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INFORME DEL CONTADOR PI'JBLICO

Junta Directiva
Unicorp Tower Plaza, S.A.

Hemos revisado los estados financieros intermedios que se acompafian de Unicorp Tower Plaza, S.A., en
adelante la Compafifa, los cuales comprenden el estado de situacion financiera al 31 de marzo de 2014, y los
estados de utilidades integrales, cambios en el patrimonio y flujos de efectivo por los 9 meses terminados en

esa fecha, y notas, que comprenden un resumen de politicas contables significativas y ofra informacién
explicativa,

Responsabilidad de la Administracién para los Estados Financieros Intermedios

La administracion de la Compafifa es responsable por la preparaci6n y presentacién razonable de estos estados
financieros intermedios, de conformidad con la Norma Internacional de Contabilidad No.34 - Informacion
Financiera Intermedia de las Normas Internacionales de Informacién Financiera y por el control interno que la
administracién determine que es necesario para permitir la preparacion de estados financieros intermedios que
esten libres de representaciones erréneas de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error,

' Responsabilidad del Contador Piiblico

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

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

Consideramos que la evidencia de la revisién que hemos obtenide es suficiente y apropiada para ofrecer una
base razonable.En nuestra consideracién, los estados financieros intermedios presentan razonablemente, en
todos susaspectos importantes, la situacién financiera de Unicorp Tower Plaza, S.A., al 31 de marzo de 2014,
y su desempefio financiero y sus flujos de efectivo por los 9 meses terminados en esafecha, de acuerdo con la
Norma Internacional de Contabilidad No.34 - Informacién Financieralntermedia de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera.

WW/

Lic/Milagros Guerrero
C.P.A. No.8743

22 de mayo de 2014




Unicorp Tower Plaza, S.A.

Estado de situacidn financiera

31 de marzo de 2014
{En balboas)

Activos

Activos corrientes:
Efectivo y depdsitos en banco
Cuentas por cobrar clientes

Total de activos corrientes

Activos no corrientes:
Propiedades de inversién, neto
Mobiliario y equipo, neto
Otros activos

Total de activos no corrientes

Total de activos

Pasivos y patrimonio
Pasivos:
Financiamiento recibido
Bonos por pagar, neto

Pasivos varios:
Intereses acumulados por pagar
Otros pasivos
Total de pasivos vatios

Total de pasivos
Patrimonio:
Acciones comunes
Utilidad acumulado .

Total de patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

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

Notas

o0
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2014 2013
Marzo Diciembre
1,094,906 816,369

400,350 265,892
1,495,256 1,082,261
32,000,000 25,841,524
1,166 1,355
17,754 29,237
32,018,920 25,872,116
33,514,176 26,954,377
1,000,000 1,000,000
27,875,460 27,872,504
75,521 66,146
15,607 46,493
91,128 112,639
28,966,588 28,985,143
10,000 106,000
4,537,588 (2,040,766)
4,547,588 (2,030,76_6)
33,514,176 26,954,377




Unicorp Tower Plaza, S.A.

Estado de ganancias o pérdidas

Por el periodo terminado el 31 de marzo de 2014

(En balboas)
MARZO DE 2014 MARZO DE 2013

Mensual Acumulado Mensual Acumuiado
Ingresos:
Alquileres 229,654 697,000 246,133 677,723
Cuota de mantenimiento 23,218 62,611 23,218 69,655
Ganancia por Valuacién 6,298,464 6,298,464 - -
Total de ingresos 6,551,336 7,058,075 269,351 747,378
Gasto de intereses y comisiones:

Gasto de intereses sobre financiamiento (81,590) (236,875) {84,445) {245,163)
Gasto de comisiones (1,715) (5,143) - -
Total de gastos de intereses y comisiones (83,305) (242,018} (84,445) (245,163)
Total de ingresos operativos 6,468,031 6,816,057 184,906 502,215

(astos generales y administrativos: 6,468,031
Salarios ¥ benificios a empleados 6,518 18,522 7.471 21,349
Honorarios y servicios profesionales 22,480 22,480 9,485 10,655
Depreciacion 277 140,177 69,720 209,157
Seguros 2,394 7,182 - -
Impuestos 700 750 864 1,623
Mantenimiento 7.830 17,140 13,718 25,568
Otros gastos 10,659 31,452 10,225 30,203

Total de gastos generales y administrativos 50,858 237,703 111,483 298,555

Utilidad neta 6,417,173 6,578,354 73,423 203,660

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

/ -




Unicorp Towér Plaza, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 de marzo de 2014

(En balboas)

Acciones Utilidad Total

comunes acumulada .
Saldo inicial del periodo 10,000 (1,110,425) (1,100,425
Utilidad neta del periodo - 203,660 203,660
Saldo al 31 de marzo de 2013 10,000 (906,765) (896,765) _
Saldo inicial al 31 de diciembre 2013 10,000 (2,040,766) (2,030,766)
Utilidad neta del perfodo - 6,578,354 6,578,354
Saldo al 31 de marzo de 2014 10,000 4,537,588 4,547,588

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




Unicorp Tower Plaza, S.A.

Estado de flujo de efectivo
Por el periodo terminado el 31 de marzo de 2014
(En balboas)

Flujos de efectivo de las actividades de operacidn:
Utilidad neta
Ajustes por:

Depreciacion

Amertizacién de costos de emisién

Gasto de intereses

Ganancia por Valuacion

Cambios netos en los activos y pasivos de operacion:

Otros activos

Otros pasivos
Intereses pagados

Efectivo neto proviste por Ias actividades de operacién

Flujo de efectivo de las actividades de inversién:
Adquisicidn de propiedades y equipos, neto

Adquisicién de propiedades de inversion

Efectivo neto utilizade en las actividades de inversion

Aumento neto en efectivo y equivalente de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del periodo

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

Notas

7.8

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

2014 2013
6,578,354 203,660
140,177 209,157
2,956 .
236,875 -
(6,298,464) -
(122,975) (167,133)
(30,886) (76,556)
(227,500) -
278,537 169,128
- (155)
- (155)
278,537 168,973
816,369 1,975,697
1,094,906 2,144,670




Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
(En balboas)

1.  Informaciéon general

Unicorp Tower Plaza, S.A. (la “Compaiiia™) es una sociedad anénima, constituida de acuerdo
con las leyes de la Republica de Panama, mediante Escritura Piblica No.19,539 del 20 de
marzo de 2012 de la Notaria Primera del Circuito de Panama, inscrita en el Sistema

Tecnologico de Informacion del Registro Plblico de Panama. Sistema Mercantil bajo el
documento No.2142970 y Ficha No.764037.

La Compatfiia se dedica principalmente al arrendamiento de bienes e inmuebles.

Las oficinas de la Compaiifa estin ubicadas en Torre de las Américas, Torre C, Piso 30 Punta
Pacifica, Repuiblica de Panama.

Unicorp-Tower Plaza, 8.A., es 100% subsidiaria de PrivalProperty Management, Inc. (antes

NorwoodEstates, S.A.) compaiiia panamefia constituida mediante Escritura Piiblica 811 del 16
de enero de 2012.

2.  Aplicacion de Normas Internacionales de Informaciéon Financiera (NIIF’s)

2.1 Nuevas y revisadas Normas Internacionales de Informacién Financiera que afectan los
estados financieros

En el periodo en curso, el Fondo aplic6 una serie de nuevas y modificadas NIIF s emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (JASB) las cuales son

obligatorias y entran en vigor a partir de los ¢jercicios que iniciaron en o después del 1 de
enero de 2013,

NIIF 13 medicion a valor razonable

La NIIF 13 define el valor razonable como el precio que se recibiria por vender un activo o
el precio pagado para transferir un pasivo en una transaccién ordenada en el mercado
principal (o el méas ventajoso) a la fecha de medicidén, en las condiciones actuales del
mercado. El valor razonable de acuerdo con la NIIF 13 es un precio de salida,
independientemente de si ese precio es observable o puede estimarse directamente
utilizando otra técnica de valuacion. Asimismo, la NIIF 13 incluye requisitos amplios de
revelacion. La NIIF 13 requiere la aplicacion prospectiva a partir del 1 enero de 2013.

Adicionalmente, las entidades que aplican NITF por primera vez no necesitan aplicar los

requisitos de revelacién establecidos en la Norma, a la informacién comparativa
proporcionada para periodos anteriores a la aplicacion inicial de {a Norma.




Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
{En balboas)

2.2

Normas e interpretaciones adoptadas sin efectos sobre los estados financieros

NIIF 10 - Estados financieros consolidados

Reemplaza las partes de la NIC 27 - Estados Financieros Consolidados y Separados que
tratan de los estados financieros consolidados. La SIC-12 Consolidacién - Entidades de
Cometido Especifico se ha retirado al emitirse la NIF 10.

NIF 11 - Negocios conjuntos

NIIF 11 reemplaza NIC 31 - Intereses en negocios conjuntos. Bajo la NIIF 11, los
acuerdos de negocios conjuntos se clasifican ya sea como operaciones conjuntas o
negocios conjuntos de acuerdo a los derechos y obligaciones de las partes en el acuerdo.

NIIF 12 - Revelaciones de intereses en ofras entidades

Es una norma de revelacion aplicable a las entidades que tienen intereses en subsidiarias,
acuerdos conjuntos, asociadas y/o entidades estructuradas no consolidadas.

Enmiendas a la NIC 1 Presentacion de partidas en el Estado de Utilidades Integorales

Las enmiendas a la NIC 1 requieren revelaciones adicionales que deberan efectuarse en la
seccion de otras utilidades integrales de tal manera que las partidas de otras utilidades
integrales se agrupen en dos categorias (a) las partidas que no seran reclasificadas
posteriormente a ganancias o pérdidas; y (b) las partidas que serdn reclasificadas
posteriormente a ganancias o pérdidas cuando se cumplan las condiciones.

Enmienda a NIIF 7 Revelaciones - Compensacion de activos v pasivos financieros

Las enmiendas a la NIIF 7 requieren a las entidades revelar informacion sobre los derechos
de compensacién de saldos y los arreglos relacionados para instrumentos financieros bajo
un acuerdo master de compensacién de saldos ejecutable o un acuerdo similar.

NIC 19 - Beneficios a empleados

La NIC 19 modifica la contabilidad para planes de beneficios definidos y beneficios por
terminacion. El cambio mas importante esté relacionado con la contabilizacién para las
obligaciones de beneficio definido y el plan de activos.




Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
(En balboas)

2.3 NIIF's nuevas y revisadas emitidas pero aiin no son efectivas

Una serie de normas y modificaciones nuevas a las normas e interpretaciones son efectivas
para los periodos anuales que comienzan después del 31 de diciembre de 2013. No se espera
que ninguno de éstos tenga un efecto significativo sobre los estados financieros, excepto los
siguientes indicados a continuacién. Sin embargo, no es préctico proporcionar un estimado
razonable de su efecto hasta que no se haya completado una revisién detallada.

NIIE 9 - Instrumentos Financieros: clasificacién v medicion

La NIIF 9 publicada en noviembre de 2009, introduce nuevos requisitos para la
clasificacién y medicion de activos financieros. La NIIF 9 modificada en octubre de 2010
incluye los requisitos para la clasificacion y medicién de los pasivos financieros, asi como
los requisitos para darlos de baja.

Los requisitos fundamentales de la NIIF 9 se describen de la siguiente manera:

NIIF 9 requiere que todos los activos financieros que estin dentro del alcance de la NIC 39
Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicién sean reconocidos posteriormente al
costo amortizado o al valor razonable. Especificamente, las inversiones de deuda que son
mantenidas dentro de un modelo de negocios cuyo objetivo es recuperar los flujos de caja
contractuales, y que tienen flujos de caja contractuales que son solamente pagos de
principal e intereses sobre el monto del principal pendiente generalmente son reconocidos
al costo amortizado al final del periodo y para los periodos contables posteriores. Todas
las otras inversiones de deuda e instrumentos de patrimonio son medidos al valor
‘razonable al final del periodo y para los periodos contables posteriores.

El efecto més significativo de la NIIF 9 en cuanto a la clasificacién y medicién de los
pasivos financieros se relaciona a la contabilizacion de los cambios en el valor razonable
de un pasivo financiero (designado al valor razonable a través de ganancias o pérdidas)
atribuibles a los cambios en el riesgo de crédito de ese pasivo. Especificamente, bajo la
NIF 9 para los pasivos financieros que son designados al valor razonable a través de
ganancias o pérdidas, el monto del cambio en el valor razonable del pasivo financiero que
es atribuible a los cambios en el riesgo de crédito es reconocido en otras utilidades
integrales, a menos que el reconocimiento de los cambios en el riesgo de crédito del pasivo
en otras utilidades integrales ocasionaria o aumentaria una disparidad contable en
ganancias o pérdidas. Los cambios en el valor razonable atribuibles al riesgo de crédito de
un pasivo financiero no son reclasificados posteriormente a ganancias o pérdidas.
Previamente, bajo la NIC 39, el monto total del cambio en el valor razonable del pasivo
financiero designado a valor razonable a través de ganancias o pérdidas es reconocido en
el estado de utilidades integrales




Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
(En balboas) )

La NIIF 9, fue enmendada en noviembre de 2013. La versién actual de la NIIF 9 no
incluye una fecha efectiva obligatoria pero estd disponible para su adopcién. Cuando
todas las fases del proyecto sean completadas y se emita una version final de la NIIF 9 se
informard la nueva fecha efectiva de adopcién la cual tentativamente se ha decidido que
no sera antes de los periodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2018.

Enmiendas a la NITF 10, NIIF 12 y NIC 27 Entidades de Inversion

Las enmiendas de la NIIF 10, proporcionan la definicion de una entidad de inversion,
tales como ciertos fondos de inversién y requieren que una entidad que reporta, que
mantiene subsidiarias, que cumple con la definicion de una entidad de inversién, mediran
su inversién a valor razonable con cambios en ganancias o pérdidas en sus estados
financieros y separados.

Moedificaciones posteriores se han hecho a la NIIF 12 y la NIC 27 para introducir
requerimientos adicionales de revelacién para las entidades de inversién. Estas enmiendas
seran efectivas para los periodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2014,
con aplicacién temprana permitida.

Enmiendas a la NIC 32 compensacion de activos y pasivos financieros

Las enmiendas de la NIC 32, aclaran los requerimientos relacionados con la
compensacion de activos financieros y pasivos financieros. Esta enmienda sera efectiva
para los periodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2014,

Enmiendas a la NIC 39 renovacién de derivados v continuacién de la contabilidad de
cobertura

Las enmiendas a la NIC 39, indican que no habria necesidad de descontinuar la
contabilidad de cobertura si el derivado de cobertura fue renovado, siempre que satisfaga
ciertos criterios. Esta enmienda sera efectiva para los perfodos anuales que inicien en o
después del 1 de enero de 2014.

CINIIF 21 Gravdmenes

Nueva interpretacion que proporciona orientacién sobre cuando reconacer un pasivo por
un gravamen de impuesto por el gobierno, tanto para los gravdmenes que se contabilicen
de acuerdo con las NIC 37 “Provisiones, pasivos contingentes y activos contingentes™
como para los que la oportunidad y cantidad del gravamen son ciertas, Esta enmienda
serd efectiva para los perfodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2014,

-0




Unicorp waer Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
{En balboas)

La aplicacion de las nuevas normas y enmiendas podrian afectar los montos reportados en
los estados financieros y resultar en revelaciones mis amplias en los estados financieros.

Politicas de contabilidad significativas

Un resumen de las principales politicas de contabilidad aplicadas en la preparacién de los
estados financieros de acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, se presenta a continuacion:

3.1

3.2

3.3

3.4

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién financiera.

Base de presentacion

Los estados financieros fueron preparados sobre la base de costo histérico. Los estados
financieros fueron preparados a partir de los registros contables que mantiene la
Compeaiifa.

Moneda funcional y de presentacidn

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

Uso de estimaciones

En la aplicacién de las politicas contables de la Compafifa, la Administracién ha
efectuado juicios, estimaciones y supuestos relacionados con el valor en libros de
activos y pasivos que no se pueden obtener de fuentes especificas. Las estimaciones y
supuestos se basan en la experiencia historica de los eventos y otros factores que son
considerados comorelevantes. Los resultados actuales pueden variar de estas
estimaciones.

Las estimaciones y supuestos subyacentes son revisados sobre una base continua. Las

revisiones de estimaciones contables se reconocen en el periodo corriente si éstas
afectan solamente dicho perfodo. Si la revision de las estimaciones contables afecta el

-10-




Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014

{En balboas)

3.5

3.6

periodo corriente y periodos futuros, entonces la revision de la estimacién se reconocera
en ambos periodos.

Depositos en bancos

Los depdsitos en bancos se presentan al costo en el estado de situacion financiera. Para
propositos del estado de flujos de efectivo, el total de efectivo comprende el efectivo en
caja y los depoésitos en bancos.

Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio emitidos

Clasificacion como deuda o patrimonio

Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifican como pasivos financieros o como
patrimonio de acuerdo con el fundamento al arreglo contractual.

Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que evidencie un interés residual en
los activos de una entidad después de deducir todos sus pasivos. Los instrumentos de
patrimonio emitidos por La Compafiia se registran por el importe recibido, netos de los
costos directos de emisién.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros son clasificados como pasivos financieros con cambios en
resultados o como otros pasivos financieros,

Ctros pasives financieros

Otros pasivos financieros, incluyendo deudas, son inicialmente medidos al valor
razonable, neto de los costos de la transaccion y son subsecuentemente medidos al costo
amortizado usando el método de interés efectivo, con gastos de interés reconocidos
sobre la base de tasa efectiva.

Baja en cuentas de pasives financieros

La Compaiiia da de baja los pasivos financieros cuando, y solamente cuando, las
obligaciones de la Compafiia se liquidan, cancelan o expiran.

/
-11- %WW




Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014

(En balboas)

3.7

3.8

3.9

3.10

Mobiliarioy equipo

El mobiliario y equipo se presentan al costo de adquisicion, neto de la depreciacion y
amortizacion acumuladas. Las mejoras significativas son capitalizadas, mientras que
las reparaciones y mantenimientos menores que no extienden la vida 1til o mejoran el
activo son cargados directamente a gastos cuando se incurren.

La depreciacién y amortizacion se cargan a las operaciones corrientes y se calculan por
el método de linea recta en base a la vida (til estimada de los activos:

Mobiliario y equipo 3 afios
Equipo de computo 3 afios

Los activos que estdn sujetos a depreciacion y amortizacion se revisan para ¢l deterioro
siempre y cuando los cambios seguin las circunstancias indiquen que el valor en libros
no es recuperable. El valor en libros de los activos se reduce inmediatamente al monto
recuperable, que es el mayor entre el activo al valor razonable menos el costo y el valor
en uso. -

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversién son aquellas mantenidas para generar alquileres y/o
incrementos de valor (incluyendo las propiedades en construccién para tales propdsitos)
y se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la transaccién.

Una propiedad de inversion se da de baja al momento de su venta o cuando la propiedad
de inversion es retirada permanentemente de su uso y no se espera recibir beneficios
econdmicos futuros de su venta. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja de la
propiedad (calculada como la diferencia entre los ingresos por venta netos y el importe
en libros del activo) se incluye en los resultados del periodo en el cual se dio de baja la
propiedad.

Capital en acciones
Las acciones comunes estén registradas al valor de su emision.
Reconocimiento de ingresos

Los ingresos estan presentados al valor razonable de la contrapartida recibida o por
recibir.

Ingresos por alguiler

-12-




Unicorp Tower Plaza, S; A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
(En balboas)

Los alquileres se reconocen por el método de devengado.
Intereses ganados y pagados

Los intereses ganados y pagados son reconocidos en el estado de ganancias o pérdidas
bajo el método de interés efectivo para todos los instrumentos que generan intereses,

El método de tasa de interés efectiva es el método utilizado para calcular el costo
amortizado de un activo o pasivo financiero y de distribuir el ingreso o gasto por
intereses sobre un perfodo de tiempo. La tasa de interés efectiva es la tasa que
exactamente descuenta los flujos de efectivo estimados a través de la vida estimada de
un instrumento financiero, o cuando sea apropiado en un periodo mas corto, a su valor
neto en libros. Al calcular la tasa de interés efectiva, se estiman los flujos de efectivo
considerando los términos contractuales del instrumento financiero; sin embargo, no
considera las pérdidas futuras por créditos.

Administracion del riesgo de instrumentos financieros

Riesgo de crédito

El principal activo expuesto al riesgo de crédito son los depésitos en bancos. Sin embargo,
estos fondos estan depositados en instituciones de prestigio nacional e internacional, lo cual da
una seguridad intrinseca de la recuperacién de los mismos.

Riesgo de liguidez

La administracién prudente del riesgo de liquidez, implica mantener suficiente efectivo para
afrontar las obligaciones futuras e inversiones proyectadas.

Riesgo de tasa de interés

La Compaiiia no mantiene activos importantes que generan ingresos por intereses; por lo tanto,
sus flujos de caja operativos son independientes de los cambios en las tasas de interés del
mercado.

Riesgo de mercado

La Compaifiia no ha tenido transacciones significativas que la expongan al riesgo de mercado
durante el perfodo terminado el 31 de diciembre de 2013, La Compafiia tampoco cuenta con
instrumentos financieros o valores de capital que la expongan al riesgo de mercado al finalizar
el periodo.

13-




Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros

31 de marzo de 2014
{En balboas)

Administracion-del rieseo de capital

Los objetivos principales de la Compaiifa al administrar el capital son mantener su capacidad
de continuar como un negocio en marcha para generar retornos al accionista, asi como
mantener una estructura de capital optima que reduzcea los costos de obtencidn de capital. Para
mantener una estructura de capital optima, se toman en consideracién factores como: monto de
dividendos a pagar, retorno de capital al accionista o emisién de acciones.

La informacién que se presenta a continuacién muestra los activos y pasivos financieros de la
Compaiifa en agrupaciones de vencimientos basadas en ¢l remanente en la fecha del estado de
situacion financiera respecto a la fecha de vencimiento contractual:

Marzo 2014

Activos

Efectivo y depdsitos en bancos

Total de activos

Pasivos
Financiamiento recibido
Bonos por pagar

Total de pasivos

Posicién neta

Diciembre 2013

Activos

Efectivo y depdsitos en bancos

Total de activos

Pasivos
Financiamiento recibido
Bonos por pagar

Total de pasivos

Posicién neta

Menora I Mis de 5 Sin

afio 1a2aiios 2aS5aios aiios vencimiento Total -

1,094,906 - - - 1,094,906

1,004,906 - - - 1,094,906

1,600,000 . - - 1,000,000

- - 28,000,000 - 28,000,000

1,000,000 - 28,000,000 - 29,000,000

94,906 - (28,000,000) - (27,905,094)

Menoral Mias de § Sin
afio 1a2aiios 2aS5aiios afos vencimiento Total
816,369 - - - - 816,369
816,369 - - - - 816,369
1,000,000 - - - - 1,000,000
- - - 28,000,000 - 28,000,000
1,000,000 - - 28,000,000 - 29,060,000
(183,631) - - {28,000,000) - (28,183,631)
~ -
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Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
(En balboas) _

El cuadro a continuacion muestra los flujos de efectivo no descontados de los pasivos
financieros expuestos a tasa de interés de la Compafiia reconocidos sobre la base de su
vencimiento mas cercano posible. Los flujos esperados de estos instrumentos pueden variar
significativamente producto de estos analisis.

Fujo
Marzo 2014 Valor enlibros  descontado Hastalafio Dela2aiios De2aSafios Misde3 afios
Bonos por pagat 28,000,000 28,000,000 - - - 28,000,000
Financiamiento recib;do 1,000,000 1,075,521 1,075,521 - - -
Total de pasivos financieros 29,000,600 29,075,521 1,075,521 - - 28,000,000
Flujo
Diciembre 2013 Valor en libros  descontado Hastalaiio Delalafios De2a5afos Mis de$ aiios
Bonos por pagar 28,000,000 28,000,000 - - - 28,000,000
Financiamiento recibido 1,000,000 1,066,146 1,066,146 - - -
Total de pasivos financieros 29,000,000 29,066,146 1,066,146 - - 28,000,000

El margen neto de interés de la Compafiia puede variar como resultado de movimientos en las
tasas de interés no anticipadas. La tabla que aparece a continuacién resume la exposicion de la
Compafifa de los activos y pasivos financieros sujetos a tasa de interés con base en lo que
ocurra primero entre la nueva fijacién de tasa contractual o la fecha de vencimiento.

. Hasta Deda6é De6meses Delafba DeSafosa Misdell Sin
Marzo 2014 3 meses meses afaiio 5 afios 10 afios afios vencimiento . Total

Activos: -

Depdsitos en bancos 1,094,906 - - . . . - 1,094,906
Total - 1,094,906 - - . - - - 1054906
Pasivos:

Financiamierto recibido - 1,000,000 - . - - 1,000,000
Boros por pagar - - - - 14,000,000 14,600,000 - 28,000,000
Total - 1,000,000 - - 14,000,000 14,000,000 - 29,000,000

Total sensibilidad a
tasa de interés . 1094906  (1,000,000) - - (14,000,000) {14,600,000) - (27,905,094

e
W&W
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Unicorp Tower Plaza, S_. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
{En balboas)

Hasta De3a6 DeGmeses Delziioa DeSafosa Misde10 Sin
Diciembre 2013 3 meses meses a1aiio 5 afios 18 afios afios vencimi¢nto Total
Activos:
Depasites en bancos 816,369 - - - - - - §16,369
Total 816,369 - - - - - - §16,369
Pasivos:
Firanciamiento recibido - - 1,000,000 - - - - 1,000,000
Bonos por pagar - - - - 14,000,000 14,000,000 - 28,000,000
Total - - 1,000,600 - 14,000,000 14,000,600 - _ 29,000,000
Total sensibilidad a
tasa de interés 816,369 - (1,000,060) - (14,000,000) (14,000,000) - (28,183,631)

Estimaciones de contabilidad, juicios criticos y contingencias

La Compaififa efectia estimaciones y juicios que afectan los montos reportados de los activos y
pasivos dentro del siguiente afio fiscal. Las estimaciones y juicios son continuamente
evaluados y estdn basados en la experiencia histérica y otros factores, incluyendo expectativas
de eventos futuros que se creen son razonables bajo Ias circunstancias.

a)

Valor razonable de los instrumentos financieros -La Compafiia mide el valor razonable
utilizando niveles de jerarquia que reflejan el significado de los datos de entradas
utilizados al hacer las mediciones. La Compafiia tiene establecido un proceso y una
politica documentada para la determinacién del valor razonable en la cual se definen las
responsabilidades y segregacion de funcionen entre las diferentes dreas responsables que
intervienen en este proceso, el cual ha sido aprobado por el Comité de Activos y Pasivos,
el Comité de Riesgos y la Junta Directiva.

La NIIF 13 especifica una jerarquia de las técnicas de valuacién en base a si la
informacién incluida a esas técnicas de valuacién son observables o no observables. La
informacion observable refleja datos del mercado obtenidos de fuentes independientes; la
informacién no observable refleja los supuestos de mercado de la Compafifa. Estos dos
tipos de informacion han creado la siguiente jerarquia de valor razonable:

e Nivel 1.- Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos a los que la entidad pueda acceder en la fecha de la medicion.

e Nivel 2 - Los datos de entrada son distintos de los precios cotizados incluidos en el
Nivel 1 que son observables para activos 0 pasivos directa o indirectamente idénticos o
similares en mercados que no son activos.

e Nivel 3 - Los datos de entrada son datos no observables para el activo o pasivo.

e W




Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
{En balboas)

Valor razonable de los activos y pasives financieros de la Compaiita que no se presentan d
valor razonable (pero se requieren revelaciones del valor razonable)

El valor en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al costo amortizado en los
estados financieros, se aproxima a su valor razonable.

Marzo 2014 Diciembre 2013
Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable

Activos financieros

Depésitos a la vista en bancos 1,094,906 1,094,906 816,369 816,369
Propiedades de inversion, neto 32,000,000 32,000,000 25,817,600 32,000,000
Total de activos financieros 33,094,906 33,094,906 26,633,969 32,816,369
Pasivos financieros

Financiamiento recibido 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000
Bonos por pagar 28,000,000 27,902,000 28,000,000 27,902,000
Total de pasivos financieros 29,000,000 28,902,000 29,000,000 28,902,000

Jerarquia del valor razonable

2014 ’ Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Activos financieros:

Depésitos en banco - 1,094,906 -
Propiedades de inversién, neto - 32,000,000 -
Total de activos financieros - 33094906 __ -
Pasivos financieros

Financiamiento recibido 1,000,000 -
Bonos por pagar - 27,902,000 -
Total de pasivos financieros —_ - 28902000 __ -

yal
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Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
{En balboas)

2013

Activos financieros:
Depositos en banco
Propiedades de inversion, neto

Total de activos financieros

Pasivos financieros
Financiamierito recibido

Bonos por pagar

Total de pasivos financieros

Jerarquia del valor razonable

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3

- 816,369 -
- 32,000,000 -

= 32816360 . -

1,000,000 -
- 27,902,000 -

—_— 28002000 ____

El valor razonable de los depésitos a la vista es el monto por cobrar a la fecha de los estados

financieros.

6.  Efectivo y depdsitos en banco

El efectivo y depositos en banco se detallan a continuacién:

Caja menuda
Prival Bank, S:A.
Banco Panama, S.A.

Marzo 2014 Diciembre 2013

300 300
1,091,963 813,426
2,643 2,643
1,094,906 816,369

W
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Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
{En balboas)

7.  Propiedades de inversion

La propiedad de inversion se detalla a continuacién:

Marzo 2014 Saldo inicial Adiciones Saldo final
Costo:
Terreno 1,917,540 - 1,917,540
Mejoras a la Propiedad 25,633 - 25,633
Edificio 25,082,460 - 25,082,460
Valuacion Propiedad de Inversion - 6,298,464 6,298 464
27,025,633 6,298,464 33,324,097
Depreciacién acumulada
Edificio 1,182,400 139,347 1,321,747
Mejoras a la Propiedad 1,709 641 2,350
1,184,109 139,988 1,324,097
Saldo neto 2014 25,841,524 6,158,476 32,000,000
Saldo neto diciembre 2013 26,653,682 (812,158) 25,841,524

La propiedad consiste en la finca 34029, inscrita en el tomo 827, folio 452 de la Seccién de la
Propiedad, Provincia de Panama, del Registro Publico, la cual consiste en un edificio comercial
que cuenta con un nivel de planta baja, seis niveles de estacionamientos y doce niveles de
espacios comerciales, ubicada en la avenida Ramén Arias, distrito y provincia de Panama,
cuyos linderos, medidas y superficie constan inscritos en el Registro Pablico.

Wﬂ‘
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Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
{En balboas) '

8.

Mobiliario y equipo

El mobiliario y equipo se detalla a continuacion:

Marzo 2014 o Saldo inicial Adiciones Saldo final
Costo:
Mobiliario y equipo 1,322 - 1,322
Equipo de computo 880 - 880
2,202 - 2,202
Depreciacién acumulada
Mobiliario y equipo 432 116 548
Equipo de cémputo 415 73 488
847 189 1,036
Saldo neto 2014 1,355 {189) 1,166
Saldo neto diciembre 2013 1,318 37 1,355
Otros activos
Los otros activos se resumen a continuacién:
Marzo 2014 Diciembre 2013
Seguros pagados por anticipado 11,970 17,784
Gastos pagados por anticipado 5,164 10,911
Otros activos 620 542
17,754 29,237

-20-
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Unicorp Tower Plaza, S. A

Notas a los estadoé financieros
31 de marzo de 2014
{En balboas)

10.

11,

Financiamiento recibido

El financiamiento recibido al 31 de marzo de 2014 y al 31 de diciembre de 2013 se compone
de la siguiente manera:

Marzo 2014
Acreedor Monto Vencimiento Tasa
Unicorp of America, Inc. . 1,000,000 Julio 2014 3.75%
1,000,000

Los financiamientos recibidos estan garantizados mediante carta promesa irrevocable de pago.
El pago del financiamiento por la suma de B/.1,000,000 con vencimiento en julio 2014 est4
condicionado a que uno de los arrendatarios de fa finca en arrendamiento se mantenga como
arrendatario ocupando la finca como minimo con un plazo de dos (2) afios contados desde la
fecha de la firma del contrato conforme lo establece contrato de compra y venta de la
propiedad de inversion.

Otros pasivos

El detalle de otros pasivos se resume a continuacién:

Marzo 2014 Diciembre 2013

Cuentas por pagar - otros 1,405 2,766
Impuestos por pagar 12,754 41,953
Seguro social por pagar 1,448 1,774

15,607 46,493
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Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
(En balboas)

12.  Bonos por pagar

El 29 de junio de 2012, la Compafifa emitié dos series de bonos corporativos por un total -de
B/.28,000,000, emitidos en forma nominativa y registrada, sin cupones en denominaciones de
B/.1,000 y sus multiplos. La Emisién contiene dos series: la “Serie Senior” por un valor
nominal de B/.14,000,000 y su fecha de vencimiento serd el 28 de junio de 2019 y la “Serie
Subordinada” por B/.14,000,000 y su fecha de vencimiento sera ef 29 de junio de 2062.

Los bonos de la Serie Senior devengarén intereses a una tasa de interés anual fija equivalente a
6.5% anual sobre su saldo insoluto, pagado trimestralmente. Las fechas de pago de interés
serdn los 31 de marzo, 30 de junio, 30 de septiembre y 31 de diciembre de cada afio hasta su
fecha de vencimiento o hasta la fecha en la cual el saldo insoluto del bono fuese pagado en su
totalidad, cualquiera que ocurra primero.

Los bonos de la Serie Subordinada devengarin intereses a una tasa determinada
semestralmente por el emisor y podra ser hasta un maximo de 12% anual, sin minimo, no
acumuiables, pagaderos semestralmente los dias 30 de junio y 31 de diciembre de cada afio
hasta su fecha de vencimiento o hasta su fecha de rendicién anticipada. Los pagos podran ser
totales o parciales, y estdn sujetos al cumplimiento de la condicién especial de la serie
subordinada.

El detalle de los bonos por pagar se resume a continuacién:

Marzo 2014 Diciembre 2013

Bonos por pagar, saldo al inicio del periodo 27,872,504 27,860,677
Gastos de emision de bonos 2,956 11,827
27,875,460 27,872,504

Los bonos de la Serie Subordinada no cuentan con una garantia especifica. Los bonos de la
Serie Senior estdn garantizados mediante contrato de Fideicomiso Irrevocable de Garantia,
cesion suspensiva e irrevocable de los canones presentes y futuros de todos los contratos de
arrendamiento y cualquier otra garantfa que de tiempo e tiempo se incorpore en el fideicomiso.

WM
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Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
{En balboas}

13.

14.

Acciones comunes

EI capital social estd constituido por 100 acciones comunes con un valor nominal de B/.100
cada una; emitidas y en circulacién 100 acciones.

Impuesto sobré la renta

Las declaraciones de impuesto sobre la renta de las compafiias constituidas en la Republica de
Panama estén sujetas a revision por las autoridades fiscales por los tres tltimos afios, inclusive
el afio terminado el 31 de diciembre de 2013, de acuerdo a regulaciones fiscales vigentes,

En Gaceta Oficial N0.26489 - A, referente a la Ley No.8 del 15 de marzo de 2010 se modifican
las tarifas generales del impuesto sobre la renta (ISR). Para las entidades financieras, la tarifa
actual es de 27.5% desde el 1 de enero de 2012, y se reduce a 25% desde el. 1 de enero de 2014.

Mediante la Ley No.8 del 15 de marzo de 2010 queda eliminado el método denominado
Calculo Alterno -del impuesto sobre la renta (CAIR) y lo sustituye con la tributacién presunta
del impuesto sobre la renta, obligando a toda persona juridica que devengue ingresos en exceso
a un millén quinientos mil balboas (B/.1,500,000) a determinar como base imponible de dicho
impuesto, la suma que resulte mayor entre: (a) la renta neta gravable calculada por el método
ordinario establecido en el Cédigo Fiscal y (b) la renta neta gravable que resulte de aplicar, al
total de ingresos gravables, el cuatro punto sesenta y siete por ciento (4.67%).

De acuerdo a la Legislacion Fiscal Panamefia vigente, las compaiifas estan exentas del pago de
impuesto sobre la renta en concepto de ganancias provenientes de fuente extranjera. También
estan exentas del pago de impuesto sobre la renta los intereses ganados sobre depdésitos a plazo
en bancos locales, los intereses ganados sobre valores del Estado Panamefio e inversiones en
titulos - valores emitidos a través de la Bolsa de Valores de Panama.

El gasto del impuesto sobre la renta corriente se presenta de la si guiente manera:

Cdlculo de impuesto causado por renta presuntiva

Marzo 2014 Diciembre 2013

Total de ingresos gravables (100%) 759,610 2,975,895
Renta neta gravable (4.67%) 35474 138,974
Impuesto causado alternativo 8,868 34,744

) A
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Unicorp Tower Plaza, S. A.

Notas a los estados financieros
31 de marzo de 2014
{En balboas)

15.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros de Unicorp Tower Plaza, S.A., por el perfodo terminado el 31 de
marzo de 2014 fueron autorizados por la Gerencia General y aprobados por la Junta Directiva
para su emision el 22 de mayo de 2014,

LR L
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FIDEICOMISO No. 19
Unicorp Tower Plaza, S.A.
CERTIFICACION TRIMESTRAL
(Al cierre del 31 de marzo de 2014)

PRIVAL TRUST, S.A. sociedad panamefia, inscrita a Ficha 726731, Documento 1923782,
debidamente autorizada para ejercer el negocio de Fideicomiso en o desde la Republica de
Panam4, con Licencia Fiduciaria nimero 01-2011 de 18 de Febrero de 2011, otorgada por
la Superintendencia de Bancos de la Replblica de Panamd, en cumplimiento de sus
obligaciones como Fiduciario del Fideicomiso constituido el 26 de Junio de 2012 con
Unicorp Tower Plaza, S.A., como Fideicomitente Emisor y Fideicomitente Garante
Hipotecario, con el objeto de establecer un patrimonio para garantizar a los Tenedores
Registrados de la Serie Senior de la Emision de Bonos Corporativos de Unicorp Tower
Plaza, S.A., autorizada por la SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
DE PANAMA, mediante la Resolucién SMV No.207-12 de 22 de junio de 2012, en su
calidad de Beneficiarios, el pago de las sumas que en concepto de capital, intereses,
intereses moratorios u otros conceptos, les adeude, o les pueda en un futuro adeudar El
Fideicomitente Emisor, segiin los términos y condiciones establecidas en el Bono certifica
que:

- Alafecha de esta certificacion se encontraban constituidas las siguientes Garantias
requeridas para respaldar las sumas adeudadas a los Tenedores Registrados de la
Seric Senior de la Emision de los Bonos, para dar cumplimiento a los términos
establecidos en el Bono y el Contrato de Fideicomiso:

i.  Primera Hipoteca y Anticresis con limitacién del derecho de dominio hasta por la
suma de Catorce Millones de Balboas (B/.14,000,000.00), por el Fideicomitente
Emisor y Fideicomitente Garante Hipotecario, Unicorp Tower Plaza, S.A. a favor
de Prival Trust, S.A. como fiduciario del Fideicomiso constituido para garantizar la
Serie Senior de la Emision Pablica de Bonos Corporativos realizada por la sociedad
Unicorp Tower Plaza, S.A.

ii.  Contrato de Cesion Suspensiva de Canones de Arrendamiento.

En fe de irma la presente certificacion, hoy 31 de marzo de 20

Ingrill R. Chafig Paldo

Gerente de Fideicomisos




UNICORP TOWER PLAZA, S.A.
FORMULARIQ IN-T
INFORME DE ACTUALIZACION TRIMESTRAL
Al 31 de marzo de 2014

Razén Social del emisor: Unicorp Tower Plaza, S.A.
Valores registrados: Emision de bonos corporativos en dos series, la Serie Senior y la Serie
Subordinada de hasta B/.14,000,000.00 cada una, totalizando B/28,000,000.00

Nuamero de teléfono y fax del emisor: Teléfono 303-1900y Fax 303-1999
Direccion del emisor: Torre de las Américas, torre C, piso 30, Punta Pacifica.
Direccién de correo electronico del emisor: jsosa@prival.com

I PARTE:

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS
i. LIQUIDEZ '
Al 31 de marzo del 2014 Emisor cuenta con B/.1,094,906 en depdsitos a la vista y
B/.1,091,128 en cuentas por pagar con vencimientos a un plazo menor de un afio. El

ratio de liquidez indica que los activos corrientes a la fecha son suficientes para cubrir
los pasivos corrientes 1.00 veces.

(en USD) Auditados Interinos

31 de diciembre de 2013 31 de marzo de 2014
Activos Corrientes
Depositos a la vista 813,369 1,094,906
Pasivos Corrientes
Cuentas por pagar 1,112,639 1,091,128
Ratio de Liquidez 0.73 1.00

ii. RECURSOS DE CAPITAL
Al 31 de marzo de 2014 el Emisor contaba con un capital pagado de B/.10,000,
correspondiente a la capitalizacion inicial de la empresa.

iii. RESULTADO DE OPERACIONES
Al 30 de marzo de 2014 los ingresos del emisor totalizan B/.7,058,075 provenientes
un 90.6% de alquileres ganados y un 9.4% de cuotas de mantenimiento. El total de los

G



gastos generales fueron de B/.97,526 y los intereses y comisiones pagadas ascendieron
a B/.242,018 La utilidad neta es de B/.6,578,354.

A. PERSPECTIVAS DEL NEGOCIO

El activo principal del Emisor es el edificio de oficinas Unicorp Tower Plaza, por lo
que el éxito de su inversion dependera de la demanda que exista en el mercado para la
compra o arrendamiento de los productos inmobiliarios similares a los que ofrece
Unicorp Tower Plaza.

Segun los reportes presentado por la NAI, firma global de servicios de bienes y raices,
indica que el desarrollo de bienes y raices se sostuvo en el aflo, principalmente en las
areas residenciales, de oficina y hoteles. La demanda para todo los tipos de productos
se mantuvo muy activo con precios de venta y arrendamiento de propiedades
comerciales estables, por lo cual el Emisor mantiene una perspectiva positiva para el
futuro.

Il PARTE

RESUMEN FINANCIERO

ado de Situacio 0-Jun-13
Ventas o Ingresos totales 7,058,075 758,033 735,242 735,242
Margen Operativo 6,837,693 607,532 643,669 329,321
Gastos Generales v administrativos 97,526 150,501 91,573 405,921
Utilidad o Pérdida Neta 6,578,354 (511,172) 197,455 (788,497)
Acciones emitidas y en circulacién 100 100 100 100
Utilidad o Pérdida por accién 65,784 (5,112) 1,975 (7,885)
Depreciacion y amottizacion 140,177 209,851 209,830 209,588
Utilidades o pérdidas no recurrentes - - - -




Ver Anexo.

Estados Financieros

IV Parte

Divulgacién

N
Activo Circulante 1,495,256 1,082,261 1,117,007 1,787,613
Activos Totales 33,514,176 26,954,377 | 27,454,394 | 28,905,790
Pasivo Circulante 1,091,128 1,112,639 1,069,697 1,721,505
Deuda a largo plazo 28,000,000 | 28,000,000 | 28,000,000 | 28,000,000
Acciones preferidas - - - -
Capital pagado 10,000 10,000 10,000 10,000
Utilidades Retenidas 4,537,588 (2,006,022) | {1,494,850) | (1,692,305)
Patri io Total 4,547,588 1,996,022 1,484,850 1,682,305
Dividendo/ Accidon - - - -
Deuda total/ Patrimonio 2,800 2,800 2,800 2,800
Capital de trabajo 10,000 10,000 10,000 10,000
Razdn corriente 1.37 0.97 1.04 1.04
Utilidad operativa/ gastos financieros N/A N/A N/A N/A

I1I Parte

Una copia del informe de actualizacion trimestral serd enviada en ¢l mes de
mayo de 2014 a los accionistas e inversionistas registrados, asi como a cualquier

interesado que lo solicite.

Jaim¢ R.‘Sosa
Repfesentante Legal
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