UNICORP TOWER PLAZA, S.A.
FORMULARIO IN-A
INFORME DE ACTUALIZACION ANUAL
Al 31 de diciembre de 2018

Razén Social del emisor: Unicorp Tower Plaza, S.A.

Valores registrados: Emision de bonos corporativos de la Serie Senior hasta
B/ 14,000,000.00, totalizando B/14,000,000.00

Numero de teléfono y fax del emisor: Teléfono 303-1900y Fax 303-1999

Direccion del emisor: Ave. Ramon Arias, Urbanizacién El Carmen, Ciudad de Panama,

Direccidn de cotreo electronico del emisor: rfernandezioprival com
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INFORMACION DE LA COMPARNIA

A.

Historia y Desarrolio del Solicitante

Unicorp Tower Plaza, S.A. (la Compaiiia) es una sociedad anénima, constituida de
acuerdo con las leyes de la Republica de Panama, mediante Escritura Publica
No0.19,539 del 20 de marzo de 2012 de la Notaria Primera del Circuito de Panama,
inscrita en el Sistema Tecnoldgico de Informacion del Registro Publico de Panama.
Sistema Mercantil bajo el Documento N°2142970 y Ficha N°764037.

Las oficinas de la Compafifa estan ubicadas en Ave. Ramén Arias, Urbanizacion El
Carmen, Ciudad de Panam4, Republica de Panama.

Pacto Social y Estatutos del Solicitante

Dentro del Pacto Social y los Estatutos del Emisor se incluyen las siguientes
caracteristicas:

1. Junta Directiva

Segiin el articulo octave del Pacto Social, la sociedad tendra inicialmente tres (3)
Directores. Sera compuesta por un minimo de tres (3) — un Presidente, un Secretario
y un Tesorero — y un maximo de once (11). Los nombres y direcciones de los
primeros Directores de la sociedad son los siguientes: Juan Carlos Fabrega, Jaime
Sosa, Ricardo Pérez Abadia, todos con domicilio en Calle 50 y 71 San Francisco,
Ciudad de Panama, Republica de Panama. La Junta Directiva tendra el control
absoluto y la administracion total de los negocios de la sociedad.

2. Representacion Legal

Segin el articulo décimo del Pacto Social, el Presidente podra ejercer
individualmente la representacién legal de la sociedad, o en su defecto, la persona
que designe la Junta Directiva.

3. Negocios

Segin el articulo segundo Pacto Social, la Compatfiia podra dedicarse a las siguientes
actividades:

a. Llevara cabo negocio de cualquier naturaleza, dentro o fuera de la Reptblica
de Panama.

b. Comprar, vender, permutar, arrendar, administrar, comerciar, tener ¢ invertir
en bienes muebles o inmuebles de cualquier indole, asi como en mercancias,
bienes fungibles, efectos personales, productos y demas bienes de cualquier
naturaleza o descripeidn.

c. Realizar todo tipo de operaciones comerciales o financieras y vender
servicios y prestarlos, y para tal propésito emplear el personal que sea
necesario.

d. Participar en forma que sea en otras sociedades o compaiiias, sean
panamefias o extranjeras.
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e. Comprat, vender y en general hacer negocios con acciones, bonos, valores y
efectos personales de cualquier naturaleza o descripeion.

f.  Actuar como fideicomitente o fideicomisario o beneficiario de fideicomisos
deniro o fuera de la Repiblica de Panama4.

g. Recibir y/o pagar regalias, comisiones y demds tipos de ingresos o egresos
seg(n el caso.

h. Celebrar todo tipo de convenios de préstamo, hipotecas, cesiones y contratos
o convenios de cualgquier indole, incluyendo los de fianza a favor de terceras
personas y/o garantias por obligaciones de terceras personas.

i. Abrir cuentas bancarias de cualquier clase y disponer respecto de éstas en
cualquier banco o establecimiento financiero en cualquier parte del mundo.

4. Sesiones de Junta Directiva y de Asamblea de Accionistas

Todas las sesiones de Junta de Accionistas y de la Junta Directiva podran celebrarse
en cualquier lugar, La presencia de la mayoria de los miembros de la Junta Directiva
o de los duefios de la mayoria de las acciones emitidas y en circulacién constituye
quérum para estas reuniones.

5. Contratos con Partes Relacionadas

No hay ninguna estipulacién dentro del Pacto Social del Emisor que limite la
celebracion de contratos o negocios entre el Emisor y uno o mas de sus directores o
dignatarios. En el Pacto Social no se establece ni se define el plan de compensacién
de los directores y dignatarios.

6. Modificaciones

No existen condiciones en el Pacto Social referentes a la modificacion del capital.
Sin embargo, la sociedad se reserva el derecho de reformar su Pacto Social segin la
clausula décimo primera del mismo.

7. Estatutos

Las sociedades andnimas panamefias no tienen obligacion de adoptar Estatutos. A la
fecha, el Emisor no ha adoptado Estatutos.

8. Derecho de Adquisicion Preferente y Derecho de Tanteo

Segin el articulo cuarto del Pacto Social, los accionistas tendran el derecho
preferente de suscribir las acciones por emitirse en proporcion a las acciones de que
a la sazén sean propietarios. Si hubiese acciones nominativas, los accionistas tendran
derecho preferente a comprar las acciones de la sociedad que otro accionista desee
traspasar.
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9. Otros Derechos

No existe ninguna clausula en ¢l Pacto Social que limite o de otra forma restrinja el
control accionario del emisor. No hay ningtin derecho especial con respecto a ningiin
tipo de accion. Todas las acciones tienen los mismos derechos.

Descripcion del negocio
La Compafiia se dedica principalmente al arrendamiento de bienes e inmuebles.

Estructura Organizacional
La estructura organizacional del emisor se detalla a continuacion:

fﬂiﬁﬁyalReal'g
‘Estate Fund,

T

Unicorp Tower
~ Plaza, SA.

Propiedad, planta y equipo

La propiedad y equipos estdn valorados al costo histérico menos la
depreciacién acumulada. Las erogaciones menores por mantenimiento se
cargan a gasto al incurrirse en ellas mientras que las erogaciones de
importancia se capitalizan.

La depreciacion se calcula con base en el método de linea recta para distribuir
el costo de los activos entre sus afios de vida til, la cual ha sido estimada
como sigue:

Equipos 3 afios

La propiedad consta de un edificio de oficinas tipo B terminado y en
operacién, localizado en la Ave. Ramén Arias, Urbanizacion El Carmen,
Ciudad de Panamé.

El 4rea total del lote es de 1,926.64 mt? con un 4rea rentable de 13,525 mt2.
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F. Investigacién, Desarrollo, Patentes o Licencias
No aplica.

G. Informacidén sobre tendencias

El comportamiento de la inversion en el distrito de Panama mantuvo su tendencia a
la baja, acumulando una disminucion de 46.1% en el valor de los permisos de
construccion aprobados. Sin embargo, se registraron crecimientos de 1,168.4% en los
metros cuadrados de construccién. Se espera que los sectores de la construccion,
transporte y comunicaciones sigan liderando la expansion de la economia.

Las zonas de mayor crecimiento para el mercado residencial siguen siendo la periferia
este de la capital, como Costa del Este y Santa Maria. Donde sigue el impulso de la
construccion, y la zona norte, como Clayton y Condado del Rey. Ademés del centro
entre via Espafia, Carrasquilla, Hato Pintado y El Cangrejo para los apartamentos
clase A y B. Entre ambos segmentos se contabilizaron 15 mil 239 unidades

construidas, 9 mil 767 unidades en construccion y 4 mil 393 unidades en preventa,

Durante ¢l 2018, el precio de venta promedio solicitado para los edificios Clase A,
A+ disminuyé ligeramente su rango de venta de US$3,045.00 por m2 a US$2,900
por m2. Los edificios Clase B se mantuvieron en US$2,490.00 por m2, por otra parte,
los edificios Clase C ajustaron sus precios de US$2,490.00 por m2 a US$1,820.00
por m2.

1. ANALISIS DE RESULTADQOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

A. Liguidez

Al31 de diciembre del 2018 ¢l Emisor cuenta con B/. 74,239 en depositos a la vista
y B/. 8,037 en cuentas por pagar con vencimientos a un plazo menor de un afio. La
ratio de liquidez indica que los activos corrientes a la fecha son suficientes para cubrir
los pasivos coirientes 9.24 veces.

2018 2017
Activos Corrientes
Depdsitos a la vista 72,876 514
Cuentas por cobrar 1,363 136,031
Total de activos corrientes 74,239 136,545
Pasivos Corrientes
Cuentas por pagar 8,037 37,509
Ratio de Liquidez 9.24 3.64
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B. Recursos de Capital
Al 31 de diciembre de 2018 ¢l Emisor contaba con un capital pagado de B/.
14,010,000 correspondiente a la capitalizacién inicial de la empresa y posterior
aporte adicional del accionista.

C. Resultado de Operaciones
Al 31 de diciembre de 2018 los ingresos del emisor totalizan B/.2,806,740
provenientes un 98% de alquileres ganados y un 2% de cuotas de mantenimiento y
otros ingresos. El total de los gastos generales fueron de B/.753,222 y los intereses
y comisiones pagadas ascendieron a B/.955,398 y aumento por cambio en el valor

razonable de la propiedad inversién fue de B/.1,378,840. La ganancia neta del afio
fue B/.2,476,960

D. Anélisis de perspectivas
El activo principal del Emisor es el edificio de oficinas Unicorp Tower Plaza, por lo
que el éxito de su inversién dependeré de la demanda que exista en el mercado para
la compra o arrendamiento de los productos inmobiliarios similares a los que oftece
Unicorp Tower Plaza.

Durante el 2019, la produccién de bienes y servicios en la economia panamefia,
medida a través del PIB, el valor agregado del sector construccién presentd un
incremento anual de 3.2% por efecto de la ejecucion de inversiones publicas y
privadas”.

La categoria de comercio aumenté en 3.6%, el comercio al por mayor, 3.9%, ¢l
comercio al por menor 1.6% y las actividades mayoristas de la Zona Libre de Colén
(ZLC) en 3.5%. Este incremento es explicado, primeramente, por ¢l comportamiento
de las actividades econdmicas relacionadas con el sector externo.

Para 2019 se prevé que la economia panamefia crezca un 5,6%. el proyecto Cobre
Panama, con una inversién privada de mas de $6,000 millones, asegurara por varias
décadas un 3% del crecimiento anual de la economia. El sector de la construccion
continuara siendo uno de los més dinamicos, impulsado por los proyectos de
inversion en infraestructura, principalmente piblica,

. DIRECTORES, DIGNATARIQOS, EJECUTIVOS, ADMINISTRADORES,

ASESORES Y EMPLEADOS
A. |dentidad
1. Directores, Dignatarios, Ejecutivos y Administradores
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Presidente Juan Carlos Fabrega

Secretario Jaime Sosa

Tesorero Ricardo Pérez

Juan Carlos Fabrega Presidente

Nacionalidad: Panamefio

Fecha de Nacimiento: 5 de octubre de 1962
Domicilio Comercial: Calle 50 y 71 San Francisco
Teléfono: +507 303 1500

Fax: +507 303 1939

Fue uno de los ejecutivos principales de Banistmo, a cargo de la banca comercial y
de consumo para la region. Anteriormente ocupd cargos en banca internacional y de
inversion, manejo de fondos, tarjetas de crédito y banca comercial dentro del banco.
Previamente, habia trabajado en Lloyds Bank (Panama). Actualmente, el Sr. Fabrega
es inversionista en varios proyectos de bienes y raices. Actualmente se desempefia
como Presidente de Prival Bank, S.A.

Jaime Sosa Secretario

Nacionalidad: Panamefio

Fecha de Nacimiento: 11 de noviembre de 1972
Domicilio Comercial: Calle 50 y 71 San Francisco
Teléfono: +507 303 1900

Fax: +507 303 1939

Panamefio, nacido el 11 de noviembre de 1972, es Licenciado de la
Universidad de Texas en Austin Estados Unidos y con Postgrado de la
Universidad de Duke, en Durham Estados Unidos. Actualmente funge como
Gerente General de Prival Bank, S.A. entre sus funciones incluyen estrategia
y administracién. Anteriormente era socio en la firma Portobelo Advisors la
cual se dedicaba a la administracién de activos y asesoria financiera. Desde
marzo de 1999 hasta mayo de 2007 labord en Primer Banco del Istmo en
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diferentes posiciones hasta llegar a ser el Vice-Presidente encargado de la
banca privada y banca de inversion a nivel regional de la institucion. Ha
formado parte de juntas directivas de diferentes empresas tal como la Bolsa
de Valores de Panama, Grupo Alimenticio Pascual, Grupo Melo, Telecarrier,
Grupo Polymer, entre otras.

Ricardo Pérez Abadia Tesorero
Nacionalidad: Panamefio
Fecha de Nacimiento: 23 de diciembre de 1973

Domicilic Comercial: Avenida Ricardo Arango y Calle Santa Ana.
Urb. Obarrio. Panama.

Teléfono: +507 303 1900

Fax: +507 303 1939

El Sr. Pérez cuenta con més de 14 afios de experiencia en el sector bancario y
financiero, iniciando en Wall Street Securities como asesor financiero durante
5 afios. Luego labord por 3 afios en Grupo Banistmo primero como Gerente
Regional y posteriormente como Vicepresidente del Grupo de Instituciones
Financieras en ¢l drea de Banca Privada. Actualmente se desempefia como
Vicepresidente Ejecutivo y COO de Acerta Compafifa de Seguros.

2. Empleados de importancia y asesores

El organigrama del emisor se detalla a continuacion:

g'_Adl.'n;:_r.a]s.tr'éd'dréi

- Personal de .
_Mantenimientg

‘Personal de .

Seguridad
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3. Asesores legales

Fabrega Molino, Asesor legal de la Emision

El Emisor ha designado como su asesor legal externo para la preparacion de
la presente emision a la firma Fabrega, Molino. La persona de contacto
principal es Tatiana Abadia.

Fabrega Molino, estd ubicado en BMW Plaza, piso 9, Calle 50, Ciudad de
Panamd, Reptiblica de Panama. Teléfono: +507 301 6600, Fax: +507 301
6600, email: abadia@fmm.com.pa

Los Asesores Legales confirman que el Emisor es una sociedad organizada

y existente de conformidad con las leyes de la Republica de Panama, que los
actos referentes a esta emisién han sido debidamente aprobados por los
drganos corporativos pertinentes del Emisor y una vez emitidos, los Bonos
constituiran obligaciones vélidas legales v exigibles de la misma. Lo antes
expuesto consta en carta que reposa en los archivos de la Superintendencia
del Mercado de Valores, al igual que en los archivos de la Bolsa de Valores
de Panami, S.A., como documento de referencia publica.

4, Auditores

El auditor externo del Emisor es la firma Deloitte, Inc. El nombre del
contacto principal es la Licda. Lesbia de Reyes. El domicilio comercial es
Torre Banco Panamd, Piso 12, Avenida Boulevard vy la Rotonda, Costa del
Este, Ciudad de Panamé, Repiblica de Panama, Apartado 0816-01558,
email: lereyes@deloitte.com.pa , teléfono +507 303 4100, fax +507 264

7124.

5. Designacion por acuerdos o entendimientos
No aplica.

COMPENSACION

A la fecha de este Informe los Directores y Dignatarios no reciben dietas por
su participacion en las reuniones de la Junta Directiva y Comités Ejecutivos.

PRACTICAS DE LA DIRECTIVA

El nombramiento de los directores no ha sufrido modificaciones desde la
constitucion de Ia empresa en marzo de 2012.

No existe contrato de prestacion de servicios entre los directores y el emisor,

Representante Legal



D. EMPLEADOS

El emisor mantiene en su némina a 1 administrador, 2 empleados de Seguridad y 5
de Mantenimiento.

E. PROPIEDAD ACCIONARIA

El patrimonio de la sociedad estd compuesto por 100 acciones comunes con
un valor nominal de B/.100 cada una, propiedad de Prival Real Estate Fund,
S.A.

La propiedad accionaria directa de los directores, dignatarios y ejecutivos principales se presenta a
coentinuacion:

Grupo Cantidad de % del totai de Nimero de % del ndmero de
acciones acciones emitidas acclenistas accionistas

Otros empleados 1] t] 0 0

ACCIONISTAS PRINCIPALES

Unicorp Tower Plaza, S.A. es 100% propiedad de Prival Real Estate Fund, S. A., constituida
mediante Escritura Pablica No. 5132 del 8 de abril del 2015 seglin las leyes en Panama,
Repuiblica de Panama.

De acuerdo al Pacto Social del Emisor, todas las acciones tendrén los mismos derechos y
privilegios, v cada accién tendrd derecho a un voto en todas las Juntas Generales de

Accionistas. No existe ningin acuerdo previo que pudiese en una fecha subsecuente resuitar
en un cambio de control accionario.

PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES

A. Identificacién de negocios o contratos con partes relacionadas

Las partes relacionadas del Emisor con sus directores y compafiias en las que
se mantienen vinculos son las siguientes:
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B. Interés de expertos y asesores

Prival Bank, S.A. y su subsidiaria, Prival Securities, Inc. actiian para la emision como
agente de pago, registro y transferencia, estructurador y agente colocador,

respectivamente.
2018 2017
Compafiias Compaiiias

Saldos entre parte relacionadas relacionadas relacionadas

Activos:
Deposito en banco 72,376 214
Cuentas por cobrar clientes 165,290 100,350
237,666 100,564

Pasivos:
Financiamiento recibido - 14,883
- 14,883

Gastos:
interés por préstamo 10,042 9,327
Comisiones pagadas 12,268 12,000
22,310 21,327

VI.  TRATAMIENTO FISCAL

Los titulares de los Bonos emitidos por el Emisor, gozaran de ciertos beneficios
fiscales segiin lo estipulado en el Decreto Ley 1 de 8 de julio de 1999 modificado por
la Ley 67 de 2011:

Impuesto sobre la Renta con respecto a ganancias de capital: El Articulo 269 del
Decreto Ley No. 1 del 8 de julio de 1999 y con lo dispuesto en la Ley No. 18 de
2006, no se considerardn gravables las ganancias, ni deducibles las pérdidas,
provenientes de la enajenacion de valores, que cumplan con los numerales 1y 3 del
precitado articulo, para los efectos del impuesto sobre la renta y del impuesto
complementario. Si los Bonos no son enajenados a través de una bolsa de valores u
otro mercado organizado, de conformidad con la Ley Nomero 18 del 19 de junio del
2006, (i) el vendedor estara sujeto al impuesto sobre la renta en Panamé sobre las
ganancias de capital realizadas en efectivo sobre la venta de las acciones, calculado
a una tasa fija de diez por ciento (10%), (ii) el comprador estara obligado a retenerle
al vendedor una cantidad igual al cinco por ciento (5%) del valor total de la
enajenacién, como un adelanto respecto del impuesto sobre la renta sobre las
ganancias de capital pagadero por el vendedor, y el comprador tendra que entregar a
las autoridades fiscales la cantidad retenida dentro de diez (10) dias posteriores a la
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fecha de retencion, (iii) el vendedor tendrd la opcidon de considerar la cantidad
retenida por el comprador como pago total del impuesto sobre la renta respecto de
ganancias de capital, y (iv) si la cantidad retenida por el comprador fuere mayor que
la cantidad del impuesto sobre la renta respecto de ganancias de capital pagadero por
el vendedor, el vendedor tendra derecho de recuperar la cantidad en exceso como un
crédito fiscal.

Impuesto sobre la Renta con respecto a intereses: De conformidad con el Articulo
270 del Decreto Ley No. 1 del 8 de julio de 1999, modificado por la Ley No. 8 del
15 de marzo del 2010, prevé que salvo lo preceptuado en el articulo 733 del Codigo
Fiscal, estaran exentos del Impuesto sobre la Renta los intereses u otros beneficios
que se paguen o acrediten sobre valores registrados ante la Superintendencia del
Mercado de Valores y que, ademads, sean colocados a través de una bolsa de valores
o de otro mercado organizado. Si los Bonos no fuesen inicialmente colocados en la
forma antes descrita, los intereses que se paguen a los Tenedores de los Bonos
causardn un impuesto sobre la renta del cinco por ciento (5%) el cual sera retenido
en la fuente por el Emisor. Esta seccidn es un resumen de disposiciones legales
vigentes y se incluye con carfcter meramente informativo.

VIl. ESTRUCTURA DE CAPITALIZACION

A. Resumen de la estructura de capitalizacion

1. Acciones y titulos de participacién

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

2. Titulos de deuda
Emision de bonos corporativos en la Serie Senior hasta B/.14,000,000.

B. Descripcidn y derechos de los titulos

1. Capital accionario

La sociedad podra emitir inicamente acciones en forma nominativa. Todas
las acciones tendran los mismos derechos y privilegios y cada una tendra
derecho a un voto en todas las Juntas Generales de Accionistas.

2. Titulos de deuda

El 29 de junio de 2012, Unicorp Tower Plaza, S.A. (subsidiaria de Prival
Real Estate Fund, S.A.) 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 maltiplos. La Emisioén contiene dos
series: la “Serie Senior” por un valor nominal de B/.14,000,000 y su fecha
de vencimiento sera el 28 de junio de 2019 y la “Serie Subordinada” por
B/.14,000,000 y su fecha de vencimiento sera el 29 de junio de 2062.

Los Bonos de la Serie Senior devengaran intereses a una tasa de interés anual
fija equivalente a 6.5% anual sobre su salde insoluto, pagado
trimestralmente. Las fechas de pago de interés seran los 31 de marzo, 30 de
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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 devengaran intereses a una tasa
determinada semestralmente por el emisor y podra ser hasta un méximo de
12% anual, sin minimo, no acumulables, pagaderos semestralmente los dias
30 de junio y 31 de diciembre de cada afio hasta su fecha de vencimiento o
hasta su fecha de rendicion anticipada. Los pagos podran ser totales o
parciales, y estan sujetos al cumplimiento de la condicion especial de la serie
subordinada. Esta Serie redimid anticipadamente en el mes de junio 2015,

Informacion de mercado

El mercado de oficinas en el 2018 reflejé una baja en todas las rentas promedio
solicitadas. Los edificios Clase A+ pasaron de US$26.65 por m2 por mes a US$22.50
por m2 por mes, de igual forma los edificios Clase A de US$22.35 por m2 por mes a
US$19.35 por m2 por mes. También asi, los edificios Clase B de US$18.35 por m2
por mes a US$16.40 por m2 por mes y los edificios Clase C de US$15.60 por m2 por
mes a US$14.10 por m2 por mes.

Se registraron avances en obras importantes de construccion: ¢ Linea 2 del Metro de
Panama (85% de avance), Rehabilitacion y Ensanche de la Carretera Pedregal —
Gonzalillo — Transistmica “Cortedor Panami Norte” (53%), Renovacion de Via
Argentina (55%), Terminal 2 del Aeropuerto Internacional de Tocumen (90%) y la
Rehabilitacion de la Carretera Renacimiento Chiriqui (15%). Estos proyectos
alcanzan una inversién por encima de los B/.3,000.0 millones.

La absorcion neta semestral en el 2018 tuvo resultados positivos en comparacion con
la absorcidn negativa con la que cerrd el afio 2017. La Clase A, A+ alcanzd una
absorcion de 58,029 m2, con el ingreso de cuatro edificios que sumaron al mercado
un total de 89,396 m2 de inventario, con una absorcion de 34,676 m2; los edificios
Clase B registraron una absorcion de 3,673 m2 y los Clase C de 1,959 m2.

El mercado de oficinas terminadas con mejoras cuenta con precios promedios de
ventas muy irregulares, motivo por el cual un precio puede elevar el resto de los
precios por submercados. Se espera inicios 2019 entren al mercado unos 3 edificios
que suman 63,687 m2; para finales 2019/inicios 2020, 2 edificios que suman 38,500
m?2 y para el afio 2021, 2 edificio con un total de 17,965 m2.
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I1 Parte

Resumen Financiero

Ventas o Ingresos totales 2,806,740 2,804,180 2,797,684 4,910,321
Valuacion de la Propiedad 1,378,840 (3,550,000) (950,000) -

Margen Operafivo 3.432,364 {1,495,263) 1,218,025 4,127,107
Gastos Generales y administrativos 753,216 749443 029,659 783,214
Utilidad o Pérdida Neta 2,476,960 (2,450,349) 176,541 2,549,353
Acciones emitidas y en circulacidn 100 100 100 100
Utilidad o Pérdida por accidn 24,770 (24,503) 1,765 25,494
Depreciacion y amortizacién 6 561 133 528

Activo Circulante

457750

74,239 136,545 136,693
Activos Totales 30,882,401 | 29,764,277 33,579,950 34,922,985
Pasivo Circulante 8,037 37,509 103,757 147263
Deuda a largo plazo 14,000,000 | 14,000,000 14,000,000 14,000,000
Capital pagado 14,010,000 | 14,010,000 14,010,000 14,010,000
Utilidades Retenidas 2,860,656 1,725,598 5,488,044 6,799,891
Patrimonio Total 16,870,656 15,735,59 19,498,044 80

Deuda total/ Patrimonio

1

1

1

1

Capital de trabajo 14,010,000 | 14,010,000 14,010,000 14,010,000
Razdn corriente 9.24 3.64 1.32 3.11
Utilidad operativa/ gastos financieros N/A N/A N/A N/A
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IIT Parte

Estados Financieros
Anexo.

IV PARTE
GOBIERNO CORPORATIVO

De conformidad con las guias y principios dictados mediante Acuerdo No. 12 de 11 de
noviembre de 2003, para la adopcion de recomendaciones y procedimientos relativos al buen
gobierno corporativo de las sociedades registradas, responda a las siguientes preguntas en la
presentacion que se incluye a continuacion, sin perjuicio de las explicaciones adicionales que
se estimen necesarias o convenientes. En caso de que la sociedad registrada se encuentre
sujeta a otros regimenes especiales en la materia, elaborar al respecto.

Contenido minimo

1. Indique si se han adoptado a lo interno de la organizacion reglas o procedimientos de buen
gobierno corporativo. En caso afirmativo, si son basadas en alguna reglamentacién especifica

Respuesta: No.
2. Indique si estas reglas o procedimientos contemplan los siguientes temas:

a. Supervision de las actividades de la organizacion por la Junta Directiva.
Respuesta: N/A.

b. Existencia de criterios de independencia aplicables a la designaciéon de Directores
frente al control accionario.
Respuesta: N/A

¢. Existencia de criterios de independencia aplicables a la designacidén de Directores
frente a la administracion.
Respuesta: N/A.

d. La formulacién de reglas que eviten dentro de la organizacion el control de poder en
un grupo reducido de empleados o directivos.

Respuesta: N/A.

e. Constitucién de Comisiones de Apoyo tales como de Cumplimiento y Administracion
de
Riesgos, de Auditoria.
Respuesta: N/A.
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f. La celebracién de reuniones de trabajo de la Junta Directiva y levantamiento de actas
que reflejen la toma de decisiones.

Respuesta: N/A.

g. Derecho de todo director y dignatario a recabar y obtener informacién.
Respuesta: N/A.

3. Indique si se ha adoptado un Cé6digo de Etica. En caso afirmativo, sefiale su método de
divulgacién a quienes va dirigido.

Respuesta. No.

Junta Directiva

4. Indique si las reglas de gobierno corporativo establecen pardmetros a la Junta Directiva en
relacién con los signientes aspectos:

a. Politicas de informacién y comunicacién de la empresa para con sus
accionistas y terceros.
Respuesta: N/A

b. Conflictos de intereses entre Directores, Dignatarios y Ejecutivos clave, asi
como la toma de decisiones.

Respuesta: N/A

c. Politicas y procedimientos para la seleccion, nombramiento, retribucion y
destitucion de los principales ejecutivos de la empresa.

Respuesta: N/A.

d. Sistemas de evaluacion de desempefio de los gjecutivos clave.
Respuesta: N/A.

€. Control razonable del riesgo.
Respuesta: N/A.

f. Registros de contabilidad apropiados que reflejen razonablemente la
posicidon financiera de la empresa.
Respuesta: N/A.

g. Proteccion de los activos, prevencion y deteccion de fraudes y otras
irregularidades.
Respuesta: N/A,

h. Adecuada representacion de todos los grupos accionarios, incluyendo los

minoritarios.
Respuesta: N/A.
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i. Mecanismos de control interno del manejo de la sociedad y su supervision
periddica.
Respuesta: N/A.

5. Indique si las reglas de gobierno corporativo contemplan incompatibilidades de los
miembros de la Junta Directiva para exigir o aceptar pagos u otras ventajas extraordinarias,
ni para perseguir la consecucion de intereses personales.

Respuesta: N/A.

Composicion de la Junta Directiva
6. Composicion de la Junta Directiva:

a. Numero de Directores de la Sociedad
Respuesta: Minimo 3 y méximo 11,

b. Numero de Directores Independientes de la Administracién
Respuesta: No disponible (0)

c. Numero de Directores Independientes de los Accionistas
Respuesta: No disponible (0)
Accionistas

7. Prevén las reglas de gobierno corporativo mecanismos para asegurar el goce de los
derechos de los accionistas, tales como:

a. Acceso a informacion referente a criterios de gobierno corporativo y su
observancia.

Respuesta: No.

b. Acceso a informacion referente a criterios de seleccidn de auditores externos.

Respuesta: No.

¢. Ejercicio de su derecho a voto en reuniones de accionistas, de conformidad con el
Pacto Social y/o estatutos de la sociedad.

Respuesta: No.

d. Acceso a informacion referente a remuneracidon de los miembros de Ia Junta
Directiva.

Respuesta;: No.
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€. Acceso a informacion referente a remuneracion de los Ejecutivos Clave.
Respuesta: No.

f.  Conocimiento de los esquemas de remuneracion accionaria y otros beneficios
ofrecidos a los empleados de la sociedad,

Respuesta: No.

Comités

8. Prevén las reglas de gobierno corporativo la conformacion de comités de apoyo tales como:

a. Comité de Auditoria; o su denominacion equivalente
Respuesta: No.

b. Comité de Cumplimiento y Administracién de Riesgos; o su denominacion

equivalente

Respuesta; No.

c. Comité de Evaluacion y Postulacion de directores independientes y ejecutivos
clave; o su denominacion equivalente

Respuesta: No.

d. Otros:
Respuesta: No

9. En caso de ser afirmativa la respuesta anterior, ;se encuentran constituidos dichos Comités
para el perfodo cubierto por este reporte?

clave.

a, Comité de Auditoria
Respuesta: No.

b. Comité de Cumplimiento y Administracién de Riesgos.
Respuesta: No.

¢. Comité de Evaluacion y Postulacién de directores independientes y ejecutivos

Respuesta: No.

Conformacion de los Comités

10. Indique co6mo estan conformados los Comités de:

a. Auditoria (nimero de miembros y cargo de quiénes lo conforman, por ejemplo, 4

Directores -2 independientes- y el Tesorero).
Respuesta:
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No aplica.

b. Cumplimiento y Administracién de Riesgos

Respuesta:
No aplica.

¢. Evaluacion y Postulacion de directores independientes y ejecutivos clave.
Respuesta: N/A.

V Parte
Divulgacion

Una copia del informe de actualizacién trimestral serd enviada en el mes de marzo
de 2019 alos accionistas e inversionistas registrados, asi como a cualquier interesado
gue lo solicite.

Representante Legal
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Accionista y Junta Directiva de
Unicorp Tower Plaza, S.A.

Opinidén

Hemos auditado los estados financieros de Unicorp Tower Plaza, S.A. (la “Compaiiia”), que comprenden el
estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018, el estado de ganancia o pérdida y otro resultado
integral, el estado de cambios en el patrimonio y el estado de flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, y las notas a los estados financieros, asi como un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos preSentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la situacion financiera de Unicorp Tower Plaza, S.A., al 31 de diciembre de 2018 y su desempefio

financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha de acuerdo con las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (NIIF’s).

Base para la Opiniéon

Llevamos a cabo nuestra auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria. Nuestras
responsabilidades de conformidad con esas normas se describen detalladamente en la seccion de
Responsabilidades del Auditor en la Auditoria de los Estados Financieros de nuestro informe. Somos
independientes de la Compania de acuerdo con el Cédigo de Etica para los Contadores Profesionales (Codigo
IESBA) junto con los requerimientos éticos que son relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros
en Panamd, y hemos cumplido nuestras otras responsabilidades éticas de acuerdo con estos requerimientos
y el Cédigo IESBA. Creemos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinion.

Asuntos Clave de la Auditoria

Los asuntos clave de auditoria son esos asuntos que, segin nuestro juicio profesional, fueron de la mayor
importancia en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estos asuntos fueron cubiertos
en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su conjunto, y al formar nuestra opinién sobre
los mismos, y no proporcionamos una opinién por separado sobre estos asuntos.

Deloitte LATCO
Firma miembro de
Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Propiedades de Inversion

Véanse las Notas 3.6 (Propiedades de inversion) y Nota 9 (Propiedades de inversién) en los estados
financieros.

Asunto clave de Auditoria Cémo el Asunto fue Abordado en Nuestra
Auditoria

Las propiedades de inversioén al 31 de diciembre de

2018 suman B/.30,378,840, representando el 98%  Nuestros procedimientos de auditoria en esta area,

de los activos de la Compaiiia. incluye, entre otros:

Se requiere juicio significativo por parte de la e  Evaluamos lacompetencia, las capacidadesy la
Administracion para determinar el valor razonable de objetividad de los valuadores independientes y
las propiedades de inversién'y para los propdsitos verificamos sus calificaciones.

de nuestra auditoria; identificamos la valoracién de

las propiedades de inversion como un asunto clave e  Ademas, discutimos el alcance de su trabajo

de auditoria debido a la importancia del saldo en los con la Administracion y revisamos sus términos

estados financieros en su conjunto, combinado con de compromiso para determinar que no habia

el juicio asociado con la determinacién del valor asuntos que afectaran su independencia y

razonable. objetividad o limitaciones de alcance impuestas
sobre ellos.

La Compaiiia utiliza valuadores independientes para
determinar anualmente los valores razonables de las o

! : Revisamos que los enfoques que utilizaron son
propiedades de inversion.

consistentes con las NIIF.

° Comparamos los datos utilizados en la
determinacion del valor razonable con datos de
mercado para confirmar la razonabilidad de los
juicios.

Otra Informacion

La Administracion es responsable de la otra informacién. La otra informacién abarca el Informe de
Actualizacion Anual, pero no incluye los estados financieros y el informe del auditor sobre los mismos.

Nuestra opinién sobre los estados financieros no cubre la otra informacion y no expresamos ninguna forma de
conclusién de aseguramiento sobre la misma.

Junto con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra informacién v,
al hacerlo, considerar si la otra informacion es materialmente inconsistente con los estados financieros o con
nuestro conocimiento obtenido en la auditoria o que de otra manera parezca tener errores materiales. Si, con
base en el trabajo que hemos realizado, concluimos que hay un error material en esta otra informacién, se
requiere que informemos este hecho. No tenemos nada que informar sobre este tema.

Responsabilidades de la Administracion y los Encargados del Gobierno Corporativo por los Estados
Financieros

La Administracion es responsable de la preparacién y presentacion razonable de los estados financieros de
acuerdo con las NIIF’s, y del control interno que la Administraciéon determine como necesario para permitir la
preparacion de estados financieros que no contengan errores importantes, ya sea debido a fraude o error.
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Al preparar los estados financieros, la Administracién es responsable de evaluar la capacidad de la Compariia
para continuar como negocio en marcha, revelar, segln sea aplicable, los asuntos relacionados con el negocio
en marcha y usar la contabilizacién de situaciones de negocio en marcha, a menos que la Administracién
pretenda liquidar la Compafiia o cesar las operaciones, o no tiene una alternativa mas realista que hacerlo.

Los encargados del gobierno corporativo son responsables de supervisar el proceso de informacion financiera
de la Compaiia.

Responsabilidades del Auditor en la Auditoria de los Estados financieros

Nuestros objetivos son obtener la seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto no tienen
errores importantes, ya sea debido a fraude o error, y emitir un informe del auditor que incluye nuestra opinion.
La seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es una garantia de que una auditoria llevada a
cabo de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria siempre detectara un error importante cuando
éste exista. Los errores pueden surgir de fraude o error y se consideran importantes si, individualmente o de
manera acumulada, puede esperarse que influyan en las decisiones econémicas de los usuarios realizadas
tomando en cuenta estos estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria, ejercemos el juicio
profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

o Identificamos y evaluamos los riesgos de error importante en los estados financieros, debido a fraude o
error, disefamos y realizamos procedimientos de auditoria en respuesta a esos riesgos, y obtenemos
evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién. El
riesgo de no detectar un error importante que resulte de fraude es mayor que uno que resulte de error,
debido a que el fraude puede involucrar colusion, falsificacién, omisiones intencionales, declaraciones
erréneas, o la violacion del control interno.

o Obtenemos una comprensiéon del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no para el propdsito de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compafia.

° Evaluamos lo apropiado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y las revelaciones relacionadas hechas por la Administracion.

o Concluimos sobre lo apropiado del uso por parte de la Administracion de la contabilizacién de situaciones
de negocio en marcha y, con base en la evidencia de auditoria obtenida, si existe una incertidumbre
importante en relaciéon con eventos o condiciones que puedan dar lugar a una duda significativa acerca de
la capacidad de la Compania para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una
incertidumbre importante, se requiere que dirijamos la atencién en nuestro informe de auditoria a las
revelaciones relacionadas en los estados financieros o, si dichas revelaciones son inadecuadas,
modifiguemos nuestra opinién. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida en
la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los eventos o condiciones futuras pueden causar
que la Companiia deje de ser un negocio en marcha.

o Evaluamos la presentacién, estructura y contenido generales de los estados financieros, incluyendo las
revelaciones, y si los estados financieros representan las transacciones y eventos subyacentes de manera
que logren su presentacion razonable.

Comunicamos a los encargados del gobierno corporativo sobre, entre otros asuntos, el alcance y oportunidad
planeados de la auditoria y los hallazgos de auditoria significativos, incluyendo cualquier deficiencia
significativa en el control interno que identificamos durante nuestra auditoria.
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También proporcionamos a los encargados del gobierno corporativo, una declaracién de que hemos cumplido
con los requerimientos relevantes acerca de la independencia y les comunicamos todas las relaciones y otros

asuntos que razonablemente se puedan pensar como una ayuda a nuestra independencia, y cuando sea
aplicable, las salvaguardas relacionadas.

A partir de los asuntos comunicados a los encargados del gobierno corporativo, determinamos que esos
asuntos fueron de la mayor importancia en la auditoria de los estados financieros del periodo actual y por lo
tanto, son los asuntos clave de auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria a menos
que las leyes o regulaciones impidan la revelacién publica del asunto o cuando, en circunstancias
extremadamente raras, determinamos que un asunto no debe comunicarse en nuestro informe de auditoria

porque de manera razonable se pudiera esperar que las consecuencias adversas por hacerlo serian mas que
los beneficios de interés publico de dicha comunicacion.

La socia del compromiso de auditoria que origina este informe de auditoria emitido por un auditor independiente
es Lesbia de Reyes.

e,

28 de marzo de 2019
Panama, Republica de Panama



Unicorp Tower Plaza, S.A.

(Entidad 100% poseida por Prival Real Estate Fund, S.A.)

Estado de situacion financiera

al 31 de diciembre de 2018
(En balboas)

Activos

Activos corrientes:

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas por cobrar clientes

Total de activos corrientes

Activos no corrientes:
Propiedades de inversion
Cuenta por cobrar accionista
Otros activos

Total de activos no corrientes

Total de activos

Pasivos y patrimonio

Pasivos corrientes:
Bonos por pagar, neto
Financiamiento recibido
Otros pasivos

Total de pasivos corrientes
Pasivos no corrientes:
Bonos por pagar, neto
Otros pasivos
Total de pasivos no corrientes
Total de pasivos
Patrimonio
Acciones comunes

Capital adicional pagado
Ganancia acumulada

Total de patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

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

-5-

Notas

6,7

©

11

11
12

13

2018 2017
72,876 514
1,363 136,031
74,239 136,545
30,378,840 29,000,000
165,290 100,350
264,032 527,382
30,808,162 29,627,732
30,882,401 29,764,277
13,994,813 -
- 14,883
8,037 22,626
14,002,850 37,509
- 13,984,439
8,895 6,731
8,895 13,991,170
14,011,745 14,028,679
10,000 10,000
14,000,000 14,000,000
2,860,656 1,725,598
16,870,656 15,735,598
30,882,401 29,764,277




Unicorp Tower Plaza, S.A.
(Entidad 100% poseida por Prival Real Estate Fund, S.A.)

Estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral
por el ano terminado al 31 de diciembre de 2018
(En balboas)

Ingresos

Alquileres

Cuota de mantenimiento

Ganancia (pérdida) neta por cambios en el valor
razonable de las propiedades inversion

Otros ingresos

Total de ingresos

Gastos de intereses y comisiones:
Gastos de intereses
Gastos de comisiones

Total de gastos de intereses y comisiones

Total de ingresos (egresos), neto

Gastos generales y administrativos
Salarios y beneficios a empleados
Honorarios y servicios profesionales
Seguros
Impuestos
Mantenimiento
Otros

Total de gastos generales y administrativos

Ganancia (pérdida) del afio

Nota 2018 2017
2,738,035 2,731,662

68,025 68,025
9 1,378,840 (3,550,000)
680 4,493
4,185,580 (745,820)
6 (943,055) (942,525)
6 (12,343) (12,000)
(955,398) (954,525)
3,230,182 (1,700,345)

104,672 101,884

118,809 74,446

37,315 33,051

344,534 369,370

79,262 108,586

68,630 62,667

753,222 750,004
2,476,960 (2,450,349)

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



Unicorp Tower Plaza, S.A.

(Entidad 100% poseida por Prival Real Estate Fund, S.A.)

Estado de cambios en el patrimonio

por el aiio terminado al 31 de diciembre de 2018

(En balboas)

Saldo al 31 de diciembre de 2016
Dividendos pagados
Pérdida del afio

Saldo al 31 de diciembre de 2017

Dividendos pagados
Ganancia del afio

Saldo al 31 de diciembre de 2018

Capital
Acciones adicional Ganancia
comunes pagado acumulada Total
10,000 14,000,000 5,488,044 19,498,044
- - (1,312,097) (1,312,097)
- - (2,450,349) (2,450,349)
10,000 14,000,000 1,725,598 15,735,598
- - (1,341,902) (1,341,902)
- - 2,476,960 2,476,960
10,000 14,000,000 2,860,656 16,870,656

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



Unicorp Tower Plaza, S.A.
(Entidad 100% poseida por Prival Real Estate Fund, S.A.)

Estado de flujos de efectivo
por el aifo terminado al 31 de diciembre de 2018
(En balboas)

Notas

Flujos de efectivo de las actividades de operacion:
Ganancia (pérdida) del afo
Ajustes por:
Gastos de intereses
(Ganancia) pérdida neta por cambios en el valor razonable de
las propiedades de inversion 9
Gastos de depreciacion

Cambios netos en los activos y pasivos de operacion:
Disminucion en cuentas por cobrar clientes

Aumento en cuentas por cobrar accionista
Disminucién en otros activos

(Disminucién) aumento en otros pasivos

Efectivo proveniente de actividades de operacion
Intereses pagados

Efectivo neto proveniente de actividades de operacion

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:

Dividendos pagados 13
Producto de financiamiento recibidos 6
Cancelacion de financiamiento 6

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento
Aumento neto en efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 6,7

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 6,7

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

2018 2017
2,476,960 (2,450,349)
943,055 942,525
(1,378,840) 3,550,000
- 567
2,041,175 2,042,743
134,668 148
(64,940) (81,343)
263,350 346,301
(12,425) 10,895
2,361,828 2,318,744
(932,681) (932,151)
1,429,147 1,386,593
(1,341,902) (1,312,097)
358,327 -
(373,210) (74,496)
(1,356,785) (1,386,593)
72,362 -
514 514
72,876 514




Unicorp Tower Plaza, S. A.
(Entidad 100% poseida por Prival Real Estate Fund, S.A.)

Notas a los estados financieros
por el aio terminado al 31 de diciembre de 2018
(En balboas)

1. Informacién general

Unicorp Tower Plaza, S.A. (la “Compafia”) es una sociedad andnima, constituida de acuerdo con las leyes de
la Republica de Panama, mediante Escritura Publica No0.19,539 del 20 de marzo de 2012 de la Notaria Primera
del Circuito de Panama, inscrita en el Sistema Tecnolégico de Informacion del Registro Publico de Panama.
Sistema Mercantil bajo el documento No.2142970 y Ficha No.764037. La Compafiia es una entidad 100%
poseida por Prival Real Estate Fund, S. A., sociedad anénima organizada y existente de conformidad con las
leyes de la Republica de Panama e inscrita al folio 155601113 de la Seccién Mercantil del Registro Publico, y
debidamente registrada ante la Superintendencia del Mercado de Valores de la Republica de Panama como
sociedad de inversién inmobiliaria mediante Resolucién SMV 372-15 de 18 de junio de 2015.

La Compaiiia se dedica principalmente al arrendamiento de bienes inmuebles.

Las oficinas de la Compafiia estan ubicadas en Calle 50 y Calle 71 San Francisco, Republica de Panama.

2, Adopcion de las nuevas y revisadas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF’s)
2.1 Normas e interpretaciones adoptadas sin efectos sobre los estados financieros

No hubo Normas Internacionales de Informaciéon Financiera (NIIF’'s) o Interpretaciones a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (CINIIF’s), efectivas para el afo que inici6 el 1 de enero de 2018,

que tuviera un efecto significativo sobre los estados financieros.

NIIF 15 - Ingresos de contratos con los clientes

La Norma proporciona a las empresas un modelo Unico para el uso en la contabilizacion de los ingresos
procedentes de contratos con los clientes, y sustituye a las guias de reconocimiento de ingresos especificos
por industrias. El principio fundamental del modelo es reconocer los ingresos cuando el control de los bienes
0 servicios son transferidos al cliente, en lugar de reconocer los ingresos cuando los riesgos y beneficios
inherentes a la transferencia al cliente, bajo la guia de ingresos existente. El nuevo estandar proporciona un
sencillo modelo de cinco pasos basado en principios a ser aplicados a todos los contratos con clientes. La
fecha efectiva sera para los periodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2018.

Por la naturaleza de las operaciones que mantiene la Compaifiia, la adopcién de esta norma no tuvo un impacto
en los estados financieros.

2.2 Nuevas y revisadas Normas Internacionales de Informacién Financiera emitidas, pero auin no son
efectivas

La Companiia no ha adoptado la siguiente norma nueva que ha sido emitida pero adn no es efectiva.

NIIF 16 — Arrendamientos

La NIIF 16 elimina la clasificacion de los arrendamientos, ya sea como arrendamientos operativos o
arrendamientos financieros para el arrendatario. En su lugar, todos los arrendamientos son reconocidos de
forma similar a los arrendamientos financieros bajo NIC 17. Los arrendamientos se miden al valor presente de
los pagos futuros de arrendamiento y se presentan ya sea como activos arrendados (activos por derecho de
uso) o junto con inmuebles, mobiliario y equipo.
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Notas a los estados financieros
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En la aplicacion de este modelo, el arrendatario debe reconocer:

. Activos y pasivos para todos los arrendamientos con una duracién superior a los 12 meses, a menos
que el activo sea de menor cuantia; y
. La depreciacion del activo arrendado separadamente de los intereses sobre los pasivos por

arrendamientos en el resultado del periodo.

Por la naturaleza de las operaciones de la Compaiiia, la adopcién de esta norma no tendra impacto material
en los estados financieros.

3. 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 Informacion Financiera (NIIF), se presenta a
continuacion:

3.1 Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF).

3.2 Base de presentacion

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico excepto por propiedades de
inversién que son medidos a los importes revaluados o al valor razonable al final del periodo sobre el que se
informa.

3.3 Moneda funcional y de presentaciéon

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

3.4 Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo incluye el efectivo en caja y los depdsitos a la vista en bancos, con vencimiento original de tres
meses o0 menos. Para propésitos del estado de flujos de efectivo, el total de efectivo comprende el efectivo en
caja y los depdsitos en bancos.

3.5 Mobiliario y equipo

El mobiliario y equipo se presentan al costo de adquisicién, neto de la depreciacion acumulada. Las mejoras

significativas son capitalizadas, mientras que las reparaciones y mantenimientos menores que no extienden la
vida util o mejoran el activo son cargados directamente a gastos cuando se incurren.
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La depreciacion y amortizacion se cargan a las operaciones corrientes y se calculan por el método de linea
recta en base a la vida util estimada de los activos:

Vida util
Mobiliario y equipo 3 afios
Equipo de computo 3 afios

Los activos que estan sujetos a depreciacion se revisan para el deterioro siempre y cuando los cambios segun
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.

3.6 Propiedades de inversion

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

Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son medidas a su valor razonable. Todas las
participaciones de la propiedad de la Compafiia mantenidas segun los arrendamientos operativos para ganar
rentas o con el fin de obtener la apreciacion del capital se contabilizan como propiedades de inversion y se
miden usando el modelo de valor razonable. Las ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el valor
razonable de la propiedad de inversion se incluyen en los resultados durante el periodo en que se originan.

Una propiedad de inversién 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 econémicos 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 neta y el importe en libros del activo) se incluye en los resultados del periodo en el cual se
dio de baja la propiedad.

3.7 Pasivos financieros

Clasificacién 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.

Pasivos financieros

Las obligaciones y deuda a corto y largo plazo son medidos a su costo amortizado.

Otros pasivos financieros

Otros pasivos financieros, incluyendo deudas, son inicialmente medidos al valor razonable, neto de los costos
de la transaccién 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 pasivos financieros

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

Los ingresos estan presentados al valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir, teniendo en cuenta
el importe de cualquier descuento, bonificacion o rebaja comercial otorgados por la Compaiiia.

Ingresos por alquiler

Los ingresos por alquiler se registraran con base en el método de devengado, segun los términos del contrato
respectivo.

Intereses pagados

Los intereses pagados son reconocidos en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral 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 periodo 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.

3.9 Gastos

Todos los gastos son reconocidos en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral sobre la base
de devengado.

4, Administracion del riesgo de instrumentos financieros

Riesgo de crédito

El principal activo expuesto al riesgo de crédito es el depdsito en banco. Sin embargo, estos fondos estan
depositados en instituciones de prestigio nacional, lo cual da una seguridad intrinseca de la recuperacion de
los mismos.

Riesgo de liquidez

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

Riesgo de tasa de interés

La Compafiia 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.
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El cuadro a continuacion muestra los flujos de efectivo 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:

2018 Valor en Flujos De1a2 De2a5 Masde 5
libros descontados Hasta 1 aiio afnos afos anos

Pasivos financieros

Bonos por pagar 13,994,813 14,000,000 13,994,813 - - -

Total de pasivos financieros 13,994,813 14,000,000 13,994,813 - - -
Valor en Flujos De1a2 De2a5 Masde 5

2017 libros descontados Hasta 1 aio anos afnos anos

Pasivos financieros
Bonos por pagar 13,984,439 14,000,000 - 13,984,439 - -

Total de pasivos financieros 13,984,439 14,000,000 - 13,984,439 - -

Riesgo de mercado

La Compafiia no ha tenido transacciones significativas que la expongan al riesgo de mercado durante el afio
terminado el 31 de diciembre de 2018. La Compafiia tampoco cuenta con instrumentos financieros o valores
de capital que la expongan al riesgo de mercado al finalizar el periodo.

Administracion del riesqo de capital

Los objetivos principales de la Compafdia 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
o6ptima que reduzca los costos de obtencién de capital. Para mantener una estructura de capital 6ptima, se
toman en consideracién factores como: monto de dividendos a pagar, retorno de capital al accionista o emisién
de acciones.

5. Fuentes claves de estimacion de incertidumbre
5.1 Fuentes claves de incertidumbre en las estimaciones

5.1.1 Mediciones del valor razonable y procesos de valuacion

Algunos de los activos y pasivos de la Compafriia se miden al valor razonable para efectos de reporte financiero.
La Junta Directiva de la Compafia ha establecido un Comité de Valuacion para determinar las técnicas de
valuacion apropiadas y los indicadores para mediciones del valor razonable.

Al estimar el valor razonable de un activo o pasivo, la Compaiiia usa datos observables del mercado mientras
estén disponibles. Cuando los indicadores del Nivel 1 no estan disponibles, la Compafiia contrata valuadores
calificados de terceros para realizar la valuacion. El Comité de Valuacion trabaja de forma cercana con los
valuadores externos calificados para establecer las técnicas de valuacion apropiadas y los indicadores para el
modelo.
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La Compaiiia efectua 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 estan basados en la
experiencia historica y otros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son razonables
bajo las circunstancias.

5.1.2 Valor razonable de los instrumentos financieros

La Compaiia mide el valor razonable utilizando niveles de jerarquia que reflejan el significado de los datos de
entradas utilizados al hacer las mediciones. La Compaiiia tiene establecido un proceso y una politica
documentada para la determinacion del valor razonable en la cual se definen las responsabilidades y
segregacion de funciones entre las diferentes areas 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 las informaciones incluidas a
esas técnicas de valuacién son observables o no observables. La informacion observable refleja datos del
mercado obtenidos de fuentes independientes; la informacidn no observable refleja los supuestos de mercado
de la Compaiia. Estos dos tipos de informacién han creado la siguiente jerarquia de valor razonable:

. 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 medicién.

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

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

Valor razonable de los activos y pasivos financieros de la Compariia que no se miden a 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.

Jerarquia del valor razonable

2018 Valor en
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total libros
Pasivos financieros:
Bonos por pagar - - 14,121,251 14,121,251 13,994,813
Total de pasivos financieros - - 14,121,251 14,121,251 13,994,813
Jerarquia del valor razonable

Valor en
2017 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total libros
Pasivos financieros:
Bonos por pagar - - 14,279,704 14,279,704 13,984,439
Total de pasivos financieros - - 14,279,704 14,279,704 13,984,439
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Supuestos utilizados en la determinacién del valor razonable de pasivos financieros

A continuacion, se presenta el supuesto utilizado en la estimacion del valor razonable de los instrumentos
financieros mas importante de la Compaiia:

Bonos por pagar

El valor razonable de los bonos por pagar es estimado utilizando la técnica de flujo de caja descontado
aplicando las tasas de referencia de mercado que son ofrecidas para los bonos.

6. Saldos y transacciones con partes relacionadas

Los saldos y transacciones con partes relacionadas incluidas en los estados financieros se resumen a
continuacion:

Compaiiia relacionada

2018 2017
Activos
Efectivo y equivalentes de efectivo 72,376 214
Cuenta por cobrar accionista 165,290 100,350
237.666 100,564
Pasivos
Financiamiento recibido - 14,883
Gastos
Gastos de intereses 10,042 9,327
Gastos de comisiones 12,268 12,000

El financiamiento recibido corresponde a la linea de sobregiro con una tasa del 6% de interés, sin garantia y
con vencimiento el 2 de marzo de 2019. Durante el aio, la Compania hizo uso de la linea de sobregiro, la cual
fue cancelada el 18 de diciembre de 2018 y generd un gasto de interés por B/.10,042.

7. Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalente de efectivo se detallan a continuacion:

2018 2017
Caja menuda 500 300
Prival Securities, Inc. 214 214
Prival Bank, S.A. 72,162 -
72,876 514
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8. Cuentas por cobrar clientes

Las cuentas por cobrar de clientes presentadas segun su antigiiedad se resumen a continuacion:

2018 2017
Hasta 30 dias 1,363 136,031
9. Propiedades de inversion
Cambios
en el valor
Terreno Edificio Mejoras razonable Total
Balance al 01 de enero 2018 1,917,540 24,736,142 25,633 2,320,685 29,000,000
Aumento - - - 1,378,840 1,378,840
Saldo al 31 de diciembre 2018 1,917,540 24,736,142 25,633 3,699,525 30,378,840
Cambios
en el valor
Terreno Edificio Mejoras razonable Total
Balance al 01 de enero 2017 1,917,540 24,736,142 25,633 5,870,685 32,550,000
Disminuciones - - - (3,550,000) (3,550,000)
Saldo al 31 de diciembre 2017 1,917,540 24,736,142 25,633 2,320,685 29,000,000

Al 31 de diciembre, la propiedad de inversién por B/.30,378,840 (2017: B/.29,000,000), esta conformada por
la finca 34029, inscrita en el tomo 827, folio 452 de la Seccion 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 Ramon Arias, distrito y
provincia de Panama, cuyos linderos, medidas y superficie constan inscritos en el Registro Publico.

La propiedad de inversion se encuentra hipotecada a favor de un fideicomiso de garantia con Prival Trust, S.A.,
cuyos beneficiarios son los tenedores de la Serie Senior de la emision.

Cada uno de los contratos de arrendamiento contiene un periodo inicial no cancelable de 3 a 10 afios, con
alquileres anuales indexados a los precios al consumidor. Las renovaciones subsiguientes se negocian con el
arrendatario. No se cobra ninguna renta contingente.

Medicion del valor razonable de las propiedades de inversion

El valor razonable de las propiedades de inversién de la Compania al 31 de diciembre de 2018, se obtuvo a
través de un avaluo realizado a esas fechas por valuadores independientes no relacionados con la Compaiia,
Avallos Inspecciones y Construcciéon, S.A., empresa valuadora que cuenta con todas las certificaciones
apropiadas y experiencia reciente en el avallo de propiedades en las ubicaciones referidas.
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No ha habido cambios en la técnica de valuacién durante el afio. Cuando se estima el valor razonable de las
propiedades, el mejor y mayor uso de las propiedades es el actual.

A continuacion, se detallan las técnicas de valorizacion usadas para medir el valor razonable de las
propiedades de inversion, asi como las variables no observables significativas usadas.

Enfoque de renta

Este enfoque proporciona una indicacién del valor convirtiendo flujos de efectivo futuros a un Unico valor de
capital actual. Considera los datos de ingresos y gastos relacionados con los bienes valorados y se estima su
valor a través de un proceso de capitalizacion. El valor sobre la renta corresponde al ingreso bruto anual
estimado considerando el alquiler real y efectivo para facilidades con las caracteristicas y acabados de la
propiedad menos los gastos.

Valor razonable Jerarquia del
Activo no financiero 2018 2017 valor razonable
Propiedad de inversidon 30,378,840 29,000,000 Nivel 3

La diferencia entre el costo y el valor razonable se reconoce en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado
integral, al 31 de diciembre de 2018, el resultado fue por B/. 1,378,840 (2017: disminucion de B/. 3,550,000).
Para determinar el valor razonable se utilizé el enfoque de renta.

Técnica de valuacién y datos de entrada principales

Enfoque de renta

Valor de renta (planta baja y niveles) B/.14 por m?/ B/.18 por m?

Las entradas futuras de efectivo a percibir por las propiedades de inversion, estan basadas en el tipo,
caracteristicas y ubicacidon de las mismas, al igual que en los términos de contratos de arrendamientos
existentes y comparables de las rentas actuales del mercado para propiedades similares. Tasas de
capitalizacion basadas en la ubicacion real, el tamafo y la calidad de las propiedades, teniendo en cuenta los
datos del mercado en la fecha de valoracion.

10. Otros activos

Los otros activos se resumen a continuacion:

2018 2017
Impuesto sobre la renta pagado por anticipado 188,671 188,671
Impuestos de inmueble pagado por adelantado 37,840 312,046
Seguros pagados por anticipado 20,463 20,776
Gastos pagados por anticipados 17,058 5,889
264,032 527,382
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La Administracién solicité a la Direccion General de Ingresos un analisis tributario de la exoneracion de las
mejoras por B/.28,351,191 sobre la finca N0.34029, lo cual origino un crédito a favor por la suma de B/.798,523
que a diciembre de 2018 muestra saldo de B/.37,840, producto del impuesto de inmueble pagado en exceso.

11. Bonos por pagar

El 29 de junio de 2012, la Compania 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
Emision contiene dos series: la “Serie Senior” por un valor nominal de B/.14,000,000 y su fecha de vencimiento
sera el 28 de junio de 2019 y la “Serie Subordinada” por B/.14,000,000 la cual fue redimida anticipadamente
el 30 de septiembre de 2015.

Los bonos de la Serie Senior devengan 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 seran los 31 de marzo, 30 de
junio, 30 de septiembre y 31 de diciembre de cada afo 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 Senior estan 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 garantia que de tiempo en tiempo se incorpore en el fideicomiso.

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

2018 2017
Bonos por pagar 14,000,000 14,000,000
Costos de emision de bonos (15,561) (25,935)
Amortizacién del ano 10,374 10,374
Costo de emision por amortizar (5,187) (15,561)
13,994,813 13,984,439
12. Otros pasivos
El detalle de otros pasivos se resume a continuacion:
2018 2017
Pasivos corrientes:
Impuestos por pagar 2,636 10,663
Cuentas por pagar 2,856 9,257
Prestaciones laborales 2,545 2,706
8,037 22,626
Pasivo no corriente:
Prestaciones laborales 8,895 6,731
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13. Acciones comunes

El capital social esta constituido por 100 acciones comunes con un valor nominal de B/.100 cada una; emitidas
y en circulacion.

Durante el afo, la Compafiia pagé dividendos por B/.1,341,902 (2017: B/.1,312,097), los cuales fueron
autorizados por la Junta Directiva.

14. Arrendamientos operativos

La Compania arrienda sus propiedades de inversion (ver Nota 9).

Al 31 de diciembre 2018, los pagos futuros minimos bajo arrendamientos no cancelables se indica a continuacion:

2018 2017
Menos de un afio 2,801,349 2,792,839
Entre uno y cinco afos 4,491,593 3,397,390

15. Impuesto sobre la renta

De acuerdo a la legislacion fiscal panamena vigente, la Companiia esta exenta del pago de impuesto sobre la
renta en concepto de ganancias provenientes de fuente extranjera y de aquellas transadas a través de la Bolsa
de Valores de Panama (“BVP”) con titulos debidamente inscritos a la SMV, asi como también estan exentos
del pago de impuesto sobre la renta, los intereses ganados sobre depdsitos a plazo en bancos locales, los
intereses ganados sobre valores del Estado Panameno e inversiones en titulos valores emitidos a través de la
SMV.

Segun la Resolucion No.201-6243 del 21 de diciembre de 2016, Unicorp Tower Plaza, S. A. como subsidiaria
de Prival Real Estate Fund, S. A. queda inscrita bajo el régimen de sociedad de Inversién Inmobiliaria que se
acoge al acuerdo que establece el parrafo 2 del articulo 706 del Codigo Fiscal, el cual indica lo siguiente: “para
los efectos de este articulo, se excluyen las sociedades de inversién inmobiliarias registradas en la
Superintendencia del Mercado de Valores y que listen y coticen sus cuotas de participacion en bolsas de
valores o mercados organizados registrados ante la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama, en
cuyo caso el impuesto sobre la renta de la sociedad de inversidn inmobiliaria sobre los tenedores de sus cuotas
de participacion.”

16. Eventos posteriores

La Compania ha evaluado los eventos posteriores al 31 de diciembre de 2018, para valorar la necesidad de
posible reconocimiento o revelacién en los estados financieros adjuntos. Tales eventos fueron evaluados hasta
el 28 de marzo de 2019, la fecha en que estos estados financieros estaban disponibles para emitirse. Con
base a esta evaluacién, se determiné que no se produjeron acontecimientos posteriores que requieran el
reconocimiento o revelacion en los estados financieros, con excepcién de la declaracion de dividendos por
parte de la Compafiia el 11 de enero 2019, por un monto de B/. 328,024.
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Unicorp Tower Plaza, S. A.
(Entidad 100% poseida por Prival Real Estate Fund, S.A.)

Notas a los estados financieros
por el aio terminado al 31 de diciembre de 2018

(En balboas)

17. Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros de Unicorp Tower Plaza, S.A., por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2018
fueron autorizados por la Administracion el 28 de marzo de 2019.

* k k ok ok Kk
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En mi despacho notarial en la Ciudad de Panami, Capital de la Reptblica y
Cabecera del Circuito Notarial del mismo nombre, a los quince (15) dias del
mes de marzo del afio dos mil diecinueve (2019), ante mi, GILBERTO ENRIQUE
CRUZ RODRIGUEZ, Notaric Publico Octavo del Circuito de Panamd, con cédula
de identidad personal nuimero ocho-doscientos ochenta y siete-ochenta y nueve
(8-287-89), Comparecieron personalmente: JAIME RICARDO SOSA QUINTERO,
varén, panamefio, mayor de edad, vecino de esta ciudad, portador de la cédula
de identidad personal nimero ocho- cuatrocientos treinta y uno- novecientos
treinta y siete (8-431-937), en calidad de Representante Legal, RAFAEL
FERNANDEZ, vardn, panamefio, vecino de esta ciudad, portador de la cédula de
identidad personal numero ocho-setecientos veintinueve-cuatrocientos
cincuenta y siete(8-729-457), en calidad de Administrador y MILAGROS ILEANA
GUERRERO TORRES, mujer, panamefla, mayor de edad, soltera, vecina de esta
ciudad, con cédula de identidad personal ocho-setecientos veintinueve—dos
mil ciento doce (8-729-2112), en calidad de Contralor, todos de la entidad
denominada UNICORP TOWER PLAZA, S.A., sociedad debidamente inscrita bajo el
namero de folio real setecientos sesenta y cuatro mil treinta y siete
(764037), de la Seccidn Mercantil del Registro Publico, personas a quienes
conozce y a fin de dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en el
Acuerdo cero cero oche- dos mil (008-2000) del veintidés (22) de mayo del
afio dos mil (2000), modificade por el Acuerdo cero siete-dos mil dos (07-
2002), emitido por la Comisidén Nacional de Valores de Panami, hoy
Superintendencia del Mercado de Valcres, por este medio dejan constancia
bajo la gravedad del juramento, de lo siguiente: ———=——memmmo o ___
a. Que cada unoc de los firmantes ha revisado los Estados Financieros Anuales
correspondientes a UNICORP TOWER PLAZA, S.A. —————————————mm o
b. Que a sus juicios, los Estados Financieros no contienen informaciones o

declaraciones falsas sobre hechos de importancia, ni omiten informacién




sobre hechos de importancia gue deben ser divulgadcs en virtud del Decreto
Ley uno {1) de mil novecientos noventa y nueve (1998) y sus reglamentos, o©
gque debkan ser divulgados para que las declaraciones hechas en dicho informe
n¢ sean tendenclosas o engafiosas a la luz de las circunstancias en las gue
fueron hechas. ===
c. Que a sus juicios los Estades Financiercs Anuales y cualguier otra
informacidén financiera incluida en los mismos, representan razonablemente
en todes sus aspectos la condiciédn financiera y los resultados de las
operacicnes de UNICORP TOWER PLAZA, S.A, para el periodc correspondiente
del unoe (1) de enero de dos mil diecioche (2018) al treinta y uno {31) de
diciembre de dos mil dieciocho (2018)}. -=---——~——————————————— -
d. Que los firmantes: ——m—mmrrmrmem e
d.l1 Son responsables del establecimiento, mantenimiento y funcionamiento
eficaz de contreles Interncs, vy han puesto en concgimiente de la Junta
Directiva, dicho sistema de control interno., —=-meemmmmm e e
d.2 Han disefiado los mecanismos de contrel interno gue garanticen gue toda
la informacidén de impeortancia, sean hechas de su conocimiento,
particularmente durante el periodec en el que los reportes han sido
DL EIDBTETOS o oo oo v o o ot oo s i i s S 8 B 11 S S 0
d.3 Han evaluado la efectividad de los controles internos dentro de los
noventa (90) dias previos a la emisidn de los Estados Financieros. —=——=—-—

d.4 Han presentado en los Estados Financieros sus conclusicnes scbre la
Efectividad de los controles internos con base en las evaluaciones
Efectusdas a esa fecha. ---------------——————
e. Que cada uno de lcos firmantes ha revelado a los auditores de UNICORP
TOWER PLAZA, S.A. lo siguliente: —-————————— e e
e.1 Todas las deficiencias significativas gque surjan en el marco del
disefic vy operacidén de los controles interncs, gue puedan afectar
negativamente la capacidad <de UNICORP TOWER PLAZA, S.A., para registrar,

procesar y reportar informacidén financiera, e indicado a los auditores
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cualguier debilidad existente en los controles internos. —————————————————
e.2 Cualquier fraude, de importancia o no, gue invelucre a la administracién
u otros empleados que ejerzan un rol significativo en la ejecucién de los
controles internos de UNICORP TOWER PLAZA, S.A. ——————————————
f. Que cada unc de los firmantes ha revelado a los auditores externos la
existencia o no de cambios significativos en los controles interncs de
UNICORP TOWER PLAZA, S.A o cualesquiera otros factores que puedan afectar
en forma importante tales controles con posteridad a la fecha de su
evaluacidén, incluyendo la formulacidén de acciones correctivas con respecto
a deficiencias o debilidades de importancia dentro de la empresa. —-----—-——-—
Asi terminaron de exponer los Declarantes y leida como les fue esta
declaracidén en presencia de los Testigos Instrumentales, JACINTO HIDALGO
FIGUEROCA, con cedula de identidad personal numero dos-sesenta y cuatro-
seiscientos cincuenta y seis (2-64-656), y SELIDETH EMELINA DE LEON
CARRASCO, con cedula de identidad perscna numero seis-cincuenta y nueve-
ciento cuarenta y siete (6-59-147), mayores de edad, vecinos de esta ciudad,
a quienes conozco y son hédbiles para ejercer el cargo, la encontraron
conforme, le impartieron su aprobacién y la firman para constancia, con los

testigos antes mencionados por ante mi, el Notario que doy fe. ———————————

JAE??/fffifiéi;::i/;U1£;21é2

%EZ MILAGROS ANA GUERRERO TORRES
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JACINTO HIDALGO FIGUEROA
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GILBERTO E QUE CRUZ RODRIGUEZ
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INFORME DEL CONTADOR PUBLICO

Junta Directiva
Prival Trust, S. A,

Hemos revisado los estados financieros intermedios que se acompafian de Fideicomisc No.19 Unicorp Tower
Plaza, S. A., en adelante la Compaiiia, los cuales comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre
de 2018 y cambios en el patrimonio por el periocdo terminado en esa fecha, y notas, que comprenden un resumen
de politicas contables significativas y otra informacion explicativa.

Responsabilidad de [a Administracidn para los Estados Financieros Infermedios

La administracién de la Compafiia es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados
financieres intermedios, de conformidad con la Norma Internacional de Contabilidad No. 34 — informacién
Financiera Intermedia de las Normas Internacionales de Informacion Financiera y por el control interno que fa
administracion determine que es necesario para permitir la preparacion de estados financieros intermedios que
estén libres de representaciones erréneas de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error,

Responsabilidad del Contador Pablico

Nuestra responsabilidad es asegurar la razonabilidad de los estados financieros intermedios con base en nuestra
revision. Efectiiamos nuestra revision de conformidad con Normas internacionales de Auditorfa. Esas normas
requieren que cumplamos con requisitos éticos y gue planifiqguemos y realicemos la revision para obtener una
seguridad razonable acerca de si los estados financieros intermedios estan libres de representaciones erréneas
de importancia relativa.

Una revision incluye la ejecucion de procedimientos para obtener evidencia de revision acerca de los montos y
revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen de nuestro juicic,
incluyendo la evaluacion de los riesgos de representacion 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 preparacion y presentacion razonable de los estados financieros de la Compafiia,
a fin de disefiar procedimientos de revision que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el pro
proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del conirol interno de la entidad. Una revision también
incluye evaluar lo apropiado de los principios de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables hechas por la administracion, asl como evaluar la presentacidn en conjunto de los
estados financieros.

Consideramos que la evidencia de la revisidon que hemos obtenido es suficiente y apropiada para ofrecer una
base razonable. En nuestra consideracidon, los estados financieros intermedios presentan razonablemente, en
todos sus aspectos importantes, la situacion financiera de Fideicomiso No.19 Unicorp Tower Plaza, S. A, al 31
de diciembre de 2018, y su desempefio financiero y sus flujos de efectivo por el pertodo terminado en esa fecha,
de acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad No. 34 — informacién Financiera intermedia de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera.

C.P.A. Nol806-06
22 de marzo de 2019
Panama, Republica de Panama




Fideicomiso No.19

Unicorp Tower Plaza, S. A.
(Prival Trust, S, A. como Agente Fiduciario)

Estado de activos y fondos en fideicomisos
al 31 de diciembre de 2018
(En balboas)

Activos
Propiedades y mejoras

Activos netos atribuibles a los fideicomitentes

Fondos en fideicomiso
Aportes de los fideicomitentes

Fondos netos en fideicomiso

Las notas son parte integral de estos estados financieros,

Notas

Diciembre 2018

Biciembre 2017

29,000,000 32,080,153
28,000,000 32,080,153
28,000,000 32,080,153
29,000,000 32,080,153




Fideicomiso No.19

Unicorp Tower Plaza, S. A.
(Prival Trust, S. A. como Agente Fiduciario)

Estado de cambio en los activos netos atribuibles a los fideicomitentes
por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2018
(En balboas)

Aportes de los

fideicomitentes Total
Saldo al 31 de diciembre de 2017 32,080,153 32,080,153
Cambio en valor razonable (3,080,153) (3,080,153)
Saldo al 31 de diciembre de 2018 29,000,000 29,000,000

Las notas son parte integral de estos estados financieros.




Fideicomiso No.19

Unicorp Tower Plaza, S. A.
{Prival Trust, S. A. como Agente Fiduciario)

Notas a ios estados financieros
por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2018
{En baiboas)

1. Informacién general

El Fideicomiso No.19 (el “Fideicomiso”) es un fideicomiso irrevocable constituido conforme a la Ley No.1 del 5
de enero de 1984, y conforme al Contrato de Fideicomiso de fecha 26 de junio de 2012 (“el Contrato de
Fideicomiso") celebrado entre Unicorp Tower Plaza, S. A. como Fideicomitentes y Prival Trust, S. A. como
Fiduciario.

El objetivo general del Fideicomiso es garantizar la Serie Senior de hasta por la suma de B/.14,000,000 como
parte de la Emisién Pulblica de Bonos Corporativos de Unicorp Tower Piaza, S.A., autorizada por la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panamé mediante la Resolucion SMV No.207-12 del 22 de junio
del 2012 hasta por la suma de B/.28,000,000, a la fecha de éste informe el fotal del patrimonio administrado
del Fideicomiso, es por la suma de B/.14,000,000, compuesto de los siguientes Bienes Fideicomitidos:

1.  Primera Hipoteca y Anticresis con limitacion del derecho de dominio hasta por la suma de Catorce
Millones de Baiboas (B/. 14,000,000), constituida a través de la Escritura Pablica No. 17,963 del 11 de
septiembre de 2012 por el Fideicomitente Emisor a favor de Prival Trust, S.A. como fiduciario del
Fideicomiso constituido para garantizar ia Serie Senior de fa Emisién Publica de Bonos Corporativos
realizada por la sociedad Unicorp Tower Plaza, S.A.

2. Contrato de Cesién Suspensiva de Canones de Arrendamiento que a la fecha suman mensuaimente,
un total de B/, 236,246,

3. Cualesquiera otros bienes o sumas de dinero que se traspasen al Fideicomiso por los Fideicomitentes
o por aquellos otros Fideicomitentes que de tiempo en tiempo se incorporen al Fideicomiso cuyo valor
sea suficiente para satisfacer la Cobertura de Garantias.

4,  Cualesquiera otras sumas de dinero en efectivo que se traspasen al Fideicomiso o que se reciban de
la ejecucion de los gravamenes (netos de los gastos y costas de gjecucion).

La administradora es Prival Trust, S. A. (la "Fiduciaria”) es una sociedad anonima incorporada en Panama y esta
autorizada para dedicarse a la administracion de fideicomisos en o desde la Reptblica de Panama, de acuerdo
con la Resolucion fiduciaria No.1FD-001-2011 del 18 de febrero de 2011.

El negocio de fideicomiso en Panama esta regulado mediante la Ley No. 1 del 5 de enero de 1984 como ha sido
modificada por la Ley No. 21 del 10 de mayo de 2018, asl como resoluciones y acuerdos de la Superintendencia
de Bancos de Panama.




Fideicomiso No.19

Unicorp Tower Plaza, S. A.
(Prival Trust, S. A. como Agente Fiduciario)

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2018
(En balboas)

Las obligaciones y facultades de la Fiduciaria son las siguientes:

+ Recibir en Fideicomiso los Bienes del Fideicomiso.

+  Administrar los bienes del fideicomiso para gue la fiduciaria pueda autorizar el traspaso y liberacion total
o parcial de los derechos reales sobre parte de [as fincas, conforme a solicitud de la fideicomitente y
limitaciones establecidas en el contrato.

o Enviar trimestraimente a la Superintendencia del Mercado de Valores como parte del informe de
Actualizacion Trimestral de la Fideicomitente, una certificacion en la cual conste los bienes que
constituyen los bienes del Fideicomiso.

s Enviar trimestralmente a la Fideicomitente un informe de su gestién.

» Cumplir con las obligaciones que le impone el contrato y la diligencia.

« Ante incumplimiento en lo que respecta a la emision de bonos, [a fiduciaria esta obligada a efectuar todos
los actos inherentes a su cargo en salvaguarda de los intereses de [os tenedores de los registros, incluso
la ejecucion y liquidacién de los bienes del fideicomiso. La fiduciaria se compromete a notificar a fa
fideicomitente y al agente de pago, ante el evento de incumplimiento de los bonos de acuerdo con el
procedimiento estipulado.

La Fiduciaria tendra las siguientes facuitades:
+ Ejecutar todos los actos que estime necesarios para el cumplimiento adecuado de sus funciones y

obligaciones derivadas en el Fideicomiso.

« Contratar la prestacién de setvicios profesionales que sean requeridos para el ejercicio de los derechos
y obligaciones que adquiere bajo el Fideicomiso, incluyendo a manera de ejemplo, servicios legales, de
contabilidad y auditorfa, de comin acuerdo con la Fideicomitente.

El Fideicomiso estard vigente hasta la fecha en que todas las obligaciones garantizadas se extingan.

La oficina principal de la Fiduciaria esta localizada en Calle 50 y calle 71 San Francisco.

2.  Politicas de contabilidad mas significativas

2.1 Estado de cumplimiento
Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera.

2.2 Bases de preparacion
Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico. Por lo general, el
costo histdrico se basa en el valor razonable de la confraprestacion otorgada a cambio de los bienes
y servicios.



Fideicomiso No.19

Unicorp Tower Plaza, S. A.
(Prival Trust, S. A. como Agente Fiduciario)

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2018
(En balboas)

2.3

2.4

2.5

Ei valor razonable es el precio que se recibiria al vender un activo o se pagaria al transferir un
pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado a la fecha de medicidn,
independientemente de si ese precio es directamente observable o estimado usando ofra técnica
de valuacion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Empresa toma en cuenta
las caracteristicas del activo o pasivo si los participantes del mercado toman en cuenta esas
caracteristicas al valorar el activo o pasivo a la fecha de medicion. El valor razonable para efectos
de medicién y/o revelacion en estos estados financieros se determina sobre esa base.

Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros estan presentados en balboas, la moneda funcional y de presentacion de
la Empresa. El Balboa, unidad monetaria de la Republica de Panama, esta a la par y es de libre
cambio con e} Délar de los Estados Unidos de América. L.a Republica de Panama no emite papel
moneda y en su lugar utiliza el Dolar norteamericano como moneda de curso legal.

Reconocimiento del ingreso

El ingreso es medido al valor razonable de la consideracion recibida o por recibir.

2.4.1 Ingresos por servicios
Los ingresos son reconocidos en funcién de que los beneficios econdmicos fluyan hacia la

Empresa y los ingresos puedan ser faciimente medidos. Los ingresos por servicios se
reconocen cuando el servicio es efectivamente prestado y aceptado por el cliente.

La Empresa brinda servicios de administracion de fideicomisos. Los ingresos son diferidos
durante el afio que se presta el servicio.

2.4.2 Ingresos por intereses
Los ingresos por intereses son reconocidos en el estado de ganancia o perdida y otro
resultado integral bajo el método de interés efectivo para todos los instrumentos financieros
que generan intereses.

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta del afio comprende la suma del impuesto sobre la renta corriente por
pagar y el impuesto diferido.

2.5.1 Impuesto corriente
El impuesto corriente por pagar esta basado en la renta gravable del afio. La renta gravable
difiere de la “utilidad antes de impuesto sobre la renta” como se reporta en el estado de estado
de ganancia o pérdida y otro resultado integral, debido a que excluye partidas de ingresos o
gastos gue son gravables o deducibles en otros afios y partidas que nunca seran gravables
o deducibles. El pasivo por impuesto corriente de la Empresa es calculado utilizando la tasa
de impuesto que esta vigente a la fecha del estado de situacion financiera.




Fideicomiso No.19

Unicorp Tower Plaza, S. A.
(Prival Trust, S. A. como Agente Fiduciario)

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2018
(En balboas)

2.6 Instrumentos financieros

2.6.1 Fecha de reconocimiento
Todos los activos y pasivos financieros se registran inicialmente a la fecha de contratacion,
la fecha en que la Empresa se convierte en parte de las disposiciones contractuales del
instrumento.

2.6.2 Medicion inicial de los instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros reconocidos se miden iniciaimente a su valor razonable.
Los costos de transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision de
activos y pasivos financieros que no sean activos y pasivos financieros a valor razonable con
cambios en ganancias y pérdidas (FVTPL, por sus siglas en inglés) se agregan o se deducen
del valor razonable de los activos o pasivos financieros, segln correspondan, en el
reconacimiento inicial. 1.0s costos de transaccion directamente atribuibles a la adquisicién de
activos o pasivos financieros en FVTPL se reconocen inmediatamente en resultados.

Los activos financieros se clasifican basicamente en las siguientes categorlas: inversiones
en valores y depositos en bancos. La clasificacion de los activos depende de la naturaleza y
propdsito del activo financiero y es determinada al momento de su reconocimiento inicial.

Reconocimiento

Todos los demas activos financieros se registran inicialmente en la fecha de liquidacién, que
es |a fecha en la que la Empresa se convierte en parte de las disposiciones contractuales del
instrumento.

Un activo financiero es medido inicialmente al valor razonable mas los costos de transaccion
gue son atribuibles directamente a su adquisicion o emision.

L.a ganancia o pérdida en un activo financiero que se mida al valor razonable y que no forme
parte de una relacion de cobertura se reconocen en el estado de ganancia o pérdida y otro
resultado integral. La ganancia o pérdida en un active financiero que se mida al cosfo
amortizado y que no forme parte de una relacién de cobertura se reconoce en el estado de
ganancia o perdida y otro resultado integral cuando el activo financiero gue se dé de baja en
cuentas haya sufrido un deterioro de valor o0 se reclasifique, asi como mediante el proceso
de amortizacion.

Medicion del valor razonable

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o gue se pagaria para
transferir un pasivo en una transaccién ordenada; entre participantes del mercado en la fecha
de medicién, independientemente de si ese precio sea directamente observable o estimado
utilizando ofra técnica de valoracion,

Medicion del costo amortizado

Ef costo amortizado de un activo o pasivo financiero es el importe al que e activo o pasivo
financiero se mide en el reconocimiento inicial, menos los abonos al principal, mas o menos
fa amortizacion acumulada usando €] método de interés efectivo de cualquier diferencia entre
el importe inicial reconocido y el importe al vencimiento, menos cualquier disminucidn por
deterioro.




Fideicomiso No.19
Unicorp Tower Plaza, S. A.

(Prival Trust,

S. A. como Agente Fiduciario)

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2018

{En balboas)

Baja de activos financieros

La Empresa da de baja un activo financiero solo cuando los derechos contractuales a recibir flujos
de efectivo han expirado; o cuando la Empresa ha transferido los activos financieros y
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo a otra entidad.

Si la Empresa no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la
propiedad y continda con el control del activo transferido, la Empresa reconoce su interés retenido
en el activo y un pasivo relacionado por los montos que pudiera tener gue pagar. Sila Empresa
retiene sustanciaimente todos los riesgos y beneficios de la propiedad de un activo financiero
transferido, la Empresa continlia reconociendo el activo financiero y fambién reconoce un pasivo
garantizado por el importe recibido,

Cuando se da de baja un activo financiero, ia diferencia entre el valor en libros del activo y la
suma de la contraprestaciéon recibida y cualquier ganancia o pérdida acumulada debe ser
reconocida en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral.

En determinadas transacciones, la Empresa retiene la obligacion de servir un activo financiero
transferido por lo cual recibira una comision. Los activos transferidos se dan de baja al momento
de su transferencia si han cumplido con las caracteristicas que lo permiten. Un activo o pasivo es
reconocido por el contrato de servicio dependiendo de [a comision de administracion, si esta es
mas que adecuada (activo) o es inferior a la adecuada {responsabilidad} para realizar el servicio.

En transacciones en las que ni se retiene, ni transfiere sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad de un activo financiero y retiene el control del activo, se
continlia reconociendo el activo en la medida de su involucracion continuada, determinada por el
grado en gue esta expuesto a los cambios en el valor del activo transferido.

Deterioro de activos financieros

Un activo financiero no clasificado a valor razonable con cambios en resultados es evaluado a
cada fecha de reporte para determinar si existe evidencia objetiva de deterioro. Un activo
financiero o un grupo de activos financieros estaran deteriorado cuando exista evidencia objetiva
del deterioro como consecuencia de uno ¢ mas eventos gque hayan ocutrido después del
reconocimiento inicial del activo y los flujos de efectivo futuros estimados de! activo financiero se
han visto afectados.

Evidencia objetiva de que los activos financieros estan deteriorados incluye dificultad financiera
significativa del emisor o de fa contraparte, incumplimiento de contrato, tal como atrasos u omisién
de pagos de intereses o capital, indicacién de que el prestatarioc caiga en bancarrota o en una
reorganizacion financiera.

Una pérdida por deterioro de un activo financierc medido al costo amortizado se calcula como la
diferencia entre su valor en libros y el valor presente de [os flujos de efectivo futuros descontados
al tipo de interés efectivo original del activo.
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2.6.3 Medicion inicial de_los instrumentos financieros

Los instrumentos de deuda que se mantienen dentroc de un modelo comercial cuyo objetivo es
recolectar los flujos de efectivo confractuales, y que tienen flujos de efectivo contractuales que
son Unicamente pagos de principal e intereses sobre el monto principal pendiente (SPPI, por sus
siglas en inglés), se miden posteriormente al costo amortizado; los instrumentos de deuda que
se mantienen dentro de un modelo comercial cuyo objetivo es tanto el de recolectar los flujos de
efectivo contractuales como el de vender los instrumentos de deuda, y que tienen flujos de
efectivo contractuales que son SPPI, se miden posteriormente a valor razonable con cambios en
ofros resultados integrales (FVOCI, por sus siglas en ingtés); todos los demés instrumentos de
deuda (por ejemplo, los instrumentos de deuda administrados sobre una base de valor razonable,
o mantenidos para la venta) y las inversiones de capital se miden posteriormente en FVTPL.

2.6.4 Clasificacion
La Empresa clasifica sus activos financieros de acuerdc a su medicion posterior a costo
amaortizado, a valor razonable con cambios en otros resultados integrales o a valor razonabie con
cambios en ganancias y pérdidas, sobre la base del modelo de negocio de la Empresa para la
gestion de los activos financieros y las caracteristicas de flujo de efectivo contractuales de los
activos financieros.

2.6.5 Evalyacion del modelo de negocio

La Empresa realiza una evaluacion del objetivo del modelo de negocio en el que el activo
financiero se mantiene a nivel de cartera, ya que refleja la forma en que se administra el negocio
y se proporciona informacion a la administracion.

Una evaluacion de los modelos de negocios para administrar los activos financieros es
fundamental para la clasificacion de un activo financiero. La Empresa determina el modelo de
negocio a un nivel que refleja cémo los grupos de activos financieros se administran juntos para
lograr un objetivo empresarial particular. El modelo de negocio no depende de las intenciones
de la administracion para un instrumento individual, por lo tanto, la evaluacién del modelo de
negocios se realiza a un nivel mas alto de agregacion en lugar de hacerlo instrumento por
instrumento.

2.6.6 Evaluacion_sobre los flujos de efectivo contractuales si son Unicamente pagos de capital e
intereses

A efectos de esta evaluacion, se entiende por "principal” el valor razonable del activo financiero
en el momento del reconocimiento inicial. El "interés" es definido como la contraprestacion por
el valor del dinero en el tiempo y por el riesgo de crédito asociado al capital pendiente durante
un periodo de tiempo determinado y por otros riesgos y costos basicos de prestamo, asi como
el margen de utilidad.
Al evaluar si fos flujos de efectivo contractuales son Unicamente pagos de principal e intereses,
la Empresa considera los términos contractuales del instrumento. Esto incluye evaluar si el activo
financiero contiene un término contractual que podria cambiar el momento o el monto de los
flujos de efectivo contractuales de manera que no cumpla con esta condicion.
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2.6.7 Activos financiercs a valor razonable con cambios en otros resultados integrales (FVOCI)

Estos valores se componen de instrumentos de deuda no clasificados como valores a FVTPL o
valores a costo amortizado y estan sujetos a los mismos criterios de aprobacion qgue el resto de
la cartera de crédito. Estos valores se contabilizan al valor razonable si se cumplen las dos
condiciones siguientes: El activo financiero se mantiene de acuerdo con un modelo de negocio
cuyo objetivo se logra mediante el cobro de flujos de efectivo contractuales y la venta de activos
financieros; y las condiciones contractuales de los activos financieros dan lugar en fechas
especificadas a los flujos de efectivo que son Unicamente pagos de principal e intereses sobre el
principal pendiente.

Las ganancias y pérdidas no realizadas se reportan como incrementos nefos o disminuciones en
otros resultados integrales ("OCI") en el estado consolidado de cambios en el patrimonio de los
accionistas neto hasta gue se realicen. Las ganancias y pérdidas realizadas por la venta de
valores que se incluyen en la ganancia neta en la venta de valores se determinan usando el
método de identificacion especifico. Para un instrumento de patrimonio designado como medido
a FVOC], la ganancia o pérdida acumulada previamente reconacida en otros resultados integrales
no se reclasifica posteriormente a ganancias y pérdidas, pero se puede transferir dentro del
patrimonio.

2.6.8 Activos financieros a costo amortizado

Los activos financieros a costo amortizado representan valores y préstamos cuyo objetivo es
mantenerios con el fin de obtener los flujos de efectivo contractuales durante la vida del
instrumento. Estos titulos y préstamos se valoran a coste amortizado si aplican las dos
condiciones siguientes; - El activo financiero se mantiene dentro del modelo de negocio cuyo
objetivo es mantener los activos financieros para cbtener los flujos de efectivo contractuales, y -
Las condiciones contractuales del activo financierc dan lugar, en las fechas especificadas, a flujos
de efectivo que son Gnicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente.

2.6.9 Activos y pasivos financieros a vator razonable con cambios en resultados (FVTPL)

Activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en resuitados incluyen a) activos y
pasivos con flujos de efectivo contractuales que no son SPPI; yfo b) activos y pasivos designados
en FVTPL utilizando la opcién de valor razonable; y cuentas por cobrar (ganancias no realizadas)
y cuentas por pagar (pérdidas no realizadas) relacionadas con instrumentos financieros derivados
gue no son designados como cobertura o que no califican para la contabilidad de cobertura. Las
ganancias y pérdidas no realizadas y realizadas en activos y pasivos para negociar son
registradas en el estado consolidado de ganancias o pérdidas como ganancia (pérdida) de
instrumentos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

2.7 Pasivos financieros

Los pasivos financieros al perfodo en que se informa estan clasificados como otros pasivos financieros.

2.7.1 Baja en cuentas de pasivos financieros
La Empresa da de baja los pasivos financieros cuando, y solamente cuando, las deudas

financieras se lquidan, cancelan o expiran.
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2.8 Efectivo y equivalentes de efectivo

2.9

El depdsito en banco se presenta al costo en el estado de situacion financiera. Para propositos del
estado de flujos de efectivo, el total de efectivo comprende el deposito a la vista en el banco.

Propiedades y mejoras

Las propiedades y mejoras estan registrados a su valor razonable. Las revaluaciones se hacen al
final de cada periodo con el fin de asegurar que el importe en libros no difiera significativamente
con el valor razonable.

Las propiedades y mejoras son presentados en el estado de activos y fondos en fideicomiso a sus
montos revaluados, siendo el valor razonable el determinado a la fecha de revaluacion, menos
pérdidas acumuladas por deterioro subsecuentes. Las revaluaciones se efectian con suficiente
frecuencia, de tal manera que el valor en libros no difiera significativamente del que se habria
calculado utilizando los valores razonables a la fecha al final del periodo sobre el cual se informa.
Los terrenos no son depreciados.

2.10 Deterioro del valor de activos no financieros

En ta fecha de cada estado de activos y fondos en fideicomisos, la Fiduciaria revisa los importes en
libros de los activos no financieras para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan
sufrido una pérdida por deterioro de su valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable del
activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de su valor (si la
hubiera).

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable menos el costo de venta y el valor
de uso. Al evaluar el valor de uso, los flujos de efectivo futuros estimados se descuentan a su valor
actual utilizando un tipo de descuento antes de impuestos que refleja las valoraciones actuales del
mercado con respecto al valor temporal del dinero en el tiempo vy los riesgos especificos del activo
para el que no se han ajustado los flujos futuros de efectivo estimados.

Si se estima que el importe recuperable de un activo (o una unidad generadora de efectivo) es inferior
a su importe en libros, el importe en libros del activo (unidad generadora de efectivo) se reduce a su
importe recuperable. Inmediatamente se reconoce una pérdida por deterioro de valor como gasto.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo
(unidad generadora de efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su importe recuperable,
de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria
determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo {unidad
generadora de efectivo) en ejercicios anteriores. Inmediatamente se reconoce una reversion de una
pérdida por deterioro de valor como ingreso.

Al 31 de diciembre de 2018, la Fiduciaria no ha identificado deterioro de los activos no financieros.
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2.11 Activos en fideicomiso

Los activos que se reciben en fideicomisc se registran y se presentan al costo histérico, excepto
por ias propiedades y mejoras los cuales se presentan a su valor razonable.

2.12 Apories al fideicomiso

Todos los derechos cedidos, tos cuales incluyen efectivo y equivalente en efectivo, propiedades y
mejoras y los contratos de servicios conexos, son reconocidos como aportes al patrimonio del
Fideicomiso conforme se reciben.

2.13 Retiros de aportes al fideicomiso

Corresponden a todos los desembolsos que debe efectuar la administradora de los Fideicomisos
de conformidad y en cumplimiento con el Contrato de Fideicomiso, los cuales se reconocen como
retiros de aportes al Patrimonio del Fideicomiso conforme se desembolsan.

2.14 Medicién de valor razonable y proceso de valuacion

Valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado al transferir un pasivo
en una transaccion ordenada entre participantes del mercado principal en la fecha de medicion, o
en su ausencia, en el mercado mas ventajoso al cual la Administradora de los Fideicomisos tenga
acceso en el momento. El valor razonable de un pasivo refleja el efecto del riesgo de
incumplimiento.

Para estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Administradora de los Fideicomisos
utiliza datos observables cuando éstos estan disponibles. Periddicamente la Administracion
informa a la Junta Directiva las causas de las fluctuaciones mas significativas en el valor razonable
de los activos y pasivos, para informacion sobre las técnicas de valuacion y datos de entrada
utilizados en el valor razonable de los activos y pasivos. La Administradora de los Fideicomisos
revela las transferencias entre niveles de la jerarquia del valor razonable al final del periodo
durante el cual ocurrid el cambio.

3. Estimaciones de contabilidad y juicios criticos

La administradora de los Fideicomisos efectlia 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 estan
basados en la experiencia histdrica y otros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son
razonables bajo las circunstancias.

+ Valor razonable de los instrumentos financieros: La administradora de los Fideicomisos miden el valor
razonable utilizando niveles de jerarquia que reflejan el significado de los datos de entradas utilizados
al hacer las mediciones. La administradora de los Fideicomisos tiene establecido un proceso y una
politica documentada para la determinacién del valor razonable en la cual se definen las
responsabilidades y segregacidon que funcionen entre las diferentes areas responsables que
intervienen en este proceso, el cual ha side aprabado per el Comité de Activos y Pasives, el Comité
de Riesgos y la Junta Directiva.
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La NIIF 13 especifica una jerarquia de las técnicas de valuacion en base a si las informaciones incluidas a
esas técnicas de valuacion son observables o no observables. La informacion observable refleja datos del
mercado obtenidos de fuentes independientes; la informacion no observable refleja los supuestos de mercado
del Fideicomiso. Estos dos tipos de informacion han creado la siguiente jerarquia de valor razonable:

Nivel 1: Los datos de entrada son 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.

Nivel 2: Precios cotizados en mercados activos para instrumentos financieros similares o utilizacion de una
téchica de valuacion donde todas las variables son obtenidas de informacion observable del mercado para los
activos o pasivos ya sea directa o indirectamente. En algunos casos, el Fideicomiso emplea informacion de
referencia de mercados activos para instrumentos similares y en ofros, emplea técnicas de flujos descontados
donde todas las variables e insumos del modelo son obtenidos de informacion observable del mercado.

Nivel 3: Cuando los “insumos” no estan disponibles y se requiere determinar el valor razonable mediante un
modelo de valuacion, el Fiduciario se apoya en entidades dedicadas a la valoracién de instrumentos bursatiles o
bien de las propias entidades administradoras del activo o pasivo que se trate. Los modelos empleados para
determinar &l valor razonable normalmente son a través de descuento de flujos o bien valuaciones gue emplean
observaciones histdricas de mercado.

4, Propiedades y mejoras
Las propiedades y mejoras se resumen como sigue:

Propiedades y

mejoras Total

Diciembre 2018

Al inicio del periodo ' 32,080,153 32,080,153
Cambioc en valor razonable (3,080,1563) (3,080,153)
Al final del periodo 29,000,000 29,000,000
Diciembre 2017

Al inicio del periodo 32,080,153 32,080,153
Al final del periodo 32,080,153 32,080,153

El valor razonable de las propiedades que garantiza el Fideicomiso al 31 de diciembre de 2018, se obtuvo a
fravés de un avallo realizado con fecha de 23 de febrero de 2018 por Corporacion de Ingenieros Asociados,
valuadores independientes no relacionados con el Fideicomiso y con el Agente Fiduciario y cuentan con todas
las certificaciones apropiadas y experiencia reciente en el avaliio de propiedades en las ubicaciones referidas.
La finca dada en garantia cuenta con una Primera Hipoteca y Anticresis con limitacion del derecho de dominio
hasta por la suma de Catorce Millones de Balboas (B/.14,000,000), constituida mediante la Escritura Piblica
No.17,963 del 11 de septiembre de 2012, a favor de Prival Trust, S.A. como fiduciario del Fideicomiso
constituido para garantizar la Serie Senior de la Emision Plblica de Bonos Corporativos realizada por la
sociedad; cuyo avallio fue de B/.29,000,000.
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A continuacion, se presentan los detalles de fa propiedad e informacién sobre la jerarquia de valor razonable:

Nivel 3
Diciembre 2018 Diciembre 2017

Propiedades y mejoras 29,000,000 32,080,153

A continuacién, se detallan las técnicas de valorizacidn usadas para medir el valor razonable de las
propiedades, asi como las variables no observables significativas usadas.

Enfogue comparativo

Considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, asi como datos obtenidos del mercado y establece una
estimacién del valor utilizando procesos que incluyen la comparacion. Para este método se tomd en
consideracion las principales caracteristicas que un potencial comprador o vendedor consideraria y su
estimacion corresponde a las condiciones actuales del mercado.

Enfoque de capitalizacion de rentas - valor sobre la renta

Considera los datos de ingresos y gastos relacionados con los bienes valorados y se estima su valor a través
de un proceso de capitalizacion. El valor sobre fa renta corresponde a la probable entrada bruta mensual
estimada considerando los valores actuales del mercado.

No ha habido cambios en la técnica de valuacién durante el perfodo.

Si las propiedades y mejoras se hubieran medido sobre la base del costo histérico, su importe en libros serfa
como sigue:

Diciembre 2018 Diciembre 2017

Propiedades y mejoras 28,000,000 32,080,153
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5. Impuesto sobre la renta

De acuerdo con la Legislacion Fiscal Panameiia vigente, el Fideicomiso esta exento del pago de impuesto
sobre |a renta en concepto de ganancias provenientes de fuente extranjera. También esta exento del pago de
impuesto sobre la renta, los intereses ganados sobre depésitos 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, al igual que intereses sobre préstamos de fuente extranjera

A partir del 1 de enero de 2010, con la entrada en vigencia de la Ley No.8 del 15 de marzo de 2010, el Articulo
699 del Codigo Fiscal indica que las personas juridicas cuyos ingresos gravables superen un millén quinientos
mil balboas (B/.1,500,000) anuales deben pagar el impuesto sobre la renta a una tasa del 25% sobre la que
resulte mayor entre: (1) la renta neta gravable calculada por el método tradicional establecido en el Titulo | del
Libro Cuarto del Cédigo Fiscal, o (2) la renta neta gravable que resulte de aplicar al total de ingresos gravables
el cuatro punto sesenta y siete por ciento (4.67%).

Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso no generd renta neta gravable, por lo gque no incurrié en impuesto
sobre la renta.

6. Reexpresion de informacién financiera del 2017

El efecto de la reexpresion de la informacion financiera del afio 2017 se resume a continuacion:

Reconciliacion del estado de informacion financiera como se reporto previamente:

Como se
presentod
previamente Ajuste Reexpresado

Activos
Propledades y mejoras 14,000,000 18,080,153 32,080,163
Total de activos 14,000,000 18,080,153 32,080,153
Fondos en fideicomisos
Aportes de los fideicomitentes 14,000,000 18,080,153 32,080,153
Fondos netos en fideicomitentes 14,000,000 18,080,153 32,080,153

El ajuste de las propiedades al 31 de diciembre 2017 corresponde a los valores de mercados segun los
avaliios realizados a esa fecha.
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7. Hechos posteriores al periodo sobre el que se informa

La Fiduciaria ha evaluado los eventos posteriores al 31 de diciembre de 2018, para valorar la necesidad de
posible reconocimiento o revelacion en los estados financieros adjuntos. Tales eventos fuercn evaluados hasta
el 22 de marzo de 2019, la fecha en que los estados financieros estaban disponibles para emitirse. Con base
en esta evaluacion, se determind que no se produjeron acontecimientos posteriores que requieren el
reconocimiento o revelacion de los estados financieros.

8.  Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2018, fueron aprobados por la
Administracién de la Fiduciaria el 22 de marzo de 2019.

* %k &k k%
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