UNICORP TOWER PLAZA, S.A.
FORMULARIO IN-T

INFORME DE ACTUALIZACION TRIMESTRAL

Al 31 de Marzo de 2018

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

Valores registrados: Emision de bonos corporativos en dos series, la Serie Senior de hasta

B/ 14,000,000.00.

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

Direccion del emisor: Calle 50 y calle 71 San Francisco.
Direccion de correo electrénico del emisor. rfernandez@prival.com

I PARTE:

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

i. LIQUIDEZ

Al 31 de marzo del 2018 Emisor cuenta con B/. 514 en efectivo y B/. 420,094 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 corrientes 1 veces.

it

(en USD) Interinos Auditados

31 de Marzo de 2018 31 de diciembre de 2017
Activos Corrientes
Efectivo y depdsitos a la vista 514 514
Cuentas por cobrar 405,373 136,031
Total de Activo Corriente 405,887 136,545
Pasivos Corrientes
Financiamiento recibido 398,788 14,883
Cuentas por pagar 21,306 2,706
Ratio de Liquidez 0.97 7.76

RECURSOS DE CAPITAL

Al 31 de marzo de 2018 el Emisor contaba con un capital pagado de B/. 10,000
correspondiente a la capitalizacion inicial de la empresa.

o M




ii1, RESULTADO DE OPERACIONES

Al 31 de marzo de 2018 los ingresos del emisor totalizan B/. 700,609 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/. 99,767 y los intereses y comisiones pagadas
ascendieron a B/. 237,038. La utilidad neta es de B/. 363,804

. PERSPECTIVAS DEL NEGOCIO

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

La produccién de bienes y servicios en la economia panamefia, medida a través del PIB,
presentd un crecimiento de 5.4%, respecto al afio anterior. Este incremento es explicado,
primeramente, por el comportamiento de las actividades econdmicas relacionadas con
el sector externo. Entre ellas, se destacan positivamente las del Canal de Panama
(impulsado por las nuevas esclusas), los servicios aéreos y financieros.

El mercado de oficinas cerré el afio con un inventario total 1,661,234 m2. Los espacios
de oficinas disponibles construidos registraron un aumento de 11.1%, al pasar de
350,791 m2 a 389,680 m2. Por clases de mercado, los edificios Clase A, A+ aumentaron
su porcentaje de disponibilidad de 27.8% a 29.3%, al inicio del afio con relacién al cierre
del afio; de igual forma, los edificios Clase B aumentaron de 14.4% a 17.8%

En el sector interno, podemos mencionar diversas actividades que presentaron
incrementos, tales como: comercio al por mayor y menor 3.0%, construccion 8.3%,
inmobiliarias 3.4%, transporte regular de pasajeros 10.1%, telecomunicaciones 7.4%,
electricidad y agua 3.6%, restaurantes y hoteles 1.9%.



11 PARTE

RESUMEN FINANCIERO

Estado de Situacion Financiera - | 31-mar-18° | 30-dic-17 [ 30-sep-17 | 30-jun-17.°
Ventas o Ingresos totales 700,609 704,128 699,956 951,580
Cambio en valor razonable en Propiedad

de Inversion - (3,550,000) - -
Gastos de intereses y comisiones 237,038 237,026 237,253 235,941
Gastos Generales y administrativos 99,761 213,190 211,334 225,843
Utilidad o Pérdida Neta 363,804 (3,296,129) 251,309 489,726
Acciones emitidas y en circulacion 100 100 100 100
Utilidad o Pérdida por accion 3,638.04 (32,961.29) 2,513.09 4,897.26
Depreciacién y amortizacion 6 41 60 70
Balance General. [ 31-mar-18 | 30-dic:17 | 30-sep-17 [ 30-jun-17. -
Activo Circulante 405,887 136,545 161,281 136,482
Activos Totales 30,184,484 29,764,277 33,468,115 33548425
Pasivo Circulante 420,094 37,509 1,907 120,209
Deuda a largo plazo 14,000,000 14,000,000 14,000,000 14,000,000
Utilidades Retenidas 1,761,378 1,725,598 5,349,752 5,426,857
Patrimonio Total 15,771,378 15,735,598 19,359,752 19,436,857
Rarones Financieras: Gbiene L
Capital de trabajo 14,010,000 14,010,000 14,010,000 14,010,000
Razon corriente 0.97 3.64 84.57 1.14




I Parte
Estados Financieros

Ver Anexo.

IV Parte
Divulgacion

Una copia del informe de actualizacion trimestral serd enviada en el mes de mayo
de 2018 a los accionistas e inversionistas registrados, asi como a cualquier interesado

que lo solicite.

arlos Fabrega
Reptesentante Legal



Unicorp Tower Plaza, S. A.
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INFORME DEL CONTADOR PUBLICO

Junta Direcliva
Unicorp Tower Plaza, S.A.

Hemos revisado los estados financieros intermedios que se acompafian de Unicorp Tower Plaza, S.A., en
adelante la Compafila, los cuales comprenden el estado de situacién financiera al 31 de marzo de 2018, y los
estados de utilidades integrales, cambios en el patrimonio y flujos de efectivo por los 3 meses terminados en
esa fecha, y notas, que comprenden un resumen de politicas contables significativas y ofra informacion
explicativa.

Responsabilidad de la Administracion para los Estados Financieros Intermedios

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

Responsabilidad def Contador Pubiico

Nuestra responsabilidad es asegurar la razonabilidad de los estados financieros intermedios con base en
nuestra revision. Efectuamos nuestra revision de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria. Esas
normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y que planifiguemos y realicemos la auditoria 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. L.os procedimientos seleccionados dependen de nuestro juicio,
incluyendo la evaluacion de los riesgos de representacion errénea de importancia refativa en los estados
financieros, debido ya sea a fraude o error. Al efectuar esas evaluaciones de riesgos, nosotros consideramos
el contral interno relevante para la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros de [a
Compafiia, a fin de disefiar procedimientos de revision que sean apropiados en las circunstancias, pero no con
el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la entidad. Una revision también
inciuye evaluar lo apropiado de los principios de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables hechas por fa administracion, asl como evaluar la presentacion en conjunto de los
estados financieros.

Consideramos que la evidencia de la revision que hemos obtenido es suficiente y apropiada para ofrecer una
base razonable. En nuestra consideracion, los estados financieros intermedios presentan razonablemente, en
todos sus aspectos importantes, la situacion financiera de Unicorp Tower Plaza, S.A., al 31 de marzo de 2018,
y su desempefio financiero y sus fiujos de efectivo por los 3 meses terminados en esa fecha, de acuerdo con
la Norma Internacional de Contabilidad No.34 - Informacién Financiera Intermedia de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera.

Tlrness”

Lic. Miagros Guerrero
C.P.A No.8743

Panama, 24 de mayo de 2018.
Panaméd, Replblica de Panama

&



Unicorp Tower Plaza, S.A.
(Entidad 100% poseida por Prival Real Estate Fund, 5.A.)

Estado de situacion financiera
Por el periodo terminado el 31 de marzo de 2018
{En balboas)

Notas 2018 2017

Activos
Activos corrientes:

Efectivo y depositos en banco 6, 7 514 514

Cuentas por cobrar clientes 8 405,373 136,031
Total de activos corrientes 405,887 136,545
Activos no corrientes:

Propiedades de inversion, neto 9 29,000,000 29,000,000

Otros activos 5,10 778,597 627,732
Total de activos no corrientes 29,778,597 29,627,732
Total de activos 30,184,484 29,764,277
Pasivos y patrimonio
Pasivo corriente:

Financiamiento Recibido 8, 11 398,788 14 883

Otros pasivos 13 21,306 22,626
Pasivos no corrientes:

Bonos por pagar, neto 12 13,987,033 13,984,439

Oftros pasivos 13 5,979 6,731
Total de pasivos no corrientes 13,993,012 13,991,170
Total de pasivos 14,413,106 14,028,679
Patrimonio:

Acciones comunes 14 10,000 10,000

Capital adicional pagado 14,000,000 14,000,000

Ganancia acumulada 1,761,378 1,725,508
Total de patrimonio 15,771,378 15,735,598
Total de pasivos y patrimonio 30,184,484 29,764,277

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.
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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 periodo terminadeo el 31 de marzo de 2018

{En balboas)

ingresos:

Alquileres

Cuota de mantenimiento
Otros ingresos

Total de ingresos

Gastos de intereses y comisiones:
Gastos de intereses sobre financiamiento
Gastos de comisiones

Total de gastos de intereses y comisiones

Ingreso neto

Gastos generales y administrativos:

Salarios y beneficios a empleados
Honorarios y servicios profesionales
Depreciacion

Seguros

Impuestos

Mantenimiento
Otros

Total de gastos generales y administrativos

Ganancia antes del impuesto sobre la renta

Ganancia del afio

2018 2017

Mensual Acumulado Mensual Acumulado
227,724 683,173 101,758 431,134
5,669 17,008 5,669 17,006

2 430 376 376

233,395 700,608 107,803 448 516
{80,403} {233,770) (80,195) {233,525)
{1,268) {3,268) (1,000) (3,000
(81,670) {237,038) (81,195) {(236,525)
151,724.49 483,571 26,608 211,991
7,779 21,303 7,682 21,153
16,940 27,481 3,627 14,869

0 6 23 390

3,188 9,558 2,885 8,655
6,703 8,627 5,611 16,785
7.868 21,047 13,140 23,965
4170 11,845 10,898 21,429
46,646 99,767 43,866 107,246
105,078 363,804 {17,258) 104,745
105,078 363,804 (17,258) 104,745

-a-



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

Estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 de marzo de 2018
(En batboas)

Capital

Acclones adicional Ganancia

comunes pagado acumulada Total
Saldo al 31 de diciembre de 2016 10,000 14,000,000 5,488,044 19,498,044
Ganangcia del afo - - 104,745 104,745
Transacciones afribuibles a los accionistas
bividendos pagados - - (328,024} {328,024}
impuesto complementario - - - -
Saido a! 31 de Marzo de 2017 10,000 14,000,000 5,264,765 19,274,765
Saldo al 31 de diciembre de 2017 10,000 14,000,000 1,725,598 15,735,508
Dividendos pagados (328.024) (328,024)
Impuesto complementario - -
Ganancia det afio - - 363,804 363,804
Saldo al 31 de Marzo de 2018 10,000 14,000,000 1,761,378 15,771,378

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



Unicorp Tower Plaza, 5.A.
(Entidad 100% poseida por Prival Real Estate Fund, S.A.)

Estado de flujos de efectivo
Por el periodo terminado el 31 de marzo de 2018
{En balboas)

Flujos de efectivo de las actividades de operacién:
Ganancia del afic
Ajustes por:

Gastos financiero

Gastos de depreciacion

Cambios netos en los activos y pasivos de operacion:
Aumento en ofros activos
Disminucion {Aumento) en ofros pasivos

Efectivo proveniente de actividades de operacién

intereses pagados
Efectivo neto utilizado en (proveniente de) actividades de operacién

Flujo de efectivo de las actividades de inversion:
Adquisicion de mobiliario y equipo

Fiujo de efectivo neto de las actividades de financiamiento:

Dividendos pagados

Financiamiento recibido

Redencion de bonos por pagar

Efectivo neto proveniente de (utilizado en) las actividades de financiamiento

Neto en efectivo y depositos en banco

Efective y depésitos en banco al inicio del periodo

Efective vy depositos en bance al final del periodo

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

Marzo Marzo
Notas 2018 2017

363,804 104,745

233,770 230,931

6 380

597,680 336,066
{420,213) (26,782)

(2,072) 8,289

175,295 317,573
{233,770) (230,931}

{58,475) 86,642
- (149)

(328,024) (328,024)

1 383,905 238,937
12 2,594 2,594
58,475 (86,493)

{0} -

6,7 514 514
8,7 514 514




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

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

1. Informacién general

Unicorp Tower Plaza, S.A. (la "Compariia”) es una sociedad anénima, constituida de acuerdo con las leyes de
la Republica de Panama, mediante Escritura Plblica No.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 Plblico de Panama.
Sistema Mercantil bajo el documento No.2142970 y Ficha No.764037.

La Comparila se dedica principaimente al arrendamiento de bienes e inmuebles.
Las oficinas de la Compaiiia estan ubicadas en Calle 50 y Calle 71 San Francisco, Republica de Panama.

El 30 de junio de 2015, se perfecciono la venta de cien (100) acciones comunes, nominativas, con un vaior
nominal de B/.100 cada una, a la sociedad 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 Seccidn
Mercantil dei Registro Pablico, y debidamente registrada ante la Superintendencia del Mercado de Valores de
la RepUblica de Panama como sociedad de inversién inmobiliaria mediante Resolucion SMV 372-15 de 18 de
junio de 2015, 1a cual se convierte en fa propiedad del 100% de las acciones emitidas y en circulacion de la
sociedad emisora Unicorp Tower Plaza, S. A

2, Pronunciamientos contables nuevos y revisados

Nuevas normas v enmiendas adoptadas por La Compafiia

¢ Modificacion a fa NIC 7: Estado de flujos de efectivo — Iniciativa de desgloses: La modificacion
requiere que una entidad provea una revelacion que permita a los usuarios de los estados financieros
evaluar cambios surgidos en actividades propias de la compafiia, incluyendo tanto como en el efectivo
como lo que no involucran.

La fecha efectiva para periodos anuales gue inician en o después del 1 de enero de 2017.

Nuevas normas v enmiendas ain no adoptadas por La Compariia

Nuevas normas, interpretaciones y enmiendas a normas contables han sido publicadas, los principales cambios
de estas nuevas normas se presentan a continuacion:

o NIF 9 - Instrumentos Financieros: La NIIF 9, emitida en noviembre de 2009, incorpord nuevos
requerimientos para la clasificacion y medicion de activos financieros. La NIIF 9 fue posteriormente
modificada en octubre de 2010, para incluir los requerimientos para la clasificacion y medicion de pasivos
financieros y para la baja en cuentas. En noviembre de 2013, incluy6 los nuevos requerimientos para la
contabilidad de coberfura general.

En julio de 2014, se emitio otra version revisada de la NilF ¢ principalmente para incluir:

a) requerimientos de deterioro para activos financieros y b) modificaciones limitadas a los requerimientos
de clasificacién y medicion al introducir una categoria de medicion a “valor razonable con cambios en otro
resultado integral' (FVTOCI) para ciertos instrumentos deudores simples.

Requisitos claves de la NIIF 9:

o La NIIF g requiere que todos los activos financieros reconocidos que se encuentren dentro del alcance
de la NIC 39 - Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicién se midan posteriormente al costo

W
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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 periodo terminado al 31 de marzo de 2018
{En balboas)

amortizado o al valor razonable. Especificamente, los instrumentos de deuda que se mantienen dentro
de un modelo de negocios cuyo objetivo sea el de recaudar los flujos de efectivo contractuales, y que
tengan flujos de efectivo contractuales que son Gnicamente pagos de capital e intereses por [o general
se miden al costo amortizado al final de los periodos contables posteriores. También se miden a valor
razonable con cambios en otro resultado integral los instrumentos de deuda mantenidos en un modelo
de negocios cuyo objetivo se cumpla al recolectar los flujos de efectivos contractuales que son
anicamente pagos de capital e intereses y vender activos financieros. Todas las ofras inversiones de
deuda y de patrimonio se miden a sus valores razonables al final de los periodos contables posteriores.
Ademas, bajo la NIIF 9, las entidades pueden hacer una eleccion irrevocable para presentar los cambios
posteriores en el valor razonable de una inversion de patrimonio (no mantenida para negociar) en otro
resultado integral, s6lo con el ingreso por dividendos generalmente reconocido en ganancias o pérdidas.

o Con respecto a la medicion de los pasivos financieros que estan designados al valor razonable
con cambio en los resultados, la NIIF 9 requiere que el monto def cambio en el valor razonable
del pasivo financiero que es atribuible a los cambios en el riesgo de crédito de ese pasivo sea
reconocido en ofro resultado integral, a menos que el reconocimiento de los efectos de los
cambios en riesgo de crédito del pasivo en otro resultado integral cree o aumente una disparidad
contable en ganancias o pérdidas. Los cambios en el valor razonable atribuibles al riesgo de
crédito del pasivo financiero no son reclasificados posteriormente a ganancias o pérdidas. Bajo
la NIC 39, el monto total del cambio en el valor razonable del pasivo financiero designado al valor
razonable con cambio en los resultados era reconocido en ganancias o pérdidas.

o Con respecto al deterioro de activos financieros, la NIiF 9 requiere un modelo de deterioro por
pérdida crediticia esperada, en oposicion al modelo de deterioro por pérdida crediticia incurrida,
de conformidad con la NIC 39. El modelo de deterioro por pérdida crediticia requiere que una
entidad contabilice las pérdidas crediticias esperadas y sus cambios en estas pérdidas crediticias
esperadas en cada fecha en |a que se presente el informe para reflejar los cambios en el riesgo
crediticio desde e reconocimiento inicial. En otras palabras, ya no se necesita gue ocurra un
evento crediticio antes de que se reconozcan las pérdidas crediticias.

o Los nuevos requerimientos generales para fa contabilidad de cobertura mantienen los tres tipos
de mecanismos de contabilidad de cobertura que, en la actualidad, se encuentran disponibles en
la NIC 39. De conformidad con la NIIF 9, los tipos de transacciones ideales para la contabilidad
de coberiura son mucho mas flexibles, especificamente, al ampliar los tipos de instrurmnentos que
se clasifican como instrumentos de cobertura y los tipos de componentes de riesgo de partidas
no financieras ideales para la contabilidad de cobertura. Ademas, se ha revisado y reemplazado
la prueba de efectividad por el principio de “relacién econdmica”. Ya no se requiere de una
evaluacién refrospectiva para medir la efectividad de la cobertura. También se afiadieron
requerimientos de revelacion mejorados sobre las actividades de gestion de riesgo de una
entidad.

Impacto de la transicion de NIiF ©:
La Compaitia ha adoptado desde el 1 de enero de 2018 la NIIF 9 emitida en julio de 2014, que incorpora:

o Elvalor razonable con cambios en ofro resultado integral (FVTOC!) como nueva clasificacion y
medicién posterior aplicable a activos financieros de deuda simples.



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

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

o Nuevos requerimientos de deterioro de valor relacionados con la contabilidad de pérdidas
esperadas, para la cual se aplicaba los requerimientos de NIC 39 sobre la contabilidad de
perdidas crediticias bajo el modelo de pérdidas incurridas.

o Los nuevos requerimientos alinean fa contabilidad de coberturas méas estrechamente con la
gestion del riesgo, establecen un enfoque basado en principios para la contabilidad de coberturas
y abordan incongruencias y debilidades del modelo de contabilidad de coberturas de la NIC 39.
Se ha proporcionado a las entidades una opcién de politica contable entre la aplicacion de los
requerimientos de la contabilidad de coberturas de la NilF 9 o continuar con {a aplicacion de los
requerimientos de la contabilidad de coberturas existentes de la NIC 39 para toda la contabilidad
de coberturas, debido a que ain no se ha completado el proyecto sobre la contabilidad de macro
coberturas.

De acuerdo con NIIF 9.7.2, La Compaiiia aplicara los requerimientos de transicién retrospectivamente desde el
1 de enero de 2018 y optara por no re-expresar los estados financieros.

La fecha efectiva para la aplicacion de 1a NIIF 9 es para periodos anuales que inicien en o a partir del
1 de enero de 2018. Sin embargo, esta Norma puede ser adoptada en forma anticipada.

La Compaiiia clasifica todos los pasivos financieros de acuerdo a su medicién posterior a costo amortizado.

o NIIF 15 - Ingresos de Contratos con Clientes: El 28 de mayo de 2014, el IASB publico la NHF 15, la cual
establece los principios de presentacion de informacién financiera util acerca de la naturaleza, monto,
oportunidad e incertidumbre de los ingresos y flujos de caja generados de los contratos de una entidad
con sus clientes. La NIIF 15 establece que una entidad reconoce los ingresos de actividades ordinarias
de forma que representen la transferencia de bienes o servicios comprometidos con los clientes a cambio
de un importe que refleje la contraprestacion a fa cual la entidad espera tener derecho a cambio de dichos
bienes o servicios. La NIIF 15 sustituye fa NIC 11 - Contratos de construccion, la NIC 18 - Ingresos de
actividades ordinarias, asi como las interpretaciones relacionadas. Esta norma es efectiva para el periodo
que comienza el 1 de enero de 2018, permitiendo su aplicacion anticipada.

En el proceso de implementacion de la NIIF, se revisaron los contratos pactados con clientes, con el fin
de establecer los impactos sobre la separacion de los componentes incluidos en los mismos. Para tal fin
se realizaron las siguientes actividades:

o Evaluacion de los servicios prometidos en los contratos, identificando las obligaciones de
desempefio.

o Evaluacion de las obligaciones de desempefio de cada contrato y si se tienen impactos para el
cumplimiento de la nueva norma.

o Andlisis de concesiones, incentivos, bonificaciones, clausulas de ajustes de precios, sanciones,
descuentos y devoluciones o elementos similares contenidos en los acuerdos realizados.

o ldentificacion de posibles contraprestaciones variables incluidas en los contratos y determinacion
acerca de si el reconocimiento de las mismas se esté realizando apropiadamente.

v M



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

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

{En balboas)

o]

Analisis de programas de fidelizacion con clientes y empaquetamientos (agrupacion de
productos) y si se tienen impactos para el cumplimiento de la nueva norma.

identificacién y determinacién de controles internos de post-implementacion para garantizar el
cumplimiento de los requerimientos de contabilizacion y revelaciéon sobre la base de nuevos
productos y servicios que se desarrollan para satisfacer las necesidades financieras de sus
clientes.

En la fecha de aplicacion inicial, La Compariia evalud los contratos y compromisos establecidos con los
clientes identificando el cumplimiento de los cinco pasos establecidos en la NilF 15 y evaluando el
impacto en el reconocimiento dentro de sus estados financieros, asi:

O

Identificacion del contrato con el cliente: se identificaron los derechos de las partes, condiciones
de pago, evaluacién del fundamento comercial, caracteristicas de las contraprestaciones y se
evalud si habia lugar a modificaciones o combinaciones dentro de los mismos.

{dentificacion de las obligaciones del contrato: se evaluaron los compromisos incluidos en los
contratos de la entidad para identificar cuando el cliente hace uso del servicio y si las obligaciones
son identificables de forma separada.

Determinacion del precio: Se revisé en los confratos las caracteristicas de los importes a los que
se tiene derecho a cambio de los servicios comprometidos, con el fin de estimar el efecto de las
confraprestaciones variables en especie, u ofras pagaderas al cliente.

Distribucién del precio: En la evaluacion de los precios a los contratos, se encontrd que estos
son designados de forma individual a los servicios prestados por la entidad, incluso en los
contratos donde hay mas de una obligacidn.

Satigfaccion de las obligaciones: Las obligaciones establecidas en los contratos con clientes se
satisfacen cuando el control del servicio se transfiere al cliente y el reconocimiento se realiza
conforme lo establece NIIF 15 a lo largo del tiempe o en un momento determinado, dado lo
anterior, La Compafiia no tiene un impacto significativo en el reconocimiento de los ingresos dado
gue el reconocimiento se realiza conforme lo indicado en la norma.

La Compafila ha evaluado y actualizado sus controles internos sobre la informacion financiera con
respecto a la identificacion de contratos, en particular las caracteristicas de los cobros para asegurar que
las transacciones de ingresos se evallien adecuadamente a la luz de |la norma.

o NIF 16 - Arrendamientos: En enero de 2016, el IASB emitio la NIIF 16 que reemplaza la NIC 17, efectiva
a partir del 01 de enero de 2019, la cual modifica el reconocimiento de un arrendamiento a los
arrendatarios ask: las distinciones de los arrendamientos operativos (fuera de balance) y los
arrendamientos financieros (en el balance general} se eliminan y se sustituyen por un modeio en el que
los arrendatarios deben reconocer un activo de derecho de uso y un pasivo correspondiente.

En la aplicacion de este modelo, el arrendatario debe reconocer:

0

Activos y pasivos para todos los arrendamientos con una duracion superior a los 12 meses, a
menos gue el activo sea de menor cuantia, y

IdJ.



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

Notas a los estados financieros
por ei periodo terminado al 31 de marzo de 2018
{En balboas)

o La depreciacion del activo arrendado separadamente de los intereses sobre los pasivos por
arrendamientos en el resultado del periodo.

En contraste con la contabilidad del arrendatario, la IFRS 16 sustancialmente lleva adelante los requisitos
de contabilidad del arrendador en la IAS 17 y continGa requiriendo que un arrendador clasifique un
arrendamiento como un arrendamiento operativo o un arrendamiento financiero.

La Administracion esta evaluando el impacto gue tendra la adopcion de fa NiiF 16, en su estads de
situacién financiera y las revelaciones.

A la fecha se ha reslizado el inventario de contratos activos con el fin de determinar cuales tendran
impacto con fa implementacion del estandar y posteriormente cuantificarlo. Igualmente, se esta evaluando
la alternativa tecnologica mas optima que permita realizar la administracion de la informacion y garantizar
el registro adecuado segin los requerimientos del estandar.

La fecha efectiva de aplicacion de dichas enmiendas, atin no ha sido establecida por el IASB.

Por la naturaleza de las operaciones financieras de la Compafila, la adopcion de estas normas tendra en algunos
casos impacto material en los estados financieros. Aspecto que esta siendo evaluado por fa Administracion.

3. Politicas de contabilidad significativas

Un resumen de las principales politicas de contabilidad aplicadas en la preparacion de los estados financieros
de acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), se presenta a
continuacion:

3.1 Declaracion 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 preparades sobre la base del costo historico excepto por propiedades de
inversion gue 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 presentacion

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

3.4 Efectivo

El efectivo incluye el efectivo en caja y los depésitos a la vista en bancos, con vencimiento original de tres

meses o menos. Para propositos del estado de flujos de efectivo, el total de efectivo comprende el efectivo en
caja ¥y los depodsitos en bancos.
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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 periodo terminado ai 31 de marzo de 2048
{En balboas)

3.5 Mobiliario y equipo

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

La depreciacion y amortizacion se cargan a las operaciones corrientes y se calculan por el metodo de linea
recta en base a la vida Util estimada de los activos:

Vida atil
Mobihiario y equipo 3 afios
Equipo de computo 3 aflos

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

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

Luego de! reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son medidas a su valor razonable. Todas las
participaciones de la propiedad de la Compatfiia mantenidas segln los arrendamientos operativos para ganar
rentas o con el fin de obtener la apreciacién del capital se contabilizan como propiedades de inversién 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 gue se originan.

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

3.7 Pasivos financieros

Clasificacion como deuda o patrimonio

Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifican como pasives 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.

11 -

Ky,



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

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado al 31 de marzo de 2018
{En balboas)

Otros pasives financieros

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

Baja en cuentas de pasivos financieros

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

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

ingresos por alquiler

Los alquileres se reconocen por el método de devengado.

Intereses pagados

Los intereses pagados son reconocidos en el estado de ganancia o pérdida y otro resuitado 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 fos 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.

3.10 Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta del afio comprende tanto el impuesto corriente como el impuesto diferido.  El
impuesto sobre la renta es reconocido en los resultados de operaciones del periodo corriente. El impuesto
sobre la renta corriente se refiere al impuesto estimado por pagar sobre la utilidad gravable del periodo,
utilizando la tasa vigente a la fecha del estado de situacion financiera.

El impuesto diferido es calculado con base al método de pasivo, considerando las diferencias temporales entre
los valores segun libros de los activos y pasivos informados para propositos financieros, y los montos utilizados
para propoésitos fiscales.

El monto de impuesto diferido esta basado en la forma de realizacion de los activos y pasivos, utilizando 1a tasa
de impuesto sobre la renta vigente a la fecha del estado de situacion financiera.

-12 -

il



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

Notas a los estados financieros
por el periodo terminado al 31 de marzo de 2018
{En balboas)

4, Administracién del riesgo de instrumentos financieros

Riesgo de crédito

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

Riesgo de liguidez

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

Riesgo de tasa de inferés

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

Riesgo de mercado

La Compafiia no ha tenido transacciones significativas que la expongan al riesgo de mercado durante el afio
terminado el 31 de diciembre de 2017. La Compafifa tampoco cuenta con instrumentos financieros o valores
de capital gue la expongan al riesgo de mercado al finalizar el periodo.

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos principales de la Compafia al administrar el capital son mantener su capacidad de continuar
como un negocio en marcha para generar retornos al accionista, asf como mantener una estructura de capital
optima que reduzca los costos de obtencion de capital. Para mantener una estructura de capital 6ptima, se
toman en consideracion factores como: monto de dividendos a pagar, retorno de capital al accionista o emision
de acciones.

E! cuadro a continuacién muestra los flujos de efectivo no descontados de los pasivos financieros expuestos a
tasa de interés de la Compafia reconocidos sobre la base de su vencimiento mas cercano posible. Los fiujos
esperados de estos instrumentos pueden variar significativamente producto de estos analisis:

Valor en Flujos Deia2 De2ahb Masde 5
Marzo 2018 libros descontados Hasta 1 afo afios aiios afos
Pasivos financieros
Bonos por pagar, neto 13,987,033 14,000,000 - 13,987,033 - -
Total de pasivos financieros 13,987,033 14,000,000 - 13,987,033 - -
-13-



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

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

¥

Valoren Flujos De1a?2 Be2ahb Mas de 5
2017 libros descontados Hasta 1 afio afios afios afios
Pasivos financieros
Bonos por pagar, neto 13,984,439 14,000,000 - 13,984,439 - -
Total de pasivos financieros 13,884,439 14,000,000 - 13,984,439 - -

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

Hasta De1a2 De2a5 Mas de
Marzo 2018 1 afio afios anos 5 afios Total
Pasivos
Bonos por pagar, neto - 13,987,033 - 13,987,033
Total - 13,987,033 - 13,987,033
Total sensibilidad a
tasa de interés (13,987,033) {13,987,033)

Hasta De1a2 De2as Mas de

2017 1 afto anos afios 5 afios Total
Pasivos
Bonos por pagar, neto - 13,084,439 - 13,984,439
Totat - 13,984,439 - 13,984,439
Total sensibilidad a
tasa de interés - (13,984,439) (13,984,439)

5. Fuentes claves de estimacién de incertidumbre

5.1 Fuentes claves de incertidumbre en las estimaciones

5.1.1 Medicicnes del valor razonable y procesos de valuacion
Algunos de los activos y pasivos de la Comparifa se miden al valor razonable para efectos de reporte financiero.
La Junta Directiva de {a Compafila ha establecido un comité de valuacion que esta encabezado por el Director

Financiero de la Compafiia para determinar las técnicas de valuacién apropiadas y los indicadores para
mediciones del valor razenable.

14 -
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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 periodo terminado al 31 de marzo de 2018
(En balboas)

Al estimar el valor razonable de un activo o pasivo, la Compafiia 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. El Director Financiero informa los hallazgos del comité de valuacion a la Junta Directiva de la
Compariia cada trimestre para explicar la causa de las fluctuaciones en el valor razonable de [os activos y
pasivos.

La Compaiiia efectia estimaciones y juicios que afectan los montos reportados de los activos y pasivos dentro
del siguiente afio fiscal. Las eslimaciones y juicios son continuamente evaluados y estan basados en [a
experiencia histarica 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 Compafiia mide el valor razonable utilizando niveles de jerarquia que reflejan el significado de los datos de
entradas utilizados al hacer las mediciones. La Compariia tiene establecido un proceso y una politica
documentada para la determinacién 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 valuacion en base a si las informaciones incluidas a esas
t&écnicas de valuacion son observables o no observables. La informacion observable refleja datos del mercado
obtenidos de fuentes independientes; la informacion no observable refieja los supuestos de mercado de ia
Compafia. 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 a medicidn.

. Nivel 2 - Los datos de entrada son distinfos 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.

s 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 Compafifa gue no se miden a valor razonable (pero se
requieren revelaciones del valor razonable)

El valor en iibros de los activos y pasivos financieros reconocidos al costo amortizado en los estados financieros
se aproxima a su valor razonable.
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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 periodo terminado al 31 de marzo de 2018
(En balboas)

Jerarquia del valor razonable

Valoren

Marzo 2018 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total lihros
Pasivos financieros:

Bonos por pagar - - 14,279,704 14,279,704 13,987,033
Total de pasivos financieros - - 14,279,704 14,279,704 13,987,033

Jerarquia del valor razonable

¥ Vaior 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

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 ia Compafiia:

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 gue son ofrecidas para los bonos.

8. Saldos y transacciones con partes relacionadas

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

-16 -
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Unicorp Tower Plaza, S. A.
(Entidad 100% poselda por Prival Real Estate Fund, S.A)

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

NMarzo 2018.

Activos
Depdsito a la vista 214
Cuentas por cobrar accionistas 188,985
Pasivos
Financiamiento recibido 398,788
Gastos Marzo 2018.
Interés por préstamo 3,676
Comisiones pagadas 1,268

Diciembre 2017,

214
100,380

14,883

Marzo 2017,

3,246
3,000

El financiamiento recibido corresponde a la linea de sobregiro con una tasa del 6% de interés, sin garantia y con

un vencimiento 30 de junio 2018.

7. Efectivo y depésitos en banco

£l efectivo y depdsitos en banco se detallan a continuacion:

Marzo

2018
Caja Menuda 300
Prival Securities 214
514

8. Cuentas por Cobrar clientes

Diciembre
2017

300
214

514

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

Marzo Diciembre
2018 2017
Hasta 30 Dias 270,703 136,031
De 61-90 Dias 134,670 -
405,373 136,031
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Unicorp Tower Plaza, S. A.
(Entidad 100% poselida por Prival Real Estate Fund, S.A)

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

9, Propiedades de inversién, neto

Cambios
en el valor

Terreno Edificio Mejoras razonable “total
Balance al 01 de enero 2018 1,817,540 24,736,142 25,6233 2,320,685 29,000,000
Saldo al 31 de marzo 2018 1,817,540 24,736,142 25,633 2,320,685 29,000,000

Cambios
en el valor

Terrenc Edificio Mejoras razonable Total
Balance al 01 de enero 2017 1,817,540 24,736,142 25,6833 5,870,685 32,550,000
Disminuciones (3,550,000) (3,550,000)
Saldo al 31 de diciembre 2017 1,817,540 24,736,142 25,6833 2,320,685 29,000,000

Al 31 de marzo, la propiedad de inversién por B/.29,000,000, esta conformada por ta finca 34028, inscrita en el
tomo 827, folic 452 de la Seccion de la Propiedad, Provincia de Panama, del Registro Piblico, la cual consiste
en un edificio comercial que cuenta con un nivel de planta baja, seis niveles de estacionamientos y doce niveles
de espacios comerciales, ubicada en la avenida Ramén Arias, distrito y provincia de Panama, cuyos linderos,
medidas y superficie constan inscritos en el Registro Piblico.

Medicion del valor razonable de las propiedades de inversion

El valor razonable de las propiedades de inversién de la Compafiia al 31 de marzo de 2018 se obtuvo a través
de un avallo realizado a esas fechas por valuadores independientes no relacionados con la Compafifa.
(Corporacion de Ingenieros Asociados, S.A.) empresa valuadora que cuenta con todas las certificaciones
apropiadas y experiencia reciente en el avallo de propiedades en las ubicaciones referidas.

El valor razonable se determind segin el enfogue comparable de mercado que refleje los precios de
transacciones recientes para propiedades similares (valor de apreciacion seglin demanda). De igual manera
para determinar el valor de mercado se considerd la topografia del terreno, el crecimiento comercial del area y
la zonificacion establecida por el Ministerio de Vivienda (MIVI).

No ha habido cambios en la técnica de valuacion durante el afio. Cuando se estima el valor razonable de las
propiedades, el mejor y mayor uso de las propiedades es el actual.
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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 pericdo terminado al 31 de marzo de 2018
(En baiboas)

Técnica (s} de
Valor razonable Jerarquia del Valuacién y datos de
Activo no financiero 2018 2017 valor razonable entrada principales

Precios de cotizacion de oferta en
un mercado activo - valor de
Propiedad de inversion, neto 29,000,000 29,000,000.00 Nivel 3 apreciacion seglin demanda

10. Otros activos

Los otros activos se resumen a continuacion.

2018 2017
Impuestos de inmueble pagado por adelantado 312,046 312,046
Impuesto sobre la renta pagado por anticipado 188,671 188,671
Seguros pagados por anticipado 12,481 20,776
Gastos pagados por anticipado 76,414 5,889
Cuenta por cobrar accionista 188,985 100,350
4 4
778,597 627,732

La Administracion solicité a la Direccién General de Ingresos un analisis tributario de la exoneracién de las
mejoras por B/. 28,351,191 sobre la finca No.34029, lo cual origino un crédito a favor por la suma de B/. 798,523
gue a marzo de 2018 muestra saldo de B/. 312,048, producto del impuesto de inmueble pagado en exceso.

11. Financiamiento recihido

Marzo 2018
Tasa Promedio Vencimiento 2018 2017
Prival Bank, S. A. 6% 30 de junio 2018 398,738 14,883
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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 periodo terminado al 31 de marzo de 2018

{En balboas)

12. Bonos por pagar

El 29 de junic de 2012, la Compafiia emitio 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
serd el 28 de junio de 2019 y la "Serie Subordinada” por B/.14,000,000 y su fecha de vencimiento sers el 29 de
junio de 2062.

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 afio hasta su fecha de vencimiento o hasta la fecha en la
cual el saido insoluto del bono fuese pagado en su totalidad, cualquiera que ocurra primero.

Los bonos de la Serie Subordinada devengan intereses a una tasa determinada semestralmente por el emisor
y podra ser hasta un maximo de 12% anuai, 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 condicién especial
de la serie subordinada. Esta serie fue redimida anticipadamente el 30 de septiembre de 2015.

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

Marzo Diciembre
¥ 2018 2017
Bonos por pagar 14,000,000 14,000,000
Costos de emision de bonos {15,561) (25,935)
Amortizacién del periodo 2,594 10,374
Costo de emision por amortizar {12,967) {15,561)
13,887,033 13,984,439

Los bonos de la "Serie Subordinada” no cuentan con una garantia especifica. Los bonos de [a "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.
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13. Otros pasivos

El detalle de ofros pasivos se resume a continuacion:

Marzo Diciembre
d 2018 r 2017
Pasivos corrientes:
Impuestos por pagar 13,860 10,663
Cuentas por pagar - otros 5,507 9,257
Prestaciones laborales 1,939 2,706
21,306 22,626
Pasivo no corriente:
Prestaciones laborales 5,979 6,731

14. Acciones comunes

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

Al 31 de marzo de 2018, la Compariia pagé dividendos por Bf. 328,024 los cuales fueron autorizados por la
Junta Directiva.

15. Arrendamientos operativos

L a Compafifa arrienda sus propiedades de inversion (ver nota 9).

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

Marzo Marzo

2018 2017
Menos de un afio 2,410,532 2,800,110
Entire uno y cinco anos 3,079,517 5,490,180

16. Impuesto sobre la renta

De acuerdo a la legislacion fiscal panamefia vigente, la Compafiia 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 ia SMV, ast como también estan exentos

e
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del pago de impuesto sobre |a renta, los intereses ganados sobre depositos a plazo en bancos locales, los
intereses ganados sobre valores del Estado Panamefio e inversiones en titulos valores emitidos a través de la
SMV,

Segun la Resolucién 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 Inversion Inmobiliaria que se
acoge al acuerdo que establece el parrafo 2 del articulo 706 del Cédigo Fiscal, el cual indica lo siguiente: “para
fos efectos de este articulo, se excluyen las sociedades de inversidn 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 inversién inmobiliaria sobre los tenedores de sus cuotas de
participacion.”

17. Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros de Unicorp Tower Plaza, S.A., por el periodo terminado ef 31 de marzo de 2018 fueron
autorizados por la Administracion el 24 de mayo de 2018,

Kkkdokd
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Unicorp Tower Plaza, S.A.
CERTIFICACION TRIMESTRAL
(Al cierre del 31 de marzo de 2018)

PRIVAL TRUST, S.A. sociedad panameifia, inscrita a Ficha 726731, Documento 1923782,
debidamente autorizada para ejercer el negocio de.Fideicomiso en o desde la Republica de
Panam4, con Licencia Fiduciaria nimero 01-2011 de 18 de Febrero de 2011, otorgada por la
Superintendencia de Bancos de la Republica de Panamd, en cumplimiento de sus
obligaciones como Fiduciario del Fideicomiso constituido el 26 de Junio de 2012 con
Unicorp Tower Plaza, S.A., como Fideicomitente Emisor y Fideicomitente Garante
Hipotecario, con el objeto de establecer un patrimonio para garantizar a los Tenedores
Registrados de la Serie Senior de la Emision de Bonos Corporativos de Unicorp Tower Plaza,
S.A., autorizada por la SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES DE
PANAMA, mediante la Resolucién SMV No.207-12 de 22 de junio de 2012 hasta por la
suma de US$28,000,000.00, en su calidad de Beneficiarios, el pago de las sumas que en
concepto de capital, intereses, intereses moratorios u otros conceptos, les adeude, o les pueda
en un futuro adeudar El Fideicomitente Emisor, segin los términos y condiciones
establecidas en el Bono certifica que:

Para garantizar la Serie Senior de hasta por la suma de US$14,000,000.00 como parte de la
Emision Publica de Bonos Corporativos de Unicorp Tower Plaza, 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 US$28,000,000.00, a la fecha de esta
certificacion el total del patrimonio administrado del Fideicomiso, es por la suma de
US$14,000,000.00, compuesto de los siguientes Bienes Fideicomitidos:

1. Primera Hipoteca y Anticresis con limitacién del derecho de dominio hasta por la
suma de Catorce Millones de Délares (US$14,000,000.00), constituida a través de la
Escritura Publica 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 la Serie Senior de la Emision Publica de Bonos Corporativos realizada por
la sociedad Unicorp Tower Plaza, S.A.

2. Contrato de Cesién Suspensiva de Cénones de Arrendamiento que a la fecha suman
mensualmente, un total de US$234,761.24.

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.

Prival Trust sa
Calle 50 y 71 San Francisco . Apartado 0832 - 00396 . Panama
Teléfono: +507 303-1900 info.pa@prival.com www.prival.com
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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).

L Concentracion de los Bienes Fideicomitidos al cierre de la presente
certificacion:

De la suma de US$14,000,000.00 que representa el monto total del Patrimonio
Fideicomitido que garantiza la Serie Senior al cierre de la presente certlficacmn les
confirmamos las siguientes concentraciones en los mismos:

J£ La suma de US$14,000,000.00 en Primera Hipoteca y Anticresis con limitacion
del derecho de dominio.

2 La suma de US$234,761.24 en arrendamientos mensuales cedidos de manera
suspensiva al fideicomiso, lo que significa que la misma queda sujeta a una
Declaracion de Vencimiento Anticipado para su plena eficacia juridica y para su
gjecucion.

II. Vencimiento de los Bienes Fideicomitidos a la fecha de cierre de la presente
certificacion:

A. Sin Fecha de Vencimiento
No Aplica.
B. Con Fecha de Vencimiento
1. Cesion Suspensiva e irrevocable a favor de Prival Trust, S.A., en su calidad de

fiduciario, de los canones de arrendamiento, presentes y futuros, derivados de los
Contratos de Arrendamiento de los Bienes Inmuebles otorgados en Primera

Hipoteca y Anticresis.
Arrendador Arrendatario Dia de Inicio Término de Duracién | Fecha de Vencimiento | Cénon Mensual
Unicorp Tower Plaza, 5.A. IFARHU 1/1/2016 3 afios 31/12/18 $ 134,670.20
Unicorp Tower Plaza, 5.A, Cable & Wireless Panama 21/12/2011 10 afios 21/12/2021 $ 1,273.39
Unicorp Tower Plaza, 5.A, Universidad Interamericana de Panamd 1/5/2011 10 aifos 1/5/2021 $ 95,876.00
Unicorp Tower Plaza, S.A, Universidad Interamericana de Panamd (PB} 1/5/2011 10 afios 1/5/2001 $ 2,941.65

2. Primera Hipoteca y Anticresis con limitacion del derecho de dominio hasta por la
suma de Catorce Millones de Délares (US$14,000,000.00), constituida mediante
la Escritura Publica N0.17,963 del 11 de septiembre de 2012, sobre la siguiente
finca a favor de Prival Trust, S.A. como fiduciario del Fideicomiso constituido
para garantizar la Serie Senior de la Emision Publica de Bonos Corporativos
realizada por la sociedad Unicorp Tower Plaza, S.A. cuyo avaldo tienen la
siguiente fecha de vencimiento:



No. de Finca

Propietario

Valor de Avalio

Fecha de Avaltio

Fecha de Vencimiento

Nombre de la Avaluadora

No. de Avaldo

34029

Unicorp Tower Plaza, S.A.

$29,906,983.22

23 de febrero de 2018

23 de febrero de 2021

CORPORACION DE

AJ-02-31615/18

INGENIEROS

ITI. Condiciones de cobertura de garantias establecidas en el Prospecto
Informativo a la fecha de la presente certificacion:

Coberturas de Garantias
Al cierre del 31 de marzo de 2018, la condicion de Cobertura de Garantias establecida en el

Prospecto Informativo es de mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacién al
derecho de dominio sobre Bien Inmueble que su valor de avaltio represente al menos 130%
del saldo insoluto de la Serie Senior de Emision. De acuerdo con confirmacién del Agente
de Pago de la Emision, a la fecha el saldo insoluto de la Serie Senior de la Emision, es decir
los bonos emitidos y en circulacidn es por la suma de US$14,000,000.00:
e El 130% del saldo insoluto de la Serie Senior equivale a US$18,200,000.00. A la
fecha mantenemos hipoteca sobre un Bien Inmueble cuyo valor de avaliio suma un
total de US$29,906,983.22, lo que representa un excedente de US$11,706,983.22.

Cobertura de Servicio de Deuda
e Mantener una ratio de Cobertura de Servicio de Deuda que no sea menor de 1:1.
Seguin el Prospecto Informativo, Cobertura de Servicio de Deuda se define de la
siguiente manera:

» Resultado de la siguiente divisién: a) suma de los ingresos cedidos
suspensivamente al Fideicomiso menos los impuestos netos
estimados a pagar del impuesto de inmueble de los inmuebles que
generan dichos ingresos, ENTRE; b) la suma de los intereses y capital
a pagar a los Bonos de la Serie Senior en el periodo correspondiente.
De acuerdo con la definicion tenemos: a) US$704,283.72 —
US$100,767.77, ENTRE; b) US$227,500.00. Lo que nos da un
resultado de 2.66 el cual sobrepasa la ratio de Cobertura de Servicio
de Deuda minimo requerido.

IV.  Cobertura histérica de los tltimos tres trimestres a la fecha de la presente
certificacion segin el Prospecto Informativo:
Junio 2017

Coberturas de Garantias

Al cierre del 30 de junio de 2017, la condicion de Cobertura de Garantias establecida en el
Prospecto Informativo es de mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacién al
derecho de dominio sobre Bien Inmueble que su valor de avaltio represente al menos 130%



del saldo insoluto de la Serie Senior de Emision. De acuerdo con confirmacion del Agente
de Pago de la Emision, a la fecha el saldo insoluto de la Serie Senior de la Emision, es decir
los bonos emitidos y en circulacién es por la suma de US$14,000,000.00:
e El 130% del saldo insoluto de la Serie Senior equivale a US$18,200,000.00. A la
fecha mantenemos hipoteca sobre un Bien Inmueble cuyo valor de avaltio suma un
total de US$32,080,152.85, lo que representa un excedente de US$13,880,152.85.

Cobertura de Servicio de Deuda
e Mantener una ratio de Cobertura de Servicio de Deuda que no sea menor de 1:1.
Segun el Prospecto Informativo, Cobertura de Servicio de Deuda se define de la
siguiente manera:

» Resultado de la siguiente division: a) suma de los ingresos cedidos
suspensivamente al Fideicomiso menos los impuestos netos
estimados a pagar del impuesto de inmueble de los inmuebles que
generan dichos ingresos, ENTRE; b) la suma de los intereses y capital
a pagar a los Bonos de la Serie Senior en el periodo correspondiente.
De acuerdo con la definicion tenemos: a) US$704,101.80 —
US$100,767.77, ENTRE; b) US$230,027.78. Lo que nos da un
resultado de 2.63 el cual sobrepasa la ratio de Cobertura de Servicio
de Deuda minimo requerido.

Septiembre 2017

Coberturas de Garantias
Al cierre del 30 de septiembre de 2017, la condicién de Cobertura de Garantias establecida

en el Prospecto Informativo es de mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacion al
derecho de dominio sobre Bien Inmueble que su valor de avaltio represente al menos 130%
del saldo insoluto de la Serie Senior de Emision. De acuerdo con confirmacion del Agente
de Pago de la Emision, a la fecha el saldo insoluto de la Serie Senior de la Emisidn, es decir
los bonos emitidos y en circulacién es por la suma de US$14,000,000.00:
e El 130% del saldo insoluto de la Serie Senior equivale a US$18,200,000.00. A la
fecha mantenemos hipoteca sobre un Bien Inmueble cuyo valor de avaliio suma un
total de US$32,080,152.85, lo que representa un excedente de US$13,880,152.85.

Cobertura de Servicio de Deuda
e Mantener una ratio de Cobertura de Servicio de Deuda que no sea menor de 1:1.
Segun el Prospecto Informativo, Cobertura de Servicio de Deuda se define de la
siguiente manera:
» Resultado de la siguiente division: a) suma de los ingresos cedidos
suspensivamente al Fideicomiso menos los impuestos netos
estimados a pagar del impuesto de inmueble de los inmuebles que



generan dichos ingresos, ENTRE; b) la suma de los intereses y capital
a pagar a los Bonos de la Serie Senior en el periodo correspondiente.
De acuerdo con la definicion tenemos: a) US$704,101.80 —
US$100,767.77, ENTRE; b) US$232,555.56. Lo que nos da un
resultado de 2.60 el cual sobrepasa la ratio de Cobertura de Servicio
de Deuda minimo requerido.

Diciembre 2017

Coberturas de Garantias
Al cierre del 31 de diciembre de 2017, la condicidén de Cobertura de Garantias establecida en

el Prospecto Informativo es de mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacion al
derecho de dominio sobre Bien Inmueble que su valor de avalio represente al menos 130%
del saldo insoluto de la Serie Senior de Emision. De acuerdo con confirmacion del Agente
de Pago de la Emision, a la fecha el saldo insoluto de la Serie Senior de la Emisién, es decir
los bonos emitidos y en circulacién es por la suma de US$14,000,000.00:
e El 130% del saldo insoluto de la Serie Senior equivale a US$18,200,000.00. A la
fecha mantenemos hipoteca sobre un Bien Inmueble cuyo valor de avalio suma un
total de US$32,080,152.85, lo que representa un excedente de US$13,880,152.85.

Cobertura de Servicio de Deuda
e Mantener una ratio de Cobertura de Servicio de Deuda que no sea menor de 1:1.
Segun el Prospecto Informativo, Cobertura de Servicio de Deuda se define de la
siguiente manera:

» Resultado de la siguiente division: a) suma de los ingresos cedidos
suspensivamente al Fideicomiso menos los impuestos netos
estimados a pagar del impuesto de inmueble de los inmuebles que
generan dichos ingresos, ENTRE; b) la suma de los intereses y capital
a pagar a los Bonos de la Serie Senior en el periodo correspondiente.
De acuerdo con la definiciéon tenemos: a) US$704,283.72 -
US$100,767.77, ENTRE; b) US$232,555.56. Lo que nos da un
resultado de 2.60 el cual sobrepasa la ratio de Cobertura de Servicio
de Deuda minimo requerido.

V. Condiciones de cobertura de garantias que resulta de dividir el patrimonio
del Fideicomiso entre el monto en circulacion a la fecha de la presente
certificacion: .

El resultado que da de dividir el patrimonio del Fideicomiso (14,000,000) entre
el monto en circulacion (14,000,000) es igual a 1.

Y



VI.  Cobertura historica de los ultimos tres trimestres que resulta de dividir el
patrimonio del Fideicomiso entre el monto en circulacién a la fecha de la
presente certificacion:

Junio 2017

e El resultado que da de dividir el patrimonio del Fideicomiso (14,000,000) entre el
monto en circulacion (14,000,000) es igual a 1.

Septiembre 2017

e El resultado que da de dividir el patrimonio del Fideicomiso (14,000,000) entre el
monto en circulacion (14,000,000) es igual a 1.

Diciembre 2017

e FEl resultado que da de dividir el patrimonio del Fideicomiso (14,000,000) entre el
monto en circulacion (14,000,000) es igual a 1.

En fe de loc

a la presente certificacion, hoy 31 de marzo de 2018.

ngelli / Vallarino
Gerente de Fldelcomlsos Abogadg/Jr. de Fideicomisos




