi solicitan.

Se ha presentado &l formulario de Servicios y Compras a la Direccidn General de (ngresos aen
fechas oporiunas.

Se han presentado los formularios de ITBMS en fechas oportunas a la Direccidn General de
ingresos v el pago comespendiente al impuesto respectivo.

Ultra Star, Inc., tiane un equipo de trabajo comprometido con sus objetivos y sus accionistas.

Efrain A. Eskenazi H.
Fresidente

Entidad Regulada v fupervisada por |3 Superinbendencla
del Mereadn de vabores de la Repldblica de Fanarnd.
Registrads segin Resolucldn Mo, Shay-416-18

RUC; 165EGIG57-2-2018 By 35

Fanamd, Call 53 Obarrio, Time Square Plaz
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INFORME DE ACTUALIZACION SEMESTRAL
MEMORIA DEL PRIMER SEMESTRE DEL ANO 2022
Incluye Estados Financieros Interinos

Perlodo del 01 de snero de 2022 al 30 de junio de 2022

RAZON SOCIAL DEL EMISOR:
VALORES QUE HA REGISTRADO:

RESOLUCION SMY:
NUMEROS DE TELEFONO DEL EMISOR:
DIRECCION DEL EMISOR:

DIRECCION DE CORRED ELECTRONICO DEL
EMISOR:

Ltra Star, Inc.

Oferta piblica de venta de hasta 10,000,000 de
acciones comunes de 1a clase B

416-18 del 14 de septiembre de 2018
Talefono: +307 204-6017

Edificio Time Square Plaza
Obarrio, calle 57 v 58, Abel| Bravo, Piso No.2

anethi@bmec com. pa




Contenldo del Informe Interino Semestral - Memoria del primer semestre del afio 2022

. INFORMAGION CENERAL

A,
B.

Historla y Desarrollo

Dirsctores, dignatarles, ejecutivos, administradorss, asesores y empleados

II. ULTRA STAR, INC. an cifras

A
B.

I @ M m B o

El Rendimiento

Detalle y vator de las inversiones de ULTRA STAR, INC. por tipo de Inversidn, sector
acondmico y por emisor, at principio y final del periodo,

Detalle de los diferentss valores en circulacion de la propia ULTRA STAR, INC.
Deudas y cbligacicnes contraidas ‘

Compra y venta de las inversiones efectuadas durante el periodo

Namero de los tenedores registrados por clase de valor en circulacion

Reparte de los gastos incurridos por ULTRA STAR, INC. durante el pericdo
Nimero ¥ clase de acciones clase B smitidas y en circulacion a |1a fecha

Valor Actual Neto de las Acciones Clase B (WVNA)

. ESTADOS FINANCIEROS INTERINOS AL 30 DE JUNIO DE 2022 Y DECLARACION JURADA



! INFORMACION GENERAL
&, Historia y Dasarrolio

ILTRA STAR, INC.. (la “Compafia”} 5 una scciedad andnima constituida de acuerdo con las leyes de
la Repiblica ds Panama, inscrita en el Registro Publico el 01 de febrerc de 2018

La oficina principal esta ubicada en Edificio Time Square Flaza, Obarrio, calle 57 y 58, Abel Bravo, Piso
Mo.2, Cludad de Panama, Replblica de Panama.

ULTA STAR, INC., tiene come objetiva procurar un rendimientoe ¢ retomo a sus accionistas a través de |a
inversién en acciones de compaiilas propletarias de bisnes inmuebles ubicados en la Repoblica de
Panama yo inversidn en vienen inmuebles ubicados en la Replblica de Panama, gue presenten
potencial de apreciacién yfo que posteriorments, le permitan a ULTRA STAR, INC. realizar una ganancia
de capital como resultade de |a venta de tales acciones y/o del alguiler o venta de los bienes inmuebles
gue conformen el portafolio de inversién subyacents,

ULTRA STAR, INC. abtuvo su registro como sociedad de invarsion inmobiliaria cerrada bajo Resolucidn
de la Superintendencia del Mercado de Valores (SMV) nimero 416 del 14 de septiembre de 2018 que la
autorizd a ofrecer pablicameante hasta 10,000,000 de Acciones Claze B.

Bajo resolucion de la Direccién General de Ingresos (DG} nimero 201-7571, e ordend la inscripcion de
LULTRA STAR, INC. an el registro de Sociedades de Inversion Inmobiliaria para acogerss al régimen
sspacial de tributacicn del Impuesto scbre la Renta,

En &l mes de diciembre de 2018 se hizo par primera vez la venta de acciones clase B a través de la
Bolsa de Valoras de Panamé.

Mediante Escritura Poblica No.8899 del 14 de noviembre de 2018 |la compaifila ULTRA STAR, INC.,
celebrd un convenio de fusion por absorcién con la sociedad Corporacidn Fager, S.A. (sociedad
absorbidal.

B. Directores, dignatarios, ejecutivos, administradores, asesares ¥ empleados

Junta Directiva de Ultra Star. Inc.

Director / Presidante - Efrain Albrarto Eskenazi Harari
Director f Secretario - Simon Chocron Acoca
Director § Tesarero - David Férez Almillano

ULTRA STAR, INC. es administrada por Global Valores, S5.A.

Casa de Valores, Agente de Pago Reagistro v Transferencia, y Custodio:
Global Valores, S.A.

Sub Custodio:
Central Latincamericana de Valores, S.A. {Latinclear)

Asesores Legales:
Katz & Lopez

Auditores Externos:
Celoitte, Inc.

ULTRA STAR. INC. cuenta con un equipo de empleados administrativos encaminado hacia el logro de
los obietivos de la cormpafia.



il ULTRA STAR, INC. EN CIFRAS
A, El Rendimiento

El total de las acciones clase B emitidas y en circulacién al 30 de junio de 2022 era de 983,843
aceiones.

Durante &l primer semestre del afio 2022 se repartieron dividendos por B/1,061,052 es decir un 99% de
las ulilidades, a los tenedores de las acciones clase B,

B. Detalle y valor de las inversiones de ULTRA STAR, INC. por tipo de inversién, sector
econdmico y por emisar, al principio v al final del primer semestre,

El total de actives netos de ULTRA STAR, INC. sequn estado financiero interinos al 30 de junio de 2022
&5 de B 36,813,175,

C. Detslle de los diferertas valores en circulacién de la propia ULTRA STAR, IMC.

Cantidad al 30 de junio de 2022

Acciones Clase A emitidas y en circulacion 500
Acciones Clase B emitidas vy &n circulacion 883,843

Sequn lo estipulado en e| Pacto Social de la socledad, el capital social autorizado de ULTRA STAR, INC.
es de BS.10,050,000 dividida en: 500 acciones comunes clase A con un valor nominal de B/ 100 cada
una, todas emitidas, pagadas y en clrculacion, ¥ 10,000,000 de acciones ¢lase B con un valor nominal de
B/.1 cada una.

Ss salio a la venta en diciembre del 2018 con 1,000,000 de acciones clase B, de las cualgs a hoy
existen 983,843 acciones vendidas, El resto de las acclonss clase B estan en Latin Clsar en custodia.

D. Deudas, obligaciones contraldas

Saldos Consclidados al
30 de junio de 2022

Cuentas por pagar proveedores 13,170
Cuenta por pagar 3,130,366
Prestacicnes |aborales 13,016
Impuestos y otros pasivos por pagar a4y
Depdsitos en garantia, alquileres 178,341

E. Compray venta de las inversiones efectuadas durante el periodo

Mediante Escritura Piblica No.8999 del 14 de noviembre de 2018 la compafila ULTRA STAR, INC.
celebrd un convenio de fuslidon por absorcién con la sociedad Corporacion Fager, S.A. (sociedad
absorbida).

F. Ndmero de los tenedores registrados por clase de valor en circulacion

. 500 acciones clase A: 1 tenedor
- 983,843 acciones clase B: 52 tenedores



G. Raeporte da gastos incurridos por ULTRA STAR, INC. durante el primer semestre:

Salarios

Seguro Social Patromal

Seguro Educativo Patronal
Riespo Profesionales

Gasto de Vacaciones

Gasto de Decimo Tercer Mes
(Fasto de Prima de Antiguedad
Gaste de Indemnizacidn

Total de gasta de personal

Yidticos

Elcetricidad

Celular

Apua tasa ¥ aseg

Inrermet

Hecoleccidn de basura
Papelerl(a ¥ dfilcs de oficina
hiles de limpieza
Honoraring peofesionales
Alarma

Yiglancia

Tilize de segurn

Gastos legales v notariales
Gastes de Latin Clear

Gasty de Adminisiracion Eeit
Crasto de Com, Agente de Pago
Gasto de Anualidad de BYE
Cargos Bancarios

Timbres

Impuesto de imnueble
Eeparacion y mant. de Flass
Futnigacion

Tasa Onica

hiscelancos

Gstos generales

Total de Gastos Administrativos y generales

Depreciacion vy amortizacion

30-jun-22 30-Jun-21
14,250 11,992
1,922 1,625
225 190
147 124
1,295 1,090
1,244 1,056
287 243
976 /78
20,346 17,148
3,736 3,071
-26. 770 =27,120
36 36
111 113
256 236
2,070 2,070
225 254
354 406
11,300 6,770
375 526
168,262 16,262
12,151 12,151
36 36
100 100
15,000 16,000
0 5,000
1,000 1,000
165 233
15 10
7,412
10,233 13,364
653 1,267
54,700 45,785
75,046 62,933
276 503




H. Ndmero y clase de acciones clase B emitidas v en circulacién a la fecha.
083 843 scciones clase B emitidas y en circulacion,
l.  Valor actual neto de las Acciones Clase B (VNA)

La Junta Directiva de ULTRA STAR, INC. con acasion de [a valoracién anual de los inmuebles, asl como
eon ocasion de la valoracién de sus inmuebles cuando se den adquisiciones o ventas de éstos, realizara
una valoracién de sus activos y pasivos vy podra determinar que se calcule el VNA de sus Acciones Clase
B. Las inversiones incidentales seran valoradas de conformidad con las disposiciones establecidas en el
articulo 37 dal Acuerdo 5-2004 de 23 de junio de 2004. De acuerdo a lo establecido en sl numeral 4 del
art/culo 37 del Acuerdo 5-2004, las sociedades de inversitn cerradas registradas en la Superintendencia
del Mercado de Valores no estan obligadas a calcular el YNA de sus cuotas de participacion, salvo en
aquellos casos en 10s que concuma excepcionalmente &l derecho al reembolse de su inversidn por los
inversionistas, en cuyo caso el VMNA se calculard de la siguiente manera:

» El Valor Nefo por Accion (en adslanta “VMA") de fas Acciones Clase B serg el cocients gue
resulte de dividir el valor neto de los activos del Fondo entre el nimero de Acciones Clase B
emitidas y en circulacién, en la fscha de valoracian.

El Fendo en su calidad de Sociedad de Inverzlén Inmobiliaria no esta obligado a calcular el VMNA
de forma periddica. Sin embargo, el VNA de las Acciones Clase B sord celculado con una
periodicidad minima, semestral o ante un evento de recompra de las Acciones Clase B, y serd
reportade por el Fondo dentro de los sesenta (60) dlas calendarios posteriares al final del mas
que s reportars.

A fa fecha del 30 de junio de 2022 el valor neto de los zctivos de ULTRA STAR, INC. fueron por
36,813,175 y tenian 983,843 acciones ciass B emitidas y en circulacién. £l valor neto por accién de las
Accionas Class B sera el cociente que resulte de dividir i valor neto de los activos del Fondo entre &l
valor de Acciones Clase B emitidas v en circulacion.

El valor de los activos netos es de 36,813,175 y las accionss Clase B emitidas y en circulacion son
Bg3,843,

El ¥NA de las Acciones Comunes Clase B es a esa fecha de B/L37 42
Ml ESTADOS FINANCIEROS Y DECLARACION JURADA

Se adjuntan los Estados Financieras Interinos al 30 ds Junio de 2022 junto a declaracion jurada notarial,
para su uso como complemento de la informacién contenida en esta memoria en el primer semestire del
afo 2022,

Se emite el presente Informe en el mes de julio de 2022,

Efrain Albertc Eskenazi Harari
Representante Legal



Ultra Star, Inc.

Estados financieros por el patiodo terminada al 30 de junio
de 2022
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Informe de Estados Financieros del primer semestre del 2022

Sefiores
Junta Directiva v Accionistas de
Ultra Star, Inc.

Hemos suditado internamente los estados financieros adjuntos de Ultra Star, Inc., (ia Empresa), que
comprenden el estado de situacién financiera al 30 de junio de 2022, el estado ganancia o perdida, el
estado de cambios en el patrimonio y el estado de flujos de efectivo por el periodo del 01 de enaro del
2022 al 30 de junio de 2022,

Llevamos a cabo nuestra auditoria interna de acuerdo con las Normas Internacional de Auditoria.

En nuestra opinidn los estados financieros internos se presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significatives, la situacion financiera de Ultra Star, Inc.al 30 de junio de 2022 y su desempefo
financiero y su flujo de efectivo por el periodo del 01 de enero del 2022 al 30 de Junic de 2022.

07 de julio de 2022
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Ultra Star, Inc.

Informe de los Estados Financieros a junio del 2022 intemos

Contenido

Informacidn general

Estada de situacion financiera
Estado de ganancias o pérdida
Estado de ganancias o &l patrimonio

Estado de flujos de efectivo



Ultra Star, Inc.

Motas a los estados financieras
Par el periodo terminado al 30 de Junic de 2022,
{En balboas)

Informacicon general

Ulira Star, Inc, {la "Empresa), s una socledad andnima constituida bajo las leyes de la Repiablica de Panama,
fue constituida mediante Escritura Pablica No.1503 del 18 de enerc da 2018 con asientc en el Ragistro Publico
de Panamé el 01 de febrero del 2018, Su principal actividad es el alquller de locales comerciales.

Mediante Resolucitn SMY No. 416-18 de 14 da septiembre de 2018 la Superintendancia del Mercado de Valores
de la Repiblica de Panama certifica que la “Empresa’ se encuentra registrada como Socledad de Inversion
Inmehiliaria Cerrada,

De acuerdo & o que establece la Resclucién No. 201-7571 con fecha del 20 de noviembre del 2018, Emitida
porla Direccidn General de Ingresos del Ministerio de Economia y Finanzas se orden la inscripcidn de la Empresa
en el reglstro de sociedades de Inversion Inmobiliaria, para acogerse al régimen especial de tributacion del
impuegsto sobre la renta, de acuerdo al paragrafo 2 del Articulo 706 del Cddigo Fiscal.

Mediante Escritura No. 8,999 del 14 de noviembre del 2018 registrada en la Notaria Segunda del Circuito de
Panama, con fecha de inscripcién en el Registro Plblico del 27 de noviembre del 2018, se fusiona Ultra Star Inc.
con Corporaciin Fager, S.A.; donde sobrevive Ultra Star, Inc.

Ultra Star Inc., es una empresa administrada por Global Valeres, 5.4, su sstructurador y agente de pago es
gjercido por Glokal Bank Corporation.

Las oflcinas princlpales de la Empresa se encusntran ubicada en el del Edificio Time Square Plaza, Piso 2,
Avenida Abel Bravo, entre calle 57 y 58 Obarria, Ciudad de Panamé, Panama.

NETA
TR
1 (_\ - !;.:"'

N4, ganl



LIitra Star, Inc.

Estado de situacidn financlara
al 30 da junic de 2022

{En baiboas)

Actlvos comlentes
Efective ¥ equivalentes de efectivo
Akjuileres a cobrar

Gaztos e impuesios pagados por adelantado

Tutal de activos comzntes

Actives na comentas:
Mobiiaros y equipos, netos
Prpiedades de inversion
Otros actlvos

Total de activos no comentes

Total de aclivos
Pasivos

Fasivos comentes

Cuentas por pagar proveadores
Impuestos y ofros pasivos por pagar
Cuentas por pagar - aGsionista

Total de paslvos comentes

Faswo no coments

Dapositos en garantia de clantas
Prestaciones Laborales

Total de pasivo no coments

Total de pasivo
Fatrimonlo

ACciones CoOmuUnes
Acciones en kesorero
Impuesta complemeantanc
Cefict acumulado

Total de patrirmanio

Total de pasives y patimanio

Motas

FO 5

>

10
11

12

Jun-22 Dle. 2021
214118 182,254
44 T21 13,308
b2 284 52,603
311,124 258 065

3127 3,403
39,263,000 39,263,000
571,812 571,612
349,837 738 I3 838015
40,148,863 40.096.080
13170 18,109
47 1016
3.130.3566 3130366
3,144 483 3.150.491
178,241 178,341
13.015 10,504
191,357 180,145
3,335,840 3,338,626
34,478,388 34,478,385
871,612 571,612
{152} 152}
1,763,175 1,706,586
36,813,023 38,756,444
40,148 863 40.086,080
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Ultra Star, Inc.
Estado de ganancia o pérdida

Por al perlodo terminado el 30 de junio de 2022
{En balboas}

jun-22 jun-21
Ingresos por alguiler 1,122,953 1,197,659
Gastos generales y administrativos 13 {75,046) 62,933}
Depreciacién y amortizacion 13 (276) {503)
Cambios en el valor razonable de la propiedad de inversion
Ganancia del afno 1,117,631 1,134,223
Utilidad por acciones basicas y diluidas . 1.15 1.16
Las notas que se acompafian forman parte integral de estos estados financieros intemos
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Ultra Star, Inc.

Estado de fiujos de efectivo
Al A0 da junla da 2022
(En balboas)

Flujos de efectivo de actividades de opsracion:
Ganancia del perodo
Ajustes por

Frestaciones Laborales adquiridas
Depreciacdn vy armartzacion
Sub Total

Movimiento en el capital de trabajo:

Almentos en alguilkrss por cobrar

Aumentas en gastos pagados por adelantado v otros activos
Aumento en otros activos

Aumento en impuestos y oiros pasivos por pagar
Aumento &n otras cuentas por pagar

Aumento an depositos en garantias deo clientes
Prastacipnes pagadas

Efactivo proveniente de las actividades de eperacian
Diddendos pagados

Efectivie nado proveniente de las actividedes de operacion

Flujo de efectivo de actividades de inversian
Adquisiciin de mobilianc y equipos
Efativo neto provenienta da las actividadas de inversion

Flujo de efectivo de las aclividades de financiamiento
Acciones por emitir

Capital pagado

Cuenta de accionistas

Beficit asumulada

Impueto complemenlaro

Efectivo neto utilizado en |as actividades de financiamenio

Auregnto nato de afactivo
Efectivo al inkcio del afo
Efectiva al final del afia

Transacciones na monetarias:
Aumento en propiedad de invesin

Emislén de accdoneas comunas
Cuanta por pagar - accionista

30-jun-22 304un-21
1,117,631 1,434,223
3,802 3,217
278 501
1,121,704 1.137 842
£31.413) {5,274}
219 {278}
(58] 1,387
(5,934) {F.FO7Y
[1,5%0) (1.352)
1.082,817 1,124,718
{1.061,052) (1,101,706}
21,885 23,013
21,865 23,013
192,254 151,684
214,115 214,697
(35,000,000} (35,000,000}
34,428, 386 34 428 383
(571,612} (5716121
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Ultra Star, Inc.

Motas a los astados financieros
Par el periodo terminadeo al 30 de junio de 2022
{En balboas)

1. Efectivo, equivalentes de efectivo v depositos en bancos

El efectiva y equivalentes de efective en bancos se detalla a continuacion:

Junio 2022 Diciembre 2021

Depositos en bancos 214.118 192,254

Total efectivo ¥ equivalentes de efectivo 214,119 192,254

Al 30 de junio de 2022, la Empresa tiene fondos depositados en Banco Aliade, S.A. y Global 8ank Corporation

2. Alguileras por cobrar

Los alquileras por cabrar se presentan a su valor neto de cabro y se originan de alquileres facturados de
los locales propledades de Ultra Star, Inc. ¥ no cobrados adn.

Sa mantuvo la facturacion similar & junio del 2021 en el primer semsstre del 2022, con una baja en ddlares de
B/ 4.706, en metrajes tenemos una desocupacidn del 3% dsl total ds los metros de la plaza.

Se mantiene el 97% da |a oocupacidn de o localss comerciales.
Se mantienen solamente 3 locales vacios con un metraje de 382,36 mts2,

Durante el primer semestre 2022 logramos cobros por 96,29% del total de la cartera.

3. Gastos pagados por adelantado

Los gastos pagados por adelantado estdn compuestos por saldo a favor de ITBMS y de impuesta sobre
la renta pagada por anticipade, producto de la fusion con Corporacion Fager, S.A. y gue el mismo aun no se
puede utilizar en la Direcclén General de Ingresos y por anticipos realizados a provesdores que aun no s¢ ha
gjecutado &l gasto, esto represanta solo el 2% del salde de la cuenta, y &i saldo a favor que aun no se puede
utilizar por parte de la Direccion General de Ingresos preducto de la fusion representa & 98% del saldo de la
cuenta en este nutwro.

4. Otros activos

Los otros actives estan compuestos por las acciones en tesoreria que mantenemas en Latin Clear por el

valor de 571,612 S PNETL
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Ultra Star, Inc.

Motas a los estados flnancleros
Por el periodo terminado al 30 de junio de 2022
{En balbcas}

5, Propiedad de inversion
La propisdad de inversion se presenta de la siguients manara:

YWalor razonable Junio 2022 Diciembre 2021

Propiedad de invarsion 30,263,000 39,263,000

Dicha valor de la propiedad de mversion, sufrio un aumsnto producto del avaluo realizado durante el afio 2021y
analigis del misme per parte de los auditores de la empresa,

Cumpliende con los lineamientos de las NIIF;

Propiedad de inversicn.

A Medicién de valoras razonables.

i. Jerargula de valores razanables.

IAS 40.75(e)

El valgr razonable de las propiedadas de inversion fue determinade por un tasador de propiedades externc e
independiente, quien posee calificaciones profesionaies reconocidas adecuadas y experiencia reciente en la
ublcacion y categorfa de la propiedad que se esta evaluanda.

NIIF 13.93 (b}

La medicicn del valor razonabie de la propisdad de inversidn ha sido categorizada como un vator razonable de
Mivet 3 con base en los datos de entrada de la t8cnica de valuacion utilizada,

il
Técni valoraci i nit

IFRS 13.93(d), {h)(i), 98
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Ultra Star, Inc.

Motas a los estados financieros

Por el periodo terminado al 30 de Junlo de 2022

{En balboas)

La siguisnte tabla muestra |a técnica de valoracién utilizada para medir el valor razonable de la
propiedad de inversién, asl como los importantss insumos no chservables utillzados que seran explicados

an la tabla especiflca para la emprasa.

| Tecnica de evaluaclon

_Entradas importantes no cbhservables |

Fluics de efective descontados: Ei
modelo

de valuacién considera &l valor
presenta

de los flujos de efectivo netos que se

generaran a paric da la propiedad,
tomando en cuenta la tasa de
crecimiento esperado de la renta,

los costos de Incentivo del arrenda-

mignto como los periodos libres de
renta y otros costos no pagados por

{os inquilinas. Los flujos de efedtivo
netos se descuentan wtilizando tasas
de descuento ajustadas al riesgo.
Entre otros factores, la estimacion de
la tasa de descuentc considera la
calidad de un edificio ¥ su ubicacién
{principal frente a secundaria),
términos de arrandamiento vy calidad

crediticia del inguiling.

*Crecimiento esperado del mercado de
alquiter (2022: 1% de aumento en
relacion al 2021 y el 2021: 8% de
aumeanto &n relacién al 2020

*Periodos de plazes (2022 y 2021:
promedio

3.5 y 3 meses después del final de cada
contrato de arrendamiento,
respectivameante}

*Tasa de ocupacion (2022: a5 de 97%
promedic) y en 2021: es de 98%
promedia)

* Petiodos libres de alquiler (2022 y
2021} de 2 mases

*Tasas de descuento alustadas al riesgo
(2022: B.6%,; 2021: 14%)

razonable.

Relacldn entre entradas
clave no
observables y mediciones
del valor

El valar razonable estimada
aumentaria {disminuiria) si
* El crecimisnto esperada

del mercado fuera mayor

(menoer);
* Los plazos fueran mas
cortos

{largos)

*La tasa de ocupacion fuara
mayor ([menor)

*Peripdos libres de alguiler
fueran mas cortos {largos); o
*Las tasas de descuento
gjustadas al riesgo fueran
menares {mayores)




Uitra Star, Inc.

Notas a los estados flnancleros
Por el periodo terminado al 30 de Junlo de 2022
{En balboas)

B. Andlisis de Senslbllidad
Propiedad de Inversion.

Se requiere un juicio significativa al evaluar las entradas en la determinacion dal valor razonable de la propiedad
de inversion. Los cambios razonablemsnte posibles en la fecha de presentacién de informes & uno de las
hipdtesis relevantes, mantsniendo constantes oftras hipdtesis, habrian afectado el valor razonable de la
propiadad de inversion en los montos gue se muestran a continuacion. E efecto de la pandemia de COVID-18
ha significado que el rango de cambios razonablemente posibles es mas amplio para las cifras de 2021 que para
el afic comparativo.

Junia 30, 2022 Diciembre 31 2021
Increment | Disminuci ment | Disminuci
" 2 &n Q on
*Tasa de descuenio (2022; 2.65 de
disminugion en relacion a diembre del
2021 movimientoy;
2021: 11.26% en relacion al 2020, i 266/ i11.26/ i
*Tasa de ocupacién {2022 §7%; 2021
98% de movimiento) i My 185.84/ i

*Petiodeos libres de alquller (2022:
2 meses a clientes afectados; 2021:

cambio a 2 meses a clientes afectados),
se mantiene oy fof 0AG i

*Periodos de plazos (2022 y 2021 : 3.5
a 3 meses s mantiena

H0f Of .16/ i

*Tasa da crecimiento del alguiler del
mercada {2022: 0.0038% de
disminucion de alquileres. i f0.0039f 7.4/ i

2021: 8% de crecimighto)

Estos porcentajes y datos registrados en esta tabla estan sustentados cada uno de acuerdo # la explicacion
comespondiente a continuacién:

| & tasa de descuento del 2022 fue de 8.66%, fuve una baja en relacitn al diciembre del 2021 de 2.66%.

Cabe destacar que durante el primer semsestre det 2022, se Jogro una facturacion casi similar rimer

semestre del 2021 con una baja de 0.0038, ; p.N ETw {.‘f
T N
En términos generales se logro un cobro de 86.28% de toda la cartera, f S ‘; .
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Ultra Star, Inc.

Netas a los estados financieros
Por el paerloda tarminado al 30 de junio de 2022
{En halboas)

La tasa de desocUpacion sa mantiene en un 3% para el primer semestre del 2022,

En relacién a periodos libres de alqullar tenemos de 2 meses tanto en el primer semestre del 2022 como en
diciernbra dal 2021.

En relacion a periodos de plazos para el afo 2022 y 2021 se negociaran con los arrendatarios de 3.5 a 3
MAses.

En relacion a la tasa de crecimiento del alguiler del mercado para el primar semestre de! 2022 hubo una
disminucian de 0,0039 en relacidn a diciembre del 2021.

Es importante menclonar que los clientss gue mantiens Ultra Star, Inc., son clientes dedicados a la cadenas
de comidas rdpidas, call center, clientes dedicados a la salud, restaurantes tipo gourmet, farmacia, almacen
de vents al detal, enire otros.
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Ultra Star, Inc.

Matas a los estados financieros
Por &l perlodo terminado al 30 de junio de 2022
{En balboas)

6. Equipe y mobiliario

El eguipo y mobiliario se detallan a continuacion :

Mobiliarios

Equlpos ¥ BuUines Total
Costo de adquisicion
Al 31 de diciembre de 2020 5,804 400 8,204
Adguisiciones 792 782
Al 31 de diciembre de 2021 8,598 400 5,806
Adguisiciones
Al 30 de junio de 2022 6,596 400 6,996
Depreciacion ¥y amortlzacin
acumuladas
Al 31 de diclembre de 2020 2,738 55 2,793
Depreciacién del ano 760 40 800
Al 31 da diciembre de 2021 3,458 a5 3,583
Depreclacién del afio 256 20 278
Al 30 de junio de 2022 3,754 115 3,869
Valor en llbros
Al 30 de junio del 2022 2,842 285 327
Al 31 de diciembre de 2021 3,008 305 3,403




Ultra Star, Inc.

Notas a los estados financisros
Por ¢l periodo terminado al 3¢ da junic de 2022
{En balboas)

7. Cuenta por pagar proveedores

Comespenden a cuentas de gasios no pagadas aon.

8. Impusastos y otros pasihvos por pagar
Cormresponden a cuenta por pagar a la Caja del Segurv Soclal y descuenios de empleados del mes
corients.

9. Transacclones y saldos entrg partes relaclonadas

A continuacion, se presenta un resumen de [os saldos entre parfes relacionadas:

Junio 2022 Diciembre 2021
Cuentas por pagar — accicnista 3,130 368 3.130.366

La cuenta por pagar accionista no devenga intereses y no tiene fecha de vencimiento.

10. Depdsitos en garantias de clientes

Comesponde a depdsitos de clientes entreqados al Ministario da Vivienda,

11. Prestaclones laborales

Contiene las reservas de prima de antigiiedad e indemnlzacion, vacaciones y xiii mes gue establecs la
Ley.



Ultra Star, Inc.

Notas a los estados financieros
Por el periodo terminado al 30 de junio de 2022
{En balboas)

12, Patrimonio

La Empresa mantiene accicnes segin se menciona a continuacidn:

Junip 2022
Acciones cotnunes:
500 Acciones Comunes de la Class A con valor nominal de 100 cada una. 50.000
083 843 Acciones Comunes de s Clase B 34,428,388
= ——

El capital Scdial de la Empresa es de 10,000,500 acciones nominativas, dividide en |a siguiente mahera.

» Quinientas (500) acciones comunes de la Clase A con un valor de Cien Délares {US $ 100.00), moneda

de curso legal de los estados unidos; autorizadas y emitidas quinientas (500).

% Diez Millones (10,000,000) de acciones comunes da Clase B Autorizadas con un valor nominal de

(US$1.00), moneda de curso legal de los Estados Unidos; no hay acciones clase B emitidas.

En circulacion hay 980.463 acciones a un valor nominal de 35 cada una y 3,380 acciones & un valor de
US $.33.19 cada uno, haciendo un total de las 983.843 acclones.

{a Empresa mantiene acciones segun se menciona a rontinuaclén para gl afio 2021

2021
Diciambre
Accionas somunes:
500 Acciones Comunes de 1a Clase A gon valor nominal de 100 cada una. 50 000
=_=
9583.843 Acclones Comunas de la Clase B 34 476.368
—_———

En circulacién hay 980,463 acciones a un valor nominal de 35 cada una y 3.380 acciones a un valor de
US $.33.19 cada uno, haciendo un total de las 983.843 acclones.
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13, GASTOS GENERALES

Salarios

Sepguro Social Patronal

Segury Educativo Patronal
Riesgo Profesionales

(Gasto de Vacaciones

Gagto de Decimo Teroer Mes
Gasto de Prima de Antiguedad
Gaste de Indemnizacidn

Total de gasto de personal

Yidticos

Electricidad

Celuler

AZualasa y asco

[ntemal

Reculeceidn de basura
Papelerda v Gtiles de nficina
Ctiles de limpicza
Hoenoranos profesionakes
Alarma

Vigilaneia

Pdliza de segune

Chstos lepales ¥ notariales
(astos de Latin Clear

Casle de Adminisiracion Reil
Ciasto de Com. Agente de Pago
Gasto de Anualidad de BVE
Cargos Bancanos

Timbrcs

Impuesto de inmooeble
Bsparacidén ¥ mant. de Flaza
Fumigacidn

Tasadnica

hiscclancos

Total de Gastos Administrativos y generales

Dapraciacidn ¥ amorizacion

Gstos geanerales

304un-22 304un-21
14,250 11,902
1,922 1,625
225 190
147 124
1,295 1,000
1,244 1,056
287 243
876 BZ28
20,346 17,148
3,736 3,071
-26,770 -27,120
36 36
177 113
236 236
2,070 2,070
225 254
354 406
11,300 8,770
375 526
16,262 16,262
12,151 12,151
36 36
100 100
15,000 10,000
0 5,000
1,000 1,000
165 233
15 10
7412
10,233 13,364
653 1,267
54,700 45,785
75,046 EZ.&
276 503
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REPUBLICA DE PANAMA

—_— - - ——

‘ c-mmmomomo--——-—-DECLARACION JURADA NOTARIAL=-+=-mresreme-mrasmmaroomoocmnnmeoe o

En Iz Ciudad de Panama, Capital de la Replblica, cabecera del Circuito Notarial del mismo
| nombre, a los ccho (8) dias del mes de julio de dos mil veintidds {2022) ante mi, LICENCIADA
INDRMA MARLENIS VELASCO CEDENO, Notaria Plblico Duodécima del Circuito de Panama,
mujer, mayor de edad, panamefa, portadora de la cédula de identidad personal niimero ocho-
dos-cinco-cero-tres-tres-acho  (8-250-338), comparecio EFRAIN ALBERTO ESKENAZI HARARI,
varén, mayer de edad, panamefio, casado, vecino de esta ciudad, portador de la cédula de
identidad personal ocho-ocho-seis-ocho-uno-tres-uno-nueve  {8-868-1319), Presidente vy
Representante Legal de ULTRA STAR INC., una sociedad andnima organizada y existente de
conformidad con 1as Leyes de la Replblica de Panama inscrita en la Seccidn de Mercantil del
Registro Publico al Folic uno cinco cinco seis seis cero nueve cinco siete (155660957), Astento

ung {1} persena a quien conozco debido a que se identific a mi entera satisfaccidn, guien

manifestd que a fin de dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en el Acuerdo namero
| siete-dos mil dos (7-2002) del catorce (14) de octubre de dos mil dos (2002) de la Comision
| Nacional de Valores de la Repiblica de Panama, me solicitd que extendiera esta diligencia para
hacer constar una Declaracion Jurada. Accedi a elto, advirtiandole que fa responsabilidad por [a

veracidad de |o expuesto, es exclusiva de EL DECLARANTE y en conocimients dei contenido dei

articulo 385, del Texto Unico Penal, que fipifica ef delito del falsc testimonic lo aceptd vy

seguidamente expresd hacer esta declaracidn bajo Ia gravedad de juramento y sin ningun tipo

| de apremio o coercion, de manera totalmente voluntaria declaro lo siguiente: -

Primera: Declaro bajo la gravedad de juramento lo siguiente:
a) Que he revisado el Estado Financiero Interino de ULTRA STAR INC., correspondiente al

periodo comprendido entre el cero uno {01} de enero de dos mil veintidds {2022} al

treinta {30} de junio de dos mil veintidds (2022). -

veintidds (2022) no contienen informaciones ¢ declaraciones falsas sobre hechos de

b} Que a mi juicio, los Estados Financieros Interinos al treinta (30} de junio de dos mil :

importancia, ni omiten informacidn sobre hechos de importancia que deben ser |

divulgades en virtud del Decreto Ley No. Uno (1) de mil novecientos noventa ¥ nueve

{1999) y sus reglamentos, o que deban ser divulgados para que las declaraciones

hechas en dicho informe no sean tendenciosas o engafiosas a la luz de las circunstancias
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d)

R 5 e

en 1as que fueron hechas,
Que a mi juicio jos Estados Financieros Interinos v cualquier otra informacion financiera
incluida en los mismas, representan razonablemente en todos sus aspectos la condicion
financiera y los resultados de las operaciones de ULTRA STAR INC., correspondiente de}

cero uno (01) de enere de dos mil veintidés {2022} al treinta (30) de junio de dos mii

veintidas (2022).-- -- e

Que &l firmante: — _

i) Es responsable del establecimiento y mantenimiento de controles internos en la

empresa ULTRA S5TAR INC.- o
fi) Ha disefado los mecanismos de control interns que garanticen que toda la
inforracion de importancia sobre ULTRA STAR INC., sean hechas de su

consentirmiento particularmente durante el periodo en e que los reportes han sido

preparados. -- e
i} Ha evaituado ia efectividad de los controles internos de ULTRA STAR INC,-———-—-emmmev
iv) Ha presentado en los Estados Finencieros Interings sus conclusiones sobre ia

efectividad cle los contreles internos con base en las evaluacionss efectuadas en e5a5

fechas. —

Que ha revisado lo siguiente:--
1} Todas las deficiencias significativas que surian en el marco del disefio ¥ operacion de
los controles intemnos, que puedan afectar negativamente la capacidad de ULTRA
STAR INC., para registrar, procesar v reportar nformacion ANanciera,-—==--——--———-
i} Cuaiguier fraude, de importancia o no, que involucre a ja sdministracion u otros

empieados que ejerzan un rol significativo en fa ejecucion de los controles intemos

ge ULTRA STAR INC,—------- ---

Leida como jes fue en presencia de los testigos instrumentales sefiores; YESTANY CEDERO

SALDANA, con céduta de identidad personal niimero ocho - ochocentos treinta ¥ cince - mi

tuatrocientos ochenta ¥ ocho (8-835-1488) y ALEXIS GUERREL RODRIGUEZ, con cédula de

identidad personat ndmero ocho -cuatrocientss ochenta y seis - seiscientos siete {8-486-607), |

ambos mayores de edad, panamefios y vecines de esta ciudad, personas a quienes Conozoo y

son habiles para ejercer et cargo, Ja encontraron corforme, le impartieron su aprobacion ¥ i
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firman todos para constancia por ante mi.- ---

La suscrita Notaria deja constancia que esto fue todo lo declarado, que se hizo en forma II

espontinea y que no huhg interrupcidn alguna, -

EL COMPARECIENTE

EFRAIN ALBERTO ESKENAZI HARARI
Cédula: 8-868-1319

TESTIGOS I

/' ff” .

YESTANY CEDERIO SALDARA —ﬁiZEﬁSGUERREL BODRIGUEZ

LICEN MARLENIS VELASCO CED :

Notario Publico Duadécima del Circuito de Pana




